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MO DAU

1. Tinh cép tiét cia dé tai

Dit dai 13 tai nguyén qudc gia vo cling quy gia. Dat 13 tai nguyén san xuét va
viéc su dung dét hiéu qua dem lai cong an viéc lam, tao ra san phﬁm, thu nhép va la
ngudn cung cap cho chi tiéu cua gia dinh va kinh doanh. Pt dai dua ra y niém vé
“noi chén” va nhan dang, vi thé n6 dong gop vao von xa hoi qudc gia, gdm hé thong
cac moi quan h¢ va mang ludi nham hd trg, duy tri cac cOng déng va cac vung trong
ca nudc.

DAt con dugce coi 1a tai san hitu hinh va c6 thé dugc dinh gia trén thi truong,
duoc trao doi, duge thira ké hodc cho, nhan nhu mot moén qua, cting nhu dugc su
dung dé thé chap. Ddi véi nhiéu ca nhan, dic biét 1a & ving nong thon, dat van 1a
ctia cai chinh va 12 ngudn sinh ké dam bao cudc song.

Céc chinh sach va quy dinh cua phép ludt vé dit dai co tac dong 16n toi hidu
qua st dung dit va anh hudng t6i phat trién kinh té, vin hoa, xa hoi cua dat nudc.

Viét Nam c6 hon 70% dan sé 1am san xudt nong nghiép. Dan sb Viét Nam
ngdy cang ting dd gy 4p luc cho nhu cau khai thac, sir dung dit néi chung, trong
d6 c6 dat nong nghiép. Nam 2008, dan sb nudc ta khoang 86 triéu ngudi; du bao
trong vai thap nién t4i, dan sd nude ta tiép tuc ting véi toc do 1 - 1,2%/nam; dén
nam 2020, dan sb nuéc ta dat khoang 100 triéu ngudi va s& dan on dinh khoang 120
triéu ngudi sau nam 2030. Trong khi dat néng nghiép hién c6 rit manh mun, véi
khoang 70 tri¢u thira. Sy chia cat do con trim trong hon do sy hinh thanh cac khu
cong nghiép, khu ché xuat, san golf trén cac canh dong da tic dong toi hé théng
thity loi va gdy 6 nhiém ning tai cic ving san xuit nong nghiép hang hoa.

Theo béo cdo ctua Bo Tai nguyén va Mai truong, tai ving dong bang song
Héng, noi c6 toc d6 do thi hoa dién ra séi dong nhét ca nudc thi trung binh moéi nim
quy dat néng nghiép bi mat khoang 0,43%; viéc chuyén dién tich dat trong lua, dic
biét 1a dat laa c6 kha ning nong nghiép cao sang sir dung vao muc dich phi nong
nghiép chua dugc can nhic mot cach day di; nhitng khu cong nghiép, d6 thi tai cac
tinh dong bang song Hong... da phan déu s dung quy dat "bo x6i, rudng mat";
nhiéu dién tich dat chuyén trong lta nudc di bi thu hdi, san 1ap mat bang nhung van

b6 hoang, khong xay dung cong trinh. Néu téc do chuyén doi dat lta nhu giai doan



vira qua thi trong 10 nim t6i s& mat di 510 ngan ha va nam 2020 quy dat Ita chi con
khoang 3.4 triéu ha.

Mit khac, Viét Nam duoc dy bao 13 mot trong nim qudc gia chiu anh hudng
ning nhét cua tinh trang nudc bién dang cao do bién d6i khi hau. Theo Béo cao ciia
Vién Khoa hoc Khi twong thuy vin va Mai truong vé "Kich ban bién dbi khi hau va
nuge bién dang cua Viét Nam", néu nhiét do tang thém 2°C, myc nudc bién dang
cao thém 1m thi trong 100 nim t6i ving dong bang song Ctru Long s& ¢6 1,5 - 2,0
triéu ha, ving dong bang song Hong ¢6 0,3 - 0,5 triéu ha dit néng nghiép (chu yéu
1a dat 1aa) bi ngap hodc nhiém man khong thé trong laa dugc.

bay 1a nguy co 16n de doa an ninh luong thyc va su phat trién 6n dinh cta
dat nudc; dit ra yéu cau can phai co bién phap ctng ran dé bao vé quy dét trong lua
nham dam bao an ninh lvong thue qudc gia.

San xuét néng nghiép khong chi bao dam nhu cau lwong thyc, thie phdm cho
ngudi dan ma con tao ra san pham xuat khau, thu ngoai t& cho qudc gia. Viéc quy
dinh cac ché dinh vé dat nong nghiép phu hop s& co tac dong thiic ddy san xuat phat
trién, cac ho néng dan yén tdm vao dau tu san xuit. Nguoc lai, néu Nha nudc quy
dinh chua phu hop thi khong nhitng khong thic day san xuat phat trién ma viéc sir
dung dét nong nghiép ciing khong mang lai hiéu qua.

Duéi stic ép cuia qua trinh cong nghiép hoa, d6 thi hoa dat nude, nhiém vy sir
dung bén vimg, hiéu qua dé bao vé dat nong nghiép can phai dugc quan tim hang
dau khong phai chi vi ban than nén nong nghiép ma con vi su on dinh, phat trién
bén vitng va dong bo cua kinh té - xa hoi.

Xuat phat tir ¥ tudong trén, tac gia xin lya chon dé tai: "Bdo vé dit nong
nghiép theo phdp lugt ciia Vigt Nam" 1am dé tai cua luan van t6t nghiép thac sy
luat hoc cua minh.

2. Tinh hinh nghién ciru

Hién nay, tai liéu tham khao vé chinh sach dat nong nghiép & Viét Nam
tuong d6i phong phti. Nghién ciu Ky yéu cac dé tai nghién cau khoa hoc va cong
nghé linh vuc dat dai 1983 - 2010 do Tong cuc Quan 1y dat dai, Bo Tai nguyén va
Moi truong bién soan nam 2010 [36].

Céc bao c4o chuyén dé tai Hoi thao vé Chinh sach phap luat dat dai lién quan
dén nong nghiép, néng thon, néng dan do Hoi Khoa hoc dat Viét Nam t6 chirc nim

2009 [27] khi nghién ctru vé dat ndng nghiép ciing chi thién vé mot sé nodi dung quy



hoach, thu hoi, bdi thuong, tai dinh cu va hoat dong cua thi truong quyén st dung
dat nong nghiép.

Vé chinh sach dat néng nghiép, Trung tAm nghién ctru néng nghiép qudc té
ciia Australia c6 du an vé "Phat trién nong nghiép va chinh sach dat dai ¢ Viét
Nam", Shally P.Marsh, T.Gordon MacAulay va Pham Van Hung bién tap, nam
2007 [38]. Nhitng tom tat chinh sach trong dy an 1a nhiing két qua nghién ciru chinh
ctia du an "Anh hudng ctia mot s phuong an chinh sach chi yéu dén linh vuc nong
nghi¢p ¢ Viét Nam". Dy an da danh gia anh hudng cta cac chinh sach cta Chinh
phu Viét Nam dén noéng nghiép va xay dung cdc md hinh kinh té thich hop cho viéc
phan tich chinh séach.

Ngoai ra, con c6 cong trinh nghién cru cia Vién Chinh sach va Chién luoc
Phat trién nong nghiép va néng thon vé "Phan tich chinh sich nhim xay dung chinh
sach dat dai cho phat trién kinh té - xa hoi tai Vit Nam" [17, 26, 48, 49] do UNDP
tai tro; bao céo cua BO Tai nguyén va Mdi truong trong qua trinh téng két, danh gia
tinh hinh thi hanh Lu4t D4t dai ndm 2003 va dinh hudng stra d6i, bd sung.

Trén co s phan tich 1y luan va thyc tién ¢ lién quan, cac cong trinh nghién
ctu trén day da gioi thi¢u, phan tich, danh gia mot s6 khia canh, mot s6 linh vuc vé
phap lut dit nong nghiép. Dé tai "Bao vé dat nong nghiép theo phap luat cua Viét
Nam" s& tiép thu, thira ké nhitng mit tich cuc cta cac cong trinh di nghién ctru, mit
khac tac gia s& cd ging phan tich cu thé hon thyc té ap dung cac quy dinh phép lut
vé dat néng nghiép va di sau phan tich nhitng vuéng mic, bit cip va cac nguyén
nhan anh hudéng dén viéc thuc hién cac quy dinh vé dit néng nghiép hién nay. Qua
d6 dua ra mot s6 giai phap cu thé nham gép phan d6i moi, hoan thién cac quy dinh
ctia phéap luat vé dat nong nghiép trong thoi gian téi.

3. Muc dich nghién ctru deé tai

- Nghién ctru 1y luan va thuc tién phap luat vé dat nong nghiép ¢ Viét Nam.

- Phan tich 1am 1& yéu cau cua san xuat néng nghiép trong nén kinh té thi
truong ¢ nudc ta hién nay va nhimg doi hoi moi dat ra dé bao vé quy dat nong
nghiép va nang cao chat luong dat nong nghiép trong thoi ky cong nghiép hod, hién
dai hoa dat nuc.

- Khai quét va phan tich thyc trang ap dung phap luat vé dat néng nghiép;
danh gia nhitng kho khan, t6n tai trong qua trinh khai thac, st dung va bao vé quy

dat nong nghiép ¢ Viét Nam.



- Pua ra mot s kién nghi nham hoan thién phap luat bao vé nong nghiép, rit
ngan khoang cach giita quy dinh cta phap luat va thuc t& doi hoi ctua nguoi str dung
dat nong nghiép hién nay.

4. Pham vi nghién ciru ctia dé tai

Pé tai tap trung nghién ctru nhitng van dé 1y luan co ban vé dat nong nghiép
cling nhu qué trinh phat trién cac quy dinh cua phéap luat vé dat nong nghiép & Viét
Nam; danh gia thuc trang va phan tich nhitng nhimg ton tai, bit cap cta phap luat
vé dat ndng nghiép; dua ra mot sé kién nghi, giai phap hoan thién phap luat nham
bao vé dit nong nghiép & Viét Nam trong thoi gian t6i. Trong qué trinh thuc hién,
cac tai liéu duogc thu thap chu yéu trong giai doan tir nim 2003 dén nay.

5. Co s¢ ly luan va phwong phap nghién ciru

Dé thuc hién muc dich va nhiém vu dat ra, lun van duge thuc hién dya trén
co s& 1y luan ctia Mac - Lénin, tu tudng HO Chi Minh vé nha nuéc va phap luat.
Luan van di sir dung phuong phap phan tich, tong hop, so sanh, thong ké dé thyc
hién nhiém vu nghién ctru va muc dich nghién ctu.

6. Nhirng diém méi cia dé tai

Trong thoi gian qua dd c6 nhiéu dé tai nghién ctru vé chinh sach, phap luat
dat nong nghiép, tuy nhién diy 1a mot cong trinh khoa hoc nghién ctru phap luat
mdt cach twong ddi toan dién va hé thdng hoa, bd sung 1y luan vé phap luat bao vé
dat néng nghiép Viét Nam.

Luan vin khoéng nhitng chi r& duoc nhimg bat cap trong cac quy dinh cua
phap luat ma con tim ra dugc nhitng han ché trong thuc tién 4p dung phap luat vé
dat nong nghiép, tir 46 dua ra nhiing giai phap cho viéc hoan thién hé théng phap
luat nham bao vé dat nong nghiép & Viét Nam trong thoi gian toi.

7. B6 cuc ciia d@ tai

Phép luat vé bao vé dat nong nghiép 1a mot van dé rong, 1a su két hop cua
nhiéu nganh lut. Do gi¢i han nghién ctru ciia luan vin nén tac gia chi nghién ciru,
phan tich dudi goc do nganh luat dat dai. Ngoai phan mé dau, két luan va kién nghi,
luan vin duoc chia 1am ba chuong, gom:

Chuong 1: Nhimng van dé 1y luan co ban vé dat nong nghiép va bao vé dat
nong nghiép.

Chuong 2: Thyc trang phap luat dat nong nghiép & Viét Nam.

Chuong 3: CAc giai phap hoan thién phap luat nham bao vé dat nong nghiép.



CHUONG 1
NHUNG VAN PE LY LUAN CO BAN VE PAT NONG NGHIEP
VA BAO VE PAT NONG NGHIEP

1.1. Khai niém, phin loai dit néng nghiép

Theo quan niém truyén thong cta ngudi Viét Nam thi dat nong nghiép
thudong duoc hiéu 1a dat trong laa, trong cdy hoa mau nhu ngd, khoai, sin va nhitng
loai cay dugc coi la thuong lyc. Tuy nhién trén thuc té viée st dung dat nong
nghiép tuong d6i phong phii, khong chi don thuan 1 dé trong lua, hoa mau ma con
dung vao muc dich chin nudi gia stc, nudi trong thuy san hay dé trong cac cay lau
nam... [39].

Theo quy dinh tai Diéu 42 Luat Dat dai nim 1993, dat néng nghiép 1a dat
dugc xac dinh 1a dat chu yéu dé sir dung vao san xudt néng nghiép nhu trong trot,
chan nudi, nudi trong thity san hodc nghién ctru thi nghiém vé nong nghiép. Diéu 2
Nghi dinh s6 64/CP ngay 27 thang 9 nim 1993 quy dinh: "D4t nong nghiép giao
cho ho gia dinh, c4 nhan vao muc dich san xuit nong nghiép bao gdm dat nong
nghiép trong cdy hang nim, dit nong nghiép trong cdy lau nim, dat c6 mit nudc
nudi trong thay san...". Khai niém nay khong bao quat hét cac loai dét sir dung vao
muc dich ndng nghiép.

Viéc phan loai dat c6 y nghia quan trong trong viéc xay dyung cac quy pham
phap luat quy dinh ché d6 phap 1y dbi véi timg loai dit, tao diéu kién cho viéc quan
1y, st dung timg loai déat hop 1y, tiét kiém va dat hiéu qua kinh té.

Trudc Luat Dat dai nam 1987, cac van ban phap luat quy dinh vé ché do
phap 1y vé dat dai & nudc ta chia dat dai thanh 4 loai: dat nong nghiép; dat 1am
nghiép; dat chuyén dung va dat khac.

Can ctr vao muc dich sur dung cuta cac loai dét, Luat DAt dai nim 1987 dugc
Quéc hoi thong qua ngay 29 thang 12 nam 1987 quy dinh dat dai dugc phéan thanh 5
loai: dat nong nghié¢p; dat 1am nghiép; dat khu dan cu; dat chuyén dung va dét chua
su dung.

Luat Pat dai nam 1993 duoc Qudc hoi thong qua ngdy 14 thang 7 nam 1993,
tai Piéu 11 quy dinh dat dai dugc chia thanh 6 loai: dat nong nghiép; dat 1am
nghiép; dat khu dan cu ndng thon; dat do thi; dat chuyén dung va dat chua sir dung.

Céch phan loai nay dya vao ti€u chi muc dich sir dung chu yéu, vira can ctt vao dia



ban sir dung dat, khong co su tach bach vé mat phap 1y gdy cho khé khin cho cong
tac quan ly dat dai.

Dé khic phuc han ché d6, Luat Dat dai nim 2003 da chia dat dai lam ba
nhém bao gom: nhom dit nong nghiép, nhom dat phi nong nghiép va nhom dét
chua st dung; cach phan loai dua trén ti€u chi duy nhat 13 muc dich sir dung chu
yéu cua dat da giup tao diéu kién thuén lgi cho nguoi st dung dét thuc hién céc
quyén cua minh trong qué trinh st dung dat ciing nhu cho cac co quan nha nuéc
trong qua trinh quan 1y dat dai.

Khai niém dat néng nghiép di duoc mo rong voi tén goi "nhém dat nong
nghiép". Luat Dat dai naim 2003 va Nghi dinh huéng dan thi hanh khong dua ra
khéi niém cu thé ma liét ké cac loai dat thudc nhom dat nong nghiép bao gém: a)
Dit trong cdy hang nim gdm dat lua, dat déng c6 dung vao chin nudi, dat trong cay
hang nam khac; b) Dét tréng cdy 1au nim (goi chung 1 dat san xut nong nghiép);
c) Pat rimg san xuit; d) Dét rimg phong ho; d) Dat rimg dic dung (goi chung 1a dat
1am nghiép); e) Dat nudi trong thuy san; g) Dat lam mudi; h) Dit nong nghiép khac,
bao gdm: dét tai nong thon sir dung dé xay dung nha kinh va cac loai nha khac phuc
vu muc dich trong trot ké ca cac hinh thirc trdng trot khong truc tiép trén dat; xay
dung chudng trai chin nudi gia stc, gia cdm va cac loai dong vat khac duoc phap
luat cho phép, xay dung tram, trai nghién ctru thi nghiém nong nghiép, 1am nghiép,
1am mudi, thuy san, xdy dung co s& wom tao ciy gidng, con gidng; xay dung kho,
nha cia ho gia dinh, ca nhan dé chtra nong san, thubc bao vé thuc vat, phan bon,
may moc, cong cu san xuit ndng nghiép (khoan 1 Piéu 13 Luat Dat dai nim 2003;
khoan 4 Piéu 6 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004).

Nhu vay, c6 thé hiéu dat nong nghiép 1a tong thé cac loai dat co dic tinh sir
dung giéng nhau, véi tu cach 1a tu liéu san xuat chu yéu phuc vu cho muc dich san
xuat ndng nghiép, 1am nghiép nhu trong trot, chan nudi, nudi trong thuy san, trong
rimg, khoanh nuéi tu b6 bao vé rirng, nghién ctru thi nghiém vé néng, 1am nghiép.

1.2. Hién trang str dung dit nong nghiép ¢ Viét Nam

Theo Bé4o cao két qua kiém ké dat dai nam 2010 [7], tong dién tich céc loai
dat kiém ké nam 2010 ciia ca nuéc 1a 33.095.351 ha (Bang 1.1.Dién tich co cau dit
dai nam 2010), bao gébm: nhom dat nong nghiép: 26.197.449 ha, chiém 79,16%;
nhém dat phi nong nghiép: 3.671.388 ha, chiém 11,09%; nhom dt chua sir dung:
3.226.514 ha, chiém 9,75%.



Téng dién tich dat nong nghiép 1a 26.197.449 ha, chiém 79,16% tong dién
tich cac loai dat (Bang 1.2. Hién trang sir dung ddt néng nghiép nam 2010), trong
d6: dat san xuat néng nghiép: 10.118.085 ha, chiém 30,57%; dit 1am nghiép:
15.346.126 ha, chiém 46,37%; dat nudi trong thuy san: 690.221 ha, chiém 2,09%;
dat 1am mudi: 17.562 ha, chiém 0,05%; dat néng nghiép khac: 25.455 ha, chiém
0,08%.

Tong dién tich nhom dat nong nghiép ndm 2010 cia ca nudc so voi nim
2005 tang 1.374.890 ha (Bdang 1.3. Bién déng dat néng nghiép ciia ca nude), trong
d6 tang cha yéu ¢ loai dit san xuit nong nghiép (ting 972.517 ha), dat 1am nghiép
(tang 668.717 ha); ty 1¢ che phu rung tang ttir 37,1% 1én 39,1%.

Ty trong nong nghiép cta Viét Nam chiém kha cao trong tong thu nhap qudc
gia. Tuy vay dién tich dit nong nghiép binh quan thé gidi tinh trén dau nguoi tai
Viét Nam lai kha thp so v6i thé gigi. Theo sb liéu cia T chirc Luong thuc va
Noéng nghiép Lién Hop qudc (FAO), nim 2004, binh quan dit san xuit nong nghiép
cua Vi¢t Nam 1a 0,17 ha/ngudi; Thai Lan 0,61 ha/ngudi; Campuchia 0,38 ha/ngudi;
cac nudc chiau A Thai Binh Duong 0,3 ha/ngudi; cic nuée dang phat trién 0,27
ha/ngudi, cac nudc phat trién nhu Australia, Nhat Ban... 11,05 ha/ngudi va binh
quan cua toan thé gidi 1a 0,59 ha/ngudi. Sau 5 nam, dién tich dit canh tac cua Viét
Nam giam con 0,11 ha/ngudi, thuéc nhém thr 7 ¢6 mirc binh quan dién tich dat tir
0,1 - 0,2 ha/ngudi (Bang 1.4. Dién tich ddt nong nghiép trén dau nguoi thé gici).

Diéu nay 1a do dan sb Viét Nam ting trudng kha nhanh, trong khi dién tich
dat nong nghiép bi suy gidm manh do qua trinh d6 thi hoa; quy hoach st dung dat
tai nhiéu dia phuong bdc 16 han ché va bat hop 1y, dan dén tinh trang chuyén doi
muc dich sir dung dét trong lua xay ra ngay cang pho bién, dic biét tai cac tinh dong
bang Bic bo, dong bang song Ciru Long va mién Pong Nam bo. Trong giai doan
nam 2000 - 2007, dién tich dat trong 1a da giam di 361.935 ha (binh quan mdi nim
giam gan 51.075 ha); trong d6, ving Pong bang séong Hong giam 52.047 ha, ving
Pong bang song Ciru Long giam 205.705 ha.

Tinh trang chuyén muc dich sir dung dét trai phép trong 5 nam qua & cac dia
phuong 14 rat pho bién; tinh trang mua ban, chuyén muyc dich dat nong nghiép thanh
dat & ving ven thanh phé Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh; mua gom dat nong

nghiép dé chd du an, din dén bo hoang hoa dat ven cac thanh phd 16n 1a nguy co



16n de doa an ninh luong thuc va su phat trién 6n dinh cta dat nude trong mot vai
thap ky toi.

Do vay, viéc bao vé dat nong nghiép dang 1 van dé cap bach hién nay.

1.3. Khai quat qua trinh phat trién cic quy dinh phap luit vé dat nong
nghiép & Viét Nam

1.3.1. Phdp ludt vé dit néng nghiép tiv cdch mang thing Tam 1945 dén
thuwe hién cdi cach rudng dit nim 1954

Trudc nam 1945, dat nong nghi¢p dugc chia thanh 2 loai chinh: dét so hitu
cong dong va dat tu hiru. Khu vic nong thon duoc phan chia 1am 2 ting 16p dua
trén tinh chat s hitu cua dét dai: dia chu va ta dién. Tang 16p dia chii chiém khoang
2% tong dan sd nhung chiém hitu trén 50% tong dién tich dat, trong khi d6 50% ho
néng dan 1a ta dién khong co dit va di 1am thué cho ting 16p dia chu.

Cudc tong khoi nghia thang Tam 1945 thing loi, Nha nuéc Viét Nam dan
chu cong hoa ra doi. Trong diéu kién kho khin cta dat nude, Pang ta ding dau 1a
Chu tich HO Chi Minh da x4c dinh muén bao vé dugc chinh quyén, bao vé duoc
thanh qua cua cich mang thang Tam thi phai giai quyét dung din mbi quan hé giira
néng dan va cach mang, ma vin dé co ban nhat ctua ndng dan 1 vin dé rudng dat.
Vén d& cip bach dit ra 1a mudn dem lai rudng dat cho dan cay thi khong thé khong
tién hanh cai cach rudng dat. Song lic biy gid do con phai dbi phé véi thu trong,
gidc ngoai dé bao vé chinh quyén non tré, Nha nudc ta chwa thé tién hanh cai cach
rudng dét duoc. Trudce tinh hinh d6, dé chuan bj cho viée tién t&i cai cach rudng dat,
Nha nuée da ban hanh mot s6 vin ban phap luit c6 lién quan dén chinh sach rudng
dat nhu:

Sac 1énh 78/SL ngay 14 thang 7 nam 1949 cta Chinh phu khang chién quy
dinh vé giam to. Sic lénh nay quy dinh giam 25% so v&i muc dia to trudc cach
mang thang Tam, xo4 bo cac loai dia t6 phu, thu tiéu ché do qua dién va lap hoi
dong giam to cap tinh dé xét xtr tranh kién vé giam to.

Sic 1énh 88/SL ngay 22 thang 5 ndm 1950 ciia Chinh phu vé thé 1¢ linh canh
va giam tc. Sic 1énh ban hanh nhim muc dich bao dam quyén linh canh cia ta
dién, cadm chu rudng vo co doi lai rudng.

Ngay 05 thang 3 nam 1952, Chinh pht ban hanh Diéu 1é tam thoi vé viéc st
dung cong dién, cong thd. Piéu 1é ban hanh nham hudng dan va bao dam viéc chia

cap ruong dat cong mot cach cong bang va cé 1¢i cho nong dan nghéo.



Trong Vin kién hoi nghi Trung wong Dang lan thir IV thang 01 nam 1953
[24] d3 néu rd: "Tiéu diét ché d6 so hitu rudng dat cua thuc dan Phap va caa bon dé
quéc xam luge khac & Viét Nam, xo4 bo ché do phong kién s& hitu rudng dét cua
dia chu Viét Nam va ngoai kiéu, thuc hién ché d6 sé hitu rudng dat cua nong dan".

Liuc nay Dang ta dua ra duong 16i thuc hién ché dd "so hitu rudng dat cua
noéng dan", ddy 1a budc tién mai trong viéc hinh thanh cic quy pham phap ludt vé
dat néng nghiép ¢ nudc ta.

Ngay 04 thang 12 nim 1953, Qudc hoi biéu quyét théng qua Luat Cai cach
rudng dit va ngay 19 thang 12 nam 1953, chii tich H6 Chi Minh ky Séc 1énh 197/SL
ban bd Luat Cai cach rudng dit, danh ddu mot budc tién quan trong trong viéc quy
dinh cua Nha nudc vé dat nong nghiép & nude ta, thuc hién khau hiéu "ngudi cay c6
rudng". Luat Cai cach ruong d4t ban hanh v6i muc dich cong hiru hoa rudng dét cua
dia chii ngudi Viét va ngudi Phap, x6a bo ché d6 rudng dit thue dan phong kién va
tién hanh phan chia lai cho ho néng dan it dat hodc khong cé dat voi khau hiéu
"ngudi cay cé rudng".

1.3.2. Phdp ludt vé dit nong nghigp tiv khi thwe hién cdi cich rudng dit
dén Hién phdp 1980 ra doi

Sau khi thyc dan Phap rat khoi Viét Nam, mién Nam nudc ta chiu ap buc
kim kep cua chinh quyén Nguy quyén Sai Gon va dé qudc My xam lugc mién Nam
Viét Nam; hai mién Nam, Béc phat trién theo su chi phéi ctia hai ché do chinh tri
khac nhau, do vy chiu sy diéu chinh cua hai hé théng phap luat khac nhau. Phap
luat vé dat néng nghiép cua hai mién ciing c6 nhitng quy dinh khac nhau nham phu
hop v6i ché do chinh tri ciia mdi giai cap, Nha nudc.

O mién Bic, sau khi Luat Cai cach ruong dat dugc ban hanh, viéc thuc hién
Luat di mic nhiéu sai lam. Song trong hon 2 nam thuc hién Luat Cai cach rudng
dét, da chia 81 van ha ruong dat cho 2.104.138 ho gia dinh, chiém 72,87% s ho
nong thon lac bay gio [29]. Tam chinh sach khuyén khich néng nghiép, trong d6 c6
chinh sach vé rudng dat dugc Qudc hoi thong qua thang 5 nam 1955 da tao chuyén
bién vuot bac vé két qua san xuét va doi séng nhan dan.

Tai ky hop thir 8 thang 4 nam 1958, Qudc hoi théng qua ké hoach 3 nam cai
tao x4 hoi chi nghia (1858 - 1960), dua nong dan vao hop tac xa, danh dau thoi ky
hop tac hoa & nudc ta, xac 1ap nhat quan ché do cong hitu bao gom s¢ hitu tap thé

va s¢ hiru nha nudc, quyén sé hiru rudng dat ctia ca thé dan bi thu heo va hau nhu bi



x04 bd. Theo quy dinh cua Hién phap nim 1959 va mot sé van ban phap luat, hinh
thirc s¢ hitu rudng dat & mién Bic nudc ta trong giai doan ndy bao gdm ba hinh
thirc s¢ hitu, bao gdm: dat dai thudc so hiru toan dan, so hiru tap thé va dat dai thudc
sO hitu tu nhan.

Pén nam 1960, khoang 86% ho noéng dan va 68% tong dién tich dat nong
nghiép da vao hop tac xa bac thap. Trong hop tac xi ndy, ngudi néng din van s
hiru dat dai va tu liéu san xut. O hinh thirc hop tac xa bac cao, néng dan gép chung
dat dai va cac tu liéu san xuit khac vao hop tac xa dudi sy quan 1y chung. Ttr ndm
1961 dén nam 1975 c6 khoang 20.000 hop tac xa bac cao ra doi véi sy tham gia cua
khoang 80% hd nong dan [38].

Sau khi mién Nam roi vao tay bon xam lugc My, chinh quyén Ngé Dinh
Diém tién hanh "cai cach dién dia". Thuc chét cta cude cai cach dién dia nhim mua
chudc tang 16p nong dan, ting 16p chiém dai da sé dan cu & mién Nam lic by gio,
nham bién mién Nam thanh thudc dia kiéu méi cua MJ. Vi viée xac lap Quy ché ta
dién, chinh quyén Ngé Dinh Diém di hop thtc hoa 75 van ha rudng dit ma chinh
quyén cach mang da chia cho néng dan mién Nam.

Ngay 26 thang 3 nim 1970, Tong théng Nguyén Vin Thiéu ky Lénh sb
003/70 ban hanh Luit Ngudi cay c6 rudng. Luat Nguoi cay cd rudng cd nhidu tién
bd hon so v&i cude cai cach dién dia & thoi Ng6 Dinh Di¢ém, Luat Nguoi cay co
rudng da quy dinh vé han dién: cac dja chu & Nam B chi ¢ quyén dé lai 15 ha
rudng, con cac dia chi mién Trung dé lai khéng qua 13 ha; dja chu bi truat quyén s
hitu rudng dat, rudong dat duoc chia cho dan cay. Nhung vé thyc chit, rudng dit do
lai bi chinh quyén mua lai; ddy 1a chinh sach nham thu phuc long dan rat ton kém
duéi thoi Nguyén Vin Thiéu.

Sau khi thong nhéat dat nudce, Nha nudc tiép tuc phét trién nong nghiép theo
huéng tap thé hoa. O mién Bic, cac hop tac xd ndng nghiép md rong quy mé tir hop
tac xa toan thon dén hop tac x4 toan xa. O mién Nam, nong dan van duoc phép hoat
dong dudi hinh thic thi truong tu do dén tan nam 1977 - 1978, sau dé cling ting
budc di theo tap thé hoa.

Tém lgi, lich sir cach mang giai phong dan toc va lich sir phat trién kinh té
ctia Viét Nam c6 méi quan hé chat ché voi cac van dé vé sir dung dat nong nghiép.
Nha nudc Viét Nam dan chi cong hoa di ban hanh nhiéu chinh sach dé giai quyét

van dé rudng d4t cho dan cay va thuc hién cai cach rudng dat nham thiét lap ché do
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sO hitu tap thé trong cac hop tac xi; qua d6 bao ho quyén so hitu vé rudng dat va
cac tu lidu san xudt, c6 tac dung khuyén khich va giup d& su phat trién cua kinh té
hop tac x4. Tuy nhién qua trinh thuc hién vAn con méc nhiéu sai 1am, khuyét diém;
dic biét sau nam 1975, nén kinh té Viét Nam noi chung va nong nghiép nodi riéng
phai ganh chiu nhitng hau qua ning né cua cudc chién tranh dé lai va hau qua tir
chinh sach trong thoi ky kinh té ké hoach hoa tap trung, thoi ky kinh té tap thé trong
néng nghiép dit ra yéu cu phai tién hanh doi méi toan dién.

1.3.3. Phdp ludt vé dit néng nghiép tiv nim 1980 dén nay

Hién phap nim 1980 ra doi da lan dau tién ghi nhan dat dai thudc so hitu
toan dan, "Nha nudc théng nhit quan 1y theo quy hoach chung nhim bao dam dat
dai dugc st dung hop 1y, tiét kiém". C6 thé khéng dinh day la cudc cach mang lon
nhit vé quyén s& hiru ddi v6i dat dai & Viét Nam tir trude dén nay. Véi quy dinh tai
Diéu 19 cua Hién phap di xod bo cac hinh thirc s¢ hitu dat dai duoc xac 1ap trudce
do, thiét 1ap hinh thirc so hitu dat dai méi - dit dai thude so hitu toan dan, ma Nha
nudc voi tu cach 1a dai dién chu sé hiru.

Xac dinh 13 vi tri, vai trd va tAm quan trong cua dat dai d6i véi san xuit nong
nghiép & nudc ta, tai Diéu 20 cta Hién phap nim 1980 di quy dinh: "... DAt danh
cho néng nghiép va 1am nghiép khong dugc dung vao viée khac, néu khong duoc co
quan nha nuéc c6 thAm quyén cho phép".

Trén co so rat kinh nghiém tir thuc tién, ngay 13 thang 02 nam 1981, Ban Bi
thu trung vong Dang khoa V dd ban hanh Chi thi s6 100/CT-TW vé& cong tac khoan
san pham dén nhém lao dong va ngudi lao dong trong hop tac xd nong nghiép, hay
con goi 1a Khoan 100. Dudi chinh sach Khoan 100, cac hop tac xi giao dit nong
nghiép dén nhoém va ngudi lao dong. San xuat van dudi su quan 1y cta hop tac x4,
cudi vu nong dan dugc tra thu nhap béng thoc dua trén san luong san xudt ra va
ngay cong dong gop. Mac du con don gian nhung Khoan 100 da tr¢ thanh bude dot
pha trong qua trinh hudng t&i nén kinh té thi trudng. Sy ra doi cia Khoan 100 da c6
anh huong dang ké dén san xuat nong nghiép, dic biét san xuat laa gao ting
6,3%/nam trong sudt giai doan 1981 - 1985. Tuy nhién sau nim 1985, ting trudng
trong san xuét néng nghiép bat dau giam. O mién Nam, mot loat cac mau thuin
cling gia ting trong khu vuc nong thon, dic biét 1a moi quan hé dat dai boi su "cao
bang" vé phan chia va diéu chinh dat dai. Piéu nay dit ra yéu cau phai tién hanh

cuc cai cach méi trong chinh sach dat dai.
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Pung trudce thuc trang do, tai Pai hoi Bang toan quéc lan tht VI dé vach ra
duong 16i: "... Trudc hét phai néi t6i ruong dat. Nhitng ndm qua ching ta da giam
stit hang chyc van hecta lda t6t. D6 1a mot trinh trang khong thé kéo dai, phai hoan
chinh quy hoach dat dai, 1am t5t cong tac quan 1y rudng dat, nhat 13 & co sé dbi véi
dat lta. Chi trong cic bién phap tong thé dé vira ting do phi cua dét vira ting hé sb
str dung dat..." [24].

Ngay 29 thang 12 nim 1987 Qudc hoi da théng qua Luat Pit dai va ngay 08
thang 01 nam 1988 cong bd Luat. Luat Dat dai nim 1987 gdm 6 chuong, 57 diéu,
tao co s& phap Iy md dau cho viéc hoan chinh hé théng phap luat dit dai theo quy
dinh cua Hién phap nim 1980.

Luat Dt dai nam 1987 da quy dinh ché do st dung ddi vai tung loai dat,
trong d6 c6 dat néng nghiép, dat 1am nghiép. Hai loai dat néng nghiép va lam
nghiép déu duge xem 13 tu liéu san xuat dic biét, do vay quy dinh vé ché d6 phap 1y
dbi voi hai loai dat nay tuwong dbi gidng nhau. Cac Diéu 27, 28, 29, 30, 31 va 32
Luat it dai nam 1987 duoc ap dung chung cho c4 hai loai dat.

Ché d6 sir dung dit nong nghiép, 14m nghiép duoc xay dung dya trén nguyén
tic: bao vé nghiém ngat dat san xuit nong nghiép, dit c6 rimg, han ché dén muc
thip nhit viéc chuyén dat néng nghiép, dat co rimg thanh dat phi san xuit nong, lam
nghiép; va khuyén khich moi t6 chtrc, ¢4 nhan thudc moi thanh phan kinh té dau tu
cong, ciia dé mo rong va tham canh dat nong nghiép.

Ngay 05 thang 4 nam 1988, Nghi quyét 10/NQ-TW vé doi méi quan 1y kinh
té nong nghiép dugc ban hanh, hay con goi 13 Khoan 10. Véi sy ra doi ciia Nghi
quyét 10 thuong duoc biét dén véi tén Khoan 10, ngudi néng dan dugc giao dat
noéng nghiép str dung tir 10 - 15 nam va lan dau tién ho nong dan duoc thira nhan
nhu mot don vi kinh té tu chu trong nong nghi¢p; cac tu li€u san xuét duoc so hiru
dudi hinh thirc c4 thé; nguoi nong dan & mién Nam duoc giao lai dat ho d so hitu
trudc nam 1975.

Luat Pat dai naim 1987 va cc van ban huéng dan thi hanh cing véi chinh
sach Khoan 10 trong thoi ky dau da phat huy hiéu qua rd rét trong viée quan 1y va
sir dung dat dai, thuc ddy san xuat nong nghiép phat trién. Tuy nhién dudi tac dong
ctia nén kinh té thi trudng, cac quy dinh cia Luat Dat dai naim 1987 khong du strc

diéu chinh cac quan hé phat sinh.
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Hién phap nim 1992 duoc Qubc hoi thong qua ngay 15 thang 4 nam 1992 da
khang dinh Nha nuéc thdng nhit quan 1y toan bo dat dai theo quy hoach va phap
luat, giao dit cho céc td chirc, c4 nhan su dung on dinh, 1au dai va duoc chuyén
quyén sir dung dat. Hoi nghi Trung wong 5 Khoa VII thang 6 ndm 1993 ciing khang
dinh dat dai thudc s hitu toan dan, quy dinh thoi han st dung dat hop 1y véi cay
ngin ngdy va cay lau nam, khi hét thoi han ngudi st dung dat ¢ nhu cau va c6 du
diéu kién s& duogc tiép tuc str dung dat.

Pung trudc doi hoi cap bach cua thuc té, trén co s& quy dinh cua Hién phap
nim 1992, ngay 14 thang 7 nam 1993, Qudc hoi da thong qua Luat Dat dai nim
1993 thay thé Luat Pat dai nim 1987. Luat Dat dai nim 1993 gdm 7 chuong, 89
diéu. No6i dung ctia Luat DAt dai ndm 1993 c¢6 nhiéu diém quy dinh mdi trén co s
ké thira mot cach c6 chon loc nhitng quy dinh tién bd cua Luat DAt dai nam 1987 va
nhirng quy dinh hop 1y trudce do.

Luat Dat dai nam 1993 da quy dinh viéc phan loai dét, 1am co s cho viéc
quy dinh ché do quan 1y, st dung ddi vé6i timg loai dat, xac dinh gia cac loai dat,
tinh thué viéc chuyén quyén st dung dit, thu tién khi giao dat hoic cho thué dit...

Dbi véi dat nong nghiép va dat 1am nghiép, ché do phap 1y cua hai loai dat
nay duoc quy dinh tai cac didu 20, 46, 47, 48, 49, 50, 51 Luat Dt dai nim 1993 va
duoc huéng dan chi tiét viée giao d4t cho ho gia dinh, ¢4 nhan st dung 6n dinh, 1au
dai vao muyc dich san xuat néng nghiép, 14m nghiép tai Nghi dinh 64/CP ngay 27
thang 9 nam 1993, Nghi dinh 02/CP ngay 15 thang 01 nam 1994 cua Chinh phu.

Trong Luat DAt dai nim 1993, ho néng dan duoc giao quyén sir dung dat lau
dai voi 5 quyén: quyén chuyén nhuong, quyén chuyén doi, quyén cho thué, quyén
thira ké va quyén thé chap. Ngudi c6 nhu cau st dung dugc giao dat trong thoi han
20 nam d6i voi cay hang nim va ngu nghiép, 50 nam d6i véi cdy lau nam. Viéc
giao dat s& duoc tién hanh lai vao thoi diém cudi chu ky giao dat néu nguoi sir dung
dat van c6 nhu cau st dung. Luat Dat dai naim 1993 ciing quy dinh muc han dién
dbi v&i nong dan, cu thé ddi voi cdy hang nam 13 2 ha & mién Bic va cac tinh mién
Trung, 3 ha dbi véi cac tinh phia Nam; ddi v6i cay lau nim quy dinh t6i da 1a 10 ha
dbi voi cac xa ving dong bang va 30 ha d6i véi viung trung du va mién nai.

Ché d6 sir dung dat nong nghiép va 1am nghiép duoc xdy dung dua trén cic
quan diém: khuyén khich céc t6 chirc, c4 nhan thuéc moi thanh phan kinh té (ké ca

nguoi nudc ngoai) dau tu, tham canh nham dat hi¢u qua kinh té - xa hdi cao nhat;
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bao vé nghiém ngit dat san xuat nong nghiép, dat c6 rimg; han ché dén muc thap
nhat viéc chuyén dat nong nghiép, dat co rimg thanh dat khong phai 1a san xuat
noéng nghiép; va khai thac triét dé tiém ning ctia dat vuon, dit mit nudc, dat doi
nui... chua dugc sur dung hoac st dung kém hi¢u qua.

Luat Pat dai naim 1993 dugc stra d6i, bd sung vao nim 1998 va nam 2001
theo huéng lam rd trach nhiém phap 1y cia ngudi str dung dat trong viée thuc hién
nghia vu tai chinh v41 Nha nudc va thé hién su da dang trong céc hinh thuc sir dung
dat. D6i voi dat nong nghiép khong co sy thay doi vé thoi han sir dung va dién tich
han dién so v&i Luat DAt dai nam 1993, tuy nhién lan dau tién dit dai dugc chinh
thirc xem nhu "hang hoa dac bi¢t" cé gia tri va co thé chuyén nhuong. Luat Dat dai
stra d6i, bd sung van khang dinh "dat dai 13 tai san cia Nha nudc" va ciing cho rang
can c6 sy khuyén khich d6i voi thi trudng bat dong san bao gém thi trudng céac
quyén st dung dat dbi voi khu vuce thanh thi. C4 nhan (ngudi néng dan) va cac to
chtre kinh té duoc quyén tham gia vao thi truong nay.

Nhitng thay d6i trong chinh sach dit dai cia Viét Nam tir nim 1981 dén
truée khi Luat Dat dai nim 2003 dugc ban hanh d3 gop phan dang ké trong viée
ting nhanh san luong ndng nghiép va phat trién khu vuc nong thén. Tong san luong
ndng nghiép tang 6,7%/ nam trong sudt giai doan 1994 - 1999 va khoang 4,6%/
nim trong giai doan 2000 - 2003. An toan luong thuc qudc gia khong con 13 vain dé
nghiém trong. Tuy nhién rat nhiéu thach thirc dit ra dbi v6i nong nghiép Viét Nam
nhu gia ca san phAm ndng nghiép giam, canh tranh ting cao khi Viét Nam hoi nhap
kinh té toan cau théng qua Hiép dinh tu do thuong mai cac nudc ASEAN (AFTA)
va gia nhap T6 chiuc Thuong mai quéc té& (WTO). Nong dan Viét Nam van con
tuong d6i nghéo va mot ty 1¢ cao dan s6 van dua vao nong nghiép 1a cha yéu, trong
khi dién tich dat nong nghiép dang ngay mot thu hep, chat lugng dat giam sit.

Thuc hién Nghi quyét s6 26-NQ/TW ngay 12 thang 3 nam 2003 cia Ban
Chap hanh Trung wong Khoa IX vé tiép tuc d6i méi chinh sach , phap luat dat dai
trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa , hién dai hoa dat nudc , Luat Dat dai nim
2003 dugc ban hanh va c6 hiéu lyc tir ngay 01 thang 7 nim 2004, thay thé Luat Dat
dai nam 1993 nham dap mg giai doan phat trién méi, thoi ky cong nghiép hoa, hién
dai hoa dat nuéc.

Luat Pat dai nam 2003 gém 7 chwong, 146 diéu. Tai Piéu 13 vé phén loai

dét, khai niém "dat nong nghiép" dugc md rong bao gém 8 loai dat voi tén goi
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"nhom dat néng nghiép" thay cho "dat nong nghiép" truéc day. Ché do phap 1y cua
cac loai dat nong nghi¢p duogc quy dinh cu thé tai Muc 2 tir Piéu 70 dén Diéu 82 va
tai mot sd diéu c6 lién quan: 23, 33, 35, 36, 37, 39, 43, 49, 58, 66, 68, 86, 105 va
113 Luét Dat dai nam 2003.

Ngay 21 thang 6 nim 2007, Uy ban Thudng vu Qudc hdi di ban hanh Nghi
quyét s6 1126/2007/NQ-UBTVQH11 quy dinh vé han mic nhan chuyén quyén st
dung dit nong nghiép cua ho gia dinh, c4 nhan dé st dung vao muc dich nong
nghiép. Mit khac, dé dap umg yéu cau phat trién kinh té - xa hoi, dong thoi thao g&
nhimg ach tic, kho khin trong qué trinh t6 chirc thi hanh Luét P4t dai, Chinh phu
da kip thoi trinh Qudc hoi ban hanh ban hanh 04 Luat stra d6i, bd sung mot sd ndi
dung cua Luat Dit dai va trén 20 Ludt c6 ndi dung diéu chinh lién quan dén dat dai.

Luat Dat dai nim 2003 di co budc tién quan trong trong viéc hoan thién
chinh sach d6i voi khu vuc néng nghiép, nong thon theo hudng thic day phat trién
thi trudng hang héa nong nghiép, tao diéu kién ddy manh coéng nghiép hoa, hién dai
hoa dua san xuét 16n vao phat trién nong thon.

Luat D4t dai ndm 2003 va cic vin ban huéng din da khuyén khich viéc tich
tu dat dai dé t6 chirc san xuit néng nghiép hang héa va qué trinh nay di timg budc
dién ra gin v6i phan cong lai lao dong trong nong thon, nong nghiép trén co sd phat
trién kinh té ho gia dinh, kinh té trang trai. Viéc cdp gidy chimg nhdn da tao diéu
kién cho ngudi dan thé chip, vay vén mé rong san xuit nén nong nghiép hang hoa
16n. Hiéu qua kinh té cua tich ty dit dai dd gop phan ting ngudn thu ngan sach dia
phuong va thay doi dién mao ctia néng thén méi. Tuy nhién qua trinh tich tu dat dai
dang dién ra pho bién 12 quy md nho, hau nhu chi sir dung lao dong gia dinh 13
chinh. Mac du da c6 tac dong tich cuc, song do quy dinh vé thoi han, han muc st
dung dat nong nghiép nén qua trinh tich ty, tap trung dat dai van con han ché; dién
tich dat tich tu, tap trung duoc chua du lon dé dau tu co gidi hoa, hién dai hoa san
Xudt, phat trién san xuat hang hoa trén quy mé 16n trong néng nghiép.

Nha nudc da trién khai thyc hién c6 hiéu qua Chuong trinh "x6a d6i, giam
nghéo" thong qua céc chinh sach hd tro dat san xuat, dat &, nha & cho cac ho dan toc
thiéu s6 ngheo, doi sdng kho khin (giai doan 2006 - 2010 da hd tro hon 1.500 ha
dat & cho gan 72.000 ho va hd tro 30.000 ha dat san xuat nong nghiép cho hon
83.500 ho); chinh sach giao dat khong thu tién d6i v6i dat san xuat néng nghiép;

chinh sach mién, giam tién sir dung dat khi Nha nuéc giao dat o, cong nhan quyén
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st dung dét va chinh sach mién, gidm cac loai thué lién quan dén dét dai cho cac ho
nghéo;.... gop phan giam ty 1& ho nghéo cia nude ta tir 18,1% nam 2006 xudng
9,45% nam 2010; dua nudc ta tr nude ngheo tr¢ thanh nude c¢6 thu nhap trung binh.
Mit khac, viéce tiép tuc thyc hién chinh sach giao dat nong nghiép o6n dinh lau dai da
khuyén khich ngudi ddn yén tim dau tu cai tao, boi bo dat giam nguy co suy thoai
va 0 nhiém dat nong nghiép bao vé duoc mdi truong sinh thai.

Thuc té trién khai thi hanh Luat Dat dai naim 2003 trong thoi gian qua da
phat sinh nhitng ndi dung can phai diéu chinh nhu: chinh séch giao dat nong nghiép,
thoi han st dung dat nong nghiép trong ciy hang nim di giao theo Nghi dinh sb
64/CP ngay 27 thang 9 nim 1993 cta Chinh phu; chinh sach diéu tiét loi ich tir dat
dai gitra Nha nu6c, nha diu tu va ngudi dan; co ché chinh sach tao quy dit cuia Nha
nudc phuc vu cdc muc ti€u cong ich, chinh sach xa hoi, diéu tiét thi truong dat dai
va hd tro, tai dinh cu; thu hdi dét, bdi thudng giai phong mit bang dé thuc hién cac
du 4n dau tu ciia Nha nudce, cua cac doanh nghiép thudc cac thanh phf?ln kinh té...

Do do, viéc téng két tinh hinh thi hanh Luat DAt dai nim 2003 dé stra di Luat
nham dép Gng su phat trién kinh té - xd hoi, quéc phong, an ninh cua nudc ta dén
niam 2020 va nhitng ndm tiép theo 1 rat can thiét va cip bach.

1.4. Béo vé tai nguyén dat ndng nghiép trong thoi ky cong nghiép hoa,
hién dai hoa dit nuéc

Bao vé tai nguyén dat nong nghiép khong chi 1 van dé cua riéng Viét Nam
ma con 14 van d& mang tinh chét toan cau. Van dé an ninh luvong thuc va khung
hoang kinh té thé giéi da dat ra nhu cau cép thiét, doi hoi phai phat trién néng
nghiép bén viing. Thé gidi van c6 hon mot nira dan sb, tuong duwong voi 3 ti nguoi
phai séng dua vao lua gao. Mic du dién tich lta toan thé gidi véi san lugng ngay
cang tang; so véi nam 1961, dién tich lha tang 50 tri€u ha, san lugng tang 470 tri¢u
tAn va nang suét ting 2,25 lan, tuy nhién theo bao cio tai Hoi nghi Quéc té Hiép hoi
cac nha kinh té nong nghiép Chau A 1an thr 7 dién ra vao thang 10 nam 2011 tai Ha
Noi, van con 925 triéu nguoi bi doi va thiéu dinh dudng, nan thiéu luong thuc trén
toan thé giéi dang de doa mang song cua hon 100 triéu nguoi. Theo tinh toan, thé
gidi can san xuat thém 50 tridu tan gao vao nim 2015 dé c6 thé dap ung dugc nhu
cau. Pay 1a thoi co, dong thoi ciing 1a thach thirc d6i voi nudc ta.

Viét Nam 1a qudc gia c6 nén néng nghiép san xuat truyén thong. Tong dién

tich dat dai 1a 33 triéu ha. DAt néng nghiép da tang tir 18.2 triéu ha niam 1995 lén
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21,5 triéu ha nam 2000, nam 2008 1a 25 tri€u ha va nam 2010 la 26 tri€u ha, chiém
hon 75% tong dién tich v&i hon 70% dan sé séng chu yéu dua vao nghé nong. San
lugng lha cua Viét Nam chiém trén 90% cay luong thyc co hat, 1ién quan dén viée
lam va thu nhap cta hon 70% sé ho néng din; cung cap khoang 60% ning luong
trong khau phén an cua nguoi dan. Vi vay vigc gilt 6n dinh dién tich dat tr6ng lua
khong chi c6 vai tro quan trong trong viéc bdo dam an ninh luong thuc cua Viét
Nam ma con gép phan vao ting ngudn cung luwong thuc trén thé gidi.

Mic du hiéu qua st dung dit néng nghiép so véi linh vuc cong nghiép - xay
dung - dich vu la rat thép, chi béng 0,5 - 0,6% hi¢u qua str dung dAt cua céc linh vuc
nay, nhung so véi quy mé rong 16n cua dién tich dit nong nghiép, gin véi thu nhap
va doi séng cta trén 1,3 triéu ho néng dan trong ca nude thi gia tri thu duogc tir san
xudt trén dat nong nghiép ludn co ¥ nghia rit quan trong va lau dai.

Trong nhitng nim qua, san xuat nong nghiép dang phai dbi mit véi su khan
hiém tai nguyén va bién d6i khi hau, 1am ting nguy co giam sut san xuit nong
nghiép, nhat 1a khi dan s6 dit nu6c dang ting nhanh, dién tich dat nong nghiép ngay
cang suy giam, cing v6i nhimg anh hudng bién d6i khi hiu dang tac dong ngay mot
rd nét, thién tai, 1d lut, han han, dich bénh xay ra véi tan sudt ngdy cang cao va khéc
liét. Nhimg thach thic ma Viét Nam dang phai d6i mit c6 lién quan d&én st dung
bén vitng dat nong nghiép co thé ké dén la:

Thir nhdt, nhu cau chuyén d6i mot phan dién tich dit nong nghiép sang cac
muc dich st dung khac dé dap ung yéu cau phat trién do thi hod, cong nghiép hoa
va hién dai hoa dit nudc.

Thir hai, anh hudéng cia bién d6i khi hau lam suy giam dién tich dat nong
nghiép trong tuong lai, dac biét khi Viét Nam duoc du bdo 1a mét trong nam quéc
gia chiu anh huong nhiéu nhét cia bién d6i khi hau, va ving dong bang séng Ciru
Long - vua lua 16n nhat ctia ca nude lai chiu tac dong nang né nhét cta bién d6i khi
hau va nudc bién dang.

Thir ba, Sy gia ting 6 nhiém mdi trudng, hoang mac hoa, dit canh tic bi
nhiém man, bac mau, x6i mon rira tréi cing véi su gia ting str dung thude trir sau
va bao vé thyc vat,... 1am thoai hoa méi truong dat.

Theo tinh toan, mdi hécta danh cho xdy dung khu cong nghiép, san golf
thudng kéo theo khoang 1 - 2 ha dat lién ké khong str dung duoc do 6 nhiém nuéc,

khi thai [16]. Suy giam chét lugng dat bao gdm nhiéu van dé va do nhiéu qua trinh
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ty nhién xa hoi khac nhau dong thoi tac dong. O Viét Nam cé trén 300 loai thudc
bao v¢ thyc vat dang duogc st dung, trong d6 co ca cac loai thudc bi cAm nhu
Wolfatox, Monitor, DDT; diéu ndy dong nghia vi chat lugng dat bi suy giam do du
lugng thudc bao vé thuc vat con lai trong dat. Qua trinh thoai hoa dat con do tac
dong cua mat rimg, mua 16n, canh tac khong hop 1y, chin tha qua mirc din dén x6i
mon rua troéi bac mau; chua hoa, mdn hod, phen hoa.

Do nhu cau t6i uu héa lgi nhugn, hiu hét cdc nha dau tu déu muédn cac khu
cdng nghiép, co sé san xut ciia minh gan dudng giao thong dé giam gia thanh dau
tu xay dung va chi phi khi di vao hoat dong. Giai doan bat dau ddi méi, mé cira nén
kinh té thi truong, & mot s6 dia phuong con cé chinh sach "trai tham do" moi cac
nha dau tu, sin sang cho thu hdi, san 14p nhimg manh dit mau md dang canh tac c6
hiéu qua. Tham chi co khong it dia phuong du chwa c6 nha dau tu nhung chinh
quyén di "di tit don dau" thu hdi dat nong nghiép dé chd doi thoi co. Bic Ninh 1a
tinh "trai tham do" tuong ddi sém moi cac nha dau tu. Mudi nim sau, tai tinh c6
dién tich nho nhit nudc nay cac khu céng nghiép moc 1én nhu ndm. 3.000 ha dit
néng nghiép bj mat va theo thong ké thi cir 5 ho dan c6 1 ho mat dat canh tac; c6
nhiing thon, xom 90 - 95% dién tich dat nong nghiép da bi "khai tu".

Dé dap umg nhu ciu phat trién, xdy dung cac khu d6 thi, khu cong nghiép,
giao thong,... viéc chuyén d6i muc dich sir dung dat nong nghiép sang cac loai dit
khac ma chua yéu 1a sang dat phi néng nghiép dang dién ra ¢ nhiéu noi, dién tich dat
trdng lua c¢6 xu huéng ngay cang bi thu hep. Thuc té cho thiy, viéc thu hdi va
chuyén d6i muc dich st dung dat nong nghiép chua thue su hop 1y, thiéu tim chién
luge va khong an toan... da va dang gdy nén nhiéu hé qua xau cho sy phat trién
kinh té - x4 hoi bén viing. Viéc chuyén d6i muc dich st dung dat dé phuc vu muc
tiéu cong nghi¢p hod, hién dai hoa, do6 thi hoa dat nudc 1a mot tat yéu khéach quan;
nhung véi toe do nhu hién nay, néu khong co giai phap va sy can thiép kip thoi cia
Nha nudc thi trong mot tuong lai gan, viéc thiéu dat san xuat nong nghiép, dic biét
1a dét trong lGa s& xay ra.

Cung voi chuyén doi muc dich sir dung dat nong nghiép thi tinh trang that
nghi¢p ¢ nong thon dang ngay cang gia tdng. Trong 5 nam qua, lao dong lién quan
dén san xuat nong nghiép da giam 24,9%, nhung s6 luong lao dong tim thay cong
viéc trong khu vuc chinh thuc chi ting 9,4%. Tai Vi¢t Nam, dan ) nong thon la

60,9 triéu nguoi trong nam 2010. Mic du nudc ta da c6 sy thay d6i manh mé trong
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phat trién kinh té nhung ty 1 lao dong ndéng thén van con & mirc cao. Dé co viéc
lam muu sinh sau khi mat dat, phan 16n sé nong dan phai roi khoi lang dé tim kiém
viéc 1am phi nong nghiép ngan han hoic dai han. That nghiép gia tang va tinh trang
di cu tim viéc, cong viéc khong 6n dinh dang giy ra rat nhiéu hé luy bat 6n cho phat
trién kinh té & néng thon.

Phép luat vé dat nong nghiép can dat duoc ba muc tiéu véi tiéu chi thue su
bén vitng 1a: bao dam an ninh lwong thyc va moét phan danh cho xuat khau; ting
cudng san xuit nong nghiép theo phuong thirc bén vimg voi moi trudng, san xuat
va phan phdi san pham néng nghiép dong thoi véi ting cuong sd luong va chit
lwong ctia cac ngudn tai nguyén thién nhién cho thé hé mai sau, ciing nhu ddi phod
v6i nhimg thach thire dit ra va dong gop vao viée Gmg pho véi bién doi khi hau; tao
ra ting trudng va co hoi kinh té cta qudc gia va khu vuc néng thon.

Su phat trién cua dat nude dit ra yéu cau phai tinh toan khai thac tai nguyén
dat 6n dinh, bén viing; quy hoach st dung dit nong nghiép can bd tri hop 1y, tiét
kiém. Diéu nay cang c6 y nghia 1on trong bdi canh khing hoang kinh té toan cu,
tinh trang an ninh luong thyc trén thé gidi va nong dan mat dat san xuat ngay cang
phat sinh nhiéu van dé kho giai quyét.

1.5. Phap luét vé bio vé dit nong nghiép & Viét Nam

Bao vé dat nong nghiép 1a hoat dong cia cac co quan nha nudce, cac to chic
va ca nhan trong viéc 1ap quy hoach, ké hoach str dung dit nong nghiép, giao dit,
cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat nong nghiép, cho thué, cho thué lai, ting
cho, thira ké, thé chap, bao lanh, gop vén, cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat
noéng nghiép nham bao vé chat lugng va dién tich dat nong nghiép, bao vé nguoi st
dung dat. Phap luat vé bao vé dat nong nghiép la téng hop cic quy pham phap luat
vé quan 1y va sir dung dat nong nghiép, nham bao vé dat nong nghiép va ngudi st
dung dat, tao diéu kién dé nong nghiép, néng thon phat trién.

Vé6i ban chat 1a "Nha nudc ciia dan, do dan va vi dan", dat dai thudc s¢ hitu
toan dan, phap luat vé bao vé dat nong nghiép hién hanh da thé hién sy quy dinh
day du, cu thé ctia Nha nude ddi véi cac quan hé dat dai nhu:

Nha nuéc quy dinh chat ché vé ndi dung quan ly dat nong nghiép nhu viéc
xdy dung quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy dinh cu thé ddi twong giao dat,
thAm quyén giao dat, cho phép chuyén quyén sir dung dat, cho thué dat, ...
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Nha nuéc xac dinh khung gia dat cu thé ddi voi timg loai dat 1am can ctir dé
tinh thué chuyén quyén str dung dat, tinh tién khi giao dét, cho thué dat, dén bu khi
Nha nuéc thu héi dét,...

Nha nuée quy dinh cac nguyén tic sir dung dat nham bao vé dat dai, khuyén
khich cac chu thé duoc giao quyén st dung dat dau tu lao dong, vat tu, tién von
nham khai thac dat hiéu qua, tiét kiém; nghiém cAm viéc sir dung khong ding muc
dich duogc giao; dic biét 1a ddi v6i dat chuyén trong lta nudc.

Nha nuéc quy dinh cu thé cic quyén va nghia vu cua cha thé duoc giao
quyén str dung dat, dong thoi quy dinh cu thé thu tuc, didu kién chuyén quyén sir
dung dat.

Nha nudc ¢ cac chinh sach khuyén khich tich tu va tap trung ruéng dat, phat
trién thi truong quyén sir dung dat, day manh phat trién ndéng nghiép, nong dan,
ndng thon.

Pé bao vé loi ich ciia minh, v&i tu cach 1a nguoi dai dién cha s¢ hitu vé dat
dai, Nha nudc di xdy dung mot hé thdng vin ban phéap luat quy dinh 13 vé viée sir
dung va bao vé dit nong nghiép. Tuy thudc vao ting thoi diém khac nhau, twong
img vé6i diéu kién phat trién kinh té, xd hoi, vin hoa cta mdi thoi ky, chinh sach
phap luat vé dat nong nghiép cé sy didu chinh, thay doi twong tng.

Nudc ta hién nay dang ddy manh phat trién nén kinh té san xuét hang hoa
nhiéu thanh phan theo co ché thi truong, c6 sy quan Iy cua Nha nude. Cac quy dinh
ctia phap ludt vé dat nong nghiép nham bao dam su quan 1y théng nhat cua Nha
nuée, khuyén khich cac ho gia dinh, c4 nhin yén tdm vao du tu san xudt ndng
nghiép, khai thac hop 1y, hiéu qua quy dat hién c6 va nang cao chat lugng dat, gop
phan thuc day cong cudc cong nghiép hoa, hién dai hod nong thon.

Ché d6 phap 1y nhom dat néng nghiép giit vai trd quan trong trong hé théng
phap luat dat dai hién hanh, d quy dinh cu thé vé ting loai dat thuoc nhom dat
nong nghiép (dat san xuat néng nghiép, dat 1am nghiép, dat nudi trong thily san, dat
1am mudi,...); ddi tuong duge giao, duge thué dat; han mirc dat va ché d6 quan ly
dat néng nghiép.

Tém lgi, mudn bao dam an ninh lwong thuc, ning cao mirc sdng ciia nguoi
dan, gop phan day manh cong cudc hién dai hoa, cong nghiép hoa nong nghiép,
nong thon; van dé str dung hop 1y va hiéu qua hon vé dién tich dat nong nghiép 1a

mdt yéu cau cap thiét; viéc tim ra phuong thirc quan 1y dat nong nghiép, hay noi
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cach khac 1a cac quan hé vé sir dung dat nong nghiép khoa hoc hon, sé& tac dong 16n
dén viéc thuc day phat trién kinh té thi truong ¢ Viét Nam hién nay.

Phép luat vé bao vé dit ndng nghiép khong chi nam trong cac quy dinh cua
phap luat dit dai ma con trong cic quy pham phap luit vé méi trudng, dan su,....
Téng thé cac quy pham dé tao nén mdt co ché vimng chic dé quan 1y, sir dung dat
nong nghiép madt cach hiéu qua. Trong pham vi nghién ctru cua luan van, tac gia chi
di sdu nghién ctru, phan tich cac quy dinh cua phap luat vé: ché d6 quyén st dung
dat nong nghiép; mot s loai dat trong nhém dat nong nghiép; cac quy dinh vé quy
hoach, ké hoach st dung dat; giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat; thu hoi dat nong nghiép, boi thuong, hd tro, tai dinh cu, giai phong mat

bang; van dé tich tu va tap trung dat dai; thi truong quyén sir dung dit nong nghiép.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT BAO VE PAT NONG NGHIEP O VIET NAM

V&1 muce dg phtic tap cua céc loai hinh dét dai va cac quan hé dat dai & nude
ta hién nay, trong khuon kho luan vin, tac gia chi di sau trinh bay thyc trang mat sb
quy dinh nham bao vé dit nong nghiép ma trong qua trinh ap dung va hoan thién
phap luat can luu tAm, bao gdm: quyén st dung dat nong nghiép; quy dinh di véi
mot sd loai dat thudc nhom dat nong nghiép; quy hoach, ké hoach sir dung dat nong
nghiép; giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat néng nghiép; thu hoi
dat nong nghiép; tich tu va tap trung dit dai; thi trudng quyén sir dung dit nong
nghiép.

Qua trinh thyc hién cac quy dinh doé trén thuc té da dat duoc nhitng hi¢u qua
nhit dinh va phat sinh nhitng vudng mic can giai quyét.

2.1. Céc quy dinh vé quyén sir dung dat ndong nghiép

Quyén st dung dit duoc hiéu la quyén khai thac cc thudc tinh va cong dung
tir dat dé phuc vu cho cac muc dich nhét dinh. Xét vé khia canh kinh té, quyén su
dung dét c¢6 ¥ nghia quan trong vi né giup thoa min cic nhu cau va mang lai loi ich
vat chét cho cac chu thé sir dung trong qua trinh sir dung dat.

Quyén st dung dét ctia nha nudce Viét Nam 1a vinh vién, tron ven trén pham
vi ca nudc. Quyén st dung dét cua céc td churc, hd gia dinh, c4 nhan bi han ché boi
khong gian, thoi gian, kha ning, muc dich va hiéu qua st dung. Quyén st dung dat
ciia Nha nuéc va cia ngudi sir dung dat tuy khac nhau vé cap d6 nhung déu théng
nhét trén tung 10, thira, manh dat, muc dich sir dung va muc do huong loi tur dat. Vé
nguyén tic, Nha nudc diéu tiét cac ngudn thu tir dat theo quy dinh ciia phap luat dé
thuc hién nhiém vu 6n dinh va phat trién kinh té - xa hoi, bao dam loi ich quéc gia,
loi ich cong ddng, dong thoi bao dam cho nguoi dan truc tiép sir dung dat duoc
hudng loi ich tir dat do chinh minh dau tu mang lai.

Phép luat dat dai hién hanh thé hién xu hudng ngiy cang mé rong vé quyén
cua nguoi sir dung dét; trinh tu, thu tuc thuc hién quyén cua nguoi s dung dét duoc
quy dinh chuyén dan tir co ché hanh chinh sang co ché dan sy. Tai Piéu 105, Piéu
108 Luat Pat dai nam 2003 quy dinh nguoi sir dung dat co cac quyén sau: duoc cap
gidy chimg nhan quyén str dung dat; huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén

dat; hudéng cac lgi ich do cong trinh cua Nha nudc vé bao vé, cai tao dat nong
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nghiép; dugc Nha nudc hudng din va gitip d& trong viée cai tao, boi bd dat nong
nghiép; duoc Nha nude bao ho khi bi ngudi khac xAm pham dén quyén st dung dét
hop phap ctia minh; khiéu nai, t6 céo, khéi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén st
dung dat hop phap cta minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap luat vé dat dai; to
chtc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat 1am mit bang xay dung co sd san
xudt, kinh doanh, str dung dat dé xay dung cong trinh cong cong c6 muc dich kinh
doanh; t6 chirc kinh té st dung dat vao muc dich dau tu xay dung két cAu ha téng dé
chuyén nhuong hoic cho thué, st dung dat dé san xuit nong nghiép, 1am nghiép,
nuoi tréng thuy san, lam mubi duge lua chon hinh thic giao dét co thu tién sir dung
dat hodc thué dat; nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai thuc hién cac du an dau tu
tai Viét Nam duogc lga chon hinh thirc giao dat co thu tién st dung d4t hodc thué dat
tra tién thué dat hang nim hodc thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué; to chure, ca nhin nude ngoai thuce hién cac di an dau tu tai Viét Nam, t6 chirc
nudc ngoai co6 chirc nang ngoai giao dugce lya chon hinh thuc thué dAt tra tién thué
dat hang nam hodc thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

Tai Piéu 107 Luat Dat dai nim 2003 quy dinh nguoi sit dung dat ¢ cac
nghia vu sau: st dung dat dung muc dich, dung ranh gidi thira dit, ding quy dinh vé
str dung do sau trong long dat va chiéu cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong
cong trong long dat va tuan theo cac quy dinh khac cua phap luat; dang ky quyén st
dung dat, 1am day du tha tuc khi chuyén di, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho quyén sir dung dit; thé chép, bao lanh, gop von bang quyén st dung
dat theo quy dinh cua phéap ludt; thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap
luat; thuc hién céc bién phap bao vé dat; tuan theo cac quy dinh vé bao vé moi
truong, khong 1am ton hai dén loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dat co lién quan;
tuan theo cac quy dinh cua phap luat vé viéc tim thay vat trong long dat; giao lai dat
khi Nha nude ¢6 quyét dinh thu hoi dat hodc khi hét thoi han st dung dat.

Viéc thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho quyén sir dung dat; quyén thé chap, bao lanh, gop von bang quyén
str dung dat; quyén duogc bdi thuong khi Nha nudce thu hoi dat thuc hién khi co céac
diéu kién: ¢ gidy ching nhan quyén sir dung dét; dat khong co tranh chap; quyén
sir dung dat khong bi ké bién bao dam thi hanh &n; trong thoi han sir dung dt.

2.1.1. Cdc quy dinh vé chuyén doi quyén sir dung dit néng nghiép
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Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 113 Luat Dt dai nam 2003, ho gia dinh, ca
nhan st dung dat néng nghiép khong phai 1a dat thué thi duoc quyén chuyén do6i
quyén sir dung dat nong nghiép trong ciing mot xa, phudng, thi trin v6i ho gia dinh,
ca nhén khac.

Trinh ty chuyén d6i quyén st dung dat nhu sau:

Trudng hop chuyén d6i theo chu truong chung "don dién doi thira" thi cac ho
gia dinh, c4 nhan ty thoa thuin v&i nhau bing vin ban; Uy ban nhan dan cap x4 1ap
phuong an chuyén d6i quyén sir dung dat nong nghiép chung; Uy ban nhan dan cip
huyén xem xét, ky gidy chung nhan quyén sir dung dat ddi véi cac thira chuyén dbi.

Truong hop ho gia dinh, c4 nhan c6 nhu cau chuyén d6i quyén sir dung dat
néng nghiép (don 18) thi ndp hop ddéng chuyén doi quyén str dung dat, gidy chimg
nhan quyén st dung dat &én Uy ban nhan dan cap xi; Vin phong dang ky quyén st
dung dat chinh Iy giéy ching nhéan quyén st dung dat hodc thuc hién thu tuc cép
méi gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Nhin chung, viéc chuyén ddi quyén sir dung dit nong nghiép theo chu truong
"d6n dién ddi thira" c6 tac dung tich cuc dén qua trinh tép trung dét dai, tao thuan
lo1 cho viéc sz“'lp xép lai déng rudng theo quy hoach, tao diéu kién cho viéc ung dung
tién bo khoa hoc - k¥ thuat trong san xuét néng nghiép.

Tuy nhién viéc chuyén d6i quyén str dung dat con ton tai mot s6 han ché; sau
khi ngudi dan thue hién chuyén quyén st dung dt nong nghiép, nhiéu dja phuong
dd khéng trién khai ngay viéc cip gidy ching nhan theo 16 thira méi dan dén tinh
trang sir dung dat khong dung gidy to, gay kho khin cho cong tac giai quyét tranh
chap khi c6 khiéu nai. Mat khac, quy hoach sir dung dat phai di trudc mot budc dé
dinh hudng cho viéc sir dung dét, thuc ddy qua trinh chuyén doi rudng dat; viéc 1ap
quy hoach sir dung dat nong nghiép phai gan voi viée sap xép lai dong ruong, kénh
muong, giao thong ndi dong.

2.1.2. Cdc quy dinh vé chuyén nhwong quyén sir dung dit nong nghiép

Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép khong phai 1a dat thué hodc ho
gia dinh, c4 nhan dwoc Nha nudc cho thué dat trude ngay 01 thang 7 nim 2004
(ngay Luat Dat dai nam 2003 c6 hiéu luc thi hanh) ma da tra tién thué dat cho ca
thoi gian thué hodc di tra trude tién thué dat cho nhiu nim ma thoi gian thué dat da
dugc tra tién con lai it nhat 1a ndm nam, c6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung

dat.
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Theo quy dinh tai Diéu 104 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10
nam 2004, cac truong hop chuyén nhuong c6 diéu kién bao gom:

Thir nhdt, ho gia dinh, c4 nhan da duoc Nha nudc giao dat 1an dau dbi voi dat
nong nghiép khong thu tién st dung dat, dat & duoc mién tién sir dung dat ma da
chuyén nhuong va khong con dat san xuét, khong con dat ¢, néu dugc Nha nude
giao dat lan thir hai ddi véi dat néng nghiép khong thu tién st dung dat, dat & duoc
mién tién st dung dat thi khong duoc chuyén nhuong, ting cho quyén st dung dat
trong thoi han mudi nam ké tir ngay duoc giao dat 1an thit hai.

Thir hai, ho gia dinh, c4 nhan dang sinh sdng xen k& trong phan khu bao vé
nghiém ngit, phan khu phuc hoi sinh thai thudc rimg dic dung nhung chua cé diéu
kién chuyén ra khoi phan khu d6 thi chi duoc chuyén nhuong, ting cho quyén sir
dung dit &, dat rimg két hop san xuit néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san
cho ho gia dinh, c4 nhan sinh séng trong phan khu dé.

Thir ba, ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc giao dat &, dat san xudt nong
nghiép trong khu vuc ring phong ho thi chi duoc chuyén nhugng, ting cho quyén
sir dung dat ¢, dat san xudt nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan dang sinh song
trong khu vuc rung phong hé do.

Quy dinh ve d6i tuong dugc nhan chuyén nhuong:

Mot g t6 chue kinh té, ho gia dinh, cd nhan dugc nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dit nong nghiép dé thuc hién du an dau tu, phuong an san xuat, kinh
doanh phi ndng nghiép khi c6 cac diéu kién: muc dich sir dung dién tich dat nhan
chuyén nhuong phai phit hop v6i quy hoach, ké hoach sir dung dit d3 duoc co quan
nha nudc ¢ tham quyén xét duyét; duoc Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén cho
phép chuyén muc dich sir dung dat, xac dinh thoi han sir dung dat dong thoi voi
viéc xét duyét nhu cau sir dung dat; phai thuc hién nghia vu tai chinh dbi véi viée
chuyén myc dich sir dung dét.

Hai 1a t6 chuic kinh té khong duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
chuyén tréng laa nude, dat rung phong hg, dat rung dac dung ctua ho gia dinh, ca
nhan, trir trudng hop duogc chuyén muc dich stir dung dat theo quy hoach, ké hoach
sir dung dat da dugc xét duyét.

Ba & ho gia dinh, ca nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép khong duoc

nhan chuyén nhuong, nhén tang cho quyén sir dung dat chuyén trong laa nudc.
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Bon la hd gia dinh, c4 nhan khong dugc nhéan chuyén nhuong, nhan tdng cho
quyén sir dung dat o, dat nong nghiép trong phan khu bao vé nghiém ngat, phan khu
phuc hoi sinh thai thude rung ddc dung; trong khu vuc rung phong ho néu khong
sinh séng trong khu vuc rimg dic dung, rimg phong ho do.

Trinh ty chuyén nhuong quyén st dung dat ndng nghiép nhu sau: cac bén lap
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, céng chimg hodc chung thuc hop
ddng; ndp hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, gidy chimg nhan quyén st
dung dét hodc mot trong cac loai gidy to vé quyén st dung dat quy dinh tai khoan 1,
2 va 5 Diéu 50 Luat Dat dai nam 2003. Vin phong dang ky quyén sir dung dat chinh
ly gidy chimg nhan quyén sir dung dat da cap hodc thyc hién thi tuc cip gidy ching
nhan quyén st dung dat ddi v6i truomg hop phai cdp méi gidy ching nhan.

Phép luat dit dai d tao hanh lang phap 1y cho viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dit néng nghiép, gop phan chuyén quy dit néng nghiép cho ngudi thuc su c6
nhu cau st dung, hinh thanh thi trudng quyén st dat nong nghiép. Cac quy dinh vé
han mtc nhan chuyén quyén sir dung dat nong nghiép gitp bao dam cho ngudi
néng dan co dat san xuit, tuy nhién n6 c6 mit han ché 1a ngin can qué trinh tich tu
rudng dat dé san xuét tap trung theo hudng san xuit hang hoa. Nha nuéc can quy
dinh cu thé trinh ty, thi tuc chuyén nhuong gén vo1 viéc tach thira, chuyén muc dich
st dung dét trong trudng hop nhin chuyén nhugng quyén sir dung dat nong nghiép
dé sir dung vao muc dich phi nong nghiép.

Mit khéc, theo quy dinh, t6 chic kinh t& nhin chuyén nhuong dat nong
nghiép dé thuc hién dy an dau tu thi dugc trir tién nhan chuyén nhuong vao tién sir
dung dat ndp, cac to chirc ndy chi duoc trir tién nhan chuyén nhugng tinh theo bang
gia dat cia dia phuong, trong khi sd tién thuc té bo ra dé nhan chuyén nhugng 16n
hon rat nhiéu. Quy dinh nay khong khuyén khich hinh thirc tu thoa thuan giira nha
dau tu voi ngudi sit dung dat nham han ché viéc Nha nudc phai ban hanh quyét
dinh thu hoi dat.

2.1.3. Cdc quy dinh vé cho thué, cho thué lai dit néng nghiép

Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép khong phai 1a dat thué hodc ho
gia dinh, c4 nhan dwoc Nha nudc cho thué dat trude ngay 01 thang 7 nim 2004
(ngay Luat DAt dai ndm 2003 ¢6 hiéu luc thi hanh) ma da tra tién thué dit cho ca

thoi gian thué hodc di tra trude tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi gian thué dat da
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duoc tra tién con lai it nhat 1a ndm nam, c6 quyén cho t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai du tu tai Viét Nam thué quyén sir dung dat.

T6 chiic kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nudc cho thué dat nong
nghiép c6 quyén cho thué tai san thudc s hitu ctia minh gan lién véi dat thué trong
thoi han thué dat, ngudi thué tai san phai st dung dat dung muc dich da duoc xac
dinh.

Trinh ty cho thué dat nong nghiép nhu sau: cac bén 1ap hop dong cho thué
dat, cong chung hodc chung thuc hop dong; ndp hop dong thué, thué lai quyén st
dung dét, gidy ching nhan quyén st dung dat hodc mot trong cac loai gidy to vé
quyén sir dung dat quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Piéu 50 Luét Dat dai nim 2003.

Vin phong dang ky quyén st dung dat thuc hién cac thu tuc ding ky cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dat vao hd so dia chinh va chinh 1y gidy chtng
nhan quyén st dung dat di cap hodc thuc hién tha tuc cip gidy ching nhan quyén
str dung dat d6i véi truong hop phai cp moi gidy chimg nhan. Sau khi hop dong
thué, thué lai quyén sir dung dat hét hiéu luc, ngudi da cho thué, cho thué lai quyén
str dung dit ndp ban xac nhan thanh Iy hop dong thué dét, gidy ching nhin quyén
str dung dat; Vian phong dang ky quyén sir dung dat thuc hién xo4 ding ky cho thué,
cho thué lai trong hd so dia chinh va chinh 1y gidy chtng nhan quyén sir dung dat.

Tuy nhién phap lut dat dai chua quy dinh ho gia dinh, c4 nhan c6 quyén cho
thué dat nong nghiép truc tiép cho t6 chirc, ca nhan nude ngoai. Quy dinh nay ciing
han ché cac truong hop tu thoa thuin, ting ganh ning cho Nha nuéc trong viée thuc
hién thu hoi dét, boi thudng, hd trg, tai dinh cu, giai phong mit bang.

2.1.4. Cdc quy dinh vé thira ké quyén sir dung dit néng nghiép

C4 nhan sir dung dat nong nghiép khong phai 1a dat thué hodc c4 nhan dugc
Nha nudc cho thué dét trudc ngay 01 thang 7 nim 2004 (ngay Luat Dat dai nim
2003 c6 hiéu luyc thi hanh) ma d3 tra tién thué dat cho ca thoi gian thué hodc da tra
trude tién thué dit cho nhiéu nim ma thoi gian thué dat da duoc tra tién con lai it
nhat 1a nim nam, c6 quyén dé thira ké quyén sir dung dat cia minh theo quy dinh
ctia phéap luat vé thira ké.

Ho6 gia dinh duoc Nha nudc giao dat, néu trong hd c6 thanh vién chét thi
quyén sir dung dat ctia thanh vién do6 ciing duoc dé thira ké theo quy dinh ctia phép

luat vé thira ké.
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Ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nude cho thué dat nong nghiép co quyén dé
thira ké tai san thudc so hiru ctia minh gin lién v6i dat thué, nguoi nhan thira ké
dugce Nha nude tiép tuc cho thué dat theo muc dich da duoc xac dinh.

Trinh ty dé thira ké quyén sir dung dat nong nghiép nhu sau: nguoi nhan thira
ké nop di chuc; bién ban phan chia thira ké; ban an, quyét dinh giai quyét tranh chap
vé thira ké quyén sir dung dat ctia Toa 4n nhan dan da c6 hiéu luc phap luat; don dé
nghi ctia ngudi nhan thira ké dbi voi trudng hop nguoi nhan thira ké 1a duy nhat;
gidy chimg nhan quyén st dung dat hoic mot trong cac loai gidy to vé quyén st
dung dét quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 Luat D4t dai nim 2003.

Vin phong ding ky quyén st dung dat thuc hién chinh 1y gidy chung nhin
quyén st dung dat di cip hodc thuc hién thu tuc cdp gidy chimg nhin quyén sir
dung dét ddi véi trudng hop phai cip gidy chimg nhan méi.

Theo quy dinh tai Diéu 113 Luat Dat dai ndm 2003, truong hop ngudi duoc
thira ké 12 ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thude ddi twong quy dinh tai khoan
1 Piéu 121 Luat it dai nam 2003 thi duoc nhan thira ké quyén su dung dat; néu
khong thudc ddi tugng quy dinh tai khoan 1 Piéu 121 Luat D4t dai nim 2003 thi
dugc huong gia tri cua phan thira ké d6; tuy nhién khi thuc hién quy dinh nay,
ngudi nhan thira ké khong c6 du tu cach phap 1y dé thuc hién chuyén quyén str dung
dat nhiam thu vé phan gié tri duogc thira ké.

2.1.5. Cdc quy dinh vé ting cho quyén sir dung dit nong nghiép

H6 gia dinh, ca nhan sir dung dit nong nghiép khong phai 1a dat thué hodc ho
gia dinh, c4 nhan duoc Nha nuéc cho thué dat trude ngay 01 thang 7 nim 2004
(ngay Luat Pat dai ndm 2003 c6 hiéu lyc thi hianh) ma da tra tién thué dat cho ca
thoi gian thué hodc d tra trude tién thué dat cho nhidu nim ma thoi gian thué dat da
duogc tra tién con lai it nhat 1a nim nam, c6 quyén ting cho quyén sir dung dat ddi
v6i ho gia dinh, ca nhan hoic nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thude dbi
tuong quy dinh tai khoan 1 Piéu 121 cta Luat Dat dai nam 2003.

Céc truong hop ting cho phai ¢ diéu kién kém theo:

Thir nhdt, ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nudc giao dat 1an dau dbi voi dat
noéng nghiép khong thu tién sir dung dat ma di chuyén nhuong hoic khong con dat
san xuat, néu dugc Nha nudc giao dat nong nghiép khong thu tién str dung dat lan
hai thi khong duoc ting cho quyén st dung dat trong thdi han mudi nam ké tir ngay

dugc giao dét lan th hai.
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Thet hai, ho gia dinh, ca nhan dang sinh séng xen k& trong phan khu bao vé
nghiém ngit, phan khu phuc hoi sinh thai thudc rimg dic dung nhung chua cé diéu
kién chuyén ra khoi phan khu d6 thi chi duoc ting cho quyén str dung dét ring két
hop san xuit nong, 1am nghiép, nudi trong thuy san cho ho gia dinh, ca nhan sinh
song trong phan khu do.

Thir ba, ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nudc giao dat san xuit nong nghiép
trong khu vuc rimg phong ho chi dugc ting cho quyén st dung dat san xuit nong
nghiép cho ho gia dinh, ca nhan dang sinh sdng trong khu vuc ring phong ho do.

Thi tu, 16 chirc, ho gia dinh, ca nhan khéng dugc nhén ting cho quyén sir
dung dét d6i véi trudng hop phap luat khong cho phép ting cho quyén sir dung dét.

Thir nam, ho gia dinh, c4 nhan khong tryc tiép san xuat nong nghiép khong
dugc nhan ting cho quyén str dung dat chuyén trong lta nudc.

Ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nude cho thué dat nong nghiép cé quyén ting
cho tai san thudc so hiru ciia minh gan lién véi dat thué, ngudi duoc ting cho tai san
duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dit theo muc dich da duoc xéac dinh.

Trinh tu ting cho quyén st dung dat néng nghiép nhu sau: cac bén lap vin
ban, hop dong, quyét dinh ting cho quyén st dung dit, cong ching hodc chimg
thuc hop ddng; ndp vin ban hodc hop ddng ting cho hodc quyét dinh ting cho
quyén sir dung dét, gidy ching nhan quyén sir dung dat hoic mét trong cac loai gidy
t& vé quyén str dung dat quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Piéu 50 Luét Dat dai nim
2003. Vin phong ding ky quyén sir dung dat thue hién chinh 1y gidy chimg nhén
quyén st dung dat di cip hodc thuc hién thu tuc cdp gidy chimg nhin quyén sir
dung dét doi véi trudng hop phai cdp mdi gidy ching nhan.

Tuy nhién thyc té hién nay da xuat hién mot sé truong hop ting cho quyén
sir dung dat khong ding dbi tugng. Nha nude can quy dinh chit ché hon dé han ché
cac truong hop nay, nhét 1a trudng hop ting cho dit cho co sd ton gido.

2.1.6. Cdc quy dinh vé thé chdp hodc bdo linh bang quyén sir dung dit
nong nghiép

Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép khong phai 1a dat thué hodc ho
gia dinh, c4 nhan dwoc Nha nudc cho thué dat trude ngay 01 thang 7 nim 2004
(ngay Luat Pat dai nam 2003 co6 hiéu lyc thi hanh) ma da tra tién thué dat cho ca
thoi gian thué hodc di tra trude tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi gian thué dat da

dugc trd tién con lai it nhat 1a ndm nam, c6 quyén thé chap hodc bio lanh bang
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quyén st dung dat. Piéu kién thuc hién thé chap, bao lanh bang quyén st dung dat
bao gdm: co gidy to vé quyén st dung dat; dat khong c6 tranh chap, khong bi ké
bién dé bao dam thi hanh an; dat trong thoi han sir dung. Gia dat khi thé chép, bao
lanh s& do ngudi c6 dat va nguoi cho vay tu thoa thun.

Trinh ty thé chdp, bao lanh bang quyén st dung dat nong nghiép nhu sau:
cac bén 1ap hop dong thé chép, bao 1anh quyén sir dung dat, cong chimg hodc ching
thuc hop dong; ndp hop dong thé chap, bao lanh quyén st dung dét, gidy ching
nhan quyén st dung dit hodc mot trong cac loai gidy to vé& quyén sir dung dit quy
dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 Luat DAt dai nam 2003.

Vin phong ding ky quyén st dung dat thuéc Phong Tai nguyén va Mai
truong hoic Phong Tai nguyén va Mai truong thuc hién ding ky thé chip, bao lanh
trong trudng hop bén thé chip, bao lanh 1a ho gia dinh, ca nhan trong nudc. Viée
dang ky thé chép, bao 1anh thuc hién trén gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Giam ddc Vin phong ding ky quyén st dung dit cAp huyén hoic Trudng
phong Tai nguyén va Mbi truong ddi véi noi chua c6 Van phong dang ky quyén st
dung dét duoc uy quyén bé'mg van ban cho can bg dia chinh xa thuc hién vi¢c dang
ky thé chip, bao lanh ddi voi trudng hop thira dat di dugc cip gidy ching nhan
nham dap ung kip thoi nhu cu thé chép, bao 1anh tai khu vuc néng thén, xa trung
tam huyén ly.

Sau khi két thiic viéc thé chdp, bao lanh bing quyén sir dung dt, cic bén ndp
ban x4c nhin d3 thanh toan ng; hop ddng thé chip, bao lanh, gidy ching nhin
quyén st dung dat; Vin phong ding ky quyén str dung dit thuc hién xo4 ding ky
thé chap, bao lanh.

Hop dong thé chép, bao lanh do cac bén tu lap hodc thoa thuan cho co quan
cong chung, t6 chirc, ca nhan khac 1ap, cong chimg trudc khi ding ky tai Van phong
dang ky quyén sir dung dat; viéc thé chap, bao lanh c6 gia tri phap 1y ddi véi nguoi
thir ba ké tir thoi diém ding ky dén thoi diém xoa ding ky.

Thir ty vu tién thanh toan giita nhig ngudi cing nhan thé chap, nhan bao
lanh bang mot tai san duoc xac dinh theo thir tu ding ky tai Vin phong dang ky
quyén sir dung dét.

Hoat dong thé chap hodc bao lanh bang quyén sir dung dat c6 quan hé chat
ché vdi thi truong von, thi truong tai chinh, thi truong ching khoén; 1a mét trong

nhiing nhan td thic déy hoat dong cua thi truong quyén su dung dat, 1a mot bo phéan
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quan trong cua thi trudng bt dong san. Pay 1a mot hoat dong c6 tinh nhay cam, can
c6 sy diéu tiét hop 1y ctia Nha nudc. Tuy nhién phap luat dat dai hién hanh quy dinh
cac truong hop duoc thé chap quyén st dung dat phu thudc vao dbi tugng sir dung
dat, hinh thtc sir dung dat va loai dat; trong d6 con nhiéu truong hop 1a dat thué,
ngudi st dung dat co gidy chimg nhan quyén st dung dat nhung khong cé quyén
thé chap, bao 1anh bang quyén sir dung dat. Bén canh dé, thu tuc hanh chinh trong
viéc thuc hién thé chap bang quyén sir dung dat con kha nhiéu, kéo dai, qua nhiéu
co quan 1am anh hudng dén co hoi dau tu do khong kip thoi vay vén bang thé chip
quyén sir dung dét.

Nha nude can xem xét lai mot sb quy dinh bdo dam cho viéc thé chép nhu:
bét budc cong chimg hop dong thé chip; ding ky thé chip tai Vin phong dang ky
quyén st dung dat theo quy dinh tai Luat DAt dai ndm 2003; bén cho vay giit gidy
chirng nhan quyén su dung dét theo quy dinh tai Bo Luat Dan sy ndm 2005. Theo
d6, Nha nuéc nén quy dinh thu tuc ding ky thé chip thdng nhat "co ché mét cira"
khi ding ky hop dong thé chip tai Vin phong ding ky quyén st dung dat; nghién
ctru mé rong quyén thé chip cho bén c6 dt, bao gdm ca dit thué nhung c6 tai san
gin lién véi dat; bén cho vay, khong chi bao gdm t6 chirc tin dung trong nuéc, lién
doanh, chi nhanh nudc ngoai tai Viét Nam; muc dich vay, khong chi bao gdm dé
san xuét kinh.

Nha nuéc can quy dinh cu thé vé quyén sir dung dit va tai san gin lién véi
dat khong tach roi nhau, quyén str dung, s& hiru phai cung thé hién trong mét loai
gidy to, Vian phong ding ky quyén sir dung dit 1a co quan théng nhit quan 1y, khai
thac cac thong tin, tai liéu.

2.1.7. Cdc quy dinh vé gép von bang quyén sir dung dit nong nghiép

Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép khong phai 1a dat thué hodc ho
gia dinh, c4 nhan dwoc Nha nudc cho thué dat trude ngay 01 thang 7 nim 2004
(ngay Luat Pat dai ndm 2003 c6 hiéu luc thi hanh) ma da tra tién thué dat cho ca
thoi gian thué hodc da tra trudc tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi gian thué dat da
dugc tra tién con lai it nhat 1a ndm nam, c6 quyén gop von bang quyén sir dung dat
vé6i to chire, ho gia dinh, ¢4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dé hop tac
san xuét, kinh doanh.

Ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudce cho thué dat nong nghiép c6 quyén gop

von bang tai san thudc s hitu ctia minh gan lién véi dat thué trong thoi han thué dat
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véi to chirc, ho gia dinh, c4 nhan, nguo1 Viét Nam dinh cu & nude ngoai dé hop tac
san xuat, kinh doanh.

Trinh ty gép von bang quyén str dung dat nong nghiép nhu sau: cac bén lap
hop dong gop von bang quyén sir dung dat, cong ching hodc ching thuc hop dong;
ndp hop ddng gop von, gidy chimg nhan quyén sir dung dat hodc mot trong cac loai
gidy to vé quyén st dung dat quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 Luat Dat dai naim
2003. Van phong dang ky quyén sir dung dét thuc hién dang ky gop von vao hd so
dia chinh, chinh 1y gidy chimg nhan quyén sir dung dat da cip hodc thyuc hién thu
tuc cip gidy chimg nhin quyén st dung dat d6i v6i trudng hop phai cdp méi gidy
chirng nhan.

Khi chim dut viéc gop von, cac bén ndp hop ddng chdm dut gop vén, gidy
chting nhan quyén str dung dat. Vian phong ding ky quyén st dung dat thuc hién
x04 dang ky gop von trong hd so dia chinh va chinh 1y gidy chimg nhan quyén st
dung dat. Truong hop thdi han st dung dat két thuc cung lic voi cham dut gop von,
néu bén gop von c6 nhu cau tiép tuc sir dung dat thi 14p tha tuc xin gia han st dung
dat theo quy dinh; néu bén gdp von khong xin gia han hodc khéng duoc gia han st
dung dét thi co quan tai nguyén va moi truong thuc hién thu tuc thu hoi dat theo
quy dinh.

Tuy nhién phap luat hién nay chua quy dinh viéc ho gia dinh, cd nhan co
quyén gop von bang quyén sir dung dat néng nghiép truc tiép cho td chirc, ca nhan
nude ngoai; diéu ndy cling din dén viéc han ché cac trudng hop tu thoa thudn, ting
ganh nang cho Nha nudc trong vi¢c thyc hién thu hoi dat.

Can quy dinh cu thé hon dé bao vé quyén loi ctia nguoi st dung dat nong
nghiép trong truong hop dung quyén sir dung dat dé gop von vai céac to chire kinh té
cung thuc hién du an dau tu theo co ché thoa thuan.

Tém lgi, di v6i hau hét nong dan Viét Nam, dat dai 13 tai san chinh va 1a
thanh phan co ban trong cta cai ctia ho. Luat Dt dai naim 2003 cho phép nguoi st
dung dat néng nghiép quyén st dung, chuyén giao, cho thué, thira ké, thé chip, tang
cho va gop von bang quyén sir dung dat. Nguoi str dung dat nong nghiép khong thé
chuyén d6i dat nong nghiép sang muc dich phi nong nghiép; ngudi st dung dat
chuyén trong laa nudc can phai duoc chinh quyén dia phuong cho phép dé sir dung
dat lua sang myc dich nong nghiép khac. Cac quy dinh vé quyén sir dung dat nong

nghiép 1a chit ch&, day du nhat so vai cac loai dat khac trong hé thong phap luat dat
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dai hién hanh; da quéan triét sdu sic quan diém ctia Pang ta bao dam cho ngudi san
xuat néng nghiép cé dat dé canh tic. Didu nay thé hién su quan tim cia Nha nudc
dén quyén loi ctia nguoi sir dung dat nong nghiép va sy bao vé nghiém ngit cua
Nha nudc ddi voi dat dung cho san xuit ndong nghiép.

2.2. Quy dinh vé mot s6 loai dit thuéc nhom dat nong nghiép

2.2.1. Cdc quy dinh vé dit trong liia nuwéc

Can cu vao muyc dich st dung, Luat Pit dai nam 2003 da phan loai dat tréng
laa nude vao nhom dat nong nghiép trong cdy hang nam.

Pay 1a loai dit chu yéu trong nhém dat néng nghiép Viét Nam. Qua trinh
tich luy cta k¥ thuat trong lta nuéc gin v6i hé théng co so ha ting phu tro cua k¥
thut canh tac lta nudc nhu hé thong kénh muong tudi - tiéu, hé thong giao thong
ndi dong, rudng bac thang... di hinh thanh nén vin minh lua nudc, xuat phat tir
ddng bang séng Hong lan toa din dén ving ddng bang ven cic séong mién Trung,
cudi cung 14 chau thd song Ctru Long va trd thanh nén tang vimg chic cho mot quc
gia néng nghiép lay cdy lta nude 1am nong cbt. Do d6 viée bao vé va khai thac quy
dat trong lta nude khong chi co ¥ nghia kinh té, bao dam an ninh lwong thue qudc
gia ma con cd y nghia trong viéc bdo vé va khai thac nén vin minh, vin hoa lua
nuée, phuc vu cho muc tiéu phat trién bén ving [27].

Diéu 74 Luét Dat dai nam 2003 khéng dinh: "Nha nudc c6 chinh sach bao vé
dat chuyén trong lua nudc, han ché chuyén dat chuyén trdng laa nude sang st dung
vao muc dich phi nong nghiép. Trudng hop can thiét phai chuyén mot phan dién
tich dit chuyén trong lua nuéc sang st dung vao muc dich khac thi Nha nuéc c6
bién phap b6 sung dién tich dat hodc tang hiéu qua s dung dat chuyén trong lua
nuoc".

Ngoai ra Nha nudc c6 chinh sach hd trg, dau tu xay dung két cau ha tang, ap
dung khoa hoc va cong nghé hién dai cho viing quy hoach chuyén trong laa nuéc cé
nang suat, chat luong cao.

Khi str dung dat trong lua, ngudi sir dung dat chuyén trong la nude cé trach
nhiém cai tao, 1am ting 46 mau md cua dat; khong dugc chuyén sang st dung vao
muc dich trong cdy lau ndm, tréng rimg, nudi trong thuy san va vao muc dich phi
nong nghiép néu khong dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén cho phép.

Trong hai thap nién vira qua, qua trinh d6 thi hoa va phat trién cong nghiép

dién ra manh mé d4 khién dién tich dat nong nghiép bi thu hep dang ké. Trong giai
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doan 2005 - 2010 dién tich dat trong laa cua ca nudc giam 37 nghin ha. Trong sb
cac tinh, thanh phd c6 41/63 tinh giam dién tich dat trong lta, dién hinh 1a cac tinh
Tay Ninh, Séc Trang, Dong Nai, Binh Duong, Tién Giang. Nguyén nhan giam chi
yéu do chuyén tir dat trong lua kém hiéu qua sang cac loai dit nong nghiép khac
nhu dat trong rau, mau hodc trong cdy cong nghiép, trong cdy canh, cdy an qua,
nudi trong thity san va cac loai dat phi néng nghiép [7].

Mic du di chian duoc viée giam dién tich dét tréng laa do chuyén sang cc
muc dich khéac song tinh trang chuyén muc dich st dung dat tréng lua, dac biét la
dat trong lta c6 kha ning nong nghiép cao sang st dung vao muc dich phi nong
nghiép van chua dugc cin nhic mot cach ki ludng. Tinh trang thu hdi dat trong lua
dé phat trién cac khu cong nghiép, d6 thi nhung chiam dwa dit vao s dung, bo
hoang gay lang phi con phd bién. O mét sé dia phuong xdy ra hién tugng néng dan
"gitt dat" mong chd Nha nudc quy hoach, thu héi dé dugce bdi thuong ma khong
quan tAm dén viéc cai tao, bdi bd dit dan dén tinh trang suy thodi chit luvong dat.

Niam 2010, ca nude c6 4.127 nghin ha dat trong la, chiém 12,47% dién tich
dat tu nhién va 15,75% dién tich dit nong nghiép, trong d6 dat chuyén tréng lua
nuéc c6 3.302 nghin ha, dat tréng lua nudc khac con lai 703 nghin ha, dit lua
nuong 122 nghin ha [7].

DPé dam bao muc tiéu an ninh luong thuc qudc gia dén nim 2020 [22] theo
Két ludn s6 53-KL/TW ngay 05 thang 8 nim 2009 ctia Bo Chinh tri va Nghi quyét
s6 63/2009/NQ-CP ngay 23 thang 12 nim 2009 ctia Chinh phi, quy hoach dat trong
laa duoc xac dinh 1a 3,812 triéu ha, dat chuyén trong laa nuéc (2 vu tré 1én) la
3,222 triéu ha, trong d6: ving trung du mién ndi Bic bo 521 nghin ha, ving dong
bang song Hong 509 nghin ha, ving Bac Trung b 370 nghin ha, ving duyén hai
Nam Trung b 261 nghin ha, ving Tay Nguyén tang 1a 172 nghin ha, ving Dong
Nam bo 143 nghin ha, viing dong bang song Ctru Long 1.836 nghin ha.

Trong vong 20 nidm téi, nham dap tng muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi va
dot pha trong xay dung két cau ha ting, dat trong lta sé& tiép tuc phai chuyén sang
muc dich phi néng nghiép udc khoang 450 - 500 nghin ha (nhat 13 & ving dong
bang). Bén canh d6, dé bao dam an ninh luong thyc quéc gia trudc mat ciing nhu
lau dai, nudc ta can phai duy tri on dinh quy dat trong lia khoang 3,8 triéu ha dén

nam 2020.
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Tuy nhién bai hoc tir Philippines cho thay, dé d6i lay cac khu cong nghiép,
nudc nay da mat rat nhiéu canh dong lua phi nhiéu va mdi nim phai nhap 1,5 triéu
tan luong thyc.

Dan sd nudc ta déng, trong d6 hon 70% séng ¢ khu vuc nong thon, dat canh
tac khong nhiéu, néu tinh theo dau nguoi thi & mic thip cua thé gidi. Theo du bao,
co cu dinh dudng cta ngudi Viét Nam trong thoi gian téi s& thay ddi theo hudng
giam din nhu cau vé chit bot, song véi toc do ting truong dan sd binh quan
1,2%/ndm, cdng vdi nhu cau luong thuc cho ché bién, chian nudi sé tdng manh nén
téng nhu cau tiéu thy luong thyc trong nude s& ting thém trong vai thap nién t6i.

Theo Bo Nong nghiép va Phat trién nong thén, dé dap tmg nhu cau tiéu dung
ctia khoang 130 triéu ngudi vao nim 2035 phai can t&i 36 triéu tin thoc. Va dé dat
duoc san luong nay, Viét Nam can phai duy tri tdi thiéu 3 triéu ha dat chuyén tré)ng
la hai vu dé c6 6 triéu ha dat gieo tréng. Mt khéc, van dé thién tai, dich bénh, tac
dong cua bién ddi khi hau toan cau co thé lam nudc bién xam nhap, 14n chiém dién
tich dit canh tic. Dy tinh tong san lugng lwong thuc nudc ta theo d6 c6 thé giam
khoang 5 tri¢u tan dudi anh huong cua bién d6i khi hau, méat mua, thién tai, 1 lut,
sau bénh... Do vay vi¢c dam bao an ninh luong thuc la van dé cép thiét, luén dugc
su quan tam dac biét.

An ninh lvong thue khéng chi bi de doa bdi tinh trang suy thoai ngudn tai
nguyén dat ma con chiju tac ddng manh mé cua tinh trang gia ting dan s6  va thay
d6i co cu stir dung dit theo hudng giam ty trong dién tich dit nong nghiép do qua
trinh c6ng nghiép hod va d6 thi hod di va dang dién ra mot cach manh mé . Dé bao
dam dén nam 2020 giir dugc 3,8 triéu ha dat gieo trong lta (giam 308 nghin ha),
tién toi giam 450 - 500 nghin ha nim 2030 [22] 1a mdt thach thirc 16n; khic phuc
duogc tinh trang san xuat laa gao trén nhitng thra ruéng manh muin, tién hanh tich tu
va tip trung rudng dat voi quy md san xuat 16n 1 mot trong nhitng giai phap giup
khai thadc manh mé tiém ning str dung dat hién nay.

2.2.2. Cdc quy dinh vé dit lim nghiép

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2003, dat 1am nghiép dugc xép vao
nhom dat nong nghiép véi ba loai:

Thir nhdt, dat rimg san xuat dugc st dung chu yéu dé san xuét, kinh doanh
g€~), cac lam san khac, dic san rung, dong vat rung két hop phong hg, bao v¢ moi

truong sinh thai.

35



Dt rung san xuit dugc Nha nude giao, cho thué ddi véi cac ho gia dinh, ca
nhén, td chire kinh té trong va ngoai nudc dau tu tai Viét Nam. Dién tich dat rung
dugc giao, cho thué dugc sir dung dé trong rimg, trong cay lau nim hodc két hop
kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - méi truong dudi tan rimg. DAt rimg san
xudt tap trung & nhitng noi xa khu dan cu khong thé giao truc tiép cho ho gia dinh,
c4 nhan thi duoc Nha nudc giao cho to chic dé bao vé va phat trién rimg két hop
v6i san xuit nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san (Piéu 75 Luat Dat dai
nam 2003)

Thir hai, dt rimg phong ho bao gdm dét rimg phong ho dau ngudn; dat rimg
phong ho chin gid, chin cat bay; dat rimg phong hd chin song, 14n bién; dat rimg
phong ho bado vé mdi trudng sinh thai; dugc su dung chu yéu dé bao vé ngué)n nuoc,
bao vé dat, chéng x6i mon, han ché thién tai, diéu hoa khi hau.

Dit rimg phong hd duoc quy hoach & timg khu vuc khac nhau, ¢6 chiic ning
phong ho dic thu. Nha nudc giao dat rimg phong ho ddu ngudn cho t6 chirc quan Iy
rimg phong ho dé quan 1y, bao vé va phat trién ring.

T6 chtrc quan 1y rimg phong ho giao khoan dat rimg phong ho dau ngudn
cho ho gia dinh, c4 nhin dang sinh song tai d6 dé bao vé, phat trién rimg. D4t ring
phong ho ciing c6 thé cho cac td chirc kinh té thué dé két hop véi kinh doanh canh
quan, du lich sinh théi - méi trudng dudi tan rimg (Diéu 76 Luat Dat dai ndm 2003).

Thir ba, dat ring dic dung duge sir dung chil yéu dé bao ton thién nhién, mau
chuén hé sinh thai rimg qudc gia, ngudn gen thuc vat, dong vét rimg; nghién ctru
khoa hoc; bao vé di tich lich sir, van hoa va danh lam tha"mg canh, phuc vu nghi
ngoi, du lich.

Ciing giéng nhu dat rimg phong ho, dat rimg dic dung dugc Nha nude giao
cho to chirc quan 1y ring dic dung dé quan 1y, bao vé theo quy hoach, ké hoach sir
dung dat da dugc co quan nha nudce cd thim quyén xét duyét. T chire quan 1y rimg
dac dung giao khoan dat rung dac dung cho hd gia dinh, ¢4 nhan sinh séng 6n dinh
tai khu vuc d6 dé bao vé va phat trién rimg. Dat rimg dic dung c6 thé cho té churc,
ho gia dinh, ca nhan st dung vao muc dich san Xuét, nghién ctru, thi nghiém vé 1am
nghiép hoic két hop qudc phong, an ninh; hodc cho to chirc kinh té thué dé két hop
kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - méi truong dudi tan rimg (Diéu 77 Luat
Dt dai nam 2003).
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Udc tinh c6 hon 1,6 ty nguoi song phu thudc vao rimg, va nganh cong
nghiép 1am san 14 ngudn cung cap khdi luong 16n viée 1am, gop phan vao sy ting
truong kinh té ctia quéc gia va khu vuc. Quy dat 1am nghiép ngoai viéc dung dé san
xuét kinh doanh con nhim bao dam mai truong bén viing.

Cung v6i anh hudng cua bién ddi khi hau va nan khai thic rimg qua muc
khién thién nhién bi tan ph4 ning né, moi trudng va khi hau thay doi, de doa su
song trén khap Trai dit. Nhan thirc tim quan trong vé rimg, Lién hop qudc da chon
nam 2011 1a Nam Qudc té vé rimg voi muyc tiéu chinh 1a thuc ddy viée quan 1y, bao
t6n va phat trién bén vitng tat ca cac loai rimg; dong thoi ting cudng cam két chinh
trj 1au dai gitra cac qudc gia dua trén “Tuyén bd Rio” (1992), cac nguyén tic trong
Chuong trinh nghi su 21 vé cong tac chong pha rimg.

Theo Béo céo két qua kiém ké dat dai nam 2010 ctia Bo Tai nguyén va Moi
truong [7], dat 1am nghiép c6 15.346 nghin ha, chiém 58,58% dién tich dit nong
nghiép va 46,37% dién tich dét ty nhién cua ca nudce; tang 669 nghin ha so voi nam
2005. Dién tich dat 1am nghiép tap trung nhiéu nhat & ving Mién nui va Trung du
Bic bd co 6.002 nghin ha, chiém 39,11%; ving Tay Nguyén dién tich 2.886 ha,
chiém 18,81%; vung Bic Trung b 3.168 ha, chiém 20,64%; cac vung con lai dién
tich dat 1am nghiép thap (dudi 15%).

So v6i quy hoach sir dung dit dén nim 2010 cua cac tinh, thanh phd thi téng
dién tich dat 1am nghiép ca nudc dat 96,3%, thap hon quy hoach dwgc duyét 1a
595.059 ha, trong d6 c6 35 tinh khong hoan thanh chi tiéu quy hoach, dién hinh 1a
cac tinh Lai Chau (dat 76,3%), Son La (81,2%), Ngh¢ An (82,6%), Gia Lai
(79,6%), Pak Nong (79,5%).

Co céu 3 loai ring trong dat 1am nghiép nam 2010 c6 thay doi 16n so véi
nam 2005: dat rimg san xuat ting 2.017.781 ha; dat ring phong ho giam 1.420.813
ha; dat rimg dic dung tang 71.749 ha. Nguyén nhan bién dong giita cac loai dat 1am
nghiép chil yéu do viéc ra soat diéu chinh quy hoach 3 loai rimg trong thoi gian qua
o cac dia phuong.

Theo sb liéu bao céo cua 40 S Nong nghiép va Phat trién nong thon cac
tinh, thanh phd, dién tich dét ciia cac doanh nghiép 1am nghiép duoc Nha nudc giao
dé san xuat 1am nghiép dén nam 2003 13 2.494 nghin ha. Giai doan nam 2003 - 2010
da ban giao tra dia phuong 32,02% dién tich duoc giao, chil yéu 1a dién tich dat 1am

nghiép thudc dién tranh chép hodc bi 14n chiém. Dién tich dat doanh nghi¢p lam
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nghiép dang quan 1y dén nam 2010 1a 1.790 nghin ha, chiém 71,76%; binh quan
mdt doanh nghiép quan 1y khoang 11.685 ha; c6 54,47% dién tich dat ctia cac doanh
nghiép 1am nghiép quan 1y duoc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Vé co ban, viéc quan ly sir dung dat ctia mot s6 doanh nghiép 1am nghiép
dugc thuc hién kha tot. Dién tich dat da dua vao st dung c6 hiéu qua, dién tich dat
chua st dung da duogc trong phil xanh bang cdy rimg va cdy cao su, di tao ra ving
nguyén liéu chuyén canh phuc vu cho cong nghiép ché bién 1am san. Tuy nhién hién
nay van con mét sé doanh nghiép chua duoc tién hanh do dac, cdm mdc va céip giéy
chting nhan quyén su dung dét; tinh trang cac hd nhan khoan cua doanh nghié¢p tu
do chuyén nhuong, mua ban khong thong qua doanh nghiép 14m nghiép van con
dién ra; mot s6 dién tich nuong rdy nim rai rac trong rimng ctia cic hd dong bao dan
toc (xAm canh da bao) doanh nghiép khong quan 1y duoc; mot sé dién tich dat cao
su clia cac cong ty 1am nghiép dang bi tranh chip va chua duogc giai quyét dat diém.

Chinh phu di thuong xuyén quan tdm va dé ra nhitng chu truong, giai phap
vé bao vé rimg. Tha tuéng Chinh phu di ban hanh cac Chi thi s 286/TTg ngay 02
thang 5 nam 1997; s6 12/2003/CT-TTg ngay 16 thang 5 nam 2003; s6 08/2006/CT-
TTg ngay 08 thang 3 nim 2006 vé ting cudng cac bién phap cip bach dé bao vé va
phat trién rimg.

Trong thoi gian qua, viée quan 1y va sir dung dat 1am nghiép da dat dugc két
qua dang ké sau:

Mot la, so v6i nam 2000, dién tich dit 1am nghiép ting 1én 3.771 nghin ha
(binh quan mdi nim ting trén 377 nghin ha); do che phu rimg ting tir 35,2% nam
2000 1én 38,8% nam 2010.

Hai 13, phat trién 1am nghiép da gop phan da dang kinh té néng thon, tao viéc
lam, ting thu nhap cho nhan déan, dic biét 1a dong bao ving cao, ving dic biét kho
khan.

Ba I, phat trién 1am nghiép gop phan quan trong dé bao vé mdi truong, bao
t6n thién nhién, cac ngudn gen dong thuc vat quy hiém, cac ving dat ngap nudc....

Qua hon 13 niam thyc hién Dy an trong méi 5 triéu ha rimg [4], di co 2,45
triéu ha rimg méi dugc trong dat ~ 81%; trong do trong ring phong ho , dic dung
duoc 0,898 triéu ha dat 90%, tréng rung nguyén liéu dugc 1,551 triéu ha, dat
77,5%. Tinh ca 1,283 tri¢u ha rung da va dang duoc khoanh nudi thi téng dién tich

dugc gy trong méi trong giai doan 1998 - 2010 1a 3,752 triéu ha trén muc tiéu ban
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dau cua dy 4n 13 trong méi 5 triéu ha rimg. PO che phu rimg ting qua cac nam |, tir
32% nam 1998 Ién 37,1% nam 2005, va nam 2010 Ién 39,5%. Nhiéu ving dat tréng
ddi nui troc da co ban duoc phu xanh , gop phan han ché Ii lut , x6i mon dat, ting
kha ning diéu tiét ngudn nude, bao vé dé bién.

Maic du chua dat dugc yéu cau dé ra nhung viéc trién khai thyc hién Dy an
trong moi 5 triéu ha rimg khong chi tac dung bao vé méi truong ma con cd ¥ nghia
quan trong trong viéc giai quyét viéc lam cho cong dong dan cu, ting thu nhép, xo0a
do6i giam nghéo; gdp phan phat trién kinh té - xa hoi, cung ¢ an ninh, qudc phong,
dic biét 1a ¢ cac dia phuong trung du , mién nii. Cong nghiép ché bién gd va lam
san phat trién v6i nhidu nganh, nhiéu thanh phan kinh té tham gia, bao gdm trén
1.200 doanh nghiép san xuét kinh doanh ; kim ngach xuat khau nam 1998 dat 236,1
triéu USD, dén nam 2010 dat 3,55 ty USD.

Tuy da dat dugc nhiing tién bo rat co ban, song viéc quan ly, sir dung dat 1am
nghiép van con mot sb tOn tai, bt cap sau:

Thir nhat, quy dinh vé thAm quyén chuyén muc dich stir dung dit va chuyén
muc dich str dung rung con c6 su khac nhau gitra Luat DAt dai va Luat Bao vé va
phat trién rimg, gy khé khin cho qua trinh trién khai tai cac dja phuong.

Thir hai, Viéc giao dat, giao rimg va cip gidy ching nhan ddi véi dat 1am
nghiép & cac dia phuong nhin chung thuc hién con cham. Ngoai nguyén nhan kho
khan vé kinh phi, nhan luc dé thuc hién, ngoai ra con c6 nguyén nhan do viéc giao
dat, giao rimg thuc hién theo hai hé théng phap luat khac nhau. Quyén st dung rimg
cua cac chu rung chua dugc xac dinh rd rang; su tham gia va nang lyc thuc hién cac
hoat dong 1am nghiép cua khu vuc ho gia dinh, cong dong va trang trai con yéu.

Thir ba, Viéc ra soat, sép xép lai cac nong, l1am truong thuc hién kém hi¢u
qua. Tinh trang tranh chip, 1an chiém, sir dung dat khong ding muc dich, khong
hiéu qua hoic khong st dung dit dugc giao, khong chuyén sang thué dat hoic
khong ndp tién sir dung dt tai cac nong truong, 1am truong hién nay 1a rat pho bién.

Thir tu, dién tich rimg ting vé sd luong , tong trit lugng nhung chat luong |
tinh da dang sinh hoc cua mot ) trang thai rung tu nhién tang chdim  , thdm chi &
nhiéu khu rimg con bi suy giam. Dat quy hoach danh cho trong rimg thuong 1 dt
xau, dat doc, ting dat mong, nghéo dudng chat, phan tin va xa duong giao thong.

Ngoai ra, do yéu cu phat trién kinh té - xd hoi, nhiéu dién tich rimg phai chuyén
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d6i dé xay dung co so ha tang nhu: thuy dién, thuy loi, duong giao thong, khu dan
cu, khai thac mo,...

Thir ndm, nhan thirc vé 1am nghiép cia cac nganh cac cip c6 chuyén bién
nhung chua c6 sy quan tim day du va toan dién. Viéc bao vé va phat trién ring gip
nhiéu kho khin; tinh trang khai thac, chit pha rimg hién nay van dang xay ra dudi
nhiéu hinh thie.

Thir sdu, hé thong chinh sach 14m nghiép nhin chung con thiéu dong bo, chwa
dap tmg véi chi truong ddy manh x4 hoi hoa nghé rimg va co ché thi truong; dau tu
cho nganh 1am nghiép va nghé rimg chua thoa dang.

Can ct Chién luoc phat trién 14m nghiép Viét Nam giai doan 2006 - 2020,
két qua ra soat quy hoach 3 loai rimg theo Chi thi s6 38/2005/CT-TTg ngay 05
thang 12 nim 2005 cta Thu tuéng Chinh phu, quy hoach dén nim 2020 dat 1am
nghiép phai dat 16.245 nghin ha dé dam bao d6 che phu dat 45% [22], trong do:

Pat rimg phong ho: ¢6 5.842 nghin ha (ting 47 nghin ha so v&i ndm 2010),
chiém 17,65% tong dién tich dat ty nhién, trong d6: rimg phong ho dau ngudn xung
yéu 5.442 nghin ha; rimg phong ho chin song; 14n bién 180 nghin ha; ring chin
gi6, chin cat bay 150 nghin ha; rimg phong ho bao vé méi trudng cho cac thanh phd
l6m, khu cong nghi¢p va xay dung cac khu rung phong hd bién gidi, hai dao 70
nghin ha.

Dit rimg dic dung: c¢6 2.271 nghin ha (ting 132 nghin ha so v6i nam 2010),
chiém 6,86% tong dién tich dat tu nhién. DAy chinh 1a dién tich rimg dic dung trong
cac khu bao t6n thién nhién, gdm: 30 vudn qubc gia, 59 khu du trir thién nhién, 12
khu bao ton loai, 45 khu bao vé canh quan van hoa, lich str va moi truong.

Ngoai ra, dién tich dat rimg san xuat can phai giir 1 8.132 nghin ha.

Dinh hudng str dung dat 1am nghiép dén nam 2030 1a: diy nhanh viéc trong
va khoanh nuéi rimg, phu xanh va sir dung dat trong doi nii troc gin lién véi dinh
canh dinh cu, 6n dinh doi séng ctia cac dan toc. Moi dat rung déu c6 nguoi lam chu
tryc tiép, ké ca rimg kinh té, rimg phong ho va cac khu bao ton thién nhién. Két hop
1am nghiép véi ndong nghiép, gin véi cong nghiép khai thac va ché bién kinh doanh
tong hop dat rimg. On dinh 3 loai rimg, trén co sé dinh rd muc dich st dung véi
bién phap dau tu va khai thac c6 hiéu qua. Theo diéu kién vé dat dai, dién tich dat
dé phat trién rung ¢ nudc ta khoang trén 17 tri€u ha va dé tao moi truong va hé sinh

thai bén vimg, phan dau dén nam 2030 khoanh nuéi, tai sinh phuc hdi va trong méi
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khoang 2 - 2,5 triéu ha. Néu thuc hién duoc myc tiéu nay thi d6 che phu rimg dat
khoang trén 51%.

Pé c6 thé thuc hién dugc cac muc tiéu did dé ra, can phai co cac giai phap
thuc hién quan 1y rimg bén viing, bao gdm bao vé, phuc hdi tréng rimg va tai trong
rimg, cung voi nhitng nd luc ngin chin suy thoai rimg; dong thoi, giam nhing tac
dong kinh té, xa hoi va méi truong dén rimg bang cach cai thién sinh ké cia ngudi
dan séng phu thudc vao ring.

2.2.3. Cdc quy dinh vé dit nudi trong thiiy sin

Theo quy dinh ctua Luat Dit dai ndm 2003, dat c6 mat nude dé nudi tr@mg
thuy san c6 hai loai: dat c6 mit nude ndi dia va dat c6 mat nude ven bién.

Pt c6 miat nude ndi dia duoe Nha nudce giao hoac cho thué ddi voi hd gia
dinh, c4 nhan, t6 chuc kinh té trong va ngoai nude, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai dé tryc tiép nudi trong thuy san hodc thuc hién du an dau tu nudi tréng thuy
san, san xudt nong nghiép (Piéu 78 Luat Dat dai nam 2003).

DAt c6 mit nude ven bién 1a loai dat su dung vao muc dich nuéi tréng thuy
san, san xudt nong nghiép, 1am nghiép, 1am mudi. Viéc st dung dat c6 mit nudc
ven bién can tudn theo quy hoach, ké hoach str dung dit da duoc xét duyét; nguoi
su dung dat co nghia vu bdo vé dat, lam tang su bdi tu dit ven bién; bao vé hé sinh
thai, moi trudng va canh quan va khéng gy can tré viéc bao vé an ninh qudc gia va
giao théng trén bién (Diéu 79 Luat Dat dai nim 2003).

Céc van dé vé dbi tuong, thot han, han muc giao, cho thué dét bai triéu ven
bién cho nudi trong thuy san; thAm quyén giao, cho thué dat va cac van dé lién quan
duoc quy dinh cu thé trong Luat Thuy san nam 2003 va Nghi dinh s6 27/2005/ND-
CP ngay 08 thang 3 niam 2005 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot sb diéu cua Luat Thuy san.

Theo quy dinh tai khoan 2, 3, 4, 5 Piéu 28 Luat Thuy san nam 2003; Diéu 10
Nghi dinh s6 27/2005/ND-CP ngay 08 thang 3 nam 2005 thi d6i twong giao, cho
thué dat bai triéu ven bién phyc vu cho nudi trong thuy san gom: c4 nhan sinh séng
tai dia phuong truc tiép nudi trong thuy san ma ngudn song chi yéu dua vao thu
nhap tir nudi trong thuy san dugc Uy ban nhan dan cip xa sé tai xdc nhan hodc phai
chuyén ddi co ciu nghé nghiép; to chirc, ca nhan thué mit nudc bién dé nudi trong
thuy san theo dy an dugc co quan nha nudc co thim quyén xét duyét; t6 chic ca

nhan nudc ngoai thué mat nudc bién dé nudi trong thuy san theo du an dugc co
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quan nha nude co thim quyén cua Viét Nam xét duyét; co quan nghién ctru khoa
hoc vé thuy san theo quy hoach, chuong trinh dugc co quan nha nudc c6 thim
quyén phé duyét.

Thoi han giao, cho thué mit nudc bién dé nudi trong thuy san khong qua 20
nam. Khi hét thoi han giao, cho thué mit nude bién, ngudi str dung c¢6 nhu cau tiép
tuc st dung dé nudi trong thuy san ma Nha nude khong c6 nhu cau thu hoi thi nguoi
str dung duoc quyén tiép tuc sir dung theo quyét dinh giao mit nude bién hodc hop
ddng thué mit nuéc bién méi (quy dinh tai khoan 6 Diéu 28 Luat Thuy san nim
2003; Piéu 12, 13 Nghi dinh s6 27/2005/ND-CP ngay 08 thang 3 nam 2005).

V¢ han murc, dién tich mit nudce bién duoc giao dé nudi tréng thuy san khong
qua 1 ha. Dién tich mit nude bién cho thué dé nuéi trong thuy san khéng qua 30 ha
trong ving bién 3 hai 1y tré vao bd hodc khong qua 100 ha trong ving bién cach bd
tir 3 hai ly tré ra.

Theo quy dinh tai khoan 2, 3, 4, 5 Diéu 28 Luat Thuy san nim 2003; Diéu 10
ctia Nghi dinh 27/2005/ND-CP ngay 08 thang 3 nim 2005 thi thim quyén giao, cho
thué dat bai tridu ven bién phuc vu nudi trong thuy san bao gdm: uy ban nhan din
cip huyén giao mit nude bién khong thu tién sir dung mit nudc bién cho c4 nhan
sinh séng tai dia phuong; uy ban nhan dan cip tinh giao mit nudc bién cho co quan
nghién ctru khoa hoc vé thuy san theo quy hoach, chuwong trinh dugc co quan nha
nuée ¢ thAm quyén phé duyét; uy ban nhan dan cép tinh cho thué mit nudc bién dé
nudi trong thuy san cho to chic, ¢4 nhan thué mit nude bién dé nudi trong thuy san
theo du an dugc co quan nha nudce c6 thim quyén xét duyét; to chirc, ca nhan nudce
ngoai thué mit nude bién dé nudi trong thuy san theo du 4n dugc co quan nha nudc
c6 tham quyén cua Viét Nam xét duyét.

Niam 2010, dat nudi trong thuy san c6 690.221 ha, chiém 2,09% dién tich dat
ca nudc; tang 322 nghin ha so véi naim 2000 do chuyén d6i tir dat trong lta, dat
rimg ngdp min sang, tdp trung chu yéu ¢ mot s tinh thudc ving Pong bang song
Cuu Long (Ca Mau 70 nghin ha, Kién Giang 20 nghin ha, Bac Liéu 69 nghin ha,
Soc Tring 44 nghin ha,...). Dién tich dat nuéi trong thuy san ting gép phan nang san
luong nudi trong thuy san dat 2,71 tridu tin/nam, dap tng da nguyén liéu cho cong
nghiép ché bién, dua Viét Nam tré thanh nudc xuat khau thay san 16n trén thé gisi
(dung thr 6 trong 10 nudc). Tuy nhién so v6i ndam 2005 va chi tiéu Qudc hoi duyét
nam 2010 thi chi ti€u nay gidm 9.840 ha (so v&i nam 2005) va chi dat 98,57% (chi
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tiéu Qudc hoi duyét nam 2010 1a 700 nghin ha) [7, 22].

Cong tac quy hoach dat nudi trong thuy san thuc hién chua tét, van xay ra
tinh trang nguoi dan ty phat mo rong dién tich nudi trong khi khéng nam ving
thong tin thi truong trong va ngoai nudc; viée chuyén mot sé 16n dién tich sang nuodi
trong thily san nude min & mot sd dia phuong con thiéu can nhic dén loi ich chung
toan vung, dd c6 nhitng anh hudng khong tot dén nganh trong trot, dic biét 1a trong
lUa. Quy hoach, ké hoach sir dung dat & mot sb dia phuong chua chi tiét theo muc
dich st dung; ao hd nho, rudng triing, mat nudce 16n, vung triéu, eo vinh, dat cat ven
bién danh ddng 1a dat thuy san, gay kho khin cho cong tac quan ly. Viéc cip nhat
thong tin va xac dinh dit nuéi trong thuy san di d6i v6i co ché, chinh sach phu hop
v6i timg loai dat con chua hop 1y, thiéu théng nhat.

Hién nay nuéi trong thuy san da va dang 1a nghé "lam giau" cta khong it ho
chin nuoi. Cac tinh ving ddng bang séng Ctru Long 1a ving c6 thé manh dé phat
trién nudi trong thuy san. Tuy nhién dé bao dam tinh bén viing, cac co quan quan 1y
& dija phuong s& c6 nhiéu van dé phai quan tdm, nhit 1a v& quy hoach, con giéng,
thire an, thude thu y...

2.2.4. Cdc quy dinh vé dit lam mudi

Dat lam mudi trude kia xép vao nhom dat chuyén dung, nhung do thyc té sir
dung dat lam mudi ciing gidng viéc sir dung dit nong nghiép va chu thé sir dung dét
nay phan 16n 14 cac hd gia dinh, c4 nhan lam nong nghiép trong ndng thén. Vi vdy
Luat Dat dai ndm 2003 xép loai dit ndy vao nhom dat nong nghiép (Diéu 81 Luat
Dt dai nam 2003).

Pat lam mudi dugc giao, cho thué déi vai to chirc kinh té trong va ngoai
nudc, hd gia dinh, cad nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, cd nhan nudc
ngoai dé san xuat mudi hodc dé thuc hién du an dau tu san xuit mudi. Nha nudc
quy dinh 13 "nhitng ving dat lam mudi c6 ning suit, chat lugng cao phai duoc bao
vé va uu tién cho viéc san xuat mubi". Nha nudc cling khuyén khich viéc sir dung
nhitng ving dat c6 kha nang lam mudi dé san xuit mudi phuc vu cho nhu ciu cong
nghiép va doi song.

Trong sinh hoat hang ngay & gia dinh, mudi dn dugc dung lam chat diéu vi,
bao quan thyc pham, 1am ting khau vi mén an va 1a chat chu yéu duy tri ap luc
thAm thau cua mau, gitp cho té bao than kinh hoat dong binh thudng. Ngoai ra

muoi con duge dung trong thire an chan nudi, cong nghiép hod chat, trong y duoc...
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Viét Nam 13 quéc gia c6 nhiéu tiém nang dé phat trién nghé lam mudi véi
duong bd bién dai va thoi gian c¢6 ning kéo dai. Nhiéu ving ven bién & nudc ta
khong chi c6 thé manh vé khai thac, nudi trong thily - hai san ma nghé san xuét
mudi thuong phdm ciing duoc xem 13 nghé truyén thong cua diém dan véi hon
70.000 diém dan trén ca nudc. Song nhimg nim qua, viéc san xuat mudi cia dan
diém khong dugc thuan loi, nhiéu ho van chua thoat duogc canh nghéo. Do do tuy
chi chiém dién tich rat nho trong téng dién tich dat tw nhién ca nudc (0,05%) nhung
viéc Nha nudc xay dung chinh sach, tao diéu kién cho diém dan san xuét phat trién
lai ¢6 ¥ nghia chinh tri rit quan trong.

Nam 2010, dat 1am mudi c6 17.562 ha, ting 3487 ha so véi nim 2005 [7].
Theo sb liéu cia B6 Nong nghiép va Phat trién Nong thon, ndm 2011, dién tich san
xuat mudi ca nudc dat 14.615 ha, bang 96,7% so véi nam 2010, trong d6 dién tich
mubi tha cong dat 11.651 ha, dién tich mubi cong nghi¢p dat 2.964 ha. Tinh dén hét
thang 10 nam 2011, san lwong mudi dat gan 763.000 tin, du kién dén hét nim 2011
san lugng mudi dat gan 800.000 tin, nhung hién tai lvong mudi tén trong diém dan
1én t&i hon 216.000 tdn. Panh gi4 tinh hinh san xuét, tiéu thu mudi nién vy 2011,
béo cdo ctia B6 Nong nghiép va phat trién nong thon cho biét binh quan mdi nim,
Viét Nam nhap khau tir 120.000-150.000 tin mudi, chiém khoang 10% san luong
mudi trong nudc.

Trén thyc té con rat nhiéu diém dan san xuit mudi theo phuong phap cd
truyén (phoi nuéc két tinh vao mua ning) nén ning suat va chat luong thip; san
pham chinh 1a mudi tho, khéng c6 cac san pham phu khac nhu: thach cao, nuée 6t
nén gia tri san xuét thap va thi truong tidu thu khong on dinh. San xuat mudi cong
nghiép thu 13i cao nhung gia thanh dau tu cho céng nghé dit nén diém dan khong c6
kha nang dau tu. Trong khi d6, mudi an san xuat khong ban dugc, lugng tén kho
16n, gia thanh ré. Tinh trang cho nhap khau mudi ma khong kiém soat da anh huong
rat 16n t6i gia mudi va doi séng diém dan.

Theo quy dinh tai Nghi dinh s6 12/2006/ND-CP ngay 23 thang 01 nam 2006
cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh Luét Thuong mai vé hoat dong mua ban
hang hoa quéc té va cac hoat dong dai Iy mua, ban, gia cong va quéa canh hang hoa
v6i nudc ngoai, BO Coéng Thuong cin cir vao nhu ciu nhip khau mudi cia
c4c doanh nghiép ché bién cong nghiép dé cip han ngach. Theo quy dinh tai Nghi
dinh s6 179/2004/ND-CP ngay 21 thang 10 nim 2004 cia Chinh phu quy dinh quan
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1y nha nudc vé chat luong, san pham hang hoa, B6 Nong nghiép va phat trién nong
thon chiu trach nhiém ban hanh tiéu chi chat lugng mudi nhap khau dé Téng cuc
Hai quan kiém tra. Tir quy trinh niy cho thdy khau hau kiém cic doanh nghiép str
dung dung muc dich mudi nhap khau vé hay khéng do co quan nao chiu trach
nhiém d3 bi bo ngd. Pé nghi Nha nudc kiém tra, ra soat lai kha ning cung tng mudi
va nhu cau mudi chat luong cao cta doanh nghiép phuc vu san xuat va c6 quy dinh
chit ch& hon; phan dinh 5 trach nhiém giita cac BO vé van dé nay.

Pé dam bao san xuat mudi c6 hiéu qua kinh té va bén viing, nang cao ning
sudt, chat luong, giai quyét viéc lam on dinh, timg budc ning cao muc song cua
diém dan, Nha nuéc can quan tim thue hién mot sd giai phap sau:

Thir nhdt, bao dam dién tich dat san xut mudi 6n dinh; thuc hién cac chu
truong, chinh sach dau tu hd trog phat trién nghé mubi dé ning cao ning suit, chat
lvong mudi, da dang cac san pham sau mudi; dong thoi phat trién mé hinh nudi
tém, ¢4 luan canh trén ruéng mudi trong miia mua.

Thir hai, nang cip cac rudng mudi theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa;
xay dung hé théng ha ting ky thuat dong mudi. Ung dung co giéi hoa trong viéc
dua nuéce bién vao rudng mudi; chuyén giao tién bo khoa hoc- ky thuat, ddy manh
cong tac khuyén diém, tap huan cho diém dan phuong phap nudi thity san luin canh
trén rudng mudi dé ning cao hiéu qua sir dung dit diém nghiép.

Thwr ba, thuc hién kéu goi dau tu va co cac chinh sach khuyén khich cac
thanh phan kinh té xay dung co s& ché bién dé tao ra san pham mudi an da dang tir
mudi nguyén liéu. Trén co so hinh thanh lang nghé mudi, tién hanh xiy dung cac
hop tac xa, to hop tac nghé mudi; ddy manh cong tac khai thac thi truong tiéu thu
san pham mudi va san pham sau mudi; khuyén khich cac cong ty, co sé thu mua ky
két hop dong tiéu thu mudi voi diém dan trudc vu san xuat.

2.3. Cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dit ndong nghiép

Quy hoach sir dung dat nham muc dich phan bd quy dat dai cua ca nudc,
ving, cac cap ¢ dia phuong (khoanh dinh cho cac muc dich ctia dia phwong va cac
nganh). Xét vé dic diém thi quy hoach st dung dét thudc loai quy hoach c6 tinh lich
str - x4 héi, tinh chién lugc va chi dao vi mo, tinh chinh sach, tinh téng hop trung va
dai han, tinh kha bién va 1a bd phan hop thanh quan trong cua h¢ théng ké hoach

phat trién - x3 hoi va kinh té qudc dan. Quy hoach st dung dat nong nghiép 1a qua
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trinh xac dinh viéc str dung dat nong nghiép phu hop nhat (ning suat va bén viing)
boi dbi twong 14 ngudi ndng dan trén mot don vi dién tich dat nhat dinh.

Trong thuc tién, quy hoach sir dung dat 13 co sé phap 1y dé thuc hién cong
tac quan 1y nha nudc vé dat dai, 13 can ctr dé giao dat theo phap ludt va 1a co so
phap 1y dé cac nganh dau tu phat trién 6n dinh lau dai, tao diéu kién chuyén d6i
manh mé& co ciu nén kinh té, thuc hién cong nghi¢p hod, hi¢n dai hoa dat nude. Dbi
v6i dat nong nghiép, van dé quy hoach str dung dit c6 vai trd quan trong diéu tiét
cac nhu cau st dung dét cua cac cip. Thong qua san phdm quy hoach, Nha nudc va
dia phuong danh gia duoc két qua thyc hién ké hoach st dung dat, nim chic quy
dat nong nghiép; dong thoi xay dung dinh huéng str dung dit va du béo nhu cau sir
dung dat nong nghiép cho timg ky quy hoach phat trién.

Piéu 18 Hién phap 1992 quy dinh: "Nha nudc thong nhat quan 1y dat dai
theo quy hoach va phap luat, bao ddm st dung ding muc dich va c6 hiéu qua". Phap
luat dat dai qua cac thoi ky déu co cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach st dung dét
cac cap, ndi dung cac ché dinh vé cong tac nay duoc mé rong, chi tiét theo hudng
phap dién hoa.

2.3.1. Tinh hinh thuc hién

Ngay 01 thang 7 nim 1980, Hoi déng Chinh phu (nay 1a Chinh phu) da ban
hanh Quyét dinh sé 201-CP vé viéc thdng nhat quan 1y rudng dat va ting cudng
cong tac quan 1y rudng dat trong ca nudc, trong d6 néu rd: "Toan bo rudng dat trong
ca nu6e déu do Nha nude théng nhat quan 1y theo quy hoach va ké hoach chung
nhim bao dam rudng dit dugc sir dung hop 1y, tiét kiém va phat trién theo huéng di
1én san xuat 16n xa hoi chu nghia" [18].

Pé thiic day cong tic quy hoach phan bo st dung dat, Tong cuc Quan 1y
ruong dat da ban hanh Thong tu s6 106/QHKH/RD ngay 15 thang 4 nam 1991 vé
huéng dan 1ap quy hoach phan bo dat dai. Theo d6, pham vi cta quy hoach 1a phan
bo dat dai cho céc nganh st dung dugc dinh 10 vi tri, dién tich, muc dich st dung;
viéc sit dung, 4p dung bién phéap k¥ thuat, dau tu va hiéu qua dau tu do quy hoach
chuyén nganh dam nhiém. Pdi twong quy hoach phan bd dat dai tac dong tGi 1a cac
don vi hanh chinh.

Trudc nam 1988, viéc 1ap quy hoach st dung dat, trong d6 c6 quy hoach st
dung dat nong nghiép chi dong vai tro 1am ludn c& trong quy hoach phét trién

nganh, nhan thirc cua timg nganh, timg cap con khac nhau, chua dya trén quy trinh
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va tiéu chudn c6 cin ci khoa hoc va thuc tidn. Giai doan tir naim 1987 dén trudc
nam 1993, cong tdc quy hoach, ké hoach st dung dat duoc tién hanh theo nganh,
lanh thd mang tinh chat thir nghiém. Tir thoi diém Luat Dat dai nim 1993 duoc ban
hanh, cong tac quy hoach va ké hoach hoa viéc st dung dat dugce coi trong va trién
khai trén thuc té.

Ngay 28 thang 10 nim 1995, Tong cuc Dia chinh di ban hanh Quyét dinh sb
657 QD/PC vé viéc ban hanh tam thoi dinh murc lao dong va gia diéu tra quy hoach,
ké hoach st dung dat. Tiép theo Quyét dinh s6 657 QD/PC, Téng cuc Dia chinh c6
van ban s6 862 CV/DC nay 16 thang 7 nim 1996 vé viéc quy hoach, ké hoach sir
dung dat thyc hién Chi thi s6 245/TTg kém theo ban huéng din 1ap quy hoach sir
dung dit theo don vi hanh chinh cép tinh va theo nganh; vin ban s6 1814/CV-
TCDC ngay 12 thang 10 nim 1998 gii Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc
thugc Trung wong hudng dan chi tiét viéc trién khai thyc hién cong tac quan 1y nha
nude vé quy hoach, ké hoach st dung dat dai; trinh ty va noi dung cac budc xay
dung quy hoach, ké hoach sir dung dit dai theo lanh th6 hanh chinh cc cip; quan
1y, cap phat va thanh quyét toan vén quy hoach, ké hoach sir dung dét dai; viéc lap
ké hoach chuyén dit néng nghiép, 1am nghiép co ring dé sir dung vao muc dich
khac hang nam.

Sau Luat stra d6i, b6 sung mot sb diéu cua Luat Dat dai nim 2001, ngay 01
thang 10 ndm 2001 Chinh pha ban hanh Nghi dinh sb 68/2001/ND-CP vé& quy
hoach, ké hoach st dung dat, quy dinh vé lap, xét duyét va quan 1y quy hoach, ké
hoach str dung dat dai. Téng cuc Dia chinh da ban hanh Thong tu s6 1842/2001/TT-
TCBC ngay 01 thang 11 nam 2001 hudéng dan thi hanh Nghi dinh s6 68/2001/ND-
CP ngay 01 thang 10 nam 2001.

Véi viéc ban hanh Nghi dinh s6 68/2001/ND-CP ngay 01 thang 10 nim 2001
va Thong tu s6 1842/2001/TT-TCPC ngay 01 thang 11 nim 2001, cac quy dinh vé
trinh tw, noi dung 1ap, thAm dinh va xét duyét quy hoach, ké hoach str dung dat duoc
phap 1y hod va cung voi Luat sira doi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Pat dai nim
2001 tao thanh hé théng phap 1y day du nhat ké tir khi Luat Dat dai naim 1988 lan
dau tién quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat. Viéc 1ap quy hoach, ké hoach
sir dung dat cua ca nudc duge tién hanh tir nim 1994 va cong tac xay dung ky ké
hoach st dung dat dugc thuc hién tir naim 2001, mot sé dia phuong da thyc hién lap

ké hoach st dung dat 5 nam dbi véi cép tinh.
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Luat Pat dai naim 2003 va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10
nim 2004 cua Chinh pha vé hudng dan thi hanh Luat Dt dai dugc ban hanh, trén
co s d6, Bo Tai nguyén va Mai truong, co quan c6 trach nhiém giup Chinh phu to
chtrc thyc hién viéc 1ap quy hoach, ké hoach sur dung dAt cua ca nudc di ban hanh
cac van ban hudng dan cong tac 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat trong giai
doan 2003 - 2008 nhu:

Thong tu sé 28/2004/TT-BTNMT ngay 01 thang 11 nim 2004 ciua Bo Tai
nguyén va Mai trudng huéng din thuc hién thong ké, kiém ké dit dai va xay dung
ban dd hién trang st dung dat.

Thong tu sé 30/2004/TT-BTNMT ngay 01 thang 11 nim 2004 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong hudng dan lap, diéu chinh va thdm dinh quy hoach, ké hoach
str dung dat.

Quyét dinh s6 04/2005/QD-BTNMT ngay 30 thang 6 nim 2005 cua Bo
truong BO Tai nguyén va Moi trudng ban hanh quy trinh 14p va diéu chinh quy
hoach, ké hoach str dung dat.

Thong tu sb 04/2005/TT-BTNMT ngay 18 thang 7 nim 2005 cua Bo Tai
nguyén va Mai truong huéng dan cac bién phap quan 1y, st dung dat dai khi sap
xép, d6i méi va phat trién cac noéng, 1am trudng qudc doanh.

Quyét dinh sb 10/2005/QD-BTNMT ngay 25 thang 10 nim 2005 cia B
truéng B Tai nguyén va Moi trudng ban hanh dinh muc kinh té - ki thuat lap va
diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Theo Luat Dat dai ndm 2003, ky ké hoach sir dung dit néi chung cua tit ca
cac cap dugc quy dinh 1a 5 nam, ky quy hoach st dung dat 13 10 nim. Luat Pat dai
nam 2003 quy dinh ndi dung, thim quyén 1ap va xét duyét quy hoach, ké hoach str
dung dat (Piéu 23, 25, 26 Luat Pat dai nam 2003), khi thyc hién thim quyén giao
dat phai dua vao quy hoach, ké hoach str dung dat (Piéu 31 Luat Dat dai nim
2003), theo d6: Chinh phu t6 chirc thuc hién viéc lap quy hoach, ké hoach sir dung
dat cua ca nudc; Qudc hoi quyét dinh quy hoach, ké hoach sir dung dét cua ca nudc
do Chinh phu trinh. K& hoach str dung dat hang nam chi 1a bo phan cau thanh cua ké
hoach str dung dat 5 nam va khong c6 gia tri phap 1y doc 1ap. Tuy vay cho dén nay
van c6 dia phuong tiép tuc 1ap ké hoach str dung dat hang nam-trong khi chua c6 ké
hoach str dung dat 5 nam, diéu nay s& dan dén hé qua 1a ké hoach st dung dat khong

bao dam tinh 6n dinh 1au dai.
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Cong tac 1ap quy hoach, ké hoach str dung dit néng nghiép da duogc trién
khai ¢ ca 4 cép (ca nudc, tinh, huyén, xa). Quy hoach sir dung dat dén nam 2010
ctia ca nudc di duge Qudc hoi Khoa XI, Ky hop thir 5 thong qua tai Nghi quyét s6
29/2004/QH11 ngay 15 thang 6 naim 2004 [31]. Ké hoach st dung dat 5 nim (2006
- 2010) cua ca nudc dugc Quéc hoi Khoa XI, Ky hop thtr 9 thong qua tai Nghi
quyét s6 57/2006/QH11 ngay 29 thang 6 nam 2006 [32].

Tuy nhién viéc phan bd cac chi tiéu quy hoach str dung dat giira quy hoach
str dung dat cap tinh voi cap huyén va ving c6 su chénh 1éch 16n, nhat 1a dbi voi dat
san xudt nong nghiép, trong d6 c6 dat trong lua. Theo Két qua ra soét chi tidu quy
hoach str dung dat nong nghiép dén nim 2010 giita cip tinh voi cip huyén (Bdng
2.1. Két qua ra sodt chi tiéu quy hoach sir dung dat néng nghiép dén nam 2010 giita
cdp tinh véi cdp huyén); trong tong sé 557 huyén da dugc kiém tra ddi chiéu gitta
quy hoach, ké hoach st dung dat ctia cip tinh dd dugc Chinh phu phé duyét véi quy
hoach, ké hoach st dung dét cua cép huyén da duogc xét duyét, c6 482 huyén chénh
léch chi tiéu quy hoach dat san xuat nong nghiép, chiém 86,5%; 466 huyén chénh
1éch chi tiéu quy hoach dat trong lta, chiém 83,7%.

Két qua chuyén ddi muc dich str dung dét tir dat san xudt ndng nghiép sang
dat phi nong nghiép dat thdp hon ké hoach dugc duyét & hau hét cac tinh véi tong
dién tich giam 145.487ha; thyc hién chuyén muc dich tir dit 1am nghiép sang dit
phi ndng nghiép dat thip hon ké hoach dugc duyét & 44 tinh véi tong dién tich giam
38.216 ha (s liéu thong ké nam 2008); thuc hién chuyén muc dich st dung dat
trong ndi bd cac loai dat nong nghiép trong ca nudc cling dat thip hon ké hoach
dugc duyét ¢ tat ca cac chi tidu (Bdng 2.2. Két qua thue hién ké hoach chuyén muc
dich sir dung dat néng nghiép tir nam 2006 dén nam 2008).

Két qua thuc hién thu hoi dat 3 nam trong ca nude (2006 - 2008) khong dat
ké hoach di dugc Chinh phu xét duyét & hau hét cac chi tiéu loai dat (trir dat nudi
trong thiy san), trong d6: dat san xuat nong nghiép thuc hién cuia 54 tinh, thanh phd
c6 tong dién tich giam 151.738 ha (dat trong lta 53.066 ha, dét trong cdy lau nim
43.332 ha); dat 1am nghiép thuc hién ctia 35 tinh, thanh phd c6 tong dién tich giam
16.160 ha.

Vé xtr 1y cac truong hop quy hoach "treo", trong 3 nim 2006 - 2008, tai 42
tinh, thanh phd da thyc hién xu Iy 1.457 khu quy hoach "treo" (dat 82,8%) v&i tong
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dién tich dat da xu 1y 92.070 ha; trong d6 c6 869 khu quy hoach d3 hoan thanh xu 1y
va 588 khu dang trong qua trinh x1r 1y, con lai 302 khu chua dugc xem xét xur Iy voi
dién tich 18.407 ha. Tuy nhién két qua xur Iy tinh trang nay trong ca nudc dat ty 16
thap (khoang 49,3%).

C6 thé nhan thdy cong tac quy hoach dat nong nghiép mic du di lam twong
dbi tot viéc diéu tra co ban dé danh gia quy dat, sb luong va chat luong dit nong
nghiép, song tinh kha thi khong cao, nhiéu quy hoach chéng chéo, cham dugc phé
duyét. Tinh trang dat san xuat nong nghiép, dic biét 1a dit chuyén trdng lua bi bo
hoang hoa, khong san xut duge do bj anh hudng bdi viéc giao dét, cho thué dat dé
xay dung cac khu cong nghiép, cum coéng nghiép, cic co sé san xuat kinh doanh va
cac khu d6 thi moi xay ra & nhiéu dia phuong do viéc giao dat, cho thué dat phan
tan, manh mun, chua tuan thu quy hoach, ké hoach duoc duyét. Nhiéu dja phuong
c6 diéu kién thanh 1ap va xay dung cac khu cong nghiép & nhitng khu vuc dat doi
nai, dat nong nghiép kém hiéu qua khong phai dat lua nhung van tién hanh quy
hoach va xin phép, d& nghi cho thanh lap cac khu cong nghiép trén nhimg ving dit
thuan loi vé ha tang, dat nong nghiép bang phing, chi yéu 1a dét trdng lta dé han
ché dau tu ha ting, dién hinh 1a cac khu cong nghiép & Vinh Phuc, Bic Ninh, Béc
Giang, Hai Duong, Long An, Tién Giang, ...

Thue hién Chi thi s6 09/2007/CT-TTg ngay 06 thang 4 nim 2007 cta Thu
tuéng Chinh phu vé viée ting cudng quan 1y sir dung dit cua cac quy hoach va du
an dau tu; Chi thi s6 391/QD-TTg ngay 18 thang 4 nim 2008 vé viéc ra soat, kiém
tra thuc trang viéc quan 1y quy hoach, ké hoach va str dung dat 5 nim 2006 - 2010
trén dia ban ca nudc; quan 1y nha nudc vé dat nong nghiép thong qua cong cu quy
hoach, ké hoach sir dung dat da duoc tdng cuong, gop phﬁn tich cuc vao viéc phan
bd va str dung hop 1y, c6 hiéu qua ngudn lyc dat dai; co ban cham dut tinh trang
giao dét, cho thué dit, chuyén muc dich st dung dat ngoai quy hoach, ké hoach sir
dung dat. Hau hét cac tinh, thanh phé da 1ap diéu chinh quy hoach sir dung dat dén
nam 2010 va ké hoach str dung dat 5 nam (2006 - 2010).

Ngay 13 thang 8 nim 2009, Chinh pha di ban hanh Nghi dinh s6
69/2009/ND-CP quy dinh bo sung vé quy hoach sir dung dat, gia dat, thu hoi dat,
bdi thudng, hd tro va tai dinh cu; trong d6 doi mai vé phuong phap lap quy hoach,
ké hoach sir dung dat, quy dinh rd trach nhiém ciia cac Bo, nganh, dia phuong trong

viéc 1ap quy hoach str dung dét; chi tiéu quy hoach sir dung dét cua timg cap dugc
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1am 13 tao tinh linh hoat, chii dong cua dia phuong trong xay dung ké hoach phat
trién kinh té - xa hoi. Bo Tai nguyén va Mbi truong di ban hanh Thong tu sd
19/2010/TT-BTNMT ngay 12 thang 10 ndm 2010 quy dinh chi tiét viéc lap, dicu
chinh va thdm dinh quy hoach, ké hoach str dung dat va Chi thi s6 01/CT-BTNMT
ngdy 17 thang 3 nim 2010 vé ting cudng cong tic quy hoach ké hoach sir dung dat.

Theo T trinh cta Chinh pha trinh Quédc hoi vé Quy hoach str dung dat dén
niam 2020 va Ké hoach sir dung dat 5 nam (2011 - 2020) cip quéc gia [22], két qua
thue hién cac chi tiéu theo quy hoach, ké hoach sir dung dét (tinh dén ngay 31 thang
12 ndm 2010) vé co ban di dat dugc cac chi tiéu ma Qudc hoi quyét dinh. Két qua
thue hién mét sb chi tiéu (Bang 2.3. Két qud thuee hién quy hoach sir dung dat thoi ky
2001 - 2010) cu thé nhu sau:

Pat noéng nghiép: nam 2000 c6 21.532 nghin ha, dén nam 2010 c6 26.226
nghin ha, ting 4.693 nghin ha. Nghi quyét Qudc hoi duyét 1a 26.220 nghin ha, dién
tich dat nong nghiép vuot chi tiéu Qudc hoi duyét 1a 0,2%.

DAat san xuit nong nghiép: nim 2000 c6 9.570 nghin ha, dén nim 2010 c6
10.126 nghin ha, ting 556 nghin ha. Nghi quyét Qudc hoi duyét 13 9.240 nghin ha.
Pay 1a mot cd ging 16n cua cac dia phuong trong viée duy tri, bao vé va phat trién
quy dat san xuit ndng nghiép.

DAt trong cdy hang ndim : nim 2000 c6 6.760 nghin ha, dén nim 2010 co
6.438 nghin ha, giam 322 nghin ha. Nghi quyét Qudc hoi duyét 1a  6.583 nghin ha
vao nam 2010; dién tich dat tréng cay hang nam thuc hién dat 97,8% so vai chi tiéu
Quéc hoi duyét.

Pt lua nudc: thoi ky 2001 - 2010 chi tiéu Quéc hoi duyét cho phép giam
407 nghin ha, két qua thuc hién trong 10 nim giam 270 nghin ha (nim 2000 c6
4.268 nghin ha, nam 2010 c6 3.998 nghin ha); so v&i chi tiéu Qudc hoi duyét dat
103,55%. Nhin chung dién tich laa nudc ca nudc van dap ung yéu ciu an ninh
lvong thuc, tuy nhién tai mot sb dja phuong toc do giam tuong ddi nhanh nhu cac
tinh ving dong bang séng Hong, ving Pong Nam bd cha yéu chuyén sang xay
dung cac khu cong nghiép, do thi; ving déng bang song Ctru Long chil yéu chuyén
sang nuoi trong thiy san, cdy an qua.

Pit lua nude tuy giam nhung ning suat laa tiép tuc ting; do d6 van bao dam
an ninh luong thyc qudc gia, dong thoi xuat khau gao binh quan dat 5 - 6 tridu

tan/nam.
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Pit trong cay lau nam: nim 2000 c6 2.810 nghin ha, Qudc hoi duyét nim
2010 cho phép giam xubng con 2.657 nghin ha. Thuc té dén nim 2010 c6 3.689
nghin ha, tang 879 nghin ha so véi nim 2000. Dién tich dat trong cay lau nim ting
thém 14 do chuyén dat trong cdy hang nim, dit rimg san xuit sang trong cdy lau
nam (cay cong nghi¢p lau ndm va cay an qua).

Piat 1am nghiép: nam 2010 c6 15.366 nghin ha, ting 3.791 nghin ha so véi
nam 2000. Chi tiéu nay dugc Quéc hoi duyét nam 2010 1a 16.244 nghin ha, dién
tich dat 1am nghiép chua dat chi tiéu Qudc hoi duyét 94,59%.

Pat rung phong ho: nam 2010 ¢6 5.795 nghin ha, ting 397 nghin ha so Véi
nam 2000. Chi ti€éu nay duoc Quéc hoi duyét nam 2010 1a 6.563 nghin ha, chi tiéu
nay chwa dat so v6i nghi quyét Qudc hoi 88,30%, do dat ring phong ho chuyén
sang rimg dic dung, rimg san xudt, cdy 1au nam.

Dit rimg dic dung: nim 2000 c6 1.443 nghin ha, Qudc hdi duyét nim 2010
1a 1.978 nghin ha, thuc té dén nim 2010 c6 2.139 nghin ha, ting 696 nghin ha so
vé1 nam 2000. Dién tich rung dic dung thuc hién vuot so véi chi ti€u Quéc hoi
duyét 8,14% do chuyén dbi tir rimg san xuat va rimg phong ho sang la cha yéu.
Dién tich dét rimg dic dung ting di gop phan tao diéu kién méi trudng thudn loi dé
bao ton va phat trién cac hé sinh thai dic thu nhdm bao ton quy gen, bao ton da
dang sinh hoc.

D4t rirng san xuit: nam 2000 c6 4.734 nghin ha, Qudc hoi duyét nim 2010 1a
7.703 nghin ha, thuc té dén nam 2010 c¢6 7.432 nghin ha, dat 96,49% so véi chi tiéu
Quéc hoi duyét.

Pat nudi trong thily san: ndm 2000 c6 368 nghin ha, Qubc hoi duyét nim
2010 14 700 nghin ha, thuc té dén nam 2010 c¢6 690 nghin ha chua dat so vai chi
tiéu Quéc hoi duyét 98,57%. Pat nudi trong thily san ting 322 nghin ha so véi nim
2000 do chuyén dbi tir dat trong laa, dat rimg ngdp min sang, tip trung chu yéu &
mot s6 tinh thudc ving dong bang séng Ctru Long.

bén nay, viéc 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat nong nghi¢p dén nam
2020 dang tiép tuc dugc d6i mdi va trién khai dong bo tai 4 cp. Viéc lap quy
hoach, ké hoach sir dung dat nong nghiép thoi ky 2011 - 2020 thyc hién theo quy
dinh ctia Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay 13 thang 8 nam 2009 di co ban giai
quyét duoc ton tai vé phuong phap quy hoach sir dung dat, bao dam yéu cau quan ly

quy hoach cua timg cap. Cap trén chi phé duyét cac chi tiéu mang tinh dinh hudng,
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quan trong (phan ctng), phan con lai (phan mém) giao cho Uy ban nhan dan cap
dudi xem xét, quyét dinh mot cach linh hoat, tang tinh chi dong cho dia phuong
nham dap Gmg nhu cau phat trién kinh té - xa hoi.

Qudc hoi chi quyét dinh 03 chi tidu chung: dat nong nghiép, dat phi néng
nghiép, di¢n tich dét chua sir dung dua vao st dung va 10 chi ti€u cu thé: dit laa
nuée, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung (trong nhom dat nong nghiép); dat qudc
phong, dat an ninh, dat khu cong nghiép, dat phat trién ha tang, dit di tich danh
thang, dat dé xt 1y, chon lap chit thai nguy hai, dt & d6 thi (trong nhém dat phi
néng nghiép) (Bang 2.4. Cdc chi tiéu quy hoach sir dung dat dén nam 2020; Bang
2.5. Cdc chi tiéu ké hoach sir dung dat 5 nam 2011 - 2015). Céac chi tiéu con lai
duogc thé hién trong cac quy hoach st dung dat cta cip dudi (tinh, huyén, xd) va
dugc xét duyét theo tham quyén, Chinh phu van xét duyét cac chi tiéu sir dung dat
do Uy ban nhan dan cp tinh trinh. Uy ban nhan dan cdp dudi cin clr cac chi tiéu
phan bd cta cip trén va nhu cau cua dia phuong dé 1ap quy hoach sir dung dét cua
cAp minh trinh co quan c6 thAm quyén xét duyét.

Mit khac, xudt phat tir thuc trang nhu cau dét cho phat trién do thi, cong
nghiép va xay dung co s& ha ting ting din dén phai chuyén mot sb 16n dién tich dat
néng nghiép, dic biét 1a dat trong lua dé dap tng cho cac muc dich trén; cung véi
nhiing tdc dong bat 1oi cta bién d6i khi hau nhu 1i lut, han han hang nam dién ra
ngdy cang phurc tap 1am ting nguy co suy thoai dat, han ché kha ning sir dung dét
bén vimg, Quy hoach sir dung dat dén nim 2020 sé& tap trung vao cac muc tiéu: bd
tri dién tich dét trong lua bao dam an ninh lwong thuc quéc gia; bao vé dién tich dat
rimg; ra soat can doi nhu cau dat dé phat trién cong nghiép, d6 thi va co sd ha tang.

2.3.2. Mt s6 khé khdn, ton tai trong cac quy dinh ciia phdp lugt

Tai To trinh Bo Chinh tri Ban chap hanh Trung wong Pang vé Két qua tong
két thi hanh Luat Pat dai nam 2003 va dinh hudng sira d6i Luat Dat dai [1], Ban
Can sy Pang Chinh phu ciing tong két mot s6 ton tai trong cong tac quy hoach, ké
hoach str dung dat:

"... Hién nay vai trd va vi tri cia quy hoach st dung dat chua dugc nhan thire

day du, thong nhat din dén su phdi hop giita cac nganh, cac cap con han ché.

Viéc du bao nhu cau st dung dét cho cac du an dau tu dé dua vao quy hoach,

ké hoach sir dung dét cua céac dia phuong chua tinh todn khoa hoc, chua sat

v6i chién luge phét trién kinh té - x4 hoi va nhu cau cua thi truong bat dong
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san. Hi¢u lyc cua quy hoach, ké hoach sur dung dat con thép do quy hoach,
ké hoach sir dung dat chua phai 1 cin cr duy nhat dé quyét dinh giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich st dung d4t ma con dya trén nhiéu loai quy
hoach khac; trong khi quy hoach cua cac nganh thuong vuot ra ngoai khung
ctia quy hoach sir dung dat. Viéc quan 1y dit dai theo quy hoach, ké hoach
chua that sy trd thanh yéu cau bat budc dbi véi cac co quan, td chirc va chua
trg thanh ¥ thic ctia ngudi quan ly. Mit khac, ndi dung 1ap quy hoach, ké
hoach sir dung dét chua gin véi trach nhiém cua ting cdp, chua dap ung
dugc yéu cau ctia cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai; quy hoach, ké hoach
st dung dat cip tinh do Chinh phu phé duyét chua dap tng yéu cau vé thoi
gian va tinh dong bo trong viéc trién khai 1ap quy hoach, ké hoach st dung
dat tai dia phuong. Viéc l4p quy hoach sir dung dat theo don vi hanh chinh
khong bao dam tinh két ndi lién ving, khong phat huy dugc thé manh cua
timg ving, c6 tinh trang mdi dia phuong vi 1o ich cuc bd, vi muc tiéu bing
moi gia phai phat trién kinh té cua dia phuong minh nén di dé& xuét quy
hoach thiéu tinh déng bd, thiéu can nhéc dén loi ich chung, dén sy phat trién
hai hoa cua toan khu vyc. Quy hoach str dung d4t chua thuc hién phan ving
chtrc ning st dung dit theo khong gian ma méi cha y dén viéc phan bd céac
chi tiéu loai dat, chua cht v dén viéc phan bd céc loai dat do tai vi tri, dia
diém trén ban d6 va ngoai thuc dja; viéc thuc hién cong bd cong khai quy
hoach, ké hoach st dung d4t tai nhiéu dia phuong van con mang tinh hinh
thic nén dan dén viée kiém tra, giam sat viéc thuc hién quy hoach st dung
dat bi han ché".

Nhiing t6n tai trén do cac vudng mic trong cac quy dinh va qué trinh thyc thi

phap luéat, cu thé nhu sau:

Thik nhdt, quy dinh vé thoi diém trién khai 1ap quy hoach, ké hoach chua phu

hop v6i thoi diém cong bd chién luge phat trién kinh té - x3 hoi ciia dat nude va quy

hoach phat trién kinh té - x3 hoi timg dia phuong, trong khi nguyén tic lap quy

hoach str dung dat lai cin ctr vao chién lugc phat trién kinh té, quy hoach tong thé

phat trién kinh té x4 hoi gy ra "khoang trong" vé quy hoach nhu trong thoi gian

vlra qua.

Thir hai, Piéu 21 Luat Dt dai nam 2003 quy dinh quy hoach, ké hoach str

dung dat ciia mdi ky phai duoc quyét dinh, xét duyét trong nim cudi ciia ky trudc
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do; quy dinh nay kh6é dam bao thuc hién trong thuc té do thiéu cac nguén luc dé
thuc hién ddng bo & tit ca cac cip trong cting mot ndm, hon nita theo nguyén tic 1ap
quy hoach thi quy hoach str dung dat cip dudi phai cin ctr vao quy hoach sir dung
dat cap trén nén tinh kha thi khong cao.

Thir ba, khoan 1 Diéu 23 Luat Pat dai nim 2003 quy dinh chung vé ni
dung, chi tiéu quy hoach, ké hoach sur dung dat cac cép, chua thé hién tinh vi mé,
dinh huéng ctia quy hoach cép trén va tinh chi tiét, cu thé cua quy hoach cap dudi:
quy dinh vé quy hoach sir dung dit ctia cdp trén phai thé hién nhu cau sir dung dét
ctia cAp dudi lam cho nodi dung quy hoach & cap vi mé qua chi tiét, chong chéo noi
dung quy hoach giita cac cap, trong khi chua du co s& khdng ché, kiém soat dbi véi
quy hoach cip duéi; quy dinh noi dung vé ké hoach st dung dit chua cu thé trong
khi ké hoach sir dung dat can phai chi tiét hod quy hoach sir dung dat 1am cin cir
giao dit, cho thué dét, chuyén muc dich str dung dat hang nim cua cac dia phuong.

Viéc 1ap quy hoach stir dung dat phai dugc thuc hién déng thot voi quy hoach
téng thé phat trién kinh té - xd hoi va phai c6 su phdi hop chit ché giita cac nganh
c6 lién quan dé nang cao chét lvong phuong an quy hoach (Quy hoach sir dung dat
cua Bg Tai nguyén va Moi truong, Quy hoach nong nghi¢p cua B Nong nghi¢p va
Phat trién nong thon va Quy hoach xay dung cia Bo Xay dung).

Stra d6i khoan 1 Diéu 31 Luat D4t dai nim 2003 theo huéng cin ctr duy nhét
dé Nha nudc quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung
dat 1a quy hoach, ké hoach st dung dit.

Thir tur, quy hoach duoc 14p hién nay chu yéu 1a phan b sir dung dat néng
nghiép; phuong an quy hoach sir dung dat nong nghiép chua dugc khoanh dinh trén
ban db va trién khai xac dinh ngoai thuc dia, do do gay khé khan cho viéc trién khai
giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich nong nghiép ngoai thuc dia ciing nhu giam
sat viéc thuc hién quy hoach.

Quy hoach str dung dit phai dugc stra doi nhdm muc tiéu khoanh dinh céc
khu vyc dit nong nghiép can bao vé nghiém ngit, c6 ché tai nghiém cam viéc
chuyén muyc dich str dung dat chuyén trong lua nudc sang cac muc dich phi nong
nghiép & cac dia phuong co diéu kién sir dung céc loai dat khac.

Theo do, Chinh phu can chi dao déy manh ra soat dé quan ly chat ché viéc
quy hoach va sir dung quy dat san xuét nong nghiép, trong d6 co dat chuyén trong

lta nudc; dac biét doi voi cac dia phuong con dé tinh trang chi ti€u dat san xuat
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nong nghiép va dat trong laa thip hon so véi chi tiéu da duoc Chinh phu xét duyét.
Chuyén ddi co cdu cay trong, hoan thién hé théng ha ting nhim nang cao hiéu qua
st dung dat ddi véi cac khu vue duge khoanh dinh bao vé dat tréng lua nudce. Xay
dung co ché tai chinh hd trg dé bao dam cudc sdng cho ngudi trong lta yén tim dau
tu, thAm canh On dinh san xuét vi myc tiéu an ninh lvong thuc quéc gia.

Diéu chinh hop 1y co cdu str dung dat néng nghiép: khai thac va sir dung tiét
kiém quy dat nong nghiép, dau tu khai hoang, phuc hoa dé ting dién tich dat dua
vao st dung trong néng nghiép; chuyén doi muc dich sir dung dat mot cach khoa
hoc, hop 1y giita dat nong nghiép, dit xdy dung co ban va dat ¢; chuyén d6i hop 1y
dat néng nghiép theo huéng hiéu qua, bén virng; nang cao d6 phi nhiéu cua dat, day
manh tham canh va tao su déng déu vé nang suét trén toan bo dién tich dit canh tac;
bdo v¢ moi truong dat, sir dung on dinh, 1au dai va bén viing, ap dung céac bi¢n phéap
dé chéng suy thoai, 6 nhiém mai truong dat.

Ra soat quy hoach lai tong thé cac khu cong nghiép, khu kinh té, cac khu d6
thi cho phu hop vé6i thuc té; han ché tinh trang bd tri cac khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu do thi tai cac khu vuc dat nong nghiép can duoc bao vé.

Ting cuong kiém tra viéc quan 1y, thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung
dat cua cac dia phuong, nhit 13 cac tinh trong diém vé san xuét lwong thuc, céc tinh
xay dung nhiéu khu, cum cong nghiép, khu kinh té, san golf va do thi.

Vén d& duoc xem 13 yéu nhit trong cong tac 1ap va thuc hién quy hoach hién
nay 1a khiu to chirc va giam sat viéc thuc hién quy hoach st dung dat cua chinh
quyén cac cap. Luat Dt dai nim 2003 quy dinh trach nhiém t6 chirc thuc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dat nhung thiéu ché tai di manh dé xir Iy cac trudng hop
vi pham; chua quy dinh cu thé viéc t6 chuc thuc hién giam sat quy hoach, ké hoach
sir dung dat. Nhiéu dia phwong méi chi chi trong dén cong tac 1ap quy hoach ma
chua chu trong dén cong tac quan 1y trién khai dwa quy hoach vao thuc tién cudc
song. Pay 12 nguyén nhan dan dén viéc giao dit, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dat nong nghiép khong theo quy hoach hoic chay theo nhu cau cua nha dau tu.

Mot sd dia phuong thuc hién chua dung va chua day da quy trinh 1ap quy
hoach, ké hoach str dung dét; viéc thuc hién cong bd cong khai quy hoach, ké hoach
sir dung dat da duoc co quan nha nudce c6 tham quyén xét duyét & nhicu dia phuong
chua duoc chép hanh hoac thyc hién con hinh thure, hiéu qua thép.

Bén canh do, hau hét cac dia phuong hi¢n nay chua hinh thanh t6 chuc su
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nghiép chuyén trach dé thuc hién viéc 14p quy hoach sir dung dat nong nghiép; cong
viéc ndy phan 16n do d6i ngii can bd quan 1y nha nude vé quy hoach sir dung dat &
cac cap thyc hién hodc phai thué ngoai; trong d6 da sd khéng chuyén nghiép, yéu vé
trinh d9, kinh nghiém so véi yéu cu nhiém vu. Dé khic phuc tinh trang nay, B6 Tai
nguyén va Moi truong dang xdy dung du thao Quyét dinh cua Tha tudng Chinh pha
quy dinh vé diéu kién hoat dong, dang ky hoat dong tu van 12p quy hoach, ké hoach
str dung dat.

Tém lai, quy hoach str dung dat nong nghiép da duogc trién khai trén dién
rong va dong bd ¢ cac cp; di khoanh dinh quy dat san xuit nong nghiép hop 1y,
bao vé quy dat trong laa, bao dam muc tiéu cung cdp du lwong thyc trong nude, co
dur trir chién lugce va xudt khau. Tuy nhién cong tac quy hoach, ké hoach méi chu
yéu dung lai ¢ viée giai quyét, sip xép quy dat theo muc dich st dung dat; chua
thuc su tinh toan dﬁy du té1 muc ti€u dat hi¢u qua kinh té, xa hoi va moi truong.
Hau hét cac nganh, linh vuc da xay dung Chién lugc phat trién ctia nganh; nganh
néng nghiép da xay dung Chién lugc phat trién nganh néng nghiép dén nam 2020,
Quy hoach tong thé st dung dét laa toan quéc dén nim 2020, tim nhin 2030...
nhung cong tac dy bao nhu ciu st dung dat cua cac nganh, linh vuc con nhiéu han
ché, chua sat véi tinh hinh thuc té, dan dén tinh trang phai diéu chinh céac chi tiéu
quy hoach st dung dét sau khi dugc phé duyét. Qua phan tich thuc trang cong tac
quy hoach, ké hoach sir dung dat nong nghiép va mot sb bat cap trong cac quy dinh
ctia phép ludt, trong khau t chirc thuc hién; c6 thé thiy can thiét phai nang cao chit
lwong quy hoach dat nong nghiép, trong d6 cé dat chuyén trong lua nudc ¢ timg dia
phuong can bao vé nghiém ngit (cim mdc trén thyuc dia).

2.4. Cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
str dung dat nong nghiép

2.4.1. Tinh hinh thuc hién

Cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat nong nghiép 1a tong hop cac hanh vi phap 1y ¢o lién quan chit ché voi nhau cia
cac co quan Nha nudc co thim quyén trong viéc phan chia va phan chia lai mot
cach hop 1y quy dat nong nghiép vi lgi ich ctia Nha nudc va moi to chirc, ca nhan sir
dung dat. Luat Dat dai nam 2003 tir Diéu 31 dén Piéu 37 di quy dinh kha cy thé vé
can clr, cac trudng hop giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich s dung dat; thaim

quyén giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit.
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* Vé giao ddt, cho thué dit néng nghiép

Tuy thudc vao ddi twong duge Nha nude giao dat, cho thué dat nong nghiép
dugc ap dung cac hinh thic giao dat, cho thué dat khac nhau: giao dat khong thu
tién sir dung dat, giao dét c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién hang nam va
cho thué dat thu tién mot 1an cho toan bo thoi gian sir dung dat. Cuing véi quy dinh
cac hinh thuc st dung dat, Luat Dat dai nim 2003 cho phép ngudi sir dung dat lya
chon hinh thtrc str dung dat phu hop voi nang luc va nhu cu st dung dat caa minh.
Viéc giao dit, cho thué dat nong nghiép, chuyén muc dich sir dung dat can phu hop
v6i quy hoach, ké hoach sir dung dét tai dia phuong do co quan nha nudc c6 thim
quyén xét duyét va can cr vao nhu cau st dung dat cia ngudi xin giao dét, thué dat.

Theo két qua tong két thi hanh Luat Dat dai ndm 2003 va dinh hudng sira doi
Luat Dat dai [1], viéc giao dat, cho thué dat vé co ban 1a phu hop v6i quy hoach, ké
hoach sir dung dét duoc xét duyét va qué trinh chuyén doi co cau dau tu va co ciu
lao dong va bao dam qudc phong - an ninh; trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dat
néng nghiép da dugc thuc hién theo dang quy dinh. Tong dién tich dit d3 duoc Nha
nude giao cho cac dbi tugng st dung 1a 24.996 nghin ha, chiém 75,53% tong dién
tich tw nhién ca nudc (s6 liéu thong ké nim 2010); cu thé nhu sau:

Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung 14.878 nghin ha chiém 59,52% tong dién
tich dd giao, trong d6 dién tich dat nong nghiép 13.915 nghin ha, chiém 93,53%
dién tich dat nong nghiép Nha nudc di giao cho cac dbi twong st dung.

T6 chirc, c4 nhin nudc ngoai duoc thué sir dung 56 nghin ha (chi chiém
0,22%), trong d6 dat nong nghiép 30 nghin ha (53,57%).

Cong dong dan cu dugc giao 325 nghin ha (1,30%), trong d6 dat nong
nghiép 274 nghin ha (1,10%).

Trong chinh sach giao dat, cho thué dat nong nghiép, quy dinh vé thoi han,
han mirc dién tich stir dung dat nong nghiép duogc coi 1a van dé trong tim. Pé phat
trién kinh té, can néi rong thoi han, han mutc dién tich s dung dat; dé bao dam
cong béng x4 hoi, can thu hep thoi han, han mirc dién tich sir dung dat. Vi vay van
dé thoi han va han muc dién tich sir dung dat nong nghiép can dugc xem xét, quyét
dinh phu hop trong timg giai doan phat trién kinh té.

Theo quy dinh tai Luat Dat dai nam 2003 va Nghi quyét s6 1126/2007/NQ-
UBTVQHI1 ngay 21 thang 6 nim 2007 ciia Uy ban thuong vu Quéc hdi quy dinh

ve han mtrc nhan chuyén quyén st dung dat nong nghiép ctua hd gia dinh, c4 nhan
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dé sur dung vao myc dich ndong nghi¢p [42] thi thoi han va han muac dién tich st
dung dat nong nghiép duoc quy dinh nhu sau:

Vé thoi han giao dat, cho thué dat: d6i véi dat san xuat nong nghiép trong
cdy hang nim 13 20 nim; dat san xudt nong nghiép trong ciy ldu nim va dat ring
san xuat 1 50 ndm; dat san xuét kinh doanh phi nong nghiép thi xét duyét theo du
an; dat & cho ho gia dinh, ca nhan 1a 6n dinh 1au dai.

Vé han mirc giao dat, cho thué dat: ddi v6i dat san xuit nong nghiép trong
cdy hang nam 14 khong qua 3 ha; dat san xuit nong nghiép trong cdy lau nim la
khong qua 10 ha ddi v6i ving dong bang va khong qua 30 ha ddi vé6i trung du va
mién ndi; dat rimg 13 khong qua 30 ha; dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép thi
xét duyét theo du 4n dau tu; dat ¢ theo han muc do Uy ban nhan dan cép tinh quy
dinh.

Luat DAt dai nam 2003 c6 mot sb thay ddi vé han muc s dung dat d6i vai
dat nong nghi¢p, cac quy dinh khac vé han mtrc dién tich, han mtrc thoi gian su
dung dit khong thay d6i so v6i Luat Dt dai ndm 1993. Han muc st dung dat nong
nghiép quy dinh trong Luat Dat dai nim 1993 dugc chuyén sang 13 han mirc Nha
nuéc giao dit va quy dinh thém mot han mtc méi 1a han mirc nhan chuyén quyén
str dung dat do Uy ban thudng vu Qudc hoi quy dinh dbi véi timg giai doan cho phu
hop. Nam 2007, Uy ban thudng vu Quéc hoi dd quyét dinh han mtc nhin chuyén
quyén cao hon han mtrc duge Nha nuée giao.

Theo tinh thin Nghi quyét hoi nghi Trung uong lan thir VII khéa IX va quy
dinh cta phap luat dat dai thi tiép tuc giir thoi han giao dat néng nghiép trong cay
hang niam 1a 20 ndm. Nhu vy, dén thoi diém nam 2013 s& két thuc thoi han giao
dat 20 nam. Tuy nhién hién nay da phat sinh mot s6 van dé, trong 6 mot sd ngan
hang thuong mai khong nhan thé chap khi thoi han sir dung dat con lai qua ngan,
mot s6 dia phuong xuat hién tinh trang ép dan dé nhan chuyén nhuong voi gia ré.
Mit khac con hai ndm nita s& phat sinh nhiéu van dé vé quan 1y ciing nhu d6i véi
ngudi sir dung dat.

Quy dinh thoi han sit dung dat ndng nghiép nhu hién nay chwa khuyén khich
dugc nong dan yén tim dau tu san xuat ndng nghiép. Pay ciing 12 nguyén nhan
chinh din dén nhiéu noi néng dan giir dat dé cho bdi thuong khi thoi han giao dat
sap hét. Trong qua trinh tong két sira d6i Luat Pat dai nam 2003, c6 kha nhiéu ¥

kién dé nghi xem xét viéc xd6a bo thoi han va han mitc nhan chuyén quyén str dung
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dat dbi voi dat nong nghiép, tirc 1a khong thuc hién giao lai dat nong nghiép vao
nim 2013 va cho phép chuyén nhuong quyén st dung dat khong han ché dé day
nhanh tién do tap trung dat dai cho san xuat 1on.

Tir ndm 1993, phap luat da cho phép ho gia dinh, c4 nhan duoc chuyén
quyén st dung dit v6i nhau va dugc chuyén quyén sir dung dat cho céc to chuc
kinh té. Do d6 nén xem xét, stra doi, bd sung thoi han va han muce dién tich st dung
dat trong Luat Dat dai ndm 2003 theo hudng dat san xuat nong nghiép, dat rimg san
xudt 13 rimg trong, dat nudi trong thuy san, dat 1lam mudi do ho gia dinh, ca nhan sir
dung dugc quyén sir dung 6n dinh 1au dai (khong xac dinh thdi han) hodc kéo dai
thot han; chi quy dinh han mtc dién tich ddi voi dat do Nha nuée giao nhu han mirc
hién hanh, bé han muc nhin chuyén quyén st dung dit.

* Vé cho phép chuyén muc dich sir dung dat nong nghiép

Viéc chuyén d6i mot phan dién tich dat néng nghiép dé xay dung khu cong
nghiép, khu do thi, phat trién co s& ha téng phuc vu cong nghiép hoa, hi¢n dai hod la
can thiét nham phuc vu cac muc tiéu kinh té - x3 hoi quan trong. Bén canh do6, vi¢c
chuyén ddi muc dich stir dung dat trong mot sb truong hop cling gitp 1am ting hiéu
qua st dung dit. Tuy nhién viéc chuyén muc dich st dung dat nong nghiép cin
dugc thuc hién mot cach dung din, phu hop voi thyuc té, bao dam loi ich 1au dai va
khai thac dung hiéu qua sir dung cua dat.

Dbi v6i dat nong nghiép, viée chuyén muc dich st dung dat c6 thé thudc
truomg hop phai xin phép co quan nha nuéc c6 tham quyén hodc khéng phai xin
phép, tuy thudc vao muc dich chuyén doi.

Cac truong hop chuyén muc dich sir dung dat nong nghiép phai xin phép bao
gdm: chuyén dét chuyén trong lia nudc sang dat trong cdy lau nam, dat trong ring,
dat nudi trong thuy san; chuyén dat rimg dic dung, dat rimg phong ho sang st dung
vao muc dich khac; chuyén dit nong nghiép sang dat phi néng nghiép. Nha nudc
quy dinh céc chinh sich bao vé dat chuyén trong lta nudc, han ché chuyén dat
chuyén trong lua nudc sang sir dung vao muc dich phi nong nghiép. Theo quy dinh
ctia Luat Dt dai ndm 2003 thi thim quyén chuyén muc dich sir dung dét (trong d6
c6 dat trong lua nude) thuoe Uy ban nhan dan cap tinh.

Trén thuc t&, mot sd tinh thude khu vuc trong diém tréng lua nudc nhu cac
tinh Pong bang song Ciru Long, dong bang song Hong co6 dién tich dat cha yéu l1a

dat trong lha nudc ma co it hodc khong c6 dat doi nui dé chuyén muc dich sir dung
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dat sang 1am mit bang san xuat kinh doanh phi nong nghiép nhung do nhu cau phat
trién cong nghiép cta dia phuong, mot sd tinh van quyét dinh cho chuyén muc dich
sir dung dét trong laa sang phi nong nghiép. Do vay can phai co6 quy dinh trong
truong hop chuyén muc dich st dung dat trong laa, bat budc phai co6 phuong an
ting dién tich dat nay dé bu vao dién tich dit da bi mat; truong hop dija phuong
budc phai chuyén muc dich mot phan dién tich dét lta nay phai trinh Thu tudng
Chinh phu xét duyét.

Céac quy dinh vé& chuyén muc dich str dung dat nong nghiép phtic tap hon so
v6i cac loai dat khac; khi chuyén muc dich st dung dat, cac chu thé voén duoc
hudng cac vu dai nhat dinh do str dung dat nong nghiép s& khong con dugc huong
cac wu ddi d6 nira. Boi vi Nha nudc da danh mét s6 wu ddi cho nhom dat nong
nghiép va quy dinh chit ché hon nhim bao vé quy dat néng nghiép, bao dam su
cong bang gitta nhitng ngudi sir dung dat, han ché viéc chuyén muc dich st dung
dat néng nghiép sang cac loai dat khac.

Khi chuyén muc dich str dung dit, cac quyén va nghia vu cta ngudi st dung
dét duoc ap dung cho loai déat da dugc chuyén muc dich, thoi han cling s€ ap dung
tuong ty. Dong thoi khi chuyén muc dich st dung dat ma phai thyc hién nghia vu
tai chinh thi nguoi st dung dat phai ndp tién sir dung dat hodc tién thué dat theo loai
dét da duge chuyén muc dich st dung dat.

Hién nay tinh trang ngudi sir dung dét xin chuyén dbi muc dich sir dung dat
tir dat nong nghiép sang dit phi nong nghiép kha phd bién, nhét 13 truong hop dat
vudn ao xen k& voi dat ¢. Van dé 16n nhét khi chuyén ddi muc dich sir dung dat véi
ngudi dan chinh 1a nghia vu tai chinh véi Nha nudc. Tai Nghi quyét s6 26-NQ/TW
ngay 05 thang 8 ndm 2008 ciia Ban chip hanh Trung wong vé nong nghiép, nong
dan, nong thon da chi dao cac Bo, nganh c6 lién quan xdy dung co ché cho nong
dan gop von bang quyén sir dung dat nong nghiép. Co ché nay nham bao dam cho
ngudi sir dung dat ndng nghiép co ngudn tai chinh 1au dai dé 6n dinh doi sdng, mit
khac giup doanh nghiép giam tai ganh ning giai phong mit bang thyc hién du an
dau tu, dic biét giup cac doanh nghiép nong, 14m nghiép hinh thanh va 6n dinh
ving nguyén lidu. Ngoai ra khi doi séng nong dan mat dat dugc cai thién s& giup
Nha nudc giam ap lyc vé phic loi xd hoi. Tuy nhién sé tién sir dung dat dé chuyén

muc dich st dung dat van 1a kha 16n, trén thuc té thuong vuot kha nang tai chinh
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ctia nguoi st dung dat néng nghiép; do d6 Nha nudc cin ¢6 giai phap cu thé hon
cho van dé nay.

Bén canh nhitng trudng hop chuyén muc dich sir dung dat phai xin phép
(diém a, b, ¢ khoan 1 Piéu 36 Luat Dat dai ndm 2003), Nha nudc con quy dinh hinh
thirc chuyén muc dich sir dung dat khong can xin phép. Phap luat hién hanh khong
quy dinh 18 cac trudng hop chuyén muc dich sir dung dat nong nghiép khong can
xin phép ma chi xac dinh nhitng truong hgp khong thudc quy dinh da néu ¢ trén thi
ngudi st dung dat khong phai xin phép co quan nha nudc c6 tham quyén. Nhu viy
c6 thé ap dung tuong ty va nguoc lai 13, khi nguoi sir dung chuyén tir dat trong cay
lau nam, dat trdng ring, dat nudi trong thuy san sang dat chuyén trong lta nudc;
chuyén tir dat phi nong nghiép sang dit nong nghiép,... thi khong can xin phép,
nhung phai dang ky v6i Van phong ding ky quyén sir dung dat hodc Uy ban nhan
dan cip x3 noi co dit.

V& tham quyén giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat (ké ca mit nudc ven bién), Piéu 37 Luat Pat dai nim 2003 quy dinh Uy ban
nhan dan cép tinh quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat dbi véi t6 chirc; giao dat dbi voi co so ton gido; giao dat, cho thué dat ddi
v6i ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; cho thué dit di véi to chire, ca nhan
nuée ngoai. Uy ban nhan dén cap huyén quyét dinh giao dt, cho thué dét, cho phép
chuyén muc dich str dung dit d6i véi ho gia dinh, ca nhédn; giao dit ddi v6i cong
ddng dan cu. Uy ban nhan dan cip xi cho thué dit thuéc quy dit nong nghiép st
dung vao muc dich cong ich cua x, phuong, thi trin. Quyét dinh giao dit, cho thué
dat, cho phép chuyén muyc dich str dung dat khong dugc y quyén.

Quy dinh cta phép luat hién hanh da nhat quan thim quyén giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat v6i tham quyén thu hoi dat. Tuy
nhién Luat Pat dai naim 2003 khong c6 quy dinh han ché vé dién tich, loai dat, ddi
tuong st dung dat thudc thim quyén giao dat, cho thué dat ciia Uy ban nhan dan
cép tinh; dan dén viéc tuy tién giao dat, cho thué dt nham thu hat chu dau tu ma
khong can quan tam dén nang luc va kha nang thuc hién du an, vi muc ti€u tang
truong kinh té cta dia phuong. Nhu da phan tich & cac phan trudce, viéc nhidu dia
phuong phat trién khu d6 thi, khu cong nghiép, cum cong nghiép 6 at, dan trai, thiéu
su phoi hop thong nhét trén quy mo lién ving, lién tinh; chwa xem xét dong bo véi

diéu kién ha tang kinh té - xd hoi, kha nang va thyc té 1ap day cac khu cong nghiép
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da co; tinh trang cap phép dau tu va giao dat dang trong lua, dit c6 rimg dé phat
trién san golf din dén viéc dat bo hoang, nong dan mat dat, phat sinh khiéu kién.
Pic biét quyét dinh cho phép chuyén d6i muc dich sir dung dat 1am nghiép co ring
va st dung dat tai cac khu vuc nhay cam ving bién gidi cip Trung uwong hién khong
quan 1y dugc.

So sanh hai giai doan khi chua thyc hién thim quyén giao dat theo Luat Dét
dai nam 2003, dit ndng nghiép chuyén sang dat phi nong nghiép 1a 217.000 ha, binh
quan mdi nam 43.000 ha. Sau khi thuc hién theo quy dinh tai diéu 37 Luat Dat dai
niam 2003 vé thAm quyén giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat (ké ca mit nude ven bién), tir nim 2006 dén nim 2010, dién tich dit nong
nghiép chuyén sang muc dich phi nong nghiép 1a 645.200 ha, binh quan mdi nam la
130.000 ha, gap 3 lan so v&i giai doan trudc, trong d6 dién tich dat laa bi mat
khoang 71.600 ha.

Hién nay, viéc chuyén d6i muc dich sir dung dat nong nghiép kha phd bién.
Theo Nghi quyét sb 57/2006/QH11 vé ké hoach sir dung dat 5 ndm 2006 - 2010 cta
ca nude thi chi tiéu chuyén muc dich st dung dit nong nghiép sang dit san xut
kinh doanh phi néng nghiép duoc phé duyét 13 645.200 ha. Khi viéc chuyén muc
dich str dung dat duoc tién hanh tir phia Nha nuéc, nguoi dan duge bdi thuong va
hd tro dé c6 dat hodc chi phi chuyén doi nghé nghiép. Tuy nhién quyén loi cua
ngudi dan chwa duoc bao dam khi Nha nudce thu hdi dat dé chuyén d6i muc dich sir
dung dat. Van dé nay s& dugc phén tich k§ ¢ phan 2.5. Nhitng vin dé& phat sinh
trong hoat dong thu hoi dat nong nghiép. Pong thoi, viée chuyén d6i dat néng
nghiép mau md dé chuyén sang muc dich khac ciing gay ra kha nhiéu hé luy, 1a moi
lo ngai can giai quyét hién nay.

2.4.2. Mt s6 khé khdn, ton tai trong cac quy dinh ciia phdp lugt

C6 thé chi ra mot s vudng mac trong cac quy dinh cta phap luat vé giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat néng nghiép nhu sau:

Thir nhat, quy dinh vé can ct giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dét tai Piéu 31 Luat Dat dai naim 2003 chua sang loc dugc nha dau tu kém
nang lyc; chua kiém soat duoc tinh trang mot nha dau tu nhung xin giao dat, thué
dat dé thuc hién nhiéu cong trinh, du 4n khac nhau; dan dén tinh trang chu dau tu
bao chiém, gam giir dat, cham dua vao st dung, bo hoang lang phi.

Thir hai, viéc phan cip manh thim quyén giao dét, cho thué dét, cho phép
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chuyén muc dich st dung dét theo quy dinh tai Piéu 37 Luat it dai nim 2003
cing véi quy dinh phin cip manh tham quyén quyét dinh dau tu cta phap luat vé
dau tu trén thuc té da boc 10 nhiéu bat cap, nhét 1a trong viéc chuyén ddi muc dich
st dung dat chuyén trong lta nude, dat lam nghiép co rimg va st dung dét tai cac
khu vuc nhay cam vung bién gioi.

Nha nudc can stra d6i quy dinh vé thAm quyén giao dat, cho thué dét, chuyén
muc dich str dung dat; quy dinh cu thé vé han ché dién tich, loai dat, chuyén dat san
xuit nong nghiép, dat 1am nghiép sang muc dich phi ndng nghiép, nhat 1a dat o, dat
kinh doanh dich vu, sin golf,... d6i véi tham quyén giao dat, cho thué dat cip tinh.

Thir ba, trinh ty, thu tuc vé giao dt, cho thué dat quy dinh tai Diéu 121, 122
ctia Luat Dat dai nim 2003 chua gin vé6i tha tuc thu hoi dat va chua quy dinh 16 vé
trinh tu va thoi diém tinh thu nghia vy tai chinh.

Thir twr, @61 voi dat nong nghiép trong cay hang nam, dit c6 mit nudc nudi
trong thuy san, dat lam mudi, thoi han giao dat 1a 20 nim 1am cho nguoi dan chua
quan tdm ddu tu san xuat. Mit khac, viéc giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca
nhan str dung duoc thuc hién theo quy dinh ctia Nghi dinh s6 64/CP ngay 27 thang
9 nam 1993; ddi tuong duogc giao dét theo Nghi dinh s6 64/CP duogc xac dinh tai
thoi diém nam 1993 va theo nguyén tic khong diéu chinh khi phat sinh nhan khau
trong qua trinh thyc hién. Trong gan 20 nim qua di c6 su bién dong 16n vé nhan
khau, dién tich dat nong nghiép (ngudi thoat ly, ngudi chuyén doi nghé, ngudi mat
di khong thu hdi lai dat; nguoi sinh ra khong duoc giao dat, dit nong nghiép thu hoi
chuyén sang st dung vao muc dich khac). Tir d6 din dén mot bd phan noéng dan
tryc tiép san xuat nong nghiép khong co dat hoic thiéu dat dé san xuat.

Nha nudc can diéu chinh chinh sach theo huéng kéo dai hon thoi han giao
dat, cho thué dat nong nghiép; ting han murc giao dat nong nghiép dé nguoi st dung
dat yén tam dau tu, san xuat.

Thir ndm, vuéng mac trong khau to chirc thuc hién: nhan thirc cia nguoi dan
vé quy dinh thoi han giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan da giy nén su
hiéu 1am vé chu truong chia lai rudng dat, khién cho viéc thu hoi dt nong nghiép dé
thuc hién dy 4n dau tu tai mot s dia phuong gap khong it khé khan, kéo dai, anh
hudng dén tién do trién khai du 4n va moi truong dau tu.

Quy dinh giao dat, cho thué dat theo hinh thirc déu gia quyén sir dung dat,

dau thau dy an c6 s dung dat chua duoc cac dia phuong nghiém tac thyuc hién;
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nhiéu dia phuong chua bd tri kinh phi dé giao cho T6 chitc phét trién quy dat thuc
hién thu hoi dat, giai phong mat bang nham tao quy dat "sach" dé t6 chic dau gia;
T6 chic phat trién quy dét chua duoc kién toan dé bao dam thuc hién tdt nhiém vuy.

Viéc kiém tra, xr 1y vi pham sau khi giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich
str dung dat nong nghiép chua duoc tién hanh thuong xuyén.

Tém lai, thong qua viéc giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat nong nghiép, Nha nudc dam bao quyén cta ngudi str dung dat; ngudi sir
dung dat yén tdm dau tu trén dién tich dat duoc giao, dugc thué dé thuc hién quyén
va nghia vu cia minh ; qua d6 lam ting ngudn thu cho ngén sach nha nuéc , khuyén
khich str dung dét tiét kiém , hiéu qua. Tuy nhién viéc thuc hién cac quy dinh nay
van con mot sd bat cap. Nhiéu trudng hop can b quan 1y dia phwong thuc hién giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat nong nghiép khong dung
quy dinh ctia phap luat, phé bién 1a viéc giao dét, cho thué dit vuot han muec, qua
thoi han hodc khong dung v6i quy hoach sir dung dét cua dja phuong.

2.5. Nhirng van dé phat sinh trong hoat dong thu héi dit ndng nghiép

2.5.1. Tinh hinh thwc hi¢n thu héi dit néng nghiép

Thu hoi dit 1a viéc Nha nude ra quyét dinh hanh chinh dé thu lai quyén st
dung dét hodc thu lai dat da giao cho t6 chtrc, Uy ban nhan din x3, phudng, thi tran
quan 1y theo quy dinh (khoan 5 Diéu 4 Luat Dat dai nam 2003). Day 1a bién phap
phap 1y quan trong nhim bao vé quyén s& hitu toan dan ddi v6i dat dai ma Nha
nudce 1a dai dién chu so hiru. Luat DAt dai nam 2003 tir Diéu 38 dén Diéu 45 di quy
dinh khé cu thé vé cac trudong hop thu hdi dat, thAm quyén thu hdi dit va van dé boi
thuong, hd trg, tai dinh cu cho ngudi bi thu hoi dat.

Picu 38 Luat Pat dai nim 2003 quy dinh Nha nudc thu hoi dat trong 12
truong hop, trong d6 thu hdi dat "vao myc dich phat trién kinh t&" dién ra kha pho
bién. Trong qué trinh cong nghiép hod, hién dai hoa, Nha nudc véi tu cach 1a chu
dau tu 16n nhat c¢6 nhiém vu xay dung cac co sd kinh té, ha tﬁng xa hoi, sir dung dat
vao muc dich cong cong, loi ich cua cong dong, an ninh qudc phong hodc cho muc
tiéu phat trién kinh té; van dé thu hoéi dat dugc dat ra dé phuc vu nhitng muc dich
16n hon. Chinh vi vy ma dién tich dat néng nghiép bi thu hdi ngiy cang tang trong
nhitng ndm gan day.

Theo bao céo cia Bo Nong nghiép va Phat trién néng thon, tir nim 2000 dén

nam 2007, tong dién tich dat nong nghiép bi thu hdi trong ca nudc gan 500.000 ha,
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chiém khoang 5% dién tich dat nong nghiép dang sir dung; binh quan mdi nim nong
dan phai "nhuong" 74.000 ha dét san xuat cho viéc phat trién cac khu cong nghiép,
d6 thi va két cu ha tang. Cac vung kinh té trong diém c6 dién tich dat nong nghiép
bi thu hdi chiém khoang 50% tong dién tich dat bi thu hdi trong toan qudc. Riéng
trong nam 2007, dién tich gieo trong laa giam 125.000 ha. Viéc thu hdi dit nong
nghiép trong 5 nam 2003 - 2008 di tac dong dén doi séng cua trén 627.000 ho gia
dinh voi khoang 950.000 lao dong va 2.5 triéu nhan khau nong nghiép, trong d6 cd
25 - 30% tong sd lao dong mat viéc lam hodc viéc 1am khong 6n dinh. Trung binh
mdi ho bi thu hoi dit ¢6 1,5 lao dong roi vao tinh trang khong c6 vi¢c lam, va mdi
ha nong nghiép bi thu hdi s& 1y di co hdi lam viéc cta 13 lao dong & nong thon.
Thu hdi mot phan dat nong nghiép dé phuc vu viée xdy dung co sd ha tang,
phat trién cong nghiép, d6 thi 1 yéu cau khach quan dé phat trién kinh té dat nudc.
Tuy nhién viéc thu hoi dit néng nghiép khong nhitng lam thay d6i co ciu nong
nghiép, giam dién tich dat tréng lia ma con anh hudng dén co cu lao dong nong
nghiép, tao nén ludng lao dong tu phat vao do thi, gia ting ap luc cho db thi trong
xay dung co so ha tang va xir Iy cac vAn dé an sinh xa hoi. Do d6 cong tac nay can
phai thuc hién mot cach khoa hoc, hop 1y, tranh x4y ra hau qua ti€u cuc cho xa hoi.
C6 nhiéu quan diém khéac nhau vé viéc thu hoi dit tai Viét Nam. Co quan
diém cho rang khi cong cudc hién dai hoa ciia nén kinh té doi hoi phai chuyén doi
dat tir myc dich néng nghiép sang phi nong nghiép, ngudi nong dan va nhimng ddi
turong khac bi thu hdi quyén sir dung dat phai chap nhan thuce tai d6 va tim kiém cac
sinh ké thich hop. Quan diém khéc lai cho rang viéc thu hdi dat 1a dé phuc vu phat
trién kinh té thi nguoi mat quyén sir dung dat (va ca nhiing sinh ké truyén thong cua
ho) phai duoc boi thuong mot cach xing dang. Quan diém dau kha phd bién trong
nhitng can bd quan 1y nha nuéc trong khi nong dan lai thién vé quan diém tha hai
khi coi gia tri dat ciia ho tang gia gip nhiéu lan sau bi thu hdi 1a mot bang chimg 1a
ho dang bi khai thac [26]. Vi vAy chung ta can thong nhat quan diém thu hoi dat
ndng nghiép 1a han ché téi da viéc lay dat nong nghiép sang str dung cho muyc dich
phi néng nghiép; chinh sach thu hoi dat, boi thuong, hd tro va tai dinh cu phai dong
bo, théng nhét, khach quan bao dam loi ich cia cac bén c6 lién quan; thu hoi dat
ndéng nghiép phai gan vai viée xtr Iy cac van dé xa hoi, kién quyét xir Iy dat diém

cac truong hop vi pham phap luat dat dai.
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Dbi voi dat ndong nghiép, ngoai trudng hop Nha nude thu hdi dat vi 1y do to
chtrc duoc Nha nuée giao dat bi giai thé, pha san, chuyén di noi khac, giam hoic
khong con nhu cau sir dung dét; ca nhan st dung dat chét ma khong c6 nguoi thira
ké hodc nguoi st dung dat tu nguyén tra lai dat (khoan 2, 7, 8 biéu 38 Luat Dat dai
nam 2003), thi cac truong hop thu hoi dat khac, du dé phuc vu loi ich cua Nha
nudce, clia xa hoi hodc xtr Iy hanh vi hanh chinh vi pham phap luat dat dai coa ngudi
st dung dat déu c6 anh hudng 16n téi san xuat néng nghiép, doi séng nong dan va
x3 hoi nong thon; viéc thuc hién chinh sach bdi thuong, giai phong mit bang, hd
trg, tai dinh cu c6 y nghia quan trong, can duoc dic biét quan tam dé bao vé nguoi
nong dan.

Vén dé boi thuong, hd tro, tai dinh cu, giai phong mit bang & Viét Nam da
dugc dat ra tir rat som. Ngay 14 thang 4 nim 1959, Thi tuéng Chinh phu di ban
hanh Nghi dinh s6 151/TTg quy dinh thé 18 tam thoi vé trung dung rudng dat;
Thong tu s6 1792/TTg ngay 11 thang 01 nim 1970 quy dinh mét sé diém tam thoi
vé bdi thuong nha cira, dit dai, cdy luu nién, cac hoa mau cho nhan din & nhiing
ving xay dung kinh té, md rong thanh phd trén nguyén tic "bao dam thoéa dang
quyén loi kinh té ctia hop tic x4 va ctia nhan dan". Trong diéu kién nén kinh té chua
phat trién, co ché quan 1y theo ké hoach tip trung, viéc thu hdi dat dién ra don gian,
viéc dén bu, hd tro tién hanh mot cach so sai va chu yéu do cac hop tac xa dam
nhén vi loi ich cao nhit cua cong cong va cua Nha nudc.

Sau khi Lu4t D4t dai nim 1987 ra doi va dat nude bude vao thoi ky doi méi,
van dé nay ngay cang duoc chu trong, xir Iy dong bo, phu hop vé6i tinh hinh mdi.
Pay 1a thoi ky chuyén bién manh mé ctia nén kinh té theo co ché thi trudng; ruéng
dat nong nghiép dugc giao dén timg ho gia dinh, quyén sir dung dat va quyén so
hitu nha & cta cd nhan duoc xac 1ap; nguoi s dung dat c6 quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, dé thira ké, thé chap, gop von bang quyén st dung dat va
mua ban nha &; vai trd ctia cac nha dau tu va ngudi co dat bi thu hdi duoc coi trong,
cac yéu tb thi truong nhu gia dat, tién sir dung dat,... dugc ap dung vao viéc dén bu
thiét hai vé dat dai va tai san, loi ich kinh té ctia cac bén tham gia phai dugc diéu
hoa; bén canh d6, yéu ciu mo rong do thi, phat trién mang ludi giao thong, hinh
thanh céac khu cong nghi¢p, khu ché xuit... 1am cho cong tac thu hoi dat, hd tro, tai

dinh cu tré nén phuc tap.
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Nha nudc da hinh thanh dugc mdt hé théng chinh sach va to chirc cho cong
tac dén bu, giai phong mit bang; theo d6 da ban hanh Quyét dinh sé 186/HPBT
ngdy 31 thang 5 nam 1980 ctia Hoi dong Bo trudong vé viée dén bu thiét hai dat
ndéng nghiép, dat co rimg khi chuyén sang sir dung vao muc dich khac; Nghi dinh s
90/CP ngay 17 thang 8 nim 1994, dugc thay thé bing Nghi dinh s6 22/1998/ND-
CP ngay 24 thang 4 nim 1998 ctia Chinh phu vé viéc dén bu thiét hai khi Nha nuéc
thu hdi dat dé st dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich qubc gia, loi ich
cdng cong; va cac vian ban quy dinh vé nhitng van dé co lién quan nhu: gia dat,

quyén cta ngudi sir dung dat, quan 1y quy hoach d6 thi...

Tir ndm 2000 dén nay, nhét 13 sau khi Luat Dat dai naim 2003 ¢6 hiéu luc thi
hanh, chinh sach bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat da duge
hoan thién, ¢ tac dung khuyén khich nha dau tu, bao dam vé tuong d6i nguyén tic

cong bang.

Chinh phu di ban hanh Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12
nim 2004 vé& bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuée thu hoi dit; trong do,
ngoai viéc thu hoi dit dé sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich quéc
gia, loi ich cong cong, con quy dinh vé dén bu, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudce thu
hdi dat dé st dung "vao muc dich phat trién kinh t&". Nghi dinh sb 197/2004/ND-
CP ngay 03 thang 12 nim 2004 d3 quy dinh nguyén tic bdi thuong (Diéu 6); cac
chinh sach bdi thudng, tai dinh cu cho ngudi c6 dit bi thu hdi (Diéu 42); quy dinh
vé gia dat dé tinh bdi thudng va chi phi dau tu vao dat con lai (Piéu 9); bdi thudong
dbi voi dat nong nghiép ciia ho gia dinh, ca nhan (Piéu 10) va cac chinh sach hd tro
di chuyén, hd trg 6n dinh doi séng va 6n dinh san xuét... (khoan 2 Diéu 10, Biéu 27,
28, 32).

Theo quy dinh, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat néng nghiép khi Nha nudc
thu hoi duge bdi thudng bang dat co cung muc dich st dung, néu khong co dat dé
boi thudng thi dugce bdi thudng bang tién tinh theo gia dat cung muc dich sir dung.
Khi bi thu hoi dat nong nghiép, ngudi st dung dat con co thé dugc hd trg san xuit
va 6n dinh doi séng béng tién. Bén canh do, ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xudt
nong nghiép khi Nha nudc thu hoi dat nong nghiép trong khu dan cu va dat vuon,
ao khong duoc cong nhan 13 dit & ma khong co dat dé bdi thuong thi ngoai viéc

duoc boi thuong bang tién con dugce hd trg chuyén doi nghé nghiép va tao viéc lam
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theo moQt trong cic hinh thirc béng tién hodc béng dit & hodc nha &, hodc dat san
xuat, kinh doanh phi néng nghiép. Nha nudc dwa ra phuong an gitp bao vé quyén
loi ctia ngudi dan, 1a cho phép duoc gop von vao du an bang quyén s dung dat.
Trong trudng hop gop von bang quyén st dung dat nong nghiép vao dy an san xuit
kinh doanh phi nong nghiép thi nguoi dan phai chuyén muc dich sir dung dat. Tuy
nhién, s tién str dung dat dé duoc chuyén muc dich st dung dat 1a kha 16n, trén
thue té thuong vuot qua kha ning tai chinh cta ngudi dan. Nha nudc ndy can xem
xét thém van dé nay dé cac quy dinh trd nén thiét thyc hon va co thé di vao doi
song.

Cong tac boi thuong, giai phong mit bang, dic biét ddi véi cac du 4n 1on
ludn gip kho khin din dén thoi gian thu hdi dat thue hién du an bi kéo dai; gia boi
thudong, hd trg cho ngudi cé dat bi thu hoi, dic biét 1a dat nong nghiép chua phu
hop, khong du dé 6n dinh doi séng cho ngudi c6 dat bi thu hoi; nhidu doanh nghiép
khong du nang lyc tai chinh "om" dat dé dau co truc loi ddn dén lang phi tai nguyén
dat, gay tac dong khong tét cho thi truong bat dong san.

Mit khéc, viéc thu hdi dit tuy mang tinh cudng ché hanh chinh nhung khi
bdi thudng, hd tro, tai dinh cu, giai phong mit bang lai phai c6 nhiéu tinh toan kinh
té vé loi ich va cong bang xa hoi; ddy 1a hoat dong khong chi ning vé& quan 1y nha
nudc ma con phu thudc nhiéu vao co ché thi truong, co so chinh tri, xa hdi cia tung
dia phuong... Do d6 phai ddng thoi giai quyét mdi quan hé ba bén 1a Nha nudc -
ndng dan - nha dau tu c6 quyén, trach nhiém, nghia vu va loi ich cu thé khac nhau.
Véi nhiing van dé phtc tap néu trén thi chi mot diéu cua Luat Dat dai nim 2003,
diéu 42 quy dinh vé boi thuong, tai dinh cu cho nguoi co dat bi thu hdi 1a khong thé
xtr 1y hét duge, mic di Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nim 2004
va Nghi dinh stra d6i, b6 sung s6 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 nam 2007 c6 quy

dinh cu thé, chi tiét hon.

Pé kip thoi thao g cac kho khan, vudng mic trong cong tac boi thuong giai
phong mat bang, Chinh phii d ban hanh Nghi dinh sé 69/2009/NDP-CP ngay 13
thang 8 nam 2009 quy dinh bo sung vé quy hoach st dung dat, gia dat, thu hoi dat,
boi thudng, hd tro va tai dinh cu. Nghi dinh di co ban thao g& dugc cic van dé néu
trén: da phan dinh tach bach gitra boi thuong va hd trg, tao co ché linh hoat trong

bdi thudng (bang tién, bang dat, bang nha &) cho phi hop véi thyc té cua timg dia
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phuong; d6i méi co ché, chinh sach trong viéc hd tro chuyén d6i nghé nghiép va tao
viéc 1am cho nguoi dan bi thu hdi dat néng nghiép bang cach ting mirc hd tro tir 1,5
dén 5 1an gia dat nong nghiép dé ngudi str dung dat chit dong trong viéc lua chon
nghé nghiép; cac dia phuong ciing cha dong xay dung phuong an chuyén doi nghé
nghiép, tao viéc lam (néu gid dat nong nghiép thap thi 4p dung mirc hd trg cao va
nguoc lai). Quy dinh nhu trén da khic phuc su chénh 1éch vé mic bdi thuong, hd
trg tai cac vung giap ranh gitta cac dia phuong; gitip dia phuong lya chon dugc nha
dau tu co nang luc thyc hién du an, déng thot gop phén bao vé dién tich dat chuyén

trong lua.

Tuy nhién cac quy dinh vé bdi thudng, hd tro va tai dinh cu thudng xuyén
thay d6i dan tGi tinh trang so bi khiéu nai cta nguoi co dét bi thu hoi qua cac du an
hodc trong mdt du an nhung thuc hién thu hoi dt qua nhiéu nam. Mot sb dia
phuong truéc day chua trién khai nghiém tic cic quy dinh cia Nghi dinh sb
123/2007/ND-CP ngay 27 thang 7 nim 2007 stra di, bo sung mot sé diéu ctia Nghi
dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 2004 vé phuong phap xac dinh gia
dat (khoan 2 Piéu 1 Nghij dinh sé 123/2007/ND-CP ngay 27 thang 7 nim 2007) va
Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 ndm 2007 vé hd tro dbi v6i dat nong
nghiép xen k& khu dén cu va dat vuon, ao lién k& voi dat ¢ trong khu dan cu khi
Nha nuéc thu hdi dat (Diéu 43 Nghi dinh sé 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 nim
2007), do d6 nay 4p dung theo quy dinh cua Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay 13
thang 8 nam 2009 cho 14 gia boi thudng cao.

Theo két qua tong két thi hanh Luat Pat dai nam 2003 va dinh hudng sira d6i
Luat Dat dai [1], sau 7 nam trién khai thuc hién Luat Dat dai, téng dién tich dat da
thu hoi 1a 1.320 nghin ha (trong d6 c6 504 nghin ha dit néng nghiép) cua 269.162
ho gia dinh, c4 nhan dé str dung vao muc dich quoc phong, an ninh, loi ich qudc gia,
loi ich cong cong va phat trién kinh té. Két qua boi thuong bang giao mdi dat nong

nghiép 1 17 nghin ha va bang tién 1a 532 nghin ty dong.

C6 thé thay chinh sach boi thuong, hd trg va tai dinh cu khi Nha nudc thu
hoéi dat di co bude tién dang ké trong viéc 6n dinh chd &, doi song, dio tao chuyén
d6i nganh nghé, b tri viéc lam mdi cho ngudi dan co dat bi thu hoi, dic biét 1a doi
v6i nhitg ngudi tryc tiép san xuat nong nghiép. Nhin chung viéc thu hoi dat duge

thuc hi¢n theo quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc co quan nha nudc cod tham
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quyén phé duyét. Dién tich dat dugc thu hoi, bdi thudng, hd tro tai dinh cu da dap
ung dugc muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi, bao dam quéc phong, an ninh cua dia
phuong; trinh tu, thl tuc thu hdi dat ngdy cang rd rang, hoan thién hon; cic quy
dinh vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu timg bude dugc diéu chinh, bo sung phit hop
v6i co ché quan 1y kinh té thi trudng dinh hudng xa hoi chi nghia, dam bao tét hon
quyén loi hop phép cta ngudi bi thu hoi dat. Nguoi bi thu hoi dat duoc dit vao vi tri
trung tam dé giai quyét xung dot, cac loi ich phi vat thé bat dau duoc quan tam, cac
hiéu qua xa hdi - méi trudng do viée thu hdi dat mang lai d3 duoc chu ¥ khi danh
gia cac du an xay dung c6 thu hoi dat va dén bu, hd tro, tai dinh cu; dam bao can
d6i va 6n dinh cho phat trién.

Tuy nhién hé théng chinh sach hién hanh vé thu hdi, dén bu, té chirc tai dinh
cu dbi véi dat nong nghiép va nong dan van con mot sb van dé ton tai; dic biét 1a
quy dinh vé thu hoi dit cho phat trién do thi, cong nghiép va co sd ha tang va thu
hodi dit nong nghiép dé phat trién san golf.

Theo sb liéu cua Hoi Khoa hoc dat Viét Nam nam 2009 [27], tr nam 2000 -
2007, tong dién tich dit nong nghiép bi thu hoi trong ca nude 1a gan 500 nghin ha,
chiém khoang gan 5% dat nong nghiép dang sir dung; cac ving kinh té trong diém
c6 dién tich dat ndng nghiép bi thu hdi chiém khoang 50% tong dién tich dat bi thu
hdi trén toan qubc. Dién tich dét trong laa trén toan qudc nim 2010 di giam 378,7
nghin ha so v6i ndm 2000, trong d6 giam nhiéu nhét 1a ving dong bang séng Hong,
ddng bang song Ciru Long va Dong Nam Bo; mot sb tinh trong ving kinh té trong
diém co téc do phat trién cong nghiép va do thi héa nhanh ti 1€ thuan voi tbe do
giam dét trong lta (chuyén doi sang dat cong nghiép, xdy dung, giao thong chiém ti
trong 29%,).

Theo s liéu diéu tra tai 16 dia phuong trong diém vé thu hoi dat [17], trong
tong dién tich dat bi thu hoi, dién tich dat nong nghiép chiém 89%. Mic du dién tich
dat néng nghiép bi thu hdi tai mbi tinh chiém ty 18 khong cao trong tong sd dién tich
dat tu nhién cua dia phuong nhung lai tap trung vao mot s6 huyén, xa c6 mat d§ dan
sO cao, ty 1& dién tich dat nong nghiép binh quan dau nguoi thap, c6 xa dién tich dat
bi thu hoi chiém t6i 70 - 80% dién tich dét canh tac.

Béo cio két qua thuc hién tra 1o chat van vé sir dung dat san golf tai ky hop
thir 5, Qudc hoi khoa XII [33], tinh dén thang 12 nim 2008 ca nudc ¢ 166 du an c6

muc tiéu kinh doanh san golf véi dién tich 52.739 ha, nam trén dia ban cua 41/63
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tinh, thanh phé. Dién tich dat nong nghi€p st dung trong cac du 4n c6 muc ti€u san
golf 12 10.546 ha, chiém 19,99% dat danh cho cac du an, trong d6 dat trong lta 1a
3.000 ha, chiém 28% dét nong nghiép va chiém 5,6% dat danh cho cac du an.

Trién khai y kién chi dao ctia Thi tuéng Chinh phu vé viéc quan 1y cac dy an
c6 muc tiéu san gon trong ca nudc; qua két qua ra soat, bio cdo cla cac dia phuong
va két qua thanh tra, kiém tra ctia Bo Tai nguyén va Méi truong [12], tinh dén thang
11 ndm 2010, trén dia ban toan qudc c6 59/90 dir an sin golf ndm trong quy hoach
dd c6 quyét dinh thu hoi dat, v6i dién tich dat di thu hoi 1a 15.653,23 ha, gdm
6.397,38 ha dit nong nghiép, chiém 41% dat cta cac dy an; trong d6 dat laa 1 vu
chiém 322,86 ha, chiém 2%; dat 1am nghiép c6 ring 2.261,01 ha, chiém 14%. Dién
tich dt quy hoach xay dung san golf 1a 6.385,24/15.653,23 ha, chiém 41%; trong
do6 14y tir dat néng nghiép 1.085,49 ha, chiém 17%. C6 05/27 du 4n san golf nim
ngoai quy hoach da co quyét dinh thu hoi va giao dat, dang trién khai thuc hién du
an xdy dung san golf véi dién tich 1.216,22 ha, trong d6 c6 100 ha dat nong nghiép
(khong co dit 1aa).

Két qua ra soat 90 san golf ndm trong quy hoach cho thay co ciu sir dung dit
trong quy hoach du an sin golf di chuyén bién theo chiéu hudng tich cuc so véi
trude day: dién tich dat laa da giam dang ké, tir 28% trude day xudng con 2% va
khong con dit lta 2 vu. Dién tich dat lua chu yéu tip trung nhiéu ¢ cac du 4n san
golf dang hoat dong duoc hinh thanh trude thoi diém Quyét dinh s 1946/QD-TTg
ngay 26 thang 11 nam 2009 cua Thu tuéng Chinh phu phé duyét quy hoach san golf
Viét Nam dén nam 2020 c¢6 hiéu luc; cac dy 4n con lai rat it hodc khong str dung
dién tich dat lta, bao dam tiéu chi phu hop tai Quyét dinh s6 1946/QD-TTg ngay 26
thang 11 ndm 2009; dat 1am nghiép c6 rimg chi yéu duoc st dung vao muc dich
lam khu du lich sinh thai, tao canh quan tu nhién cho san golf chiém 97%, chi ¢6
3% dat rimg (67,83 ha) chuyén sang cac muc dich sir dung khéc.

Vuéng mic chii yéu trong dén bu dbi voi dat nong nghiép 1a gia dat. Hién
nay, Chinh phu quy dinh cy thé khung gia dat ddi voi cac loai dat va Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh bang gia dat cy thé hang nam (khoan 2, 3 Piéu 56 Luat Dat
dai ndm 2003). Loai gia nay dugc ap dung dé diéu chinh cac trudng hop cé lién
quan dén méi quan hé tai chinh vé dét dai giita Nha nudc va ngudi dan, trir trudng

hop Nha nudc giao dat co thu tién, boi thuong vé dat cho ngudi bi thu hdi dat, xac
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dinh gia tri tai san 14 quyén st dung dét khi c6 phan héa doanh nghiép nha nudc thi
phai dinh gi4 cu thé theo gia thi trudng.

Van dé quan 1y gia dat hién nay di duoc xac dinh bang nhiing nguyén tic co
ban trong Luat DAt dai ndm 2003 (khoan 1 Piéu 56 Luat Pat dai nim 2003), theo d6
gia dat do Nha nudc quy dinh phai pht hop voi gia dat trén thi truong; gia dat cua
nhiing thira dat co cung diéu kién tu nhién, kinh té, x3 hoi, ha tﬁng, quy hoach thi c6
gia nhu nhau.

Nguyén tic gia dat phu hop véi gia thi truong da nhan dugc su dong thuan
cta dai da sd. Bang gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh ngdy cang phu
hop véi gia chuyén nhuong quyén st dung dét trén thi truong. Tuy nhién co ¥ kién
cho riang nén quy dinh bang gia dat cia Uy ban nhan dan tinh 13 5 nim thay cho
hang ndm nhu hién tai giup tao 6n dinh cho cac nha dau tu, diéu nay 1a hop 1y khi
d3 thu hep pham vi ap dung cua bang gia dat do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh.

Chinh sach gia dat trong quy dinh khung gia céac loai dit do Chinh phu va Uy
ban nhan dan cép tinh ban hanh mac du dugc hoach dinh theo nguyén tac sat gia thi
truong, nhung trén thuc t& gia dit nong nghiép lai thiéu can ctr thi trudng, boi thi
truomg chuyén nhuong quyén st dung dit nong nghiép dang trong tinh trang kém
phat trién. Sy chénh léch hang trim lan giita gia dit nong nghiép véi gia dit do
dugc chuyén thanh dat & d6 thi 13 minh chimg cho sy dinh gi4 thiéu chuan xac dbi
v6i dat nong nghiép. Cac yéu td duoc sir dung dé xay dung khung gia dat nong
nghiép khong thdng nhit trong ca nudce, cac dia phuong khi xay dung khung gia dat
tinh dén su déng gop cua yéu té giao théng, do thi hodc yéu td vé vi tri thira dit ma
khong xac dinh theo hang dat hodc tap trung chil yéu vao hang dat dé xay dung
khung gia,... do vy tinh khach quan khong cao, thiéu thong tin va dinh hudng thi
truong, dan dén tinh trang gia quy dinh thap hon gia thi truong.

Chinh phu d& quy dinh 4 phuong phép dinh gia dat 1a phuong phéap thu nhap,
phuong phép so sanh, phuong phap thiang du va phuong phéap chiét trir, nhung quy
trinh 4p dung cu thé vin chua bao dam duoc tinh chi tiét. Pinh gia dat bang phuong
phap thu nhap dugc st dung cho céc thira dat dem lai thu nhép thyc té; nguyén tic
co ban cua phuong phap nay 1a gia tri cia thira dat phai phan 4nh duoc chét luong
va s0 luong ngudn thu nhap ma thira dat nay dem lai. Phuong phap nay chi cho két

qua dang tin cy trong nhitng diéu kién ctia mot nén kinh té 6n dinh.

73



Hién nay da s6 y kién khong dong tinh véi viéc ap dung phuong phap thu
nhap dé dinh gia dat nong nghiép vi thu nhap tir néng nghiép rat thap, nhét 1a trong
truong hop dat quy hoach chuyén sang sir dung vao muc dich phi néng nghiép. Do
giao dich con it, nén khi dinh gia dat néng nghiép kho sir dung phuong phap so sanh
thi truong ma phai ding dén phuong phap gia thanh, thu nhap trong khi cic tiéu
chuan vé dinh mirc san xuat chua thong nhét. Dé khac phuc tinh trang ndy, Chinh
phu di c¢6 quy dinh ting mic bdi thuong cho dat nong nghiép thudc khu dan cu,
tiép giap khu dan cu va dat vuon gin voi nha ¢ duge nhan thém phan hd tro 20 -
50% gia dit ¢ cung khu vuc va quy dinh nguoi bi thu hdi trén 30% dat san xuat
néng nghiép duoc bdi thudng bang mot mit biang dat ¢ hoic dat kinh doanh phi
ndng nghiép nham tao diéu kién chuyén doi nghé nghiép. Nhiing quy dinh khung
nay 1a hop 1y nhung 4p dung rat phtic tap va chua chuin muc khi so sanh gia tri
duogc boi thuong voi gia dat ndng nghiép trén thi trudng.

Ddi véi viee thu hoi dat nong nghiép dé thuc hién cac du 4n dau tu san xuét
kinh doanh, chua c6 co ché giai quyét mot cach rd rang, minh bach vé loi ich hai hoa
gitta Nha nudc, ngudi co dat bi thu hdi va nha dau tu: cac chi phi bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu dugc nha nudce tinh toan cu thé nhung dau ra cua nha dau tu lai khong
quan 1y; nhiéu dia phuong giao cho chu dau tu tryc tiép thoa thuin véi néng dén,
nhung do t6 chuc thiéu chit ché, théng nhét tao ra su khac nhau vé gia dat boi
thuong, ché do boi thuong, ho tro trén cung mot dia ban; viéc td chure tai dinh cu va
giai quyét viéc 1am cho ngudi c6 dit bi thu hdi chua dap ung duoc yéu cau; dat thu
hdi dugce giao cho nha dau tu nhung khong sir dung, chim dwa vao st dung, sir
dung khong dung muc dich, khong c6 hidu qua giy lang phia dat dai. Theo béo céo
ctia Vién Kiém sat nhan dan tdi cao, tir 01 thang 7 nim 2004 dén 30 thang 8 nim
2010, Toa an cac cap da thu 1y giai quyét theo thi tuc so tham 307.912 vu viéc dan
su, trong do sb6 vu viéc tranh chép lién quan dén dat dai 12 69.806 vu viéc (chiém
22,70%).

2.5.2. Mt s6 kho khan, ton tai trong cdc quy dinh ciia phdp lugt

Thu hdi dat nong nghiép, boi thudng, hd tro, tai dinh cu, giai phong mat
bang 12 mot trong nhirng van dé ndi com & nhiéu dia phuong do day la linh viyc ma
chinh sach c6 nhiéu thay d6i nhat trong qua trinh thyc thi Luat D4t dai nim 2003.
Viéc chi tra tién mot 1an cho ngudi bi thu hdi dat nong nghiép ciing phat sinh nhiéu

van dé xa hdi & nong thon.
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Déi chiéu véi muyc tiéu phat trién 1au dai va bén ving thi hé thong chinh sach
hién hanh vé thu hdi dat, trong do co dat nong nghi¢p con tdn tai mot s6 bat cap, cu
thé nhu sau:

Thir nhat, cac quy dinh tai Diéu 28 Nghi dinh sé 197/2004/ND-CP ngay 03
thang 12 nam 2004, khoan 4 Piéu 4 Nghi dinh sé 17/2006/ND-CP ngay 27 thang 01
nam 2006 va Piéu 48 Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 nim 2007 cia
Chinh phu quy dinh viéc hd tro 6n dinh doi séng va san xuit, hd trg chuyén doi
nghé nghiép va tao viéc 1am chi thuc hién khi thu hoi 30% dién tich dat nong nghiép
tr¢ 1€n; mat khac, khong quy dinh rd trén dién tich dat dang su dung tinh theo han
mirc dat néng nghiép duoc giao hay dién tich dang stir dung; khong c6 quy dinh ddi
v6i trudong hop ho gia dinh, c4 nhan bi thu hdi nhiéu 1an, qua nhiéu du 4n ma tong
dién tich dat nong nghiép bi thu hdi trén 30% gdy anh huong dén tién d6 giai phong
mit bang, déng thoi tao sy khong binh dang vé muc hd tro giita cac ho gia dinh bi
thu hoi dat nong nghiép.

Thuwr hai, quy dinh tai khoan 2 Piéu 40 cua Luat Pat dai nam 2003 d3 cho
phép nha dau tu thoa thuin dé nhan chuyén nhuwong, thué, nhin gop vén bang quyén
su dung dat d3 boc 10 han ché trong truong hop nha dau tu khong théa thuan du
dién tich dit dé thuc hién dy an, dan dén thoi gian dén bu kéo dai; tao ra co ché 2
gi4 dat, day gia dat khu vuc thu hoi dat 1én cao, anh hudng téi cong tac thu hdi dat
dé thuc hién céc du an khéac & dia phuong.

Thir ba, Luat Dat dai nam 2003 chua c6 quy dinh lam co s¢ thuc hién do dac,
kiém dém dé 1ap phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu trude khi ¢6 quyét dinh
thu hoi dat.

Thir tw, Luat Dat dai ndm 2003 quy dinh cac truong hop khong sir dung,
cham st dung hodc su dung dat khong ding muc dich thi Nha nudc thu hoi va
khong bdi thuong vé dat, nhung dugc boi thuong ddi voi tai san dd dau tu gin lién
v6i dit, tuy nhién viéc xac dinh chi phi d3 dau tu, kinh phi dé bdi thudng rat kho,
ddng thoi quy dinh nay 1am cho viéc thyc thi phap luat vé dat dai cua nha dau tu
thiéu nghiém minh.

Thir nam, Luat Dat dai nim 2003 chua quy dinh viéc st dung tu van gia dat,
giai quyét khiéu nai vé gia dat; van con thiéu cac quy dinh dé xur 1y hai hoa lgi ich
ctia Nha nuéc, ngudi dan va nha dau tu trong qué trinh thu hoi dat cho phat trién.

Thir sdu, Vudng mac nhét 1a & khau t6 chtrc thyuc hién:
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Viéc chuan bj phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu chua dugc cac cép
chinh quyén quan tdm dung mic, nhét 1a phuong an giai quyét viéc lam, chuyén doi
nghé trudc khi thu hoi dat nong nghiép. Nhiéu dia phuong chua coi trong viéc 1ap
khu tai dinh cu chung cho cac dy 4n tai dia ban, mot s6 khu tai dinh cu da dugc 1ap
nhung khong déng bo vé ha téng, khong bao dam diéu kién t6t hon hoac béng noi &
cl.

Viéc thuc hién cac quy dinh vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cu thyuc hién thiéu
sur théng nhét gitra cac dy an thu hoi dat dé sir dung vao muc dich vi l¢i ich quéc
gia, loi ich cong cdng voi cac du an thu hoi dat dé su dung d4t vao muc dich phat
trién kinh té - xa hoi. Cac quy dinh bdi thuong, hd tro, tai dinh cu d6i v6i ngudi bi
thu hoi dat nong nghiép con thiéu 6n dinh va co su khac nhau giita cac dia phuong
d3d gdy nén su mit cong bang ddi véi nguoi st dung dit.

Mot sé dia phuong thiéu su phdi hop chit ché giita cac cap, cac nganh; chua
lam t6t cong tac tuyén truyén, vin dong, giai thich cho nhan dan hiéu 1& quy dinh
ctia phap luat hodc né tranh, thiéu cuong quyét, khong giai quyét dat diém, 1am cho
viéc giai phong mit bang bi kéo dai nhiéu nim. Ning luc cta doi ngil can bo lam
cong tac bdi thuong, giai phong mit bang con han ché va thiéu chuyén nghiép.
Trong khi d6, T6 chirc phat trién quy dit chua dugc quan tim dau tu dung mirc vé
kinh phi va nhan luc dé thuc hién thu hoi dat theo quy hoach, ké hoach st dung dt
da dugc phé duyét, tao quy dét "sach" trién khai khi c6 dy an dau tu.

Mot sé dia phuong c6 xu huéng quy dinh gia dat thip chi bang 30 - 50%
mirc gia dat binh quan chung nén khong bao dam quyén loi ctia ngudi dan bi thu hdi
dét khi dugce dén bu bﬁng tién, sb tién nhan dugc khong du dé tim duoc dat canh tac
thay thé néu tiép tuc song bang nong nghiép.

Qua phan tich c6 thé thay can stra d6i, bo sung mot s6 ndi dung trong co ché
Nha nude thu hdi dat nong nghiép, boi thuong, hd tro, tai dinh cu nhu sau:

Mot 1a, quy dinh cu thé quy trinh thyc hién thu hoi dat nong nghiép, boi
thuong, hd trg, tai dinh cu trong trudng hop thuc hién cac du 4n c6 tac dong 16m,
trén di€n rong dén cong déng dan cu nhu trudng hop cac du an thuy dién 16n, khai
thac khoang san, xay dung ho thuy loi 10n,... trén nguyén tic chia sé quyén loi giita

cac bén tham gia, cac bén cd quyen loi lién quan.
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Hai 1&, diéu chinh phuong phép dinh gia dit nong nghiép khi dd c6 quy
hoach sir dung dat cho chuyén sang sir dung dat vao muc dich phi nong nghiép trén
nguyén tac pht hop véi gia thi truong,

Viéc xac dinh gia dat trong cdy hang nim va gia dit trong cdy 1au nim dya
vao phan hang dit, nhung bang phan hang dat tai nhiéu dja phuong khéng dugc cip
nhat din dén viéc dinh gia mot sb loai dat san xuit nong nghi¢p khong dugc chinh
xéac. Do d6 can tién hanh diéu tra phan hang dat nong nghiép dé cé co so khoa hoc
cho viéc dinh gia.

Ba I3, tao hanh lang phap 1y cho cac dich vu dinh gia dat dé trién khai théng
nhit quy trinh dinh gia dat. Thuc hién chat ché quy trinh dinh gia dét theo gia thi
truomg do cac td chuc dinh gia dat cung cip dich vu, 1am cin ctr cho co quan nha
nude quyét dinh gia tri bdi thuong, hd tro, tai dinh cu. Khi nguoi bi thu hoi dat
khong dong v voi gia dit da dugc co quan nha nude quyét dinh ciing phai c¢6 cin cir
tir két qua dinh gia ctua td chuc cung cép dich vu dinh gia. Quy dinh cu thé vé co
ché phan quyét cua té chirc trong tai kinh t& ddi véi tranh chip gia dét giita cac két
qua dinh gia.

Bén la, nghién ctru xdy dung co ché quan 1y, str dung hop 1y ngudn tai chinh
tang thém do chuyén muc dich str dung dat; quy dinh cu thé vé viéc dao tao, chuyén
d6i nghé cho dbi twong 13 ngudi co dit bi thu hdi bao dam phu hop véi thuc té;
thanh 1ap quy hd tro giai quyét viéc lam, quy dao tao chuyén ddi nghé, quy 6n dinh
doi séng cho nguoi dan co dat bi thu hoi.

Nam la, cong tac boi thuong, giai phong mit bang cia cac du 4n san golf tién
hanh kha cham (50/59 dy an, chiém 85%) va kéo dai nhiéu nidm, con ton tai nhirng
dién tich khong duoc giai phong mit bang [12]. Do d6 Nha nudc can han ché ti da
viéc chuyén dat trong lta nude sang st dung vao muc dich san golf; chi quy hoach
cac du an san golf ¢ cac khu vyc trung du, mién nidi, ving trong diém du lich; quy
dinh chi cho phép mot san golf sir dung tdi da 5 ha dat laa mot vu va khi sir dung
phai nop cho Nha nudc sb tién du dé khai hoang tra lai 5 ha dat laa, ngoai nghia vy
tai chinh chung theo quy dinh cua phéap luat.

Tém lgi, phap luat hién hanh da c6 mot hé thong quy dinh ngay cang phu
hop hon véi thyc té, gia dat dé tinh boi thudng sat hon véi gia thi trudng; nhidu noi
da ap dung quy trinh dinh gia dat dé tinh bdi thudng; xac dinh rd nhitng trudng hop

duge Nha nudc thu hoi dat va truong hop nha dau tu tu thuong thao véi nguoi sir
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dung dat; c6 nhiéu giai phap boi thudng gin véi qué trinh chuyén d6i nghé nghiép
cho ngudi bi thu hdi dat; viéc boi thudng, hd tro, tai dinh cu duoc tinh toan phi hop
v6i nguyén tic chia sé loi ich hop 1y gitta Nha nudc, nguoi du tu va nguoi dang st
dung dat;... Tuy nhién chinh sach nay hi¢n van con mot s6 bat cap; cong tac td churc
tai dinh cu cho nong dan con nhiéu van dé chua duoc xit ly tdt, nhat 1a viéc bao dam
cho san xuit va doi sdng dat mirc bang hodc tot hon trudc khi thu hdi dat nong
nghiép.

2.6. Tich tu va tip trung dat dai

Gan vé6i chinh sach dat dai, qua trinh tich tu va tap trung dat dai & nudc ta da
trai qua hai giai doan:

Thir nhat, tap thé hoa rudng dat va tu liéu san xut, tirc 1 toan b dat dai va
tur liéu san xudt s& thudc so hiru tap thé. M6 hinh nay phd bién trong nén kinh té ké
hoach hoa tap trung & cac nudc xa hoi chu nghia giai doan tir sau chién tranh thé
gi6i 1an thir hai dén cudi thap nién 80 cua thé ky 20 va dién ra trén quy mé 1on &
mién Bic nudc ta giai doan 1960 - 1975, trong ca nude giai doan 1976 - 1985 voi
cac mo hinh hop tac xi néng nghiép. Qua trinh nay d duogc didu chinh khi nude ta
d6i méi co ché quan 1y kinh té, trong d6 c6 kinh té nong nghiép theo Nghi quyét
Dai hoi dang 1an thir VI ndm 1986.

Thir hai, timg budc tich tu dit dai gin véi phin cong lai lao dong trong nong
thon, ndng nghiép trén co sd phat trién kinh té ho gia dinh véi cac chu truong, chinh
sach khuyén khich phat trién kinh t& ho gia dinh c4 nhan, kinh té trang trai duoc
hinh thanh trong qué trinh d6i m&i quan 1y kinh té theo co ché thi truong dinh
hudng xa hoi chu nghia (tir nam 1986 dén nay).

2.6.1. Ban chdt phdp Iy ciia tich tu va tdp trung dit dai 6 Viét Nam

Tich tu dat dai gan véi phan cong lai lao dong trong ndng thon, nong nghiép
trén co s phat trién kinh té ho gia dinh 1a mot qua trinh 1au dai, khoi dau trong thoi
ky d61 mai tir nam 1986 dén nay vé6i cac budc di thich hop, tir d6i méi co ché quan
1y ndng nghiép, timg budc giao quyén tu cht cho ho gia dinh, xa vién hop tic x4
dén thyc hién chi truong giao dat nong nghiép on dinh, 1au dai cho ho gia dinh, ca
nhan; Nha nudc cép gidy chimg nhan quyén sir dung dat; quyén sir dung dat dugc
mo rong bao gdm cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
tang, cho, thira ké, thé chip, bao lanh, gop von bang quyén st dung dat; quyén st

dung dat nong nghiép duogc tham gia thi truong, hinh thanh thi truong quyén s
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dung dat nong nghiép trong thi truong bat dong san; khuyén khich tich tu dat dai,
ddng thoi bao dam cho néng dan co dét san xuét va duoc diéu tiét bang ché do han
dién.

Qua nghién ctru ¢ thé thiy qua trinh tich tu va tap trung dat dai & nudc ta co
mot s6 diém ndi bat sau:

Thir nhat, & Viét Nam, qua trinh tich tu va tap trung dat dai dién ra véi quy
mo nho va cham chap. Theo thdng ké cta Tong cuc Thong ké nim 2006, quy md st
dung dat trung binh cd nudc (ha/hd): ho khong st dung dat: 4,05%; dudi 0,5 ha:
61,2%; tir 0,5 ha - dudi 1 ha: 17,14%; tr 1 ha tro 1€n: 17,8%.

Thir hai, hiéu qua kinh té cua tich tu va tap trung dét dai 13 rd rét nhung khéc
nhau & cac ving. O ving dong bang song Ctru Long, qua trinh tich tu dat phat trién
manh hon, cdc ho tir 1 ha - 2 ha chiém 32,36%; c4c ho tir 2 ha - 3 ha chiém 15,39%;
cac ho co6 quy md trén mirc han dién (3 ha) chiém 8,31%. Tuy nhién kich thudc
manh rudng 16n hon khong dong nghia v6i viée s& cho ning suit cao hon. Theo
nghién clru, tai cac tinh mién Nam, mdi manh khoang 2,5 ha 1a hop 1y dé tao hiéu
sudt cao nhat, boi cac manh rudng 16n hon doi hoi kién thirc va kinh nghiém quan 1y
cao hon, cling nhu céc diéu kién thuan loi vé dau vao va diu ra.

O ving trung du mién nai va ddng bang Bic bo, qua trinh tich tu dat dai phat
trién chim hon, loai hinh trang trai chu yéu 1a trong cdy in qua, 1am nghiép, nudi
trdng thuy san, kinh doanh quy mé nho trong mirc han dién.

Mit khac kha ning ap dung co gidi hoa tai cac ving khac nhau con han ché.
Co gi6i hoa hién nay méi chu yéu ap dung duge & mot sé ving nhu déng bang song
Ciru Long, Pong Nam b, dic biét 1a ¢ ving Pong Thap Muoi va Ta giac Long
Xuyén. Tuy nhién ngay ca & ving dong bang song Ctru Long, ti 18 co gidi hoa cac
khau cao nhat cling chi dat mtrc 0,98%, phén 16n cac khau con lai dat ti 1€ 0,8%,
mot s6 khau chi dat 0,25-0,3%. Ty 1é nay bang 0 ¢ hau hét cac ving con lai. Mot s6
vung nhu déng bang song Hong tuy c¢6 mirc d6 dau tu trang thiét bi kha cao nhung
hiéu qua dau tu thap, mot trong nhitng nguyén nhan chinh 1 do tinh trang dat dai
phan tan va rat manh mun tai nhitng viing nay.

Theo con s6 wdc tinh, toan qudc co khoang 70 triéu manh dat va gan 14 triéu
ho nong dan trén tong dién tich dat nong nghiép (khong bao gom dat 1am nghiép)
hon 10 triéu ha; trung binh mdi hd néng dan c¢6 7 - 8 manh. Sy manh mun va quy

md nhé vé dat dai, nhat 13 & viing ddng bang dang 1a rdo can 16n cho su phat trién
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néng nghiép. Nam 2006, ca nudc co 70,4% s6 ho c6 dién tich dat dudi 0,5 ha trong
khi chi ¢ 3,5% sb ho c6 dién tich dét trén 3 ha; dat nong nghiép & ving dong bang
song Hong manh mun va phan tan hon véi 94% ho quy mé dién tich dudi 0,5 ha.

C6 nhiéu nguyén nhin din dén tinh trang dat dai manh mén nhu tu tudng
canh tac nho 18, ap luc gia ting din sd va chinh sach quan 1y dat dai cia Nha nudc.
Chinh sach Khoéan 10 da xo4 bo hgp tac hoa trong ndong nghi¢p, cong nhan ho néng
dan 1a don vi kinh té tu chu, ky hop déng su dung cac dau vao va san phém ho san
xuét ra véi cac chi tiéu 6n dinh trong 5 nam; dugc giao dat sur dung 6n dinh, 1au dai
v6i thoi han 15 nam. Tuy nhién thoi gian giao dat van con ngin va mot sé quyén st
dung dét chua duogc luat phap hoa. Luat Dat dai nim 1993 ra doi da giai quyét duoc
cac van dé trén, theo d6 nong dan duogc giao dit on dinh va thoi han 1au dai hon (tir
20 dén 50 nam tuy theo loai dit) va duoc giao 5 quyén sir dung dit bao gdm: quyén
chuyén nhuong, trao doi, cho thué, thira k& va thé chip trén nguyén tic bao dam
tinh cong bﬁng. O mién Bic, dit dai duoc chia binh quan theo dinh suét hodc nhan
khéu va mot s tiéu chuin khac nhu cac chinh sach x3 hoi, chat luong dat, tinh hinh
thuy loi, khoang cach dén thira rudng va kha ning luan canh cay trong. Do d6 dé
duy tri nguyén tic cong bang, mdi ho thudng dugc giao nhiéu manh véi nhiéu hang
dat khac nhau, ¢ cac canh dong khac nhau véi chit luong dat khac nhau.

Manh mén dit dai con do thi trudng trao ddi quyén st dung dat nong nghiép
phtc tap va chua phat trién. Van dé nay s& duoc phan tich k§ & phan 2.7. Thi truong
quyén st dung dat nong nghiép. Nguoi str dung dit ndng nghiép néu mudn sir dung
dat dé thé chap vay tién ngan hang hodc thyc hién cac giao dich khac nhu chuyén
nhuong quyén sir dung dat nong nghiép van can c6 su chap nhan cua chinh quyén
dia phuong.

Bit dau tir ndm 1998, Nha nudc da dé ra chinh sach khuyén khich nong dan
d6i rudng cho nhau, tai cac tinh mién Béc da thanh 1ap cac Hoi dong thi diém cong
tac "don dién, doi thira". Nguyén tic quan trong nhat cua "don dién doi thira" 1a cac
ho nong dan tu nguyén ddi dat cho nhau dé tao thanh nhitng manh 16n hon. Tuy
nhién tién trinh nay dién ra van con cham do nguoi st dung dat nong nghiép thuc té
dugc tham gia rat it vao qua trinh nay [38].

Luat Pat dai niam 2003 cho phép tich tu dat dai thong qua viéc cho phép
ngudi st dung dat nong nghiép chuyén nhuong quyén sir dung dat, trong khi phap

luat vé dat dai trudc ndm 2003 gidi han mirc trdn cua dién tich dat nong nghiép.
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Luat Dat dai ndm 1993 quy dinh vé muc tdi da cia dit gdm dat duoc phan chia theo
quy dinh Nha nuéec, dAt mua ban hodc c6 duge thong qua trao doi, thira ké dat hoac
dat duogc tang. Luat Dat dai hién hanh khong quy dinh murc trAn ma chi dé cap dén
dién tich t6i da dugc cp boi Nha nude. Chinh sach nay da khuyén khich tich tu va
tap trung dat dai, tuy nhién lai duoc diéu tiét bang ché d6 han dién va thoi han st
dung dat; quy hoach sir dung dét chwa gian v6i quy hoach phat trién néng nghiép dé
hinh thanh cic ving san xuit hang hoa tap trung; trong khi phan 16n cac giao dich
quyén sir dung dat con mang tinh tu phat, chua trd thanh ngudn luc phat trién.

Hién tai, dic tinh dat dai bi phan tan lam gidm hiéu qua st dung ngudn luc
do phai ting chi phi san xuét, vin chuyén, thoi gian di chuyén va khién nguoi sir
dung dat nong nghiép gip nhiéu kho khin trong diéu phdi san xuat tai cac manh
rudng nam & cac vi tri khac nhau. Tuy vAy phén tan dét dai ciing c6 loi thé, boi né
gitp chia déu nhirng rui ro lién quan dén han han, 14 lut, sdu bénh cho cic manh. Vi
tinh chat cua san xuat néng nghiép 1a theo thoi vy, nén ngudi st dung dat c6 thé
gidn thoi diém cang thing, sir dung hiéu qua lao dong thdi vu bang cach da dang
hoa cay trong trén cac manh dat khac nhau. D6 1a mot trong nhitng 1y do khién qua
trinh tich tu va tap trung dét dai & nudc ta dién ra kha cham chap.

Thir ba, tich tu va tap trung dat dai & nude ta chwa gin v6i phan cong lai lao
dong trong nong thon, néng nghiép; cac trang trai trong trot ¢ quy mé trong mirc
han dién & cac tinh mién Béc st dung lao dong trong gia dinh 14 chinh, két hop thué
lao dong theo thoi vu. Mot s trang trai kinh doanh tong hop c6 quy mé 16n & mién
Nam di két hop trang bi may moc va thué lao déng thuong xuyén mic du sé luong
van con thap.

Tich tu dat dai chi c6 thé thyc hién tot khi Nha nudc chi trong giai quyét van
dé chuyén bét lao dong ra khoi khu vuc ndng nghiép, giap tham gia vao khu vuc
kinh té phi nong nghiép. Theo s6 liéu Tong diéu tra néng nghiép ndéng thon 2006, ty
1€ lao dong chua qua dao tao ¢ khu vuc nong thén 1€n téi 97,5%. Trong khi nganh
cong nghiép ludn thiéu lao dong tay nghé cao thi mot lugng 16n lao dong & nong
thon chuyén ra khoi nong nghiép nhung khong tim dugc viée lam chinh thirc trong
khu cong nghiép va kinh té do thi.

Thir twr, nhan t6 hd tro tich cuc cho qua trinh tich tu va tap trung dat dai l1a

cac md hinh kinh té trang trai va kinh té hop tac xa chua phat trién.
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Céc trang trai hién nay c6 quy mé rat nho vé lao dong, von va dat dai. Phan
16n céc trang trai st dung lao dong thué thoi vy; binh quan 1 trang trai chi st dung
3,4 lao dong thuong xuyén; 62,4% sb trang trai st dung dudi 4 lao dong va chi
1,6% sd trang trai st dung trén 10 lao dong. Mac du $6 lugng trang trai cling nhu ho
néng thon tir ndm 2000 dén nay da ting 1én déng ké (>1% trong giai doan nam 2000
- 2007) nhung vé tong thé, s trang trai van chi chiém chua day 1% trong tong s6 ho
ndng thon. Theo sb liéu thong ké ndam 2007, ca nude co gan 14 triéu ho nong thon
nhung chi c¢6 hon 100 nghin trang trai [49].

Cac mb hinh hop tac xi chua phat huy duoc ding vai trd va tiém ning phat
trién cta loai hinh kinh té tdp thé ndy. Quy mé hop tic xi nong nghiép con nho,
chua duoc sép xép lai; co s& vat chét ky thuat phuc vu cho san xuét kinh doanh con
thiéu; ty 18 14i trén doanh thu dat thip; trinh d6 can bd quan 1y phan 16n chua qua
dao tao. Nam 2008, ca nudc c6 khoang 8.500 hop tac xi nong nghiép, chiém gan
50% hop tac xi ca nudc; trong d6 ving dong bing song Hong chiém gan 50% sb
hop tac x3 nong nghiép trong ca nudc; riéng ving déng bing séng Ciru Long, noi
san xudt néng nghiép hang hod 1én nhat ca nudc, ciing chi co gan 500 hop tac xi
nong nghiép.

Thir nam, cac chinh sach chua du suc hép din nha diu tu tu nhan tich tu va
tap trung dat dai, vi dau tu cho nong nghiép thip, 14i suit tir san xuat nong nghiép
thp, viéc tiép can vbn vay kho khin do san xudt néng nghiép nhiéu rui ro va cac
khoan vay von thuong c6 quy mé nho nén chi phi vay von twong dbi cao.

Pau tu cho nong nghiép chi hon 5% tong dau tu toan xa hoi, cha yéu lay tir
ngudn dau tu cia Nha nudc va ty tich liy cia nong ho, trong khi d6 dong gop cua
nganh nong nghiép gan 20%. Tinh dén nim 2008, ca nudc mdi cd gan 40 nghin
doanh nghiép nong thén chiém 1/5 tong s6 doanh nghiép ca nude, trong khi von cua
doanh nghiép nong thon chi bang 1/8 tong von doanh nghiép ca nudc.

Chi phi co hoi cia dat nong nghiép twong ddi thap khién nha dau tu chua
théy duoc nhiing loi ich cua viée tich tu va tap trung dat dai nén thiéu dong luc dé
tién hanh tap trung dat dai theo quy mé 16n hon. Mit khéc, viéc thiéu von dé mo
rong dién tich dat nong nghiép va co gi6i héa la nguyén nhan khién cho nguoi sir
dung dat nong nghiép quy mo nho tin rang phan tan dat dai s& phu hop véi kha ning

cua ho hon trong viéc tang san lugng, thu nhdp véi cac diéu kién vé chat lugng dat
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khac nhau, su co san cua cac nguén lyc ngoai dat va kha nang chiu dung han ché
khi gap rui ro.

Bén canh d6, nhu di phan tich ¢ phan 2.5 vé thu hdi dat nong nghiép, qua
trinh thu hoi dat thuong dién ra khong minh bach va khong nhat quéan giita cac thoi
diém va cac cap quan 1y khac nhau, trong khi phan 16n dién tich dit néng nghiép bi
chuyén d6i déu 1a dat thuan loi cho san xuat nong nghiép.

2.6.2. Mt 56 gidi phdp thiic ddy tich tu va tap trung dat dai

Theo tinh toan so bo dén nam 2020, dan sb nong thon khoang 62,4 tri¢u
ngudi chiém 55% déan s ca nude, véi 13,86 triéu ho, 15,3 tridu lao dong chiém
30% tong lao dong xa hoi. Cac chi sb dién tich dat binh quan: dat nong nghiép 2,02
ha/hg, 1,83 ha/lao dong; trong do dat san xuét nong nghi¢p 0,72 ha/ho, 0,65 ha/lao
dong; dat laa nude 0,28 ha/ho, 0,26 ha/lao dong. Chi tiéu ndy van con thip hon rat
nhiéu so véi chi tiéu trong tmg ma cic nude cong nghiép da dat duoc vao cudi thé
ky XX (chi tiéu binh quan dién tich dat san xuit néng nghiép ctia Anh 71, Phép 29,
Ha Lan 16, CHLB buc 15, My 150). So sdnh v&i cac nudce trong khu vuc, chi tiéu
clia nudc ta van 1a rat thdp (Pai Loan 1, Nhat Ban 2,78 - Nam 1970) [27]. Mt khac,
dé dat duoc quy mo sir dung dat nhu trén, tir nay dén nim 2020 can phai chuyén 9
triéu lao dong nong nghiép sang cac linh vuc khéc.

Nudc ta véoi dic diém ndi bat 1a dat chat, ngudi dong, binh quan dién tich dat
canh tac trén ddu nguoi rt thap. Trong san xuét nong nghiép, quan hé dat dai 1a yéu
t6 quan trong hang dau tac dong dén hiéu qua kinh té san xuit néng nghiép. Tir khi
Viét Nam thuc hién chu truong ddi méi viee phat trién nén kinh té theo hudng san
xuat hang hoa nhiéu thanh phan, theo co ché thi truong c6 su quan 1y cia Nha nudc
thi thyc té doi hoi ching ta phai chuyén hudng phat trién nén néng nghiép tir tu
cung, tu cap sang phat trién nén néng nghiép san xuat hang hoa, phai phat trién kinh
té ho gia dinh, c4 nhan san xuat nong nghiép thanh nhing trang trai, nong trai.

Muén tao diéu kién cho cac hd gia dinh, c4 nhan phat trién kinh té trang trai,
doi hoi Nha nude trude hét phai giai quyét tot cac mdi quan hé giita kinh té ho gia
dinh va van dé tich tu dat dai, khong han ché mirc han dién, thdi han giao dét, hoic
cac quyén va nghia vu ctia chu thé duoc giao quyén sir dung dat phai dugce quy dinh
16 rang, day di; cu thé nhu sau:

M¢t la, tich tu va tap trung dat dai theo hudng phat trién kinh té trang trai

trén co so timg budc mé rong quy mo sir dung dat ciia ho gia dinh nong dan 1a phu
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hop v6i quy luat khach quan ciia su phat trién kinh té nong nghiép trong thoi dai
hién nay.

Hai 13, tich tu va tap trung dét dai phai gan v6i phat trién nong nghiép, xay
dung nong thon; thuc hién chuyén dich co ciu kinh té theo hudng phat trién cong
nghiép, dich vu gin véi phin cong lai lao dong trong nong nghiép, néng thon dong
vai trd then chét.

Qua trinh céng nghiép hoa, d6 thi hoa di chuyén mot phan dién tich dat nong
nghiép sang dat phi nong nghiép; chuyén dbi co cdu kinh té phai gin voi chuyén
dich co cdu st dung dat va phan cong lao dong trong nong nghiép, néng thon; do do
phai c¢6 chinh sach giai quyét van dé& chuyén doi nghé, phat trién nganh nghé phi
néng nghiép dé thuc day tich tu va tap trung dat dai.

Thuc hién viée giam ty 18 lao dong néng nghiép gitp chuyén doi lao dong
ndng nghiép sang cac nganh kinh té khac bang cac chinh sach dio tao nghé nghiép,
thac day phat trién cong nghiép va dich vu & khu vuc nong thén, phét trién lang
nghé va ting cuong xut khiu lao dong. Ting co hoi viée lam s& khuyén khich
ngudi sir dung dat nong nghiép dé& dang chuyén nhuong quyén st dung dat.

Ba 13, tich tu va tap trung dat dai 1a qua trinh 1au dai, cin c6 budc di thich
hop, khong thé noéng voi va can co su kiém soat dé tranh tinh trang tich tu va tap
trung tu phat.

Khong thé thuc hién chinh sach toan dién hd trg cho viéc tich tu rudng dat tu
do tai thoi diém hién nay do qué trinh tich tu can lam tung budc. Boi vi tich tu dat
dai c6 thé din dén viéc nguoi str dung dit ndng nghiép khong con dat va c6 thé gay
ra su bat on vé kinh té - x& hoi. Tich tu dat dai doi hoi kha nang, kinh nghi¢m quan
1y trong khi rat it ho st dung dat nong nghiép duoc trang bi kién thirc nay. Mat
khac, van chua bé tri du viéc 1am phi nong nghiép dé thu hut sé lao dong du thira
néu dat dai dugc phép tich tu trong tay mot sé it ngudi. Do do, viéc tich ty dat dai ¢
nudc ta phai & mirc do "hop 1", phi hop véi diéu kién kinh té- xa hoi cia dat nudc.

Boén la, tich tu va tap trung dat dai phai dap ung duoc myc tiéu cai thién va
nang cao doi sdng cho néng dan. Ho gia dinh, ca nhan st dung dat nong nghiép c6
quyén tu quyét dinh va lya chon viéc san xuat nong nghiép hang hoa véi quy mod
thich hop, hoic chuyén doi nghé nghiép phii hop véi hoan canh gia dinh, diéu kién
dia phuong.
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Can xem xét ky ludng quan hé giira thi truong dat dai va thi truong lao dong
khi tich tu dat dai dé xir Iy van dé nong dan mat dat; Nha nudc c6 chinh sach hd tro
cho lao dong roi khoi nong nghiép va phat trién thi truong lao dong chinh thirc.

Nam la, Nha nu6e dong vai tro quan trong, dinh huéng va thic day qua trinh
tich tu, tip trung dat dai bang co ché, chinh sach phap luat voi cac cong cu kinh té
thich hop:

Hoan thi¢n chinh sach phap luat vé dat dai; trudc mat stra doi, bd sung mot
s6 diéu ctia Luat Dat dai nam 2003 vé thoi han giao dat, han mirc giao d4t, han mirc
nhan chuyén quyén su dung dat nong nghi¢p; boi thuong, hd tro, tai dinh cu cho
ngudi c6 dat bi thu hdi theo hudng khuyén khich tich tu dat dai. Van dé nay da duoc
phan tich k§ & cac vuéng méc trong quy dinh ctia phap ludt va mot sb giai phap vé
giao dt, cho thué dat nong nghiép (phan 2.4.), thu hdi dat nong nghiép (phan 2.5).

Ap dung thué dat dé chéng dau co, tranh manh mun: thay thé loai thué vuot
han dién bang viéc danh thué tai nguyén ddi voi dat nong nghiép. Viée xod bo han
dién giup nguoi st dung dit nong nghiép "hop thic hoa" dién tich da dugc tich tu
trong thdi gian qua, bao gdm ca dién tich tich tu bing nhitng hinh thirc phi thi
truong va thiéu minh bach.

Ap dung thué khai thac tai nguyén ddi voi dién tich vuot ngudng theo quy
mo s& hitu d6i voi timg loai dat ndng nghiép. Hinh thirc ndy tuong tu nhu loai thué
vuot han dién hién nay, tirc 12 nguoi sé hiru dat nong nghiép cang s¢ hiru nhiéu dt,
s& phai chiu mutrc thué cang cao. Tuy nhién viéc ap dung hinh thirc nay khong gay
hiéu nham vé "han dién" 13 "ngudng so hiru" t6i da; van co tac dung khuyén khich
tich ty ruong dat nhung s& han ché hién tuong tich tu vi quy moé quéa 16n dé phat
canh thu to.

Sau 1a, thyc hién tot khau quy hoach, nhét 1a quy hoach tai cac ving chuyén
canh va viing nguyén liéu di kém véi sy phat trién cac kinh té trang trai va cong ty
noéng nghiép. Khuyén khich cac thanh phan kinh té trang trai va cong ty nong
nghiép phat trién va lién két v6i nhau. Quy hoach phat trién cong nghiép va do thi
chi nén tap trung vao khu vuc dat trong, ddi ndi troc, dat ¢6 hiéu qua san xuat nong
nghiép thap.

Tich tu dat dai c6 thé thuc hién trudc hét & cac vung trung du, mién nai 1a
nhitng noi c6 mat do dan s6 thap. Chi nén tién hanh tap trung dat dai & cic tinh

mién Béc va mién Trung , bdi cac ving nay co6 dién tich dat canh tac nho va phan
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tan; c6 tam 1y giir dat 1a pho bién vi quy dét cia dia phuong ngdy mot giam va dan
sd ting nhanh, nhét 12 & cac tinh ving dong bang song Hong . Mit khac, qua khao
sat thyc té, sy khac biét vé quy mé dat dai gitra cac nhom thu nhap ¢ hai ving nay
khong 16n nhu cac ving khac , nhém ho nghéo 13 nhém ho co dién tich dat binh
quan thap nhét, nhung nhom ho trung binh lai nhém c6 dién tich dat binh quan 16n
hon ho giau. Nghia 13 viéc ting quy mo sir dung dit, ciing nhu viéc chuyén nhuong,
cho thué dit néng nghiép khong c6 tac dung 1on dbi voi viée nang cao hiéu qua sir
dung dat.

Nguoc lai, & cac tinh mién Nam, tap trung dat dai phai gén lién véi tich tu
dat dai. Boi ddy la ving san xuat néng nghiép 16n nhét ca nudc véi dién tich dat
ndng nghiép twong dbi 1on va c6 khoang chénh 1éch vé dién tich dat dai 16n nhat
gilta cac nhom thu nhap . Tuy nhién qué trinh tich tu dat dai & ving nay con phu
thudc vao ca yéu td thi trudng. Su phat trién cua thi trudng dat dai d3 gbp phan thuc
déy qué trinh tich tu dat dai, vi vay can ¢ co ché wu d3i dbi vai cac trang trai, tao
diéu kién cho thi trudng chuyén nhugng va thué dat nong nghiép phat trién.

Tich tu dét dai c6 thé bdi tu nhan hodc mot tap thé, theo d6 md hinh hop tac
x4 kiéu méi s& dong vai tro nhu cac chu doanh nghiép; cac ho nong dan nghéo hoic
khong c6 kinh nghiém c6 thé "cho thué" dat dai va cung cip lao dong va hop tac xa
dong vai tro quan 1y.

Bay la, hinh thanh d6i ngii chu trang trai c6 k¥ ning st dung t6t dit nong
nghiép, ting cuong phdi hop, t6 chirc san xuit cong dong & dia phuong thong qua
cac hoat dong chuyén giao khoa hoc va cong nghé, bdi dudng nghiép vu.

Tém lgi, thuc trang sit dung dat nong nghiép manh mun theo quy mé ho tiéu
nong san xuét tu cap, ty tic chiém wu thé 1am cho viéc sir dung dat kém bén viing
va it hiéu qua. Tich tu dat dai theo hudng phat trién kinh té trang trai trén co s ting
budc mé rong quy md sir dung dat ciia ho gia dinh nong dan 13 phu hop véi quy luat
khach quan ciia su phat trién kinh té ndng nghiép trong thoi dai hién nay. Tuy nhién
qué trinh nay dién ra & nudc ta van con kha cham chap.

2.7. Thi trwong quyén sir dung dat nong nghiép

Chinh sach phat trién thi truong bat dong san, thi truong quyén sir dung dat
trong khu vuc nong nghiép, nong thon da dugc xéac dinh trong cac van kién Dai hoi
Pang toan qudc lan thi IX, X va cac Nghi quyét Hoi nghi Ban Chap hanh Trung
uong khod IX, X:

86



"Phat trién thi truong bat dong san, trong d6 c6 thi trudng quyén st dung dat;
tao diéu kién thudn loi dé chuyén quyén st dung dat; mo rong co hoi cho cac
cong dan va doanh nghiép thudc cic thanh phan kinh té dugc dé dang c6 dat
va st dung dét 1au dai cho san xuét, kinh doanh..." [Van kién Pai hoi dai
biéu toan qudc 1an thr IX, 24].

"Phat trién thi truong trén co s¢ thyc hién Luat Pit dai, Luat Xay dung, Luat
Nha & va Luét Kinh doanh bat dong san; hoan thanh viéc phan loai, ddnh gia
dat dai va cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat; lam cho quyén st dung
dat chuyén thanh hang hod mot cach thuan loi, dat dai tré thanh nguén von
quan trong cho phat trién" [Van kién DPai hoi dai biéu toan quéc lan thir X,
24].

"Tiép tuc hoan thién hé théng phap luat, co ché, chinh sac dé cac quyén vé
dat dai va bat dong san dugc van dong theo co ché thi truong, tré thanh mat
ngudn von trong san xuat kinh doanh. Xac dinh 16 quyén st dung dat 1a loai
hang hoa dac biét, dugc dinh gia theo co ché thi truong c6 su quan 1y va diéu
tiét cia Nha nu6e. Ban hanh chinh sach dinh gia bao dam hai hoa quyén loi
clia ngudi st dung dat, ciia nha dau tu va ciia Nha nude trong qua trinh giai
toa, thu hdi dat... Quan 1y chit ché quy dat san xuit nong nghiép, bao dam an
ninh lwong thuc qudc gia vé lau dai. Bao dam loi ich thoa dang va cong bang
gita cic nha dau tu phat trién bat dong san, cac to chirc, c nhan ¢ quyén st
dung dat va ctia Nha nuéc" [Van kién H6i nghi lan tht sdu Ban chép hanh
Trung wong khoa X, 24].

"Stra d6i Luat Dat dai theo hudng: tiép tuc khang dinh dat dai 1 sé hiru toan
dan, Nha nudc thong nhat quan 1y theo quy hoach, ké hoach dé sir dung co
hi€u qua; giao dét cho ho gia dinh st dung lau dai; mé rong han mirc st dung
dat; thiic ddy qua trinh tich tu dat dai; cong nhan quyén st dung dat dugc van
dong theo co ché thi truong, trd thanh mat nguén von trong san xuét, kinh
doanh" [Vin kién Hoi nghi lan thir bay Ban chap hanh Trung uong khoa X,
24].

2.7.1. Thuc trang thi truwong quyén sie dung dit néng nghiép

Ché d¢ s hiru dat nong nghiép ¢ Viét Nam dugc phéan chia thanh hai quyén:

quyén so hitu va quyén st dung; dugc phan cho hai chi thé khac nhau 1a Nha nudc
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v6i tu cach 1a dai dién cho chul s& hitu toan dan va nguoi sir dung, chu yéu 1a néng
dan.

Ché d6 s¢ hitu dat dai ddc biét cia Viét Nam da dan dén hai thi truong dét
dai: thi truong so cip (thi truong cip I) 13 thi truong giao dich gitta Nha nudc va
ngudi str dung dat nong nghiép trong viéc giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén
str dung dét; thi trudng thir cap (thi truong cap II) 13 thi truong giao dich giita nhitng
ngudi st dung dat nong nghiép véi nhau thong qua cac giao dich trén thi trudng:
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chép, cho tang, bao
lanh, gop von bang quyén st dung dat.

Thi truong cép [ duge Nha nude kiém soat chat ché vé dbi tuong dugc giao
dat, gia giao dét, thoi han giao dat va muc dich st dung dat. Thi truong cép II 1a thi
truong chuyén nhuong quyén st dung dat theo muc dich di duoc Nha nudc quy
dinh, hoat dong tu phat, Nha nudc chi dung ra cung cép cac dich vu phap ly can
thiét cho giao dich va thu thué. Trong thuc té, thi truong quyén sir dung dat nong
nghiép chwa duoc t6 chirc quy cu va chua c6 dich vu thich tng nén han ché kha
ning chuyén nhuong quyén str dung dat néng nghiép ciia nong dan.

Sur ra doi cham tré cua thi trudng quyén st dung dat nong nghiép do nhiéu
nguyén nhan, mot trong nhitng nguyén nhan quan trong l1a chung ta chua c6 nhan
thire dﬁy du vé ban chét, vai tro, co ché van dong va mo hinh t6 churc cua loai hinh
thi trudng nay. Dic biét 1a khi trién khai thi trudng quyén sir dung dit néng nghiép
thi viéc xir Iy dat dai nhu thé nao dé noéng dan khong bi mat tu liéu san xuét chinh,
khong bj roi vao tinh trang khong c6 nha & 1a van dé rat phuc tap.

Thi truong quyén sir dung dit nong nghiép ¢ nudc ta da c6 day du cac loai
hinh: nhan chuyén nhuong, chuyén nhuong, cho thué, thé chép,... va dang hoat
dong theo hudng ngdy cang mé rong va minh bach, tuy nhién van chua phat trién,
dic biét 1a thi truong chuyén nhuong, cho thué, gop von bang quyén st dung dat
noéng nghiép; va mirc 46 phat trién & cac tinh, cic vung la khong giéng nhau. Heé
thong phéap 1y cho viéc hinh thanh va phat trién thi trudng quyén st dung dat nong
nghiép da c6 nhung chua hoan thién; cong tac cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat nong nghiép 1a diéu kién quan trong dé dat néng nghiép dugc tham gia thi
truong da dugc day manh nhung tién d6 van con cham so véi yéu cau.

Vé tinh hinh giao dat, cip gidy ching nhan quyén str dung dat nong nghiép:
ca nudc cd 26.197.449 ha dat nong nghiép, chiém 79,16% tong dién tich ty nhién,
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bao gdm: dat san xuat nong nghiép 10.118.085 ha (trong d6 dét trong cay hang nim
6.437.338 ha v6i 4.127.781 ha dét trong lua, dat trong cay 1au nam 3.680.747 ha);
dat 1am nghiép 15.346.126 ha; dat nudi trong thuy san 690.221 ha; dat 1am mudi
17.562 ha; dat nong nghiép khac: 25.455 ha.

Theo B4o cdo so két vé thuc hién do dac lap ban dd dia chinh; cép giéy
chtng nhan quyén str dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat
(Gidy chimg nhan) [8], tinh dén thang 12 nam 2010, viéc giao dét va cap gidy chimg
nhan quyén st dung dat néng nghiép: dat san xuit néng nghiép da cap 16 tricu gidy
v6i dién tich hon 8 triéu ha, dat 84,0%; dat 1am nghiép da cap 2,5 triéu gidy véi dién
tich hon 10 triéu ha, dat 75,4 %; dat nudi trong thuy san di cap 1 triéu gidy v6i dién
tich gan 600 nghin ha, dat 83,4 %. Nhiéu dia phuong di két hop chit ché qua trinh
"don dién, doi thira" véi viée cap gidy chimg nhan cho thira 16n sau khi da thuc hién
xong viéc ddn dién, doi thira. V& co ban, dat nong nghi¢p da dugc giao va cép giéy
ching nhan quyén st dung dét, ddy 1a diéu kién quan trong dé dat nong nghiép
tham gia vao thi truong bat dong san.

Chu thé str dung dit duoc mé rong voi 9 quyén: chuyén dbi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, ting cho, thira ké, thé chip, bao lanh, gop von bang quyén st
dung dit; quyén sir dung dat tré thanh hang héa, dugc tham gia thi trudng bat dong
san theo quy dinh cta phéap luit dat dai.

Céc giao dich trong thi trudng quyén sir dung dat nong nghiép chiu sy diéu
chinh cua loai thué, phi sau: thué st dung dat nong nghiép, thué chuyén nhuong
quyén sir dung dét, 18 phi trude ba dat dai, 18 phi dja chinh.

Thué str dung dat nong nghiép da dugc Qudc hoi khoa IX, ky hop thir 3
thong qua va c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01 thang 4 nam 1994. Tién thu thué st
dung dat nong nghiép trong giai doan 1996 - 2000 chiém 0,7% co cu tong thu ngan
sach. Tt nam 2003 dén nam 2010 Nha nuéc thuc hién mién, giam thué st dung dat
noéng nghiép theo quy dinh tai Nghi dinh s6 129/2003/ND-CP ngay 03 thang 11
nam 2003 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh Nghi quyét s6 15/2003/QH11
ngay 17 thang 6 nim 2003 ctia Qudc hdi vé mién thué sir dung dat néng nghiép, ho
gia dinh chi ndp thué sir dung dat nong nghiép bd sung theo Phap lénh Thué bd
sung dugc Uy ban thuong vu Qubc hoi thong qua ngay 15 thang 3 nam 1994 ap

dung d6i v6i truong hop sir dung dat nong nghiép vuot qua han mirc dién tich.
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Luat Thué chuyén quyén sir dung dat dugc ban hanh nim 1994 dé diéu tiét
thu nhap dbi v6i ngudi chuyén nhuong quyén sir dung dat. Can ctr tinh thué 13 dién
tich dat chuyén nhuong, gia dat va thué suit vi mac tir 5% dén 50% gid tri chuyén
dich tuy theo diéu kién va loai dat chuyén nhuong. Luat Thué chuyén quyén sir
dung dit nam 1999 sira d6i thué suét vai ty 16 dong vién 1a 2% gia tri chuyén dich
dbi v6i dat nong nghiép. Luat Thué thu nhap c4 nhan c6 hiéu luc tir ngdy 01 thing
01 nam 2009 quy dinh thué suét véi ty 18 2% gia tri chuyén dich dbi voi dat dai
trong truong hop khong xéac dinh dugc thu nhap chiu thué.

L¢ phi trudc ba dat dai 1a khoan thu ddi véi to chirc, c4 nhan nhan chuyén
nhuong quyén st dung dit bao gdm ca ding ky quyén str dung dat khi hop thtc hoa
quyén st dung dit. Muc thu 1& phi tru6c ba bang 1% theo Nghi dinh sb
176/1999/ND-CP ngay 21 thang 12 nim 1999, bing 0,5% theo Nghi dinh sb
80/2008/ND-CP ngay 29 thang 7 nam 2008 cua Chinh phu tinh trén gia tri dat
chuyén quyén sir dung dét hodc gié tri dang ky quyén str dung dat.

Lé phi dia chinh 1a khoan thu khi co quan nha nuéc c6 thim quyén thuc hién
cong viée vé dia chinh, bao gdm cép gidy ching nhan quyén st dung dat, chimg
nhan dang ky bién dong veé dit dai, trich luc hd so dia chinh. Céac td chuc, hd gia
dinh, c4 nhan khong phan biét Nha nuéc giao dat hay khong, khi dugc co quan co
tham quyén giai quyét cac cong viéc lién quan vé dia chinh déu phai ndp 18 phi dia
chinh véi muc tir 5.000 dén 100.000 dong/1an/gidy.

Xét tong thé, chinh sach thué dit nong nghiép cua Viét Nam duoc giam nhe
& nhiéu khau, ké ca viéc Nha nudc khong thu thué chuyén nhuong dat nong nghiép
giita nhitng ngudi nguodi sit dung dat vi nhau nham khuyén khich tap trung rudéng
dat va chua thu thué gié tri gia ting tir dat.

Vé thyuc hién cac giao dich trong thi truong dat nong nghiép, theo két qua
diéu tra tai 2.249 ho ¢ 14 tinh, thanh phd trén 7 ving kinh té trong ca nudc véi dién
tich dat dang sir dung 1a 1.602,88 ha, bao gom dat san xuat nong nghiép 1.392 ha,
chiém 86,84%, dat san xuat 1am nghiép 52,89 ha, dat nudi trong thuy san 35,61 ha
va céac loai dat khac, tinh hinh chuyén nhuong quyén st dung dat, thué mudn dat,
thé chap quyén sir dung dat nhu sau [27]:

C6 22,1% s6 ho chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép. Ving c6 thi
truong chuyén nhuong soi dong nhat 1a Pong Nam bd voi 48,26%, tiép d6 1a Tay

Nguyén va ving dong bang séng Ciru Long; thi truong kém séi dong nhat 1a ving
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Bic Trung B9, tiép dén 1a ving dong bang séng Hong va mién ndi trung du phia
Bic. Trong d6 chi c6 18,71% truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat nong
nghi¢p 1a dé dau tu vao san xuit; 50,25% truong hgp nhan chuyén nhuong dé san
xuat néng nghiép; ty 1é nay 16n nhat & Péng Nam bd va ving dong bang song Ciru
Long. C6 24,95% trudng hop nhan chuyén nhuong 13 nho méi gidi.

Nhu vay, da hinh thanh t'élng 16p trung gian hoat dong trong linh vuc dich vy,
moi giéi quyén st dung, gop phan thuc day thi trudng quyén st dung dat nong
nghiép phat trién. Tuy nhién dich vu nay duoc hinh thanh tir phat va Nha nudc hién
chua quan 1y dugc ddi tuong nay.

Co6 11,83% s6 ho da cho thué dét, dién tich cho thué chiém 4% dién tich
dugc giao; ty 1& cho thué dat cao nhit & ving dong bang song Hong, thip nhit &
DPoéng Nam bd va viing dong bang song Ciru Long.

C6 57,89% s6 ho di timg thé chdp quyén st dung dat dé vay von & cac ngin
hang; ving co ty 18 thé chip thap nhit 13 ving mién nui trung du phia Bic, tiép dén
1a Bic Trung bd; cao nhit 13 Pong Nam bd va ving dong bang song Ctru Long.
Nguoc lai, ty 18 thé chap dét thd cu 1a 76,96%, cao hon hin so voi thé chap dat nong
nghiép do dét thd cu duoc dinh gia cao hon dat néng nghiép va gidy ching nhan
quyén sir dung dét cua dat thd cu ddy du hon so.

Hién tai Nha nuéc van chua quan 1y duoc tat ca cic giao dich dat néng
nghiép. C6 nhiéu trudng hop ngudi str dung dit néng nghiép khong trdng trot trén
manh dét cia ho ma lai cho thué, trong khi hai bén thod thuan giao dich voi nhau
ma khéng can gidy t& hop 16. Nguyén nhan din dén tinh trang trén 1a do cac quy
dinh vé thu tuc hanh chinh ruom ra, khong hi€u qua, quy dinh vé thué, 18 phi cao;
trong khi phan 16n nguoi st dung dat nong nghiép khong cam thay that sy can thiét
phai co céc gidy to hop phap, bao gdm ca gidy chiing nhan quyén sir dung dat.

2.7.2. Nguyén nhdn va mét sé gidi phdp

Qua trinh chuyén d6i co cdu kinh té va phan cong lao dong trong khu vuc
noéng nghiép, néng thon dién ra cham, tim 1y cua nguoi sit dung dat nong nghiép
mudn gitr dat san xuét, trong lac chwa chuyén ddi nghé nghiép sang cac linh vuc
khac; chinh sach va bién phép tai chinh cia Nha nudc chua du manh, con nhiéu
vudng mic va bat cap khi Nha nudc thu hdi dat, bdi thuong, tai dinh cu va dio tao
chuyén d6i nghé cho noéng dan con nhiéu bat cap 1a nguyén nhan lam cho thi truong

quyén st dung dat néng nghiép chua phat trién.
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Viéc thyc hién chuyén quyén sir dung dat nong nghiép con c6 mot sd han ché
can khic phuc nhu chua c6 quy dinh cu thé vé trinh ty, thu tuc chuyén nhuong gén
vo1 viée tach thira, chuyén muc dich str dung dat nong nghiép dé sir dung vao muc
dich phi nong nghiép; chwa quy dinh quyén thué dat nong nghiép, quyén gop von
bang quyén st dung dat nong nghiép truc tiép cho to chirc, c4 nhan nudc ngoai, dan
dén han ché céac truong hop tu thod thudn trong viéc thuc hién thu hoi dat, thuc hién
cac dy 4n dau tu phat trién. C6 qua nhiéu thi tuc hanh chinh dé thuc hién thé chap
quyén sir dung dat nong nghiép, thoi gian kéo dai va qua nhiéu co quan 1am anh
huong dén co hoi dau tu.

Chinh sach thué thu tir dit néng nghiép hién hanh chua cin ct vao gia trj dat,
mic du tir nim 1993 dét dai d3 co gia, nhidu quan hé tai chinh dt dai da st dung
gi4 dat 1am cong cu tinh toan. Gi4 tri dat dai rat khac nhau giita cac ving (ddng
bang, trung du, mién nui, ving gin d6 thi, ving siu, ving xa,...) nhung dinh suit
thué cia mot hang dat lai 4p dung théng nhét giita cc ving, thué tinh bang thoc thu
béng tién. Tinh 6n dinh cta du toan thué thiéu tinh hién thuc, khong phu hop véi sy
hinh thanh va van dong gia tri cac loai dét. Bén canh do, viéc lap s6 thué hang nam
rat phtic tap, sb thu phai lay gia thoc 1am cin cr va thuong xuyén ap dung chinh
sach mién giam do thién tai nim nao ciing x4y ra nén s thu thay ddi qua cac nam,
dan dén chi phi hanh thu tén kém, hiéu qua thap.

Chinh sach thu héi dat nong nghiép, bdi thudng, hd trg, tai dinh cu con nhiéu
vuéng mic nhu da phan tich ¢ phan 2.5. Mot sé quy dinh khi 4p dung trong thuc té
cOn thiéu co s6, cin cir dé xac dinh muc boi thuong, hd tro; trong khi chinh sach hd
trg chua quy dinh cac bién phap c6 tinh phéap 1y cao, cu thé dbi véi viéc b tri viéc
1am cho s6 lao dong doi du khi bi thu hdi dat. Ché d6 quy dinh mirc hd tro con qué
thap so voi thuc té va cham dugc bo sung, sira d6i theo gia va chi phi thyuc té, dan
dén tinh trang nguoi bi thu hoi dat that nghiép hodc khong c6 nghé nghiép on dinh.

Trong thoi gian tdi, dé tao dong luc thic ddy phat trién thi trudng quyén sir
dung dat nong nghiép, Nha nudc can cé nhitng giai phap dong bd va manh mé hon,
bao gom:

Thir nhdt, hoan thién chinh sach phap luat dat nong nghiép vé quyén sir dung
dat; cai cach thu tuc hanh chinh va diang ky dat dai, bat dong san.

Mo rong quyén cho thué dat nong nghiép cta ho gia dinh, ca nhan; quyén

gop von cua hg gia dinh, cd nhan véi to chiic, cd nhan nudc ngoai (cé thé gop von,
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mua c¢o phin vao cac du an bang gia tri quyén s dung dat khi bi thu hdi va c6
ngudn thu tir 1gi nhuan doanh nghiép kinh doanh chia cho); quyén thé chap cho bén
c6 dat (ké ca dat thué nhung c6 tai san gan lién véi dat), bén cho vay (khong nén
han ché chi 13 t6 chire tin dung trong nudc, lién doanh, chi nhanh nudc ngoai tai
Viét Nam) va muc dich vay (khong nén han ché 1a dé san xut kinh doanh).

M¢ rong cac quy dinh vé thdi han st dung dat, thuc hién cép doi, cép moi
gidy chimg nhin quyén st dung dat khi ho gia dinh, c4 nhan st dung dit noéng
nghiép hét thoi han st dung dét theo quy dinh cua phap lut dat dai; mo rong han
mirc st dung dt va han muc chuyén quyén st dung dat theo hudng khuyén khich
tich tu rudng dat.

Thi tuc ding ky thé chp théng nhat co ché mot cira khi ding ky hop dong
thé chip tai Van phong ding ky quyén sir dung dat; viéc thuc hién chuyén d6i rudng
dat phai gan v6i viée cip gidy ching nhin quyén str dung dat.

Thuc hién cap gidy ching nhin quyén sir dung dat va quyén so hitu tai san
gin lién voi dat 1an dau; cac bién dong, thé chap chuyén sang co ché ding ky, tién
t61 xay dung Luat Pang ky bit dong san.

Thir hai, minh bach hoa thi truong quyén st dung dét bang cac cong cu tai
chinh (thué, phi, 1 phi); xdy dung théng nhat mot loai thué dé nang cao hiéu qua
cong tac thu va quan 1y thué; giam b6t cc chi phi va thu tuc hanh chinh trong cong
tac ké khai, lap s6 thué, tinh thué va xem xét mién, giam, thu, ndp thué; théng nhat
ap dung co ché thu tién thué dat cho td chirc, c4 nhan trong nuédc va to chirc, ca
nhan nuéc ngoai thué dat.

Thir ba, hoan thién cac chinh sach vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nudce thu hoi dat, bao g6m cac chinh sac boi thuong, hd tro cho nong dan co dat bi
thu hoi; chinh sach giai quyét viéc lam, dao tao nghé, day nghé; hd tro va 6n dinh
nguoi dan tai dinh cu.

Thir tu, ting cudng nang luc quan 1y dat dai, thi truong bat dong san; xay
dung hé théng ho so dia chinh hién dai trén co s& cong nghé thong tin; xay dung hé
thong thong tin dat dai, thi truong quyén st dung dat, thi truong bat dong san dé
dap tng yéu cau thong tin cua cac ca nhan, t6 chic tham gia thi trudng quyén sir
dung dat, thi truong bat dong san. Hoan thién td chirc quan ly nha nudc vé dit dai,

thi trudng bat dong san tir trung wong dén co sé, bao dam tinh cong khai, minh
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bach; phat trién cac don vi su nghi¢p cong thyc hién cac dich vu cong ddi véi linh
vuc dit dai, bat dong san.

Tém lai, nén kinh té thi trudng v6i cac quy luat phat trién ctia nd da tac dong
16n dén quan hé dat dai & nudc ta. Thyc té phat trién nén nong nghiép san xuat hang
hoa hién nay ty thiic day thi trudng quyén sir dung dat phat trién, tuy nhién theo
hudng minh bach, cong khai (chinh thirc) hay khong minh bach (phi chinh thure) lai
phu thudc vao sy didu tiét cia Nha nudc. Pay 1a nhimg van dé phiic tap, nhung doi
hoi Nha nude phai giai quyét nhanh chong va dong bd.

2.8. Ap dung phap luit bao vé dat ndng nghiép & Viét Nam

Thanh phé HO Chi Minh 1a trung tdm kinh té, van hoa, giao duc quan trong
clia ca nudc; 1a hat nhan cua ving kinh té trong diém phia Nam. D4y 1a thanh phd
d6ng dan nhit ca nudc voi mat do trung binh 13 3.420 nguodi/km?® va 1a noi co ty suit
nhidp cu cao nhat ca nudc. Thanh phd con 13 noi thu hat vén dau tu nude ngoai
manh nhét ca nudc véi 1/3 tong sd du an ddu tu nude ngoai trén ca nude.

Thanh phé H6 Chi Minh c6 tong dién tich tuy nhién 1 209.554,97 ha, chiém
0,6% dién tich ca nudc; trong d6 dién tich dt nong nghiép 1a 118.171,67 ha, chiém
56,97% tong dién tich ty nhién toan thanh phd. Thanh phé hién dang ding trudce
nhimg 4p luc vé bao vé quy dat nong nghiép, dic biét 1a dat chuyén trong lua nude
do gia ting dan sb va tbc d6 d6 thi hoa dién ra nhanh chéng. Theo két qua kiém ké
déat dai nam 2010, d6i tuong sur dung dét trén dia ban thanh phé hién ¢6 1.320.403
ho gia dinh, c4 nhin; 3.662 co quan nha nude; 390 don vi qudc phong an ninh va
4.004 t6 chtre kinh té (s6 liéu ndm 2009).

Trong thoi gian qua, cong tac quan 1y dat dai trén dia ban thanh phd dd mang
lai nhiéu két qua tich cuc. Nhan thirc dugc tim quan trong clia cong tic quan 1y nha
nudc vé dat dai, Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan dan thanh phd d ban hanh hon
100 vin ban quy pham phép luat dé cu thé hoa va trién khai thi hanh Luat Dét dai
trén dia ban thanh phd, gom 11 Nghi quyét, 10 Chi thi va 95 quyét dinh, diéu chinh
13 n6i dung quan 1y nha nudc vé dat dai theo quy dinh tai Piéu 6 Luat Dat dai nim
2003; trong d6 c6 nhiéu vin ban quy dinh vé dat nong nghiép.

2.8.1 Qudan ly quy hoach, ké hoach sit dung dit

Theo Nghi quyét s6 10/2007/NQ-CP ngiy 13 thang 02 nim 2007 ctia Chinh
phu vé viéc xét duyét diéu chinh quy hoach sir dung dat dén nam 2010 va ké hoach

sir dung dat 5 nam (2006 - 2010) cta thanh phé H6 Chi Minh, cac chi tiéu sir dung
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dat nong nghiép quy hoach dén nam 2010 nhu sau (Bang 2.6. Dién tich, co cdu cdc
logi ddt néng nghiép quy hoach dén nam 2010 ciia thanh phé Hé Chi Minh):

Pat nong nghiép 104.285 ha, chiém 49,77%, giam 19.232 ha so véi nim
2005; dién tich dat nong nghiép giam chu yéu do giam dién tich dat chuyén trong
laa nudc (giam 16.963 ha): dat san xuat nong nghiép 57.047 ha (trong d6 dat trong
lGa 9.060 ha); dat trong cdy 1au nim 29.068 ha.

Pat 1am nghiép 36.276 ha, chiém 34,79%: dat ring san xuét 3.941 ha, dat
rung phong ho 32.335 ha.

Diat nubi trong thuy san 9.473 ha, chiém 9,08%.

Dét 1am mudi 1.000 ha, chiém 0,96%.

Dat nong nghiép khac 489 ha, chiém 0,4%.

Dién tich dit nong nghiép chuyén sang phi nong nghiép 21.227 ha, chiém
2,35% dién tich dat nong nghiép. (Bang 2.7. Dién tich chuyén muc dich sir dung
dat; dién tich dat chua sir dung dwa vao sw dung cho cac muc dich khac quy hoach
dén nam 2010 ciia thanh phé Ho Chi Minh), trong d6: dit san xuat nong nghiép
20.770 ha; dat 1am nghiép 44 ha; dat nu6i trdng thuy san 341 ha; dat nong nghiép
khac 71 ha.

Trén co sé két qua tong kiém ké dat dai nam 2010, két qua thuc hién quy
hoach, ké hoach st dung chi tiéu dit nong nghiép trén dia ban thanh phd nhu sau:

Dién tich dat tréng lua giam 8.942 ha, dat 37,9% so véi ké hoach. Pt lua
giam mot phan chuyén sang dat phi néng nghiép, dat trong cay 1au nim va mot phan
chuyén sang dit trong cdy hang nim khac nhu chuyén sang dét trong ¢ chin nudi &
cac huyén Cu Chi, Héc Mon.

Pit trong cdy lau nam theo ké hoach giam 1.323 ha nhung thyc té lai ting
1.529 ha do dat trong cdy hang nim chuyén sang trong cdy lau nam. Thyc hién
chuong trinh chuyén dich co cdu nong nghiép, néng thén cua thanh phd, cac khu
vuc dat trong cdy hang nim khong dem lai hiéu qua kinh té cao, & gan khu dén cu,
khu céng nghiép, xen cai trong khu dan cu duoc chuyén sang muc dich lam vuon.

Pt 1am nghiép thuc hién ting khoang 256 ha, dat 11,5% ké hoach. Dét ring
phong ho trong khu dy trit sinh quyén Can Gio ting khoang 1.595 ha so v&i hién
trang nam 2005, dat 247,3%; trong khi dat rung san xut lai giam 1.368 ha (theo ké
hoach ting 1.576 ha). Nguyén nhan chua dat dién tich dat tréng rimg 1a do nha nudc
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chua c6 chinh sach khuyén khich ngudi dan va céc to chic dau tu cho phat trién
rimg san xut.

Mirc d6 chuyén muc dich sir dung dat nong nghiép sang phi nong nghiép dat
ty 18 khoang 40% theo ké hoach, nguyén nhan do anh huéng khing hoang kinh té
thé giéi ndm 2007 va thi trudng bat dong san bi suy giam, 1am cham tién do trién
khai cac du an c6 quy md 1én; chinh sach vé bdi thuong, giai phong mit bang thay
d6i lién tuc, 1am anh hudong dén tién do thuc hién; bén canh d6 nang lyc tai chinh
ctia nhiéu nha dau tu kém, mot sé trudng hop chuyén nhuong du an din dén thoi
gian dau tu kéo dai.

C6 thé thay cong tac quy hoach st dung dat trén dia ban thanh phd da duoc
trién khai theo ké hoach, dff)ng bo trén cac quan, huyén, phuong, xa, thi tran dé tao
su gin két; ndi dung quy hoach sir dung dt ctia cac quan, huyén gin v6i ndi dung
diéu chinh quy hoach st dung dit cta thanh phd va quy hoach phat trién cua cac
nganh trén dia ban thanh phd. Tuy nhién quy hoach sir dung dit méi chu yéu dimg
lai & viée giai quyét, sip xép quy dit theo muc dich st dung dat, chua thuc su tinh
toan dﬁy du té1 muc tiéu hi¢u qua kinh té, x4 hoi va moi truong. Viéc 1ap va thuc
hién quy hoach sir dung dit cta thanh phd con nhiéu van dé dang quan tam, do 1a:

Mot la, cong tac 1ap quy hoach sir dung dat dén nam 2010 va ké hoach sur
dung dat 5 ndm (2006 - 2010) cip huyén va cip x4 trién khai sém nhung tién do
hoan thanh con rat chdm so v&i yéu cau. Nguyén nhan do day 1a lan dau tién cac
quan, huyén, phuong, x4, thi trin t6 chirc trién khai thuc hién cong tic quy hoach,
ké hoach st dung dat; trong khi d6 huéng dan, quy trinh, dinh muc kinh té - k§
thuat phuc vu cho cong tac lap, tham dinh quy hoach cham ban hanh va huéng dan
thuc hién, du an 14p quy hoach phai thuc hién d4u thau chon don vi tu van thuc
hién, trong khi don vi tu van trong linh vuc lap quy hoach st dung dét con it, chua
¢6 nhiéu kinh nghiém nén khong dap ung dugc tién do.

Hai 13, hiéu qua cong tac 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat chua cao; ké
hoach str dung dat thuong khong tinh dén kha niang vé tai chinh dé thyuc hién nén
mang tinh kha thi thap. Quy hoach, ké hoach sir dung dat néng nghiép dat thip so
v6i chi tiéu da dugc phé duyét do ké hoach sir dung dat 14 mot trong nhitng cin cir
phap 1y dé giao dat, cho thué dat va chuyén muyc dich str dung dat; tao nén tam ly
chung khi 1ap ké hoach str dung dat mudn dua cang nhiéu dy 4n vao ké hoach cang

t6t, dé khi can sir dung dét s& c6 co so phap 1y dé co quan nha nudc ra quyét dinh.
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Bén canh do, hiéu qua st dung ban dd quy hoach st dung dét tai khu vuc d6
thi chwa cao; viéc ton tai song song hai loai quy hoach cé gié tri phap 1y nhu nhau 1a
quy hoach str dung dt va quy hoach xay dung dan dén khé khin trong viée st dung
quy hoach 1am cin c@ giao dit, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dét.

Ba 13, thanh phd Ho Chi Minh 12 mét trong 10 dia phuong thyc hién thi diém
khong t6 chic Hoi dong nhdn dan quin, huyén, phuong theo Nghi quyét sb
26/2008/QH12 ngay 15 thang 11 nam 2008, viéc khong thong qua Hoi dong nhan
dan trude khi xét duyét ddi v6i quy hoach, ké hoach str dung dat s& giam bot thoi
gian thim dinh, xét duyét trong thoi gian t6i. Tuy nhién dé bao dam sy ap dung
dong bd va thong nhét trén dia ban ca nudc, can c6 sy diéu chinh phu hop quy dinh
tai khoan 6 Diéu 25 Luat DAt dai nam 2003: "Uy ban nhan dan cac cép co trach
nhiém td chic thuc hién viéc lap quy hoach, ké hoach st dung dét trinh Hoi d@)ng
nhan dan cung cip thong qua quy hoach, ké hoach st dung".

Theo dy thao Quy hoach tong thé str dung dét laa toan quéc dén nim 2020,
tam nhin 2030 thi dién tich dit laa du kién dén ndm 2020 cua thanh phé H6 Chi
Minh 14 3.000 ha, giam 24.594 ha so véi nim 2010. Diéu nay dit ra yéu cau thanh
phé can phai quan tdm hon nita dén viéc diéu chinh hop 1y co ciu sir dung dit néng
nghiép; khai thac va str dung tiét kiém quy dat nong nghiép; chuyén muc dich sir
dung dat mot cach khoa hoc va hop 1y giita dat nong nghiép, dat xay dung co ban va
dat &; chuyén doi hop ly dat néng nghiép theo hudng hiu qua va bén virng, dic biét
1a dién tich dat lua.

2.8.2. Qudn Iy vigc chuyén muc dich siv dung dit, thu hoi dit néng
nghiép, thwc hién chinh sdach boi thuwong, hé tro, tdi dinh cw

Dién tich dat nong nghiép trén dia ban thanh phd HO Chi Minh dang giam
manh do téc d6 d6 thi hoa ngdy cang nhanh. Theo bao céo ciia S¢ Tai nguyén va
Moi truong thanh phd H6 Chi Minh, dién tich dat nong nghiép trong vong 15 nim
qua da giam khoang 18.000 ha (trung binh mdi ndm giam 1.400 ha). Thanh phd Ho
Chi Minh hién c6 sau du an san golf da dugc cap phép, tuy nhién thuc té chi c6 mot
du an di vao hoat dong tir nam 1995; bon dy an dang hoan tat cong tac boi thuong,
giai phong mit bang; mot du an da bi chdm dut hoat dong trudc thoi han va da bi
thu hoi gidy phép dau tu.

Theo s6 liéu thong ké clia 24 quan, huyén thi tir nim 1998 dén ngay 30 thang
6 nam 2006 thanh phd di trién khai 700 dy an c6 thyc hién viéc boi thuong, giai
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toa; tong dién tich dat thu hodi 1a 95.166.782 m®, trong d6 dat néng nghiép 1a
60.226.470 m%, chiém 63,3%; s6 ho bi thu hdi mot phan nha &, dit & hodc chi thu
hoi dat nong nghiép 14 43.307 ho, chiém 42,08%.

Pé han ché tinh trang chuyén muc dich st dung dét, thu hdi dat nong nghiép,
thanh phé HO Chi Minh d ban hanh va thyc hién nhiéu bién phap nhu kiém tra, ra
soat cac du an "treo"; kiém tra cac don vi san xuat giy 6 nhiém khién néng dan phai
bo dét, ngin chin viéc chuyén muc dich st dung dat néng nghiép bira bai; dong thoi
khong cho chuyén d6i muc dich st dung dat sang muyc tiéu kinh doanh bat dong san.

Giai doan trude khi c¢6 Luat DAt dai nam 2003, chinh sach bdi thuong, hd tro
va tai dinh cu duoc thuc hién theo Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP ngay 24 thang 4
nim 1998 va Thong tu sd 145/1998/TT-BTC ngay 04 thang 11 nim 1998. Trong
qua trinh thyuc hién, c6 nhitng van dé thuc tién méi nay sinh nhung chua dugc quy
dinh trong Nghi dinh va Thong tu huéng din, cu thé nhu cac truong hop b tri st
dung nha sai céng ning, sai thim quyén; cac truong hop st dung dat & chua cé gidy
t& hop phép, hop 16 vé quyén sir dung dit (tu chuyén muc dich tir dat nong nghiép
thanh dit & sau ngay 15 thang 10 nim 1993 hodc nhin chuyén nhuong dt bang viét
gidy tay). Ngoai ra cling khéng c6 cac quy dinh vé han muc dat ¢ dé tinh boi
thudng, vé viéc hoan ddi dat nong nghiép thanh dat & dong thoi ciing khong o cac
khoan hd tro di voi dat chuyén dung, dit néng nghiép cé vi tri mat tién duong va
dat lan, chiém.

V& gia dit nong nghiép dé tinh boi thudng, theo quy dinh cua Nghi dinh s6
22/1998/ND-CP ngiy 24 thang 4 nam 1998 va huéng dan tai Thong tu sb
145/1998/TT-BTC ngay 04 thang 11 nim 1998 thi gia dit nong nghiép dé tinh bodi
thuong duoc xac dinh trén co so gia dét theo kha nang sinh lgi cua viéc su dung
theo muc dich san xuat néng nghiép. Néu xac dinh ding theo nguyén tic nay thi gia
dat nong nghiép dé tinh boi thuong sé rat thap (gia quy dinh cao nhat 1a 19.300
ddng/m?). Do d6 thanh phd d3 cin c&r vao gia dat chuyén nhuong thuc té trén thi
truong va kha nang sinh loi dé can ddi va xac dinh gia dat nong nghiép dé tinh boi
thuong, cu thé tinh bdi thuong theo mirc gia tir 50.000 ddng/m? dén 300.000 d/m?
tuy theo khu vuc va loai dat nong nghiép.

Nghi dinh néu trén khong quy dinh gia boi thuong dat nong nghiép theo vi

tri. Can cr vao tinh hinh thyc té, dat nong nghiép c6 vi tri mat tién duong cé gia
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thuc té chuyén nhuong cao hon vi tri dat khong mat tién, do do thanh phé da quyét
dinh muc hd tro thém khong qua 50% don gia bdi thuong dat nong nghiép.

Ngoai phuong thirc bdi thuong bang tién, dé dam bao quyén loi cho nhimg
ho c6 dat nong nghiép bi thu hoi trong cac dy an kinh doanh nha ¢, thanh phd con
ap dung phuong thirc bdi thuong bing giao lai nén dat & di c6 ha tang ky thuat
(ngudi bi thu hdi dat nong nghiép duoce hoan ddi lai dat & dd hoan chinh ha ting k¥
thuat trong cac du an dau tu xay dung nha & theo ty 18 tir 8% dén 10% ddi voi dat
noéng nghiép trong cdy hang nim va tir 10% dén 13,5% ddi v6i dat nong nghiép
trdng cdy lau nam bi thu hdi tuy theo timg dia ban quan, huyén). Viéc ap dung
phuong thirc nay dugc nguoi bi thu hoi dit va nha dau tu déng tinh cao, han ché
phat sinh khiéu nai va sau nay dugc Hoi ddng nhan dan thanh phd chip thuén tai
Nghi quyét s6 57/2006/NQ-HDND ngiy 26 thang 9 nam 2006.

Luat Dat dai nam 2003 va Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12
niam 2004 cta Chinh phu vé bdi thuong, hd trg va tai dinh cu khi Nha nude thu hoi
d4t duoc ban hanh da khic phuc co ban nhiing tdn tai, vudng mic cla Nghi dinh )
22/1998/ND-CP ngay 24 thang 4 nam 1998; gia dat dé tinh bodi thuong duge quy
dinh nhu sau: "Gia dat dé tinh bodi thuong 1a gia dat theo muc dich dang sir dung tai
thoi diém c6 quyét dinh thu hoi dit do Uy ban nhén dan cép tinh cong bd theo quy
dinh cua Chinh phu, khéng bodi thuong theo gia dat s& duoc chuyén muc dich st
dung".

Bang gia dit nong nghiép nim 2011 ban hanh kém theo Quyét dinh sb
89/2010/QD-UBND ngay 22 thang 12 nim 2010 ctua Uy ban nhan dan thanh phd
H6 Chi Minh vé ban hanh quy dinh vé gia cac loai dat trén dia ban thanh phé [23],
tai Piéu 3 Quyét dinh s6 89/2010/QP-UBND ngay 22 thang 12 nam 2010 quy dinh
giad nhom dat nong nghiép trén dia ban thanh phd.

Tuy nhién gia dat do Uy ban nhan dan thanh phd quy dinh duoc cong bd
cong khai vao ngay 01 thang 01 hang ndm dugc st dung cho 7 muc dich, trong do6
c6 6 muc dich dé nha dau tu va ngudi dan thuc hién nghia vy tai chinh v6i Nha
nudc va 1 muc dich dé tinh bdi thudng cho nguoi sir dung dat bi thu hoi dat. Dé
tranh tac dong 16n cho nén kinh té, viéc xay dung Bang gia dat sat voi gia chuyén
nhuong thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong can c6 mot 16 trinh thich
hop. Do dé ddi vi muc dich boi thuong, thanh phd da tinh hd trg thém trén gia dat

nham dam bao cho nguoi bi thu hdi dat tao lap duge chd & méi tt hon. Viée tinh hd
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trg nay thuc chét 1a xac dinh lai gid dat dé tinh bdi thuong theo hudng cé lgi cho
ngudi ¢ dat bi thu hdi va ndi dung nay cua thanh phd da dugc Chinh phu cy thé
hoa tai Nghi dinh s6 17/2006/ND-CP ngay 27 thang 01 nim 2006.

Nhin chung chinh sach thu hoi dat nong nghiép, boi thuong, hd trg va tai
dinh cu khi Nha nudc thu hoi dét trén dia ban thanh phd HO Chi Minh di co ban
pht hop véi cac quy dinh cua phéap luat va thuc tién cta thanh phd. Tuy nhién thoi
gian thuc hién bdi thuong, giai phong mit bang thuong kéo dai va phat sinh nhiéu
khiéu nai; don gia dat nong nghiép & cic quan ndi thanh (duoc cong thém 40% gia
dat &) c6 su khac biét rat 16n so v6i don gia dat nong nghiép ¢ huyén thuan noéng
nghiép (khong dugc cong thém). Mit khac, viée xac dinh tinh chat phap 1y ddi voi
khu dat bi thu hoi dé tinh gia tri boi thudng va xac dinh dbi twong duoc nhan boi
thudng do phap ludt quy dinh khong rd rang nén c6 su khong théng nhét trong qua
trinh 4p dung.

Tém lgi, trong nhitng nim qua cong tac 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dét;
tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat dang 1a van dé duoc xa hoi quan tdm. Thanh
phd Hd Chi Minh da c6 nhiéu cb ging dé cong tac nay duogc trién khai nhanh chong
va thuan lgi. Tuy nhién qua trinh thuc hién van con mot s6 bat cap, trong do bao
gém ca van dé vé chinh sach va cach td chirc dé c6 thé dat duge muc dich dam bao
tai tao lai dugc noi & mdi, cudc séng maoi béng hodc tdt hon noi & cii cho nhirng
ngudi cd nha & hop phap, hop 18, dang sinh séng 6n dinh; dam bao dugc loi ich hai
hoa giita ngudi dan bi thu hdi dat, nha dau tu va Nha nudc.

Phap luat dét dai 1a cong cu hiru hiéu dé bao vé dit nong nghiép. Mac du hé
thong phéap luat dat dai hién nay da quy dinh kha day da khung phap 1y vé quéan ly
va str dung dat nong nghiép, nhung trén thuc té luon nay sinh nhitng van dé méi can
giai quyét. Do vy viéc stra d6i, bo sung cac quy dinh phéap luat dé co ché phap 1y

bao vé dat nong nghiép chit ché hon 1a van dé can thiét.
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CHUONG 3
CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
NHAM BAO VE PAT NONG NGHIEP

3.1. Phat trién nong nghiép, ndng thon va ndng dan trong giai doan cong
nghiép ho4, hién dai hoa dit nuéc

Nhan thtrc sdu sic vé dic diém cua nudce ta di 1én chu nghia xa hoi tir mot
nén nong nghiép lac hau, Bang Cong san Viét Nam luon khflng dinh tAm quan trong
ctia ndong nghiép, néng dan, nong thon. Ngay trong Cuong linh dau tién cua Pang
thang 2 nam 1930, Pang ta di xac dinh van dé néng dan va rudng dat 13 mot trong
nhimg van dé cbt 16 cua cach mang; phai "lam tu san dan quyén cach mang va thd
dia cach mang dé di t6i chu nghia cong san". Pé thue hién duge muc tiéu do trude
hét phai "xdy dung chinh phi cong nong binh" va "thau hét rudong dat cia dé qudc
chu nghia lam cua cong chia cho din nghéo", "bo suu thué cho dan cay nghéo"; su
nghiép giai phong dan tdc chi cé thé thang loi hoan toan khi giai quyét dugc van dé
néng dan va rudng dat.

Dai hoi Pang lan thtr IX d3 dé ra chu truong va giai phap dong bd vé van dé
néng dan, néng nghiép, néng thon. Vian kién Pai hoi viét:

"Pdi v6i giai cAp nong dan, ra stc bdi dudng strc dan ¢ néng thén va phat

huy vai trd giai cip nong dan trong su nghiép d6i méi, tap trung sy chi dao

va cac ngudn luc can thiét cho cong nghiép héa hién dai héa nong nghiép,
phat trién nong thén, thuc hién tot chinh sach vé rudng dat, phat trién nong
nghiép toan dién, tiéu thy nong san hang hoa, bao hiém san xuét va bao hiém

xd hoi... Phat huy loi thé timg ving, gitip d& dong bao kho khin, phan b

dan cu theo quy hoach, phat trién nganh nghé, giai quyét viéc 1am, xoa doi,

giam nghéo, cai thién doi séng, nang cao dan tri, xdy dung nong thon masi"

[Van kién Pai hoi dai biéu toan qubc lan thi IX, 24].

Pai hoi Pang 1an thir X di khang dinh viéc thiic day chuyén dich co cau kinh
té nong thon, phat huy vai trd quan trong cia nong dan trong su nghiép doi méi va
cong nghi¢p hoa, hién dai hoa nong thon.

C6 thé khang dinh rang, thanh tyu trong noéng nghiép, néng dan, néng thon
khong chi gop phan quan trong vao viéc on dinh chinh tri - xd hoi nong thén va

nang cao doi song nong dan trén pham vi cd nudc, ma con giup tao ra cac tien dé
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vat chét can thiét gop phan thic day ting truong kinh té va ddy manh cong nghiép
hoéa, hién dai hoa dat nudc.

Tuy nhién ting trudng ciia nganh nong nghiép bat dau chiing lai sau khi hau
hét cac nguén luc nhu dit dai, nudce tudi, lao dong, vat tu,... da dén muc gi61 han
va c¢6 xu hudng giam: nam 2008 ting truéng GDP ctia nganh 4,7%, dén nam 2010
con 2,8%. Qua trinh phat trién do thi hoa va cong nghiép hoa kéo theo thach thirc vé
an ninh luong thyc. Cong nghiép hoda, hi¢n dai hoa mot mat giap phat trién kinh té
dat nudc, nang cap co sO ha ting va xda d6i giam nghéo, tao viéc 1am cho lao dong
néng thon va tdi wu hoa sir dung tai nguyén; mit khac lai lam ting khoang cach thu
nhap giita néng thén va thanh thi; gia ting s6 luong nong dan thit nghiép vi mat
dat, anh hudng dén an ninh lvong thuc qudc gia.

Cung vo1 nhiing thanh tyu dat dugc, nong nghi¢p, nong dan, nong thon nude
ta trong giai doan hién nay ciling con ton tai mot sd han ché va yéu kém. Vi thé cua
nong dan trong tién trinh cong nghi¢p hoda, hién dai hoa mo nhat, khong nim dugc
thi truong va ludn chay theo thi truong; mic huong thu phic loi xa hoi qua thap,
voi 70% dan s6 song méi huong thu 25% muc dau tu vé gido duc va y té. Nong
thon bi tut hau, két ciu ha ting chat luong thip, méi dap tng mot phan doi sdng,
khong dap tmg dugc yéu cau san xuat, kém bén vitng trong phong chdng thién tai, 6
nhiém méi trudng. Co ciu ndng nghiép chua co thay dbi vé chat; nén nong nghiép
nudc ta van phat trién theo mé hinh truyén théng, yéu td khoa hoc va cong nghé
chua thyc sy tr¢ thanh dong luc manh mé cho tang trudng. Nha nudc can khuyén
khich nghién ctru, chuyén giao va sir dung cac két qua khoa hoc céng nghé trong
noéng nghiép, nhat 13 cong nghé cao va cong nghé sinh hoc; phét trién nén nong
nghiép cong nghé cao gin voi gia tri cao, bao dam sirc canh tranh, than thién voi
mdi truong va phét trién bén viing.

Pau tu hién nay cho nong nghiép, nong thon qué thap, chua xtng véi tiém
nang va dong gop ciia khu vuc nay cho phat trién kinh té- xa hoi. Tang truéng néng
nghiép 6n dinh, bén viing 1a nén tang dé tao ra on dinh xa hoi, 6n dinh muc thu
nhap cho nguodi lao dong va tao ra loi thé canh tranh cho Viét Nam; hién tai nong
nghiép 13 nganh duy nhét trong nén kinh té nudc ta tao ra luong xuat khau rong
duong trong khi cac nganh khac déu nhap siéu. Nhung dau tu cho néng nghiép,
néng thon chi chiém dudi 10% téng von dau tu xa hoi, trong d6 mot nura 1a dau tu

ctiia Nha nudc. Do d6 ting cuong va ¢ chinh sach thu hut dau tu cho nong nghiép,
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néng thén khong chi ¢6 ¥ trong viée x6a doi giam nghéo, tao cong bang xa hoi ma
con gidp nang cao ning lyc canh tranh qudc gia va thuc day ting truong bén viing,

Nham khic phuc nhitng han ché va yéu kém, dong thoi dé timg budc hién
thuc hoa muc tiéu phat trién nong nghi¢p, ndng dan, nong thon dén nam 2020 dugc
xac dinh tai Nghi quyét Trung wong 7 (khéa X), Nghi quyét Pai hoi XI cia Pang
dat chi tiéu trong 5 nam (giai doan 2011-2015): "Phén d4u gia tri gia ting nong
nghiép binh quan 5 ndm dat 2,6 - 3%/nam. Ti trong lao dong nong nghi¢p nam 2015
chiém 40 - 41% lao dong x3 hoi. Thu nhdp cta nguoi dan nong thén ting 1,8 - 2 1an
s0 v6i nam 2010" [Van kién Pai hoi dai biéu toan qudc lan thi XI, 24].

Quan diém chi dao thuyc hién muyc tidu phét trién néng nghiép, nong dan,
néng thon trong giai doan nay ciing duoc Nghi quyét Pai hoi XI cua Pang xac dinh
rd trén ba ndi dung chinh: phat trién néng nghiép toan dién theo huéng hién dai,
hiéu qua, bén ving trén co s& phat huy nhitng loi thé ctia nén nong nghiép nhiét déi
gin voi giai quyét tot cac vin dé nong dan, nong thon; xdy dung, phat huy vai tro
clia giai cap nong dén, chi thé cta qua trinh phat trién néng nghiép, nong thon; xay
dung néng thon méi theo hudng vin minh, giau dep, dong thoi néu rd phai quy
hoach phat trién nong thon va phat trién do thi va b tri cac diém dan cu, phat trién
manh cong nghiép, dich vu va lang nghé gin vdi bao vé moi truong.

Nhitng quan diém vé van dé nong nghiép, nong dan, néng thon trong Nghi
quyét Dai hoi l1an thir XI cua Dang 1a sy khang dinh, bo sung va tiép tuc phat trién
chu trwong, duong 161 lanh dao dbi v6i nong nghiép, nong dan, néng thén duoc dit
ra tir Nghi quyét Trung wong 7 khoa X cua Pang. Quan triét sau sic va van dung
hiéu qua nhiing quan diém chi dao trén cia Pang 1a co sé viing chic dé nong
nghiép, néng dan, néng thon nudc ta cd nhitng budc phat triéen mdi. Pa dén luc
chung ta phai chuyén tir mot nén nong nghiép ting truong theo chiéu rong sang phat
trién theo chiéu sau, trong d6 hiéu qua, ning suat, gia tri gia ting phai thay thé cho
quy mo san lugng.

3.2. Mt s6 giai phap gop phan hoan thién quy dinh phap luat vé dat
nong nghiép

Phap luat dat dai 1a cong cu quan trong dé thyc hién bao vé dat nong nghiép.
Luat Dat dai ndam 2003 cliing v6i cac vin ban huéng dan thi hanh da tao dugc hanh

lang phap 1y cho viéc quan 1y va st dung dat nong nghiép. Song khi 4p dung trén
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thuc té lai xudt hién nhiéu van dé doi hoi phap luat phai quy dinh cu thé, chi tiét hon
moi diéu chinh kip cac quan hé dat dai phat sinh trong giai doan hién nay.

Nhu phan thyc trang phap luat dat nong nghiép da phan tich, cac quy dinh
phap luat dé bao vé dién tich quy dat va chat luong dat néng nghiép & nudce ta rat
phtc tap, mudn hoan thién cac quy dinh cta phap lut ndy can rat nhiéu thoi gian,
kinh nghiém ciing nhu phai tién hanh ddng bo cac bién phap trong nhiéu linh vuc
kinh té, x4 hoi, phap luat.

Trong phan niy voi kién thirc va kha ning nhat dinh, vi thoi gian nghién
ctru ¢6 han; trén co sé nghién cuu cac tai liéu téng két tinh hinh thi hanh Luét DAt
dai ndm 2003 va mot sb tai lidu c6 lién quan, tac gia chi dwa ra mot sb giai phap dé
cac nha nghién ctru tham khao thém, trong d6 tip trung phan 16n vao cic vin ban
phap luat dat dai hién hanh dang duoc stra ddi, bo sung hodc dang xay dung c6 lién
quan dén dat néng nghiép.

3.2.1. Sira doi, bo sung mot 56 ndi dung cua Ludt Pat dai nam 2003

Stra d6i Luat Dat dai nim 2003 theo quan diém khai thac, sir dung hop 1y,
hiéu qua va tiét kiém tai nguyén dit, bao dam hai hoa loi ich ctia Nha nudc, nguoi
str dung dat va nha dau tu. Kiém soat chit ché viéc chuyén dat nong nghiép, nhét 1a
dat trong laa nuée, dat co rimg sang st dung vao muc dich khac nhim bao dam
virng chéc an ninh lwong thuc qudc gia, bao vé moi trudng, sinh thai. Khuyén khich
tich tu rudng dat, phat trién trang trai, doanh nghiép néng nghiép phu hop véi diéu
kién cuia ting vung.

Thir nhdt, ra soét, stra doi déng bo cac Luat co lién quan dén Luat Dét dai
hién hanh dé bao dam tinh thong nhét trong viéc thuc thi theo nguyén tic linh vuc
dét dai do Luat Dat dai diéu chinh; khic phuc su chéng chéo, thiéu théng nhat, han
ché cac quy dinh mang tinh chat hop thirc hoa vi pham nhu hién nay.

Thir hai, stra doi cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach str dung d4t mot cach
can ban nham xac dinh dﬁy du vai tro cua Nha nudc véi tu cach la dia dién chu sé
hiru. Quy hoach st dung dat phai di trudc mot budc, lam co so dé 1ap cac quy hoach
phat trién nganh, linh vuc. Noi dung quy hoach str dung dat phai lam rd vé chi tiéu
sir dung dat gan véi trach nhiém ciia timg cap trong viéc 1ap, to chirc thyuc hién. Xay
dung quy hoach sir dung dat ciia tirng ving kinh té - xa hoi v6i ndi dung phan b
khong gian sir dung ctia ving, trén co s d6 1ap quy hoach str dung dat trén dia ban

tinh, thanh phd. Québc hdi quyét dinh mot so chi tiéu s dung dat quan trong; dong
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thoi diéu chinh tham quyén ctua Thu tuéng Chinh phil theo hudng phé duyét quy
hoach, ké hoach str dung dat cr?ip tinh [1]. Cu thé nhu sau:

Stra d6i ndi dung quy dinh tai Diéu 21 Luat Pat dai naim 2003 vé nguyén tic
1ap quy hoach ké hoach sir dung d4t nhim nang cao tinh kha thi trong viéc lap quy
hoach, ké hoach str dung dat.

Stra d6i quy dinh vé noi dung tai biéu 22 Luat Dit dai nam 2003 theo huéng
quy dinh cu thé cin ¢ 14p quy hoach cho ting cip, phi hop voi thuc té.

Stra d6i quy dinh noi dung cho 4 cap theo huéng quy dinh rd ndi dung cu thé
cua tung cép (Luat hoéa cac quy dinh tai Piéu 3, 4, 5, 6 cua Nghi dinh sb
69/2009/ND-CP ngay 13 thdng 8 nam 2009) .

Sira d6i quy dinh quan 1y va t6 chirc thuc hién theo hudng ting cuong giam
sat, thanh tra, kiém tra va trach nhiém cu thé cua céc co quan nha nudc.

Quy dinh chat ché viéc diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dat nham
ngan chin tinh trang diéu chinh tuy tién.

B6 sung quy dinh vé viéc quy hoach chinh trang phat trién dé thi (Luét hoa
Diéu 82 ctiia Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004).

Thir ba, sira d6i cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dit. Diéu chinh lai viéc phan cp giita trung wong va dia phuong trong quyét
dinh giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dit theo Két luan sb
84-KL/TW ngay 29 thang 9 nam 2010 cua B Chinh tri; bdo dam quan ly tap trung,
thng nhat ctia co quan trung uong, dic biét ddi v6i van dé bao vé dit trong lua, dat
rumg, st dung dat tai ving bién giéi, khu vyc nhay cam.

Vé thoi han giao dat néng nghiép, hién nay c6 hai quan diém vé thoi han
giao dat nong nghiép giao cho ho gia dinh, c4 nhan: quan diém thir nhat dé nghi tiép
tuc quy dinh thoi han giao dat nong nghiép, nhung kéo dai thoi han hon so voi quy
dinh hién hanh la 50 ndm hoac 99 nam (Luat Dat dai nam 2003 quy dinh thoi han
giao dat nong nghiép 1a 20 nam ddi v4i dat trong cAy hang nam, dat c6 mit nudc
nudi trong thuy san va 50 nam doi véi dat trong cay lau nam, dat trong ring san
xuat); quan diém thir hai dé nghi quy dinh thdi han giao dat san xuat nong nghiép,
dat c6 trong rimg, dat nudi trong thuy san, dat 1am mudi giao cho ho gia dinh ca
nhan st dung 6n dinh lau dai.

Hai quan diém trén déu bao dam cho nguoi sir dung dat nong nghiép yén tim

dau tu san xuat dé mang lai hi€u qua cao hon, déng thoi tao dong luc cho phat trién
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ndng nghiép, néng thén. Tuy nhién theo yéu cau phat trién ctia dat nudc gin véi
viéc bao dam thé hién ¥ chi ctia Nha nudc 1a dai dién chu sé hitu vé dat dai, viéc
tiép tuc quy dinh thoi han st dung dat nhung kéo dai hon so v&i thot han hién hanh
s€ hop 1y hon.

Vé han mirc giao dat nong nghiép, tai Béo céo tong két tinh hinh thi hanh
Luat Pt dai nam 2003 va dinh huéng sira d6i [9], BO Tai nguyén va Mai truong
kién nghi Chinh phu chi quy dinh han mic dién tich d6i voi dat do Nha nude giao
nhu han muc hién hanh.

Phép luat vé dt dai hién hanh quy dinh vé han muc giao dit néng nghiép va
han mirc nhan chuyén quyén st dung dat nong nghiép. Dé tao diéu kién thuén loi
cho viéc tich tu va tap trung rudng dit, dap tmg san xuit hang hoa phu hop véi Nghi
quyét s6 26-NQ/TW ngay 05 thang 8 nim 2008 cta Ban chap hanh Trung wong vé
nong nghiép, nong dan, nong thon, dé nghi bé quy dinh vé han mic nhan chuyén
quyén st dung dat nong nghiép dé day nhanh tién do tich tu rudng dit cho san xuét
16n trong néng nghiép, pht hop véi chit truong va tién trinh céng nghiép hoa, hién
dai hoa nong nghiép, nong thon cua Pang.

V& diéu chinh chinh sach giao dat nong nghiép: du an Luét sira d6i, bd sung
Luat Dat dai nam 2003 dua ra hai phuong an xur ly: mat 1a thuc hi¢n diéu chinh lai
chinh sach giao dat nong nghiép dé dam bao cong bang cho cac dbi tuong; hai l1a
giit nguyén nhu hién hanh, déi v6i phuong 4n ndy s& bd sung thém céc bién phap
kinh té nhu thué d6i v&i dat vaot han muc st dung cua ho gia dinh, ca nhan dé buoc
ngudi st dung dat tra lai dat cho Nha nudc. Qua nghién ctru céc tai lidu tong két thi
hanh Luat Pat dai nam 2003, tic gia kién nghi gitt nguyén quy dinh hién hanh,
khong diéu chinh lai rudng dat dé khong gdy xdo tron; tuy nhién can quy dinh ddi
v6i dién tich dat nong nghiép vuot han murc, Nha nudc s& ap dung chinh sach thué
dé diéu tiét gitta cac d6i tuong dang st dung dét voi dbi twong khong cé hodc thiéu
dat san xuat nong nghiép.

Thir tu, stra doi, b6 sung cac quy dinh vé chinh sach thu hoi dat, boi thuong,
ho tro, tai dinh cu.

Vé co ché x4c dinh gia dat, giai quyét khiéu nai vé gia dat boi thuong, hd tro:
theo quy dinh hién hanh, viéc xac dinh gia dat va giai quyét khiéu nai vé gia dat boi
thudng do co quan hanh chinh thyc hién nén nguoi bi thu hdi dat cho rang khong

khach quan, khong bao dam quyén loi cta ho. Pé giai quyét van dé nay, nén quy
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dinh viéc xac dinh gia dét tinh boi thuong, hd tro theo co ché dinh gia dét cu thé do
t6 chuc tu van thyc hién, Nha nuéc tham dinh gia dat. Viéc giai quyét cac khiéu nai
vé gia dat tinh bdi thudng theo quy dinh ctia phap luat td tung hanh chinh nhim bao
dam tinh khach quan, pht hop véi co ché dan su va thong 1& qudc té.

Vé phuong thirc chi tra bdi thudng, hd tro cho ngudi bi thu hdi dat: theo quy
dinh hién hanh, nguoi bi thu hdi dat nao thi dugc bdi thudng bang dat méi co cing
muc dich st dung; néu khong cé dit dé boi thuong thi duoc bdi thudng bang gia tri
quyén sir dung dét tai thoi diém co quyét dinh thu hoi dat (tra bang tién).

Thuc té viéc bdi thuong cho ngudi cd dat bi thu hdi chi yéu 1a boi thudng
bang tién v4i hinh thirc tra tién mot 1an vi quy dat nong nghiép dé boi thuong khong
con nhiéu. Tuy nhién sau khi nhan tién boi thuong, hd trg, mot bo phan ngudi dan
da st dung khoan tién nay khong hop 1y, khong dung vao viéc chuyén doi nghé
trong khi khong con tu liéu san xuét. D& nghi b sung quy dinh viéc chi tra tién boi
thuong, hd tro theo co ché tién bdi thuong, hd tro duoc gui vao t6 chire tin dung dé
chi tra nhiéu lan cho nguoi co d4t bi thu hoi dé han ché cac vain dé xa hoi phat sinh;
bén canh d6 Nha nudc can c6 chinh sach vé dao tao, chuyén doi nghé cho ngudi co
dat bi thu hoi bao dam phu hop véi thuc té.

Thir ndm, bd sung cac quy dinh vé quan 1y va bao vé dat trong lua. Dé bao
dam muc tiéu an ninh luong thyc qudc gia theo ding tinh than Nghi quyét cua Bo
Chinh trj, cn c¢6 quy dinh chit ché vé viéc chuyén dit trong lua sang cac muc dich
khéc bang cac quy dinh cu thé nhu: néu chuyén dat tréng lta nudc sang cac muc
dich khéc thi doanh nghiép phai c6 trach nhiém khai hoang cai tao bu vao dién tich
da 1ay; c6 co ché hd tro cho dia phuong trong viéc gilt on dinh quy dat lua. Pong
thoi quy dinh khi chuyén muc dich sir dung dat trong thi thim quyén thudc Thu
tudng Chinh phu quyét dinh.

Thir sau, sta d6i cac quy dinh vé dang ky quyén sir dung dat, 1ap va quan Iy
ho so dia chinh, cap gidy chting nhan, théng ké, kiém ké dat dai:

Stra d61 quy dinh vé viéc cong nhan quyén st dung dat ¢ doi voi thira dat co
vuon ao tai diéu 87 Luat Dt dai cho phu hop véi dic diém cua timg ving, mién.

Vé viéc cong nhan quyén sir dung d6i voi ho gia dinh, ca nhan dang sir dung
dat: tai khoan 4 Piéu 50 Luat Dat dai naim 2003 quy dinh cip gidy chimg nhan ma
khong thu tién ddi véi tat ca cc truong hop sir dung dat trudc ngay 15 thang 10

nam 1993. Trén thuc té mot s6 dia phuong chua thuc hién va dé nghi stra doi quy
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dinh nay do quy dinh chua hop 1y va tao ra su khong cong bang giita trudng hop cd
vi pham phap luat dat dai (1an chiém, chuyén muyc dich trai phép) véi truong hop
dugc co quan phan chia nha dat (phai ndp 40% tién st dung dat), nhat 13 véi truong
hop khong vi pham phép luat dat dai (sir dung dat 6n dinh qua nhiéu thé hé). Diéu
nay s& khuyén khich tinh trang vi pham phép luat dat dai. Mat khac, hién nay Nghi
dinh s6 120/2010/ND-CP ngay 30 thang 12 nim 2010 cia Chinh phu da c6 diéu
chinh (thu 50% tién st dung dat d6i vai dién tich dat & trong han mirc quy dinh ma
c6 ngudn gdc vi pham); hon nira quy dinh nay khong théng nhat voi khoan 5 diéu
87 (trudng hop thira dat co vuon, ao gin lién véi nha ¢ khong co gidy to thi dién
tich khong phai nop tién bang han mirc giao dit & méi, dién tich vuot han mirc phai
ndp 50% tién sir dung dat), vira khong cong bang dbi véi cac truong hop dang st
dung dat & co ngudn gdc 1au doi cia dng cha (trudc ngdy 18 thang 12 nam 1980)
khong vi pham phap luat dat dai. Tuy nhién néu sira quy dinh nay ciing s& giy ra su
x40 tron vé tdm 1y khong tot do quy dinh dd duoc trién khai hon 7 nim va nhiéu
truomg hop vi pham ciing dd dugc céng nhan quyén st dung dit.

Thir bay, do trong thuc té & nudc ta khong con quy dat nong nghiép dé giao
cho ho gia dinh, c4 nhan st dung khong thu tién sir dung dat; dé nghi bé quy dinh
tai khoan 1 Piéu 33 Luét DAt dai nam 2003; ddi véi mot sd truong hop cu thé thi
giao cho Chinh phu quy dinh tiép tuc thuc hién.

Thir tdm, bd sung cac quy dinh nhim khuyén khich phat trién thi truong
quyén st dung dit; stra d6i quy dinh vé han mirc nhan chuyén quyén st dung dit
néng nghiép (han dién) bang quy dinh "han muc st dung dit nong nghiép" dé tinh
thu thué sir dung dét, thué thu nhap ca nhan.

Thi chin, stta doi, bo sung cac quy dinh vé quyén va nghia vu ctia ngudi st
dung dat: bo sung quy dinh vé chinh sach khuyén khich, hd tro dé nguoi sir dung
dat thyuc hién quyén chuyén d6i, don dién, doi thira tao diéu kién thuan lgi cho viéc
tich tu rudng dat dé to chire san xuat hang héa; diéu chinh quy dat nong nghiép danh
cho cong ich ctia cac xa con quan ly sir dung vuot ty 1€ quy dinh (trén 5%); dién tich
du thira wu tién dé giao cho cac ho gia dinh hién dang khong cé dat hodc thiéu dat
san xuat nong nghiép.

3.2.2. Ban hanh Quy hoach sir dung ddt dén nam 2020 va Ké hoach sir dung
dat 5 nam (2011 - 2015) cdp quoc gia

108



Quy hoach str dung dat dén nim 2020 va Ké hoach sir dung dat 5 nam (2011
- 2015) cap qudc gia du kién s& trinh Qudc hoi xem xét, quyét dinh tai Ky hop thir 2
Quoc héi khoa XIII.

Theo To trinh Quédc hoi v& Quy hoach st dung dat dén nam 2020 va Ké
hoach sir dung dat 5 nam (2011 - 2020) cap qudc gia [22], Quy hoach sir dung dat
cap qudc gia Chinh phu trinh Qudc hoi ¢6 13 chi tiéu, bao gom: (1) Nhom chi tiéu
mang tinh tong hop: dit nong nghiép, dit phi nong nghiép, dat chua sir dung dua
vao str dung; (2) Nhom chi tiéu chi tiét: dat trong lta (trong d6 c6 dat chuyén trong
laa nude); dat rimg phong ho; dat ring dic dung (trong d6 c6 dat rimg dic dung
duoc xé4c dinh 13 khu bao ton thién nhién); dat quéc phong; dat an ninh; dat khu
cong nghiép (khong bao gdm cum cong nghiép); dat phat trién ha tang; dat di tich
danh thang; dat bai thai, xtr 1y chét thai (trong d6 c6 dat dé xt 1y, chon lap chat thai
nguy hai) va dt ¢ tai do thi.

Noi dung quy hoach st dung dat 1an nay da d6i moi trong viée xac dinh chi
tiéu quy hoach sir dung dit cta timg cap. Qudc hoi chi quyét dinh cac chi tiéu 16n,
quan trong, mang tinh dinh huéng. Pay 13 cac chi tiéu "ctng" can xac dinh dé thyc
hién cac muc tiéu phat trién bén vimg, bao dam an ninh, quc phong, an ninh luong
thue quéc gia. Cac chi tiéu dat con lai dugc thé hién trong quy hoach st dung dét
ciia cdp dudi (tinh, huyén, x3). Chinh phu t6 chirc, chi dao viéc thuc hién quy
hoach, ké hoach str dung dat cua ca nuéc; quy dinh cac chi tiéu cu thé va phan cap
cho cac cap phé duyét theo thAm quyén dé bao dam tinh linh hoat, dap tng yéu cau
phat trién kinh té - x3 hoi cua dja phuong, dong thoi xac dinh rd hon trach nhiém
clia timg cap.

Thir nhdt, vé phuong 4n Quy hoach sir dung dat nong nghiép dén nam 2020:

Trén co so hién trang stir dung dat, tiém nang dat dai, muc tiéu phat trién kinh
té - x4 hoi, quéc phong, an ninh va quy hoach, chién lugc phat trién cua cac nganh,
linh vuc, phuong an quy hoach str dung dat dén nam 2020 cap qudc gia xac dinh chi
tiéu sir dung dat nong nghiép trinh Quéc hdi quyét dinh cy thé nhu sau:

Quy hoach dién tich dat néng nghiép cua ca nudc dén nam 2020 1a 26.732
nghin ha, tang 506 nghin ha so v&i nam 2010. Trong do:

Vé dat trong lGa: hién trang dat trong lta dén nam 2010 13 4,12 triéu ha [7].
Quy hoach dat lua dén nam 2020 tong dién tich giam con 3,812 tri¢u ha (giam 308

nghin ha), dat chuyén trong lta nudc (2 vu trd 1én) 1a 3,222 triéu ha. Dién tich dat
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trong lta giam so voi nam 2010 chu yéu do chuyén sang dat phi néng nghiép, trong
d6: chuyén sang dat & d6 thi va nong thon 48 nghin ha, chuyén sang dat co s¢ ha
tang 102 nghin ha, chuyén sang dat khu céng nghiép 47 nghin ha [40].

Theo téng hop dé xuét cua céac dia phuong, dién tich nay con 3,6 tri¢u ha vao
nim 2020 (giam 508 nghin ha). Nhu vdy, van dé an ninh lwong thuc qudc gia s&
khong dugc bao dam. Vi¢c xac dinh dién tich dat dé bao dam an toan luong thuc
phai can ctt vao nhu cu lvong thyc dai han. Hién nay co cAu bira dn cla nguoi Viét
Nam thay ddi (Iwong thuc it di, thuc phadm ting 1én), thay vao d6 nhu cau st dung
lwong thuc cho chian nudi dé san xuat thyc pham hang ngiy ting. Do d6 can phai
tinh toan nhu cau luong thyc va thuc phém dé du tinh dat cho xuét lvong thuc, nhét
1a dat trong lua. Voi muc tiéu giit dién tich dat laa & muc 3,8 triéu ha 1a hop 1y dé
bao dam an ninh luong thuc quéc gia trong dai han va mot phan danh cho xuét
khau.

Sau nam 2015, cin ct vao thuc té cia timg dia phuong, trong trudng hop can
thiét c6 thé diéu chinh lai chi tiéu nay khi phé duyét ké hoach st dung dat 2016 -
2020.

Tuy nhién viéc giam 308 nghin ha dién tich dat trong lua, trong d6 co 75
nghin ha dién tich lta hai vy tr& 1én dit ra yéu cau phai ¢y manh tham canh, ning
cao hé sb sir dung dat va ap dung tién bo khoa hoc, cong nghé trong san xuét giéng,
bdo quan, ché bién. Theo tinh toan, hé b st dung dat dén nam 2010 dat 1,82 lan,
tang 0,1 14n so voi nam 2000 (1a 1,72 14n); hé sb sir dung dat dén nim 2020 phai
tang 1én 1,9 - 2 14n méi thue hién dugce nhiém vu dé ra tai Nghi quyét Trung wong 7
khoa X 1a "duy tri dién tich lta dam bao virng chic an ninh luong thuc qudc gia
trude mat va lau dai".

Mat khac, viéc gitr 3,8 tri€u ha dat tréng laa dén nam 2020 doi hoi nd luc rat
16n ctia Nha nudc, cac cép, cac nganh, dac biét la cac dia phuong, nhét 12 véi toc do
do6 thi ho4, phat trién cong nghiép nhu hién nay. Nha nudc can khoanh dinh r5 dién
tich dat trong ltia dé bao vé nghiém ngat, quy dinh trach nhiém rd rang, diéu kién
chuyén d6i muc dich lta nudc sang cac muc dich st dung khac chit ché, dong thoi
c6 ché tai va xur 1y nghiém céc truong hop vi pham; ¢ co ché, chinh sach dic thu
cho ving bao dam an ninh luong thuc cho ca nudc, nhu ving déng bang séong Ciru
Long, viing dong bang song Hong dé ngudi dan yén tim gan bo véi san xuat.

Vé dat 1am nghiép: quy hoach dén nam 2020 dat 1am nghiép phai dat 16,245
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triéu ha dé bao dam do che phu dat 45%, trong do:

Pit rimg phong ho 5,842 triéu ha (ting 47 nghin ha so v&i nim 2010), chiém
17,65% tong dién tich dét tu nhién. Viéc bao vé nghiém ngit va ting dién tich dat
rung phong ho la can thiét, nham han ché nhirng tac hai cua hién tugng han han, 1
quét, 1t 6ng, trugt 16 dat, xam nhdp madn,... do nhiét dJ cua trai dat ngay cang tang
cao.

Piat rimg dic dung 2,271 triéu ha (ting 132 nghin ha so véi nim 2010),
chiém 6,86% tong dién tich dit ty nhién. Trén co s¢ trién khai thyc hién Luit Da
dang sinh hoc duoc Qudc hoi thong qua ngay 13 thang 11 nim 2008 va Ké hoach
hanh déng qudc gia vé Pa dang sinh hoc dén nim 2010 va dinh huéng dén nim
2020 thyuc hién Cong udc Pa dang sinh hoc va Nghi dinh thu Cartagena vé An toan
sinh hoc; viéc tang dién tich ring ddc dung la can thiét, gop ph?m bao ton da dang
sinh hoc & Viét Nam.

Tai B4o co thim tra Quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va Ké hoach st
dung dat 5 ndm (2011 - 2020) cip quéc gia [40], Uy ban Kinh té ctia Qudc hoi dé
nghi bo sung thém chi tiéu dit rimg san xuat, dat nuédi trong thuy san, dat 1am mudi,
boi cac 1y do sau: dat rimg san xut chiém ty 1 1on trong dat 1am nghiép (gan 50%),
anh huong 16n t6i ty 16 do che phu cta rimg va bao vé méi trudng, phat trién bén
virng; dit nuoi trong thuy san, dat lam mudi ngoai muc dich kinh té, con c¢6 y nghia
quan trong vé mat chinh tri.

Tuy nhién theo quy hoach dén nim 2020, dién tich dat ring san xut can
phai gitr 1a 8,132 tri¢u ha; di¢n tich cac loai dat nong nghiép con lai 1a 6,675 triéu
ha; dién tich dat nuoi trong thuy san va dat lam mudi chiém ty 1¢ nho va c6 xu
hudng tang trong thoi gian toi. Do vay cac chi tiéu ndy nén dugc Chinh phi va Uy
ban nhan dan cac cip xét duyét trong quy hoach sir dung dét cua cac dia phuong ma
khong nhat thiét do Qudc hoi xét duyét.

Thir hai, vé giai phap t6 chiic thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dit.

Tai T trinh Qudc hdi vé Quy hoach sur dung dat dén nam 2020 va Ké hoach
sir dung dat 5 nam (2011 - 2015) [22], Chinh phu di trinh Qudc hoi bon giai phap
dé bao dam thuc hién quy hoach str dung dét, bao gém:

Mot 1a tiép tuc d6i mai hoan thién phap luat dat dai vé quy hoach sir dung
dat dam bao dong b v6i quy hoach tong thé kinh té - xa hoi, quy hoach xay dung
va cac quy hoach phat trién nganh. Xay dyng va ban hanh quy dinh dé xac dinh rd
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trach nhiém cua timg cap, nganh trong viéc thuc hién quy hoach, ké hoach str dung
dat da dugc quyét dinh, xét duyét. Ban hanh cac co ché, chinh sach nhim khuyén
khich dia phuong giit dat laa, diéu tiét phan bo ngan sach nha nudc bao dam loi ich
giita cac dia phuong c6 diéu kién phat trién cong nghiép véi cac dia phuong thuin
noéng, nhit 13 chuyén trong lta. Xay dung cac quy dinh phap Iy nhim dong vién
ngudi dan trong la, thuc hién ddng bd cac giai phap nhdm giam chi phi san xut,
tang thu nhap cho nguoi san xuét lta gao, bao dam ngudi san xuat laa gao co 1.

Hai 14 ra soat, xac dinh ranh gidi, cdim mdc ngoai thuc dia va cong khai vé
dién tich dt laa nudc, dat rung phong ho, dat rung dac dung; danh gia thyuc trang st
dung dat khu cong nghiép nhdm han ché dén muc t6i da viéc chuyén dat trong lua
sang dat khu cong nghiép; quy hoach str dung dét d6 thi theo hudng bd tri sir dung
dat hop 1y, nang cao hé sb str dung, triét dé khai thac khong gian ngdm va trén cao
dé tiét kiém dat; vu tién dau tu phat trién ha ting di trudc mot budc dé tao dong luc
thuc hién ddng bo theo quy hoach.

Ba I ting cudng cong tac diéu tra co ban, xdy dung co s¢ dit lidu, chit
luong cong tac du bao nhdm ning cao tinh kha thi ciia phuong an quy hoach sir
dung dit; dau tu hoan thién hé thng thong tin vé dt dai, ing dung céng nghé vién
tham trong kiém tra, giam sat viéc sir dung dat theo quy hoach, ké hoach sir dung
dat, dap ing yéu cau quan ly dat dai.

Bén 14 diy manh viéc khoanh nuéi, bao vé, trong méi rumg, phi xanh dat
trbng d6i nui troc, trong rimg ngip min ven bién va trong cdy xanh phan tan trong
cac khu vuc phat trién d6 thi, khu cong nghiép. Pau tu cac cong trinh xir Iy chat thai
0 cac khu, cum cong nghiép, bénh vién, khu d6 thi. Thuc hién di doi cac co s san
xuat gay 6 nhiém ra khoi khu dan cu theo quy hoach st dung dat da duoc phé duyét.

Tuy nhién can bd sung, nhan manh viéc thyuc hién theo tham quyén ciia Qudc
héi, cia Chinh phu, cac B9, nganh va Uy ban nhan dan cac cép cu thé nhu sau:

Thir nhat, vé thim quyén cta Qudc hodi, dé nghi xay dung chuong trinh, ké
hoach giam sat viéc trién khai thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat cua ca
nudc; stra d6i, bd sung Luat Dat dai nim 2003 nham bao dam diéu kién phap 1y cho
viéc thuc hién quy hoach, ké hoach (nhu da phan tich & phén 3.2.1.1); ban hanh co
ché diéu tiét ngan sach dé bao dam loi ich ddi voi cac dia phuong giit nhiéu dat

trong lta va ngudi nong dan trong lua.
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Thir hai, vé thim quyén ctia Chinh phii, d& nghi ban hanh tiéu chi phan bo
thuc hién chi tiéu quy hoach, ké hoach, d@)ng thoi ¢6 co ché kiém tra, giam sat vi¢c
thuc hién cac chi tiéu bao dam cho viéc str dung dét theo dang quy hoach, ké hoach.

Chinh phu chi dao cac Bo, nganh, dia phuong trién khai xdy dung va som
phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat cta cac cap theo tham quyén. Tién hanh
ra soat, xac dinh ranh giéi, cim mdc va cong khai dién tich dit trdng lua, rimg
phong hg, rung dic dung va khu bao tdn thién nhién can bao vé nghiém ngat. Gidm
sat chat ché viéc chuyén ddi muc dich st dung dét lua nude sang cac loai dét khac,
dic biét 1a chuyén sang dat phi nong nghiép.

Thtt ba, vé trach nhiém ctia Uy ban nhan dan céac cip, trén co so chi tiéu quy
hoach, ké hoach str dung dat duoc phan khai, khan truong to chirc 1ap, trinh cip co
tham quyén phé duyét, trién khai thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dét cua dia
phuong. Ho1 dé)ng nhan dan cac cép giam sat viéc thuc hién quy hoach, ké hoach str
dung dat cua dia phuong. Kip thdi ban hanh hodc dé xuét, kién nghi cip c6 tham
quyén vé co ché, chinh sach trong thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dit.

3.2.3. Ban hanh Nghi quyét ciia Quoc héi vé viéc mién, giam thué sir dung
ddt néng nghiép

Viéc ban hanh Nghi quyét ciia Qudc hoi vé tiép tuc mién, giam thué sir dung
dat nong nghiép 1a can thiét, nhim thé ché hoa chinh sach ctia Pang va Nha nudc
trong viéc tao dong lyc tich luy von, ting dau tu, thuc day phat trién kinh té néng
nghiép va ning cao doi séng cia ngudi dan khu vuc nong thon. Chinh sach mién,
giam thué sir dung dat néng nghiép dugc ap dung trong giai doan 2003 - 2010 da
mang lai két qua tich cuc, song san xuat néng nghiép va doi séng néng dan van
dung trudc nhiéu kho khin, thach thirc; bén canh d6, theo quy dinh tai Nghi quyét
s6 15/2003/QH11 ngay 17 thang 6 naim 2003 cua Qudc hoi thi viéc mién, giam thué
chi thue hién dén hét nam 2010.

Nghi quyét vé tiép tuc mién, giam thué sir dung dat nong nghiép can quéan
triét mot s muc tiéu, yéu cau co ban sau:

Mot la, viéc ap dung chinh sach mién, giam thué can bao dam tinh thong
nhét, déng bd v6i cac van ban vé chinh sach thu d6i véi dat dai, bao gém: Nghi
quyét sb 15/2003/QHI11 ciua Qubc hoi, Luat Thué sir dung dat nong nghiép nim
1993, Phap 1énh thué bo sung dbi voi ho gia dinh sir dung dat nong nghiép vuot han

113



mirc dién tich nam 1994, Luat Thué sir dung dat phi nong nghiép nim 2010 (c6 hiéu
luc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2012).

Hai 13, phai cha trong tinh hiéu qua dich thuc cua viéc mién, giam thué.
Khic phuc nhiing ton tai trong viéc thyc thi chinh sach nhu tinh trang b hoang hoé
dat nong nghiép; tinh trang quan Iy budng long & mot sé dia phuong; chua thé hién
dinh huéng wu dii cia Nha nudc ddi voi timg loai dat, timg muc dich str dung dat
nong nghiép.

Theo danh gia, hé thong phap luat thué dat dai hién hanh chua duoc phap
dién ho4, chua déng b0, tinh hé théng, on dinh chua cao; trong khi do Luat Thué st
dung dit nong nghiép duoc ban hanh tir nim 1993, cing véi su thay doi trong qua
trinh phat trién kinh té - x hoi, dén nay nhiéu quy dinh khong con phu hop véi thuc
tién. D& nghi tién hanh téng két qua trinh thyc thi phap luat vé thué s dung dat
ndng nghiép, phap dién hoa tdi da cac quy dinh lién quan dén chinh sach thu ngin
sach nha nudc dbi voi dat dai, tir d6 ban hanh mot dao luat chung vé thué déi voi sir
dung dét, bao gdbm dat nong nghiép va dat phi néng nghiép.

Trudc mit cdn sdm ban hanh Nghi quyét vé mién, giam thué st dung dat
néng nghiép. Du thao Nghi quyét vé mién, giam thué sir dung dit nong nghiép da
dugc Uy ban thuong vu Qudc hoi cho ¥ kién tai Phién hop tht 34, thang 9 nim
2010, Uy ban Tai chinh - Ngin sach dd bao cio Qudc hoi y kién tham tra dy thao
Nghi quyét [41]. Theo d6 Nghi quyét can tap trung 1am rd ddi twong dugc mién,
giam thué st dung dat néng nghiép va thoi han mién giam thué, cu thé nhu sau:

Thir nhdt, can xac dinh d6i twong 4p dung mién, giam trong tinh hinh méi.
Mién, giam thué thuc chat 1a chinh sach vu dai thué. Viéc mién, giam can co trong
tam, trong diém, tap trung vao linh vuc cu thé, tranh wvu dai dan trai, kém hiéu qua.
Hién cic quy dinh vé ddi tugng mién, giam thué trong du thiao Nghi quyét vé co
ban van gitt nguyén nhu quy dinh trong Nghi quyét s6 15/2003/QH11 hién hanh. Dé
nghi phan loai ddi tuong dugc mién giam theo muyc dich st dung dat, phan ky sir
dung dat (méi dua vao st dung hodc da canh tic 1au nim) dé c6 chinh sich mién,
giam cho phu hop.

Dé nghi mién toan bd s6 thué str dung dat nong nghiép phai nop déi véi moi
dbi twong str dung dat néng nghiép dang muc dich, vi s6 thu tir thué sir dung dat

nong nghiép khong 16m, chi khoang 84 ty dong/ nam, kho bu dap chi phi hanh thu;
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mat khac, viéc mién 100% thué s& khuyén khich nong dan yén tim san xuét, tao
dong lyc manh mé dé thuc hién chinh sach tam néng.

Dé nghi quy dinh mién thué dbi v6i ho gia dinh, ca nhan 13 xa vién hop tac
X3 san xudt nong nghiép, 1a nong truong vién, 1am truong vién da nhan dat giao
khoan 6n dinh theo quy dinh cta phap luat hop tac x3, nong, 1am trudng dé san xuét
nong nghiép. Khong ap dung cac quy dinh cta phap luat doanh nghiép.

Thir hai, bao dam mién, giam thué theo dung muc dich st dung. Trong
nhimg nim qua, viéc quan 1y va st dung dat dai, trong d6 c6 dat nong nghiép con
nhiéu han ché. Nhiéu dién tich dat nong nghiép dugc st dung vao muc dich phi
néng nghiép, tinh trang hoa hoa, lang phi tai nguyén dat; dic biét 1a viéc khong
kiém soat duoc quy dat, budng 16ng quan 1y, dan dén truc loi dat dai & mot s6 nong,
lam truong.

bé nghi quy dinh 10 trong dy thao Nghi quyét viéc chi thuc hién mién, giam
thué cho dién tich dat nong nghiép duoc str dung ding muc dich; kién quyét thu hoi
va ap dung cac ché tai xir Iy theo quy dinh cta phap luat dbi véi dién tich dat bo
hoang ho4, st dung sai muc dich, lang phi.

Thir ba, vé thoi han mién, giam thué, c6 mot sb ¥ kién cho rang, trude mat cé
thé tiép tuc thyuc hién chinh sach mién, giam thué sir dung dit néng nghiép, song vé
lau dai can thiét phai thu thué ddi v6i viée sir dung dit néng nghiép, vi theo nguyén
tac, da su dung dét dai thi phai thuc hién nghia vu thué d6i v6i Nha nude nham bao
dam binh déng trong thyc hién nghia vu thué giita cac ddi twong st dung dat, binh
ddng gitra cac linh vuc kinh té va giit duoc tinh trung 14p cua chinh sach thué. Bén
canh d6, thuc té cho théy viéc thuc hién chinh sach mién, giam thué cling phat sinh
nhiéu ton tai nhu str dung kém hiéu qu4, tinh trang hoang hoa dét.

Hién nay Chinh phu da thuc hién viéc téng két, bao cao két qua thyc hi¢n
chinh sach mién, giam thué str dung dat néng nghiép. Tuy nhién can c6 danh gia,
tong két toan dién, cu thé hon, dic biét 1a danh gia tic dong cua viéc tiép tuc ap
dung chinh sach mién, giam thué trong nhimg nam tiép theo. D¢ tao cin ctr phap 1y
6n dinh cho chinh sach khuyén khich phat trién kinh té néng nghiép trong nhiéu
nam tiép theo, dong vién nong dan yén tim san xuat, nén quy dinh mién, giam thué
sir dung dat nong nghiép trong thoi han 10 nam; sau d6 tong két, stra doi toan dién
va ban hanh mét dao luat chung vé chinh sach thué d6i véi dat dai (dat nong nghiép,

dat phi nong nghiép) dé bao dam tinh dong bg, thong nhat ciia hé thong phap luat,
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3.2.4. Ban hanh Nghi dinh ciia Chinh phii vé chinh sach qudn 1y, sir dung dat
lla

Luat Pat dai nam 2003 khong c6 quy dinh vé viéc Chinh phil ban hanh Nghi
dinh vé quan 1y, st dung dat lta nudc. Tuy nhién nham bao dam an ninh lvong thuc
qudc gia, Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon dang xay dung du thao Nghi
dinh cua Chinh phu vé chinh sach quan 1y, str dung dat laa.

Cac quy dinh cta Luat Dat dai nim 2003 va vin ban hudng dan thi hanh
Luat Dat dai nam 2003 1a kha day du, co ban dap tng yéu cau quan ly, st dung dat
no6i chung, trong dé co dat lta nudc. Qua tong két 10 nam thi hanh Luat Pat dai
nim 2003 cho thdy mot trong cac nguyén nhan chinh din dén thyc trang sir dung
dat lta nude c6 nguy co khong dam bao an toan lwong thuc qubc gia 1a do cong tac
thi hanh phap luat dat dai con han ché, co nhiéu vi pham phap luat dat dai. Do do,
v6i muc dich ban hanh Nghi dinh riéng vé dat laa dé st dung dat lua hiéu qua, tiét
kiém theo yéu cau ctua Nghi quyét s 26-NQ/TW cua Ban chap hanh Trung wong
Pang 1an thtr 7 khoa IX vé tiép tuc d6i moi chinh sach, phap luat vé dét dai trong
thoi ky ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéce; du thao Nghi dinh vé
chinh sach quan 1y, st dung dat laa can cu thé hoa mot sb nodi dung lién quan dén
chinh sach san xuét laa nuéc di quy dinh trong Lut Dt dai nim 2003 nhu sau:

Quy dinh cu thé vé cac chinh sach tao diéu kién cho nguoi truc tiép san xuAt
laa nuée c6 dat dé san xudt (cu thé hoa khoan 3 Diéu 10 Luat Dét dai nim 2003).

Quy dinh cu thé vé cac chinh sach nhim bao vé dit chuyén trong lua nuéc,
han ché chuyén dit chuyén trong laa nuéc sang st dung vao muc dich phi nong
nghiép. Trudng hop can thiét phai chuyén mot phan dién tich dat chuyén trong laa
nudc sang st dung vao muc dich khac thi Nha nudc c6 bién phap bo sung dién tich
dat hodc ting hiéu qua st dung dat chuyén trong lua nude. Quy dinh cu thé vé cac
chinh sach hd trg, dau tu xay dung két cdu ha tang, 4p dung khoa hoc va cong nghé
hién dai cho ving quy hoach chuyén trong lua nudc cd ning suit, chat luong cao
(cu thé hoa khoan 1 Diéu 74 Luat Dat dai nim 2003).

Quy dinh cy thé vé chinh sach hd trg dé nguoi sir dung dat chuyén trong lta
nudc thyc hién trach nhi€ém cai tao, lam tdng d0 mau md cua dat; khong dugc
chuyén sang sir dung vao muc dich trong cdy lau nam, tréng ring, nudi trong thuy
san va vao muc dich phi nong nghiép néu khong duge co quan nha nudc cd tham

quyén cho phép (cu thé hoa khoan 2 Piéu 74 Luat Pat dai nam 2003).
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Quy dinh cu thé vé co ché, chinh sach dé thuc hién nguyén tdc cAm viéc loi
dung hinh thtrc kinh té trang trai dé bao chiém, tich tu dat dat lua khong vi muyc dich
san xut (cy thé hoa khoan 5 Piéu 82 Luat Pat dai nam 2003).

Quy dinh cu thé vé& co ché, chinh sach dé dua dit chua su dung vao str dung
lam dat 1a (cu thé hoa Diéu 104 Luat Dat dai nam 2003).

Vé quy hoach, ké hoach sir dung dat 1aa, pham vi 1ap quy hoach chi tiét san
xuét la trén co s& cac khu vue dat da duoc quy hoach st dung dat khoanh dinh st
dung vao muc dich dit laa nudc. Noi dung quy hoach chi tiét san xuat laa phai xac
dinh duoc vi tri, di¢n tich tirng loai dét 1aa nude chi tiét theo phan loai dat quy dinh
trong Nghi dinh nay, bdo ddm sy linh hoat theo co ché thi truong, trong d6 xac dinh
dugc cac khu vuc dat chuyén trong lta can phai bao vé nghiém ngit.

DPé bao vé dat lta nude, can quy dinh cu thé trach nhiém cua Uy ban nhan
dan cép tinh trong vi¢c td chire, chi dao cdm méc trén thue dia cac khu vuc dit laa
nude can phai bao vé nghiém ngit; trach nhiém ctua td chtre, ca nhan duge giao, cho
thué dat lua nudc dé sir dung vao muc dich phi nong nghiép phai c6 phwong an khai
hoang bd sung vao dién tich duoc giao hodc boc 16p dat mat dé di chuyén toi vi tri
khac tiép tuc st dung lam dat lta; viec chuyén dét lua dé sur dung vao muc dich
khéac chi dugc thuc hién sau khi phuong &an khai hoang, boc 16p dat mat duoc co
quan c6 thdm quyén xét duyét; trach nhiém cia cac t6 chirc, c4 nhan trong viéc bao
vé quy dat nay va cac ché tai xtr 1y dbi v6i cac trudng hop vi pham cac quy dinh vé
quan 1y sir dung dét lta nudc.

Dit lta dugc dinh ky diéu tra, danh gia, phan hang 10 nim 1 1an cing véi ky
quy hoach sir dung dat, khi can thiét c6 thé diéu tra, danh gia bo sung cing ky véi
ké hoach str dung dat 5 nam.

Quy dinh co ché quan 1y ddi v4i dat trong lta nude duoc chuyén doi sang dat
trong cay hang nam khac dé vira quan 1y chit ché quy dat nay, vira tao diéu kién cho
ngudi dan duge chu dong lua chon phuong an b tri cdy trong nhim nang cao hiéu
qua str dung dat, phtt hop véi co ché thi trudng va thuc tién hién nay vi viée chuyén
d6i nay co ban khong anh hudng dén an ninh luong thuc (c6 thé chuyén tro lai
trong lua nudc khi can thiét). Pong thoi quy dinh nhitng khu vuc trong lia nudc
khong dugc chuyén doi, ké ca sang dat trong cdy hang nim khéac; khong duoc
chuyén nhugng, chuyén muc dich dé tranh lgi dung co ché dé kiém 10 va 1am mat

an ninh luvong thyc.
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3.3. Ciing cé, hoan thi¢n hé thong co quan qudn ly nha nwéc vé dit dai

Viéc bao dam thyc hién cac quy dinh ctia phap luat phu thudc cha yéu vao
hoat dong cua cic co quan quan 1y nha nude. Do vy mudén hoan thién quy dinh cua
phap luat vé dat nong nghiép, dua cac quy dinh vao thuc tién cudc séng, doi hoi
chung ta phai cung cb, hoan thién hé thdng cac co quan quan 1y nha nudc vé dét dai.

B6 Tai nguyén va Moi truong la co quan giup viéc cho Chinh phu thyc hién
quan 1y nha nudc vé dat dai trong ca nudc. Hé thdng nganh quan 1y dét dai tir trung
uong dén céc tinh, thanh phé, huyén, xa vé co ban d3 duoc kién toan. Theo s6 lidu
tai D& an kién toan to chirc bd may Bo Tai nguyén va Mbi truong nhiém ky Chinh
phu khoa XIII [15], ¢6 63/63 S¢ Tai nguyén va Méi truong da thanh 1ap Van phong
ding ky quyén sir dung dit; 637/649 huyén c6 Vin phong ding ky quyén sir dung
dat truc thudc Phong Tai nguyén va Moi trudng; 249/649 huyén c6 Trung tAm phat
trién quy dat tryc thudc Uy ban nhan dan cdp huyén; ca nude hién c¢6 11.112 don vi
hanh chinh cép x4, 100% sb x3 ¢ can bo dia chinh, thong thuong mdi xa ¢6 01 can
bd, & mdt sd xa khu vuc do thi hoa va cép phuong, thi tran ¢ tir 02 dén 03 can bo;
dic biét & mot sb x4, phuong, thi trin da thanh 1ap Ban Dia chinh - Xay dung.

Trong thdi gian t6i can tiép tuc ting cudng bd may co quan quan 1y dat dai
theo nguyén tic mot nhiém vu do mdt co quan thdng nhat quan 1y. Stra doi diéu 64
Luat it dai ndm 2003, theo d6 bd sung quy dinh vé mé hinh quan 1y dat dai gin
v6i quan 1y nha nude cua chinh quyén do thi. Hién nay B Tai nguyén va Moi
truong dang xay dung dé an Vin phong ding ky mot cap theo hudng t chic hé
théng Vin phong ding ky quyén st dung dat mot cap ddi voi do thi va co thé lap
chi nhanh tai cac khu vuc; can b dia chinh do Phong Tai nguyén va Méi truong
truc tiép quan ly.

Can bo sung cac quy dinh dé ting cuong bao dam thuc thi tot phap luat va
bao dam trién khai thong nhat, day du: quy dinh viéc kiém tra dinh ky, bat budc, c6
ndi dung cu thé ciia co quan hanh chinh cép trén v6i cac co quan hanh chinh cip
dudi trong thuc thi phap luat vé dat dai; quy dinh co ché tiép nhan ¥ kién giam sat
ctia co quan dan ctr, cac to chirc chirc chinh tri - x3 hoi, t chirc x4 hoi, cua ngudi
dan ddi vé6i viéc quan 1y, s dung dét dai; quy dinh vé ky luat hanh chinh khi co
quan hanh chinh khong thuc hién cac quy dinh vé kiém tra doi v6i cap dudi va viée
tiép nhan cac y kién giam sat thyc thi phap luat ciia co quan dan cir, cong dong va

nguoi dan.
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3.4. Pdy manh cdi cdch thii tuc hanh chinh trong linh vuwe dit dai

Cai cach thil tuc hanh chinh ¢6 tac dong to 16n d6i véi viée thiic day phat
trién kinh té - xa hoi va hién dang dugc Chinh phi lra chon 13 khau dot pha; thong
qua vi¢c cai cach tha tuc hanh chinh, nhiing rao can vé thu tuc hanh chinh d6i véi
mdi trudng kinh doanh va doi séng ctia ngudi dan s& dugce gd bo, gitip cit giam chi
phi va rai ro ciia nguoi dan va doanh nghiép trong viéc thyc hién thu tuc hanh
chinh.

Trude doi hoi cua thue té va dé tiép tuc thyc hi¢n Chuong trinh téng thé cai
cach hanh chinh, Thi tudng Chinh pha d3 phé duyét Dé an don gian hoa thu tuc
hanh chinh trén cac linh vuc quan 1y nha nudc giai doan 2007 - 2010 (goi tat 1a Dé
an 30). B¢ an 30 duoc trién khai nham bao dam su thong nhat, dong bo, don gian,
cong khai va minh bach cua thu tuc hanh chinh; tao sy thuan lgi cho cé nhan, td
chtrc va doanh nghiép trong tiép can va thyc hién thu tuc hanh chinh; nang cao hi¢u
luc, hiéu qua quan Iy nha nudc, tirng budc nang cao tinh chuyén nghiép cia bo may
hanh chinh va thuc day phat trién kinh té - xd hoi; gop phan phong, chdng tham
nhiing, 1ang phi; tao diéu kién cho nhan dan giam sat viéc thyc hién thu tuc hanh
chinh tai cac co quan hanh chinh cac cip. Dé khic phuc nhing ton tai trong cai cach
tha tuc hanh chinh, Dé an 30 da tiép can thu tuc hanh chinh Ia toan b cac quy dinh
lién quan dén viée giai quyét mot cong viée cu thé cho ca nhén, t6 chirc; timg budc
giai quyét tan gbc van dé vé thu tuc va chinh sach.

Trién khai thuc hién D& an 30 ctia Chinh pht, B Tai nguyén va Moi trudng
d3 tién hanh ra soat, don gian hoa nhiéu thu tuc hanh chinh lién quan dén linh vuc
dat dai; da thay thé 66 thu tuc hanh chinh bﬁng 54 tht tuc hanh chinh méi; sira doi,
bo sung 18 thu tuc hanh chinh; bai bo 02 tha tuc hanh chinh nhdm muc tiéu cai cach
thil tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai, bao dam nguyén tac chi ban hanh va duy
tri cac thu tuc hanh chinh thuc su can thiét, hop 1y, hop phap va cé chi phi tuan thu
thap nhat [19].

Trong thoi gian tdi, Chinh phii can day manh viéc thuc thi phuong an don
gian hoa cac thil tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai da duoc thong qua, som dua
cac phuong an ndy vao thuc tién cudc sdng, thuc sy thao g kho khian cho ngudi
dan va doanh nghiép; trién khai thuc hién nghiém tiic Nghi dinh s6 63/2010/ND-CP
ngdy 08 thang 6 nam 2010 vé kiém soat thii tuc hanh chinh, qua dé kiém soét thi

tuc hanh chinh tir khau du thao dén khau ban hanh va thuc hién trén thuc té cudc
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song, dong thoi tap trung thuc hién Nghi dinh sé 20/2008/ND-CP ngay 14 thang 02
nam 2008 vé tiép nhan, xir Iy phan anh, kién nghi cta c4 nhan, t6 chic vé cac quy
dinh hanh chinh dé kip thoi phat hién, x{r Iy cac quy dinh vé thu tuc hanh chinh
khong con phu hop, gy can trd cho hoat dong san xuat kinh doanh va doi sdng cia
nhan dan, cling nhu viéc chan chinh nhitng hanh vi nhiing nhiéu, tiéu cuc, cham tré
trong giai quyét thi tuc hanh chinh.

Tém lai, tim ra cac giai phap hoan thién cic quy dinh cta phap luat vé dat
nong nghi¢p dé bao vé dién tich dat va nang cao chat luong dét 12 van dé duoc Nha
nudc rat quan tim nhiam thic ddy san xuit néng nghiép & nudc ta phat trién, xay
dung nong thén méi, 6n dinh doi sdng ctua nong dan, thyc hién thanh céng cong
cudc cong nghi¢p hod, hién dai hod nong thon. Trong qua trinh nghién clru, tac gia
manh ra dua ra mot sb giai phép, theo tac gia d6 1a cac giai phap co ban, thiét thuc

nham hoan thién cac quy dinh cua phap luit dé bao vé dit nong nghiép.
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KET LUAN

Trong 25 nam d6i mdi, linh vuc néng nghiép, nong thon da duy tri duoc mire
ting trudng cao déu dan 4 - 5%, gilp Viét Nam dat duoc nhimg thanh céng dang ké
vé phat trién kinh té - x4 hoi; dam bao an ninh luong thuc, x6a d6i giam ngheo, duy
tri mirc xuat siéu nong san. Trong hon 20 nim qua, san xuit va kinh doanh lta gao
cua Viét Nam da phat trién vuot bac, dua nudce ta tr nude nhiéu nim thiéu luong
thuc tré thanh nudc xuat khau gao 16n thir 2 thé gidi. Liy ké tir khi bt dau xudt
khau gao dén nay, Vi¢t Nam da xuit khau trén 85 triéu tin gao, dat kim ngach gﬁn
28 ty USD.

bé dat duoc nhiing thanh tyu ké trén, trudc hét phai kh'fmg dinh duong 161
d6i méi kinh té cua Pang ta 1a dang din, phu hop. Bén canh d6 phai ké dén su diéu
chinh kip thoi, c6 hidu qua ctia hé théng phap ludt dbi v6i viée phat trién kinh té -
x4 hoi dat nude.

Trong san xuit ndng nghiép, quan hé dat dai 1a yéu td quan trong nhat tac
dong dén hiéu qua kinh té san xut nong nghiép. Xuat phat tir thuc tién Viét Nam 1a
mot nudc cd nén nong nghiép truyén théng, hé thdng phap luat vé dat dai da thuc su
c6 nhiéu d6i méi phu hop véi didu kién kinh té dat nudc. Trong Luat Dat dai nim
1987, Luat Dat dai ndm 1993, Luat Dat dai nim 2003, ciing nhu cac vin ban phap
luat cuia Nha nude quy dinh vé dit dai, ta thdy cac quy dinh vé dit nong nghiép luén
1a vin dé& duoc quan tAm hang dau, dugc cic vin ban phap luat quy dinh mét cach
cu thé, chi tiét hon dbi véi cac loai dat khac.

Cac quy dinh cua phap luat vé dat nong nghiép vé co ban da giai quyét hai
hoa mbi quan hé giita cac chu thé duoc Nha nudc giao quyén sir dung dat nong
nghiép véi loi ich chung ciia x hoi, bao dam quyén loi ciia ngudi néng dan trong
qua trinh Nha nudc thuc hién cac chinh sach chuyén muc dich sir dung dat, thu hoi
dat néng nghiép vi muc tiéu phat trién kinh té dat nuéc; khuyén khich nong dan yén
tam dau tu vao san xuat. Pay 1a mot trong nhiing co sé quan trong thiic ddy viéc
chuyén dich co cau kinh té nong thon hién nay.

Tuy nhién nén kinh té thi trudng véi nhimg wu thé va khuyét tat ciia né da c6
tac dong khong nho dén cac quan hé dat dai & Viét Nam. Cac quy dinh cua phap
luat vé dat nong nghiép di phat huy dwoc nhiéu mat tich cyc, nhung bén canh do6

van con bdc 10 mdt so nhugc diém can phai khac phuc. Péc biét viéc van dung phap
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luat chua théng nhat va viéc thuc thi phap luat & mot s6 noi, mot sd thoi diém chua
thuc sy nghiém tac, din dén quyén va loi ich chinh dang cta nguoi st dung dét
nong nghiép chua dugc bao dam.

Pé hoan thanh cac nhiém vu, ké hoach phat trién kinh té - x3 hoi giai doan 5
nim 2011 - 2015 va dén nam 2020, thuc hién thanh cong céng cude cong nghiép
hoa, hién dai hod dat nudc, doi hoi Nha nudc phai tiép tuc nghién ctru, diéu chinh
cac chinh sach vé dit dai phu hop hon, theo huéng bao vé dién tich dit nong
nghiép, khuyén khich san xuit nong nghiép phat trién, gép phan thuc diy kinh té
phat trién, cu thé ddi véi mot sd van dé sau:

Thir nhdt, nghién ctru mdi quan hé gitra Luat Dat dai v6i cac nganh ludt c6
lién quan trong hé théng phap luat dé bo sung, sura ddi va hoan thién Luat DAt dai;
stra d6i, bd sung va loai bé nhitng quy pham khong con phu hop; giai quyét nhimg
van dé con ton tai nhu d3 phan tich ¢ trén mdt cach thoa dang, kip thoi ban hanh céc
van ban dudi Luat nham dua céac quy dinh cua Luét bit dai vao cudc séng

Thir hai, phan dinh rd chirc ning quan 1y dat nong nghiép, 14m nghiép giira
B6 Tai nguyén va Moi trudng va Bo Nong nghiép va phat trién nong thon: theo quy
dinh tai diém k khoan 6 Diéu 2 Nghi dinh s6 01/2008/ND-CP ngay 03 thang 01 nim
2008 quy dinh chtrc ning, nhiém vu, quyén han va co ciu to chic ciia Bo Nong
nghiép va phat trién nong thon giao nhiém vu vé 1am nghiép: "huéng din va chi dao
viéc giao rumg, cho thué rimg, thu hdi rimg, chuyén muc dich sir dung rimg; lap va
quan 1y hd so giao, cho thué rimg va dat dé trong rimg; huéng din quy ving, san
xuét nuong ray; chi dao, huéng dan, kiém tra thuc hién ché d6 quan ly, bao vé
nhing loai thuc vat rimg, dong vat rimg nguy cap, quy, hiém theo danh muc quy
dinh". C& hai nghi dinh (Nghi dinh s6 01/2008/ND-CP va Nghi dinh 25/2008/ND-
CP ngay 04 thang 3 nam 2008 quy dinh chtic niang, nhiém vu, quyén han va co ciu
t6 chirc cia Bo Tai nguyén va Mdi trudong) déu khong quy dinh rd viéc quan ly dat
laa do Bo nao chiu trach nhiém trudc Chinh phi, Nghi dinh s6 25/2008/ND-CP quy
dinh trach nhiém cta B Tai nguyén va Méi truong trong viéc giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat, chuyén muc dich str dung dat; Nghi dinh s6 01/2008/ND-CP khong
quy dinh trach nhiém ciia Bo Nong nghiép va phat trién nong thon, nhung thuc té
viéc quan ly dat lua lai do Bo Nong nghiép va phat trién ndng thon thuc hién. Theo
quy dinh tai Luat Dat dai nam 2003, viéc thuc hién chirc nang quan ly nha nudc veé

dat dugc giao toan bo cho Bo Tai nguyén va Moi truong, trong d6 c6 chiic nang lap
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va quan 1y ho so giao, cho thué dat 1am nghiép. Thuc tién viéc td chirc thuc hién
vi€c giao dét, cho giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat va kiém tra,
giam sat viéc thuc hién cac chirc ning quan Iy nha nudc vé dit dai déu do co quan
tai nguyén va moi truong cac cap thyuc hién hodc chi tri thyc hién.

Thir ba, giao BO Nong nghiép va Phat trién nong thon cha tri, phdi hop véi
Bo Tai nguyén va Moi truong, Bo Tai chinh nghién ctru dé xuét co ché chinh sach
hd trg cho cho nguoi lam nong nghiép, nhat 1a tréng lta nudc; hoan thién co ché,
chinh sach quan 1y, bao vé dat trong lta nudc gin v6i viée bao vé dét trong cay
hang nam khac c6 ngudn gbc tir dat trong lia nudc hodc c¢6 du kha ning trong lua
nude dé vira bao dam an toan luong thuc vua tao diéu kién cho nong dan chu dong
hon trong viéc lwa chon cac loai cdy trong pht hop véi kinh té thi truong.

Thir tu, tiép tuc ddy manh phan cip quan 1y nha nudc giita trung wong va
chinh quyén cép tinh, giita chinh quyén dia phwong cac cip nhim phat huy tinh
nang dong, sadng tao, quyén tu chu, tu chiu trach nhiém cua chinh quyén dia phuong
trén co s& phan dinh 1o, cu thé nhiém vu, quyén han, trach nhiém cua mdi cﬁp trong
bd may chinh quyén nha nudc, bao dam su quan 1y tip trung, thong nhit va thong
sudt ctia Chinh phu, ting cudng ky luat, ky cuong hanh chinh dé nang cao hiéu luc,
hi€u qua quan 1y nha nudc.

Vén dé hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé dat nong nghiép 13 mot doi
hoi cip thiét cua thuc té cudc sbéng, co ¥ nghia quan trong gitip ddy manh cong
nghiép hod, hién dai hoa nong nghi¢p, ndong thén va xay dung nong thon moi & Viét

Nam./.
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11.

12.

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO
Ban Céan sy Pang Chinh phu (2011), To trinh Bo Chinh tri Ban chdp hanh
Trung wong Pdang vé Két qua tong két thi hanh Ludt Pat dai nam 2003 va dinh
hudng sira d6i Ludt Pdt dai, thang 8 nam 2011.
Ban Chi dao Trung uong vé tong két thi hanh Luat Dat dai va sira d6i Luat Dat
dai ndm 2003, Bdo cdo két qua tong két thi hanh Ludt Pdt dai va sira doi Ludt
Pat dai nam 2003 tai tinh Ddk Lék, ngay 02 thang 3 nim 2011.
Ban Chi dao Trung uong vé tong két thi hanh Luat Dat dai va sira d6i Luat Dat
dai ndm 2003, Bdo cdo két qua tong két thi hanh Ludt Pdt dai va sira doi Ludt
Pat dai ndm 2003 tai thanh phé Pa Nang, ngay 02 thang 3 nam 2011.
Ban Chi dao Nha nuéc Dy 4n tréng méi 5 triéu ha ring (2011), Bdo cdo tong
két dw én trong méi 5 triéu ha rimg giai doan 1998 - 2010 va gidi phdp bdo
vé, phdt trién rimg giai doan 2011 - 2015, thang 4 nam 2011.
Bo Nong nghiép va phat trién nong thoén (2011), Nghi dinh vé chinh sdch qudn
Iy, sir dung dat hia, dy thao ngay 14 thang 9 nim 2011.
Bo Nong nghiép va phat trién noéng thon (2011), Quy hoach tong thé sir dung
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PHU LUC CAC BANG

Bing 1.1. Di¢n tich co cau dat dai nim 2010

@ Dién tich dat nong nghiép
3.671.388 ha 3.226.514 ha ) L .
O Dién tich d4 A A
11.09% 0 aTsw Dién tich dat phi néng nghiép

O Dién tich dat chua str dung

&6.197.449 ha

79,16%

Nguon: Bdo cdo két qua kiém ké ddt dai nam 2010 [T]

Bang 1.2. Hién trang sir dung dit ndng nghiép nim 2010

Nim 2010

STT Chi tiéu -
Dién tich (ha) Co cau (%)

Tong dién tich cac loai dat 33.095.351 100,00

| Dién tich d4t ndong nghiép 26.197.449 79,16

1 | Dt san xut nong nghiép 10.118.085 30,57

2 | Pt 1am nghiép 15.346.126 46,37

3 | Dat nudi trong thuy san 690.221 2,09

4 | Dat lam mudi 17.562 0,05

5 | Dat nong nghiép khac 25.455 0,08

Il | Pit phi nong nghi¢p 3.671.388 11,09

11l | DAt chwa sir dung 3.226.514 9,75

Nguon: Bdo cdo két qua kiém ké dat dai nam 2010 [T].
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Bang 1.3. Bién dong dit nong nghiép ciia ca nuéc

STT Chi ticu Niim 2010 Niim 2005 201(??2(53?)gh(ha)
Pit nong nghiép 26.197.449 24.822.559 1.374.890
1 | Pat san xuit néng nghi¢p 10.118.085 9.145.568 972.517
1.1 | Dét trong cdy hang nim 6.437.338 6.370.029 67,309
Trong dé: Pat trong liia 4.127.781 4.165.277 -37.496
1.2 | Dét trong ciy lau nim 3.680.747 3.045.539 635.208
2 | DAt 1am nghiép 15.346.126 14.677.409 668.717
2.1 | Dat ring san xuat 7.452.637 5.434.856 2.017.781
2.2 | DAt ring phong ho 5.752.876 7.173.689 | -1.420.813
2.3 | Ditrung dic dung 2.140.613 2.068.864 71.749
3 | Pat nudi trong thuy san 690.221 700.061 -9.840
4 | Pat 1am muoi 17.562 14.075 3.487
5 | Pét nong nghiép khac 25.455 15.447 10.008

Nguon: Bdo cdo két qua kiém ké ddt dai nam 2010 [T].

Bang 1.4. Dién tich dit néng nghiép trén diu nguoi thé gisi

Nhém céc nuwée theo binh quan dién tich dat ndng nghiép/nguoi

Nhém Phén cép (ha) S6 nuére %
1 > 10 59 27

2 5-10 4 2

3 1-5 33 15

4 05-1 44 20

5 0,3-05 31 14

6 0,2-0,3 15 7

7 0,1-0,2 19 9

8 <0,1 13 6
Cong 218 100

Viét Nam trong nhom 7 (0,11 ha/nguwoi)

Nguon: Tai liéu Hpi thao: Chinh sdch phép ludt dit dai lién quan dén néng nghiép,

ndng thdn, néng dan [30].
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Bang 2.1. Két qua ra soat chi tiéu quy hoach sir dung dat néng nghiép
dén nam 2010 giira cap tinh véi cap huyén

S Pit san xuit nong nghi¢p Pit trong lia
0
Tén dO’n Vi X A
donvi | hanh | . . So . . . So
hanh chinh I’Oﬂg rong Chénh uy,e;n I’Oﬂg I’Oﬂg Chénh uy,(;n
chinh chp QH cap QH cap léch co QH cap QH cap loch co
huyén tinh huyén : chénh tinh huyén : chénh
| léch léch
MNPB 149 1.528.408 | 1.524.002 -4.406 | 145 502.614 469.083 | -33.531 | 145
DBBB 86 554.815 536.471 | -18.344 69 445.548 427.402 | -18.146 69
BTB 85 1.139.751 898.740 | -241.011| 77 370.128 361.424 | -8.704 75
NTB 52 469.47 509.568 | 40.111 47 175.807 177.764 | 1.957 45
TN 58 1.611.015 | 1.587.967 | -23.049 41 160.003 162.316 | 2.314 38
DNB 32 96.899 983.093 | 18.194 26 129.780 125.039 | -4.742 26
bBSCL 95 1.963.447 | 2.000.910 | 37.463 77 1.347.167 | 1.367.262 | 20.095 68
Ca nuée | 557 8.231.793 | 8.040.751 | -191.042| 482 3.131.048 | 3.090.290 | -40.758 | 466

Nguon: Tai liéu Hpi thao: Chinh sdch phdp ludt dat dai lién quan dén néng nghiép, néng
thén, néng dan [27].
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Bang 2.2: Két qua thuc hién ké hoach chuyén muc dich sir dung

dit nong nghiép tir niim 2006 dén nim 2008

DPon vi tinh: ha

L Thuye hién Thuye hién Thue hién | Thyc hién
STT Loai dat nim 2006 so| nim 2007 so | nim 2008 chung 3
chuyén muc dich sir dung v6oi KH v6oi KH sovoi KH | niam so véi
duyét duyét duyét KH duyét
I. Pat NN chuyén sang phi NN - 853.496 +69.044 | -663.337 | -405.944
Pat SX nong nghiép - 46.962 -42.909 -55.616 | -145.487
- it trong cdy hang nim -33.404 -32.182 -390.038 | -104.624
1
Trong dé: dat trong lia -17.586 -15.193 -19.773 -52.552
- Pét trong cay lau nim -15.287 -12.819 -17.839 |  -64.003
2 | Pat 1am nghiép -10.257 -7.853 -20.107 -38.216
3 | Pt nudi trong thiy san -730 180.000 -511 -1.062
IL. Chuyén déi trong ndi bd dat NN -21.331 - 66.597 -58.599 | - 146.528
1 | Pat trong lta sang cay lau nim -11.090 -9.340 -11.054 -31.485
2 | Dét trong laa sang dat 1JAm nghiép -1.461 -1.632 -3.315 -6.408
3 Da}t tr?ng laa sang dat nudi trong 2284 22148 -10.140 -10.004
thuy san
4 | Dat rimg san xuat sang dat n0ng | 49 054 | 53477|  -34.000 | -98.631
nghiép khong phai rung

Nguon: Bdo cdo két qua kiém ké dat dai nam 2010 [7].
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Bang 2.3. Két qua thuc hién quy hoach sir dung dét thoi ky 2001 - 2010

Dién tich (nghin ha)
s6 . 3 NQ Ty 16
T Chi tiéu Ma Nim Quéc hdi Nim thue hién
2000 | dénnam | 2010 (%)
2010
1) 2 3) @) () 6 | (M=(6)/(5)*100
| | PAT NONG NGHIEP 21.532 |  26.220 | 26.226 100,02
1 | Pat san xuat nong nghiép SXN 9.570 9.240 | 10.126 109,59
Trong do:
- Dit trong cay hang nim CHN 6.760 6.583 | 6.438 97,80
Dit la nudc LUA 4.268 3.861 | 3.998 103,55
Dit lta nude 2 vu tré 1én LUC 3.147 3.312 | 3.297 99,55
- Dit trong cay lau nim CLN 2.810 2.657 | 3.689 138,84
2 | DAt lam nghiép LNP | 11.575| 16.244 | 15.366 94,59
Dit rimg san xuat RSX 4,734 7.703 | 7.432 96,49
Dit rimg phong ho RPH 5.398 6.563 | 5.795 88,30
Dit rimg dic dung RDD 1.443 1.978 | 2.139 108,14
Pit khoanh nudi phuc hdi rimg 958 | 1.278 133,40
Dit trong rimg 1.000 | 1.197 119,70
Ty 1¢ che phu bing ciy ring
tap trung:
- So voi dién tich tu nhién 43,20 | 39,10 90,51
- So voi dién tich dat 1am nghiép 92,00 | 83,89 91,19
3 | Pat nudi trong thuy san NTS 368 700 690 98,57
4 | Pat 1am mudi LMU 19 21 18 85,71
5 | DAt néng nghiép khac™ NKH 15 26 162,50

) Ngu&n: To trinh Qu(fc h,éi vée Quy hoach sur dung dat dén nam 2020 va Ké hoach sir dung
dat 5 nam (2011 - 2020) cap quoc gia [22].

133




Bang 2.4. Chi tiéu quy hoach sir dung dat dén nim 2020

Nam 2010 Nam 2020
s gen i A i So
STT Chi tiéu Dién tich | Co cau D(lﬁggll :h Cocau | sanh
(nghin ha) (%) (90)
ha)
1) 2) 3) 4) ®) (6) (7FBH3)
1 | Dét ndng nghiép 26.226 | 79,24| 26.732| 80,77 | 506
1.1 | Dét trong lla 4.120 15,71 3.812 | 14,26| -308
Trong d6: Dat chuyén trong laa 3297 | 1257 | 3222| 1205| -75
nude (2 vu trg 1€n)
1.2 | Bét ring phong ho 5.795 22,1 5.842 | 21,85 47
1.3 | Bét rimg dic dung 2.139 8,16 2.271| 8,50 132
Trong d6: Dét rimg dic dung 1a
khu bao tn thién nhién 21391 816 2271 850 13
1.4 | Dét rimg san xuét 7.432 28,34 8.132 | 30,42 700
1.5 | Cac loai dat nong nghiép con lai 6.740 25,7 6.675 | 24,97 -65

dat 5 nam (2011 - 2020) cdp quéc gia [22].

Nguon: To trinh Quoc héi vé Quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va Ké hoach sir dung

Bang 2.5. Chi tiéu ké hoach sir dung dét 5 nim (2011 - 2015)

Nim 2010 Niim 2020
4 Len i i So
STT Chi tiéu Dién tich Co cau Diéntich | Cocau | sinh
(nghin ha) (%) (nghin ha) (%)
() (2 3) 4 ) (6) (7FOH3)
1 | Pt ndng nghiép 26.226 79,24 26.732 | 80,77 506
1.1 | Pat trong lha 4.120 15,71 3.812| 14,26 | -308
Trong d6: Dat chuyén trong lia 3.297 | 12,57 3.222| 12,05| -75
nudc (2 vu tro 1€n)
1.2 | Dét ring phong ho 5.795 22,1 5.842 | 21,85 47
1.3 | Dét rimg dic dung 2.139 8,16 2.271 8,50 132
Trong do: Dat rimg dic dung la
khu bao ton thién nhién 2.139 8,16 2.271 8,50 132
1.4 | it ring san xuat 7.432 28,34 8.132 | 30,42 700
1.5 | Cac loai dat nong nghiép con lai 6.740 25,7 6.675 | 24,97 -65

dat 5 nam (2011 - 2020) cdp quéc gia [22].

Nguoén: To trinh Quoc hdi vé Quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va Ké hoach sir dung
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Bang 2.6. Dién tich, co' ciu cac loai dit néng nghiép quy hoach
dén nam 2010 caa thanh pho Ho Chi Minh

Thir t Chi tiéu 2005 © 2010
Dién tich | Co cau Dién Co cau
(ha) (%) | tich(ha) | (%)
Téng dién tich dat ty nhién 209.554 | 100 |209.554 | 100
1 Dit nong nghiép 123.517 | 58,94 | 104.285 | 49,77
1.1 Dit san xuat ndng nghiép 77.955 | 63,11 | 57.047 | 54,70
1.1.1 Dit trong cy hang nim 47.199 | 60,55 | 27.979 | 49,05
1.1.1.1 Dit trong la 36.738 9.060
1.1.1.1.1 | Pat chuyén trong la nudc 24.395 7.432
1.1.1.1.2 | Pt trong laa nudc con lai 12.343 1.628
1.1.1.2 Dit trong cdy hang nim con lai 10.461 18.920
1.1.2 Dit trong cdy lau nim 30.756 | 39,45 | 29.068 | 50,95
1.2 Pit 1am nghiép 33.858 | 27,41 | 36.276 | 34,79
1.2.1 Dit rimg san xuat 2.168 6,40 | 3.941 10,86
1.2.1.1 D4t o ring tu nhién san xuat 139 139
1.2.1.2 D4t o ring trong san xuat 2.029 2.378
1.2.1.3 Dét trdng ring san xuat 1.424
1.2.2 Dit rimg phong ho 31.690 | 93,60 | 32.335 | 89,14
1.2.21 | Bét ¢6 ring ty nhién phong hd 11.347 11.348
1.2.2.2 Dit ¢6 rimg trong phong hod 20.343 20.987
1.3 Dat nudi trong thity san 9.765 791 | 9.473 9,08
1.4 Dat 1am mudi 1.471 1,19 | 1.000 0,96
1.5 Pit nong nghiép khac 468 0,38 489 0,47

Nguon: Nghi quyét s6 10/2007/NQ-CP ngay 13 thang 02 nam 2007 ciia Chinh phii vé viéc
xét duyét diéu chi’nh,qu)f hoach su dung dat déen nam 2010 va ké hoach sw dung dat 5 nam (2006 -
2010) cua thanh pho Ho Chi Minh [21].
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Bang 2.7. Dién tich chuyén muc dich sir dung dét; dién tich dat chwa sir dung
dua vao sir dung cho cac muc dich khac quy hoach
dén nam 2010 caa thanh pho Ho Chi Minh

Dién tich dét chwa sir
Thir tu Chi tiéu Di¢n tich (ha) | d4ng dua vio st
dung cho cac muc
dich (ha)
1 Bqt nong ng}}}ep (chuyén sang muc dich 21297 1995
phi nong nghiép)
1.1 Dit san xuat ndng nghiép 20.770 427
1.1.1 Dit trong cy hang nim 16.147 368
Trong d6: dat chuyén trong lua nudc 8.140 24
1.1.2 Dit trong ciy lau nim 4.623 59
1.2 Pit 1am nghiép 44 1.424
Trong d6: dét rimg phong hd 44
1.3 Dat nudi trong thity san 341 143
1.4 D4t nong nghiép khac 71
2 Chuyén ddi co ciu st dung dét trong noi
A ahe A A 1.430
bd dat nong nghiép
2.1 Dét chuyén trong laa nudc chuyén sang
LA A 1AL 848
dat trong cay lau nam
2.2 D4t chuyén trong laa nudc chuyén sang
A4 1a A 440
dat lam nghi¢p
2.3 Dit rimg san xudt chuyén sang dat nong
o . e 142
nghiép khong phai rung

Nguén: Nghi quyét sé 1 0/2007/NQ-CP ngay 13 thang 02 nam 2007 cua Chinh phu Vé viéc
xét duyét diéu chinh,qu)f hoach su dung dat dén nam 2010 va ké hoach swr dung dat 5 nam (2006 -
2010) cua thanh pho Ho Chi Minh [21].
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