DAl HOC HUE
TRUONG PAI HQC LUAT

HO MINH TUNG

PHAP LUAT VE HQOP PONG CHUYEN NHUQNG
QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP,
QUA THU'C TIEN TAI TINH BINH DUONG

Nganh: Luat Kinh té
M3i s6: 8380107

TOM TAT LUAN VAN THAC SI LUAT KINH TE

THUA THIEN HUE, nim 2023




Cong trinh duoc hoan thanh tai:

Truong Pai hoc Luat, Pai hoc Hué
Nguoi huéng dan khoa hoc: PGS.TS. Nguyén Ngec Kién

Phan bién 1: ..o, e
Phan DIEN 2: ...

Ludn van s& dugc bao vé truéc Hoi dong cham luan van
thac si hop tai: Truong Pai hoc Luat

Vao ldc........... gio........... ngay........... thang ........ nam...........

Truong Pai hoc Luit, Pai hoc Hué




MUC LUC

PHAN MO DAU ..ot 1
1. Tinh cap thiét cta Viec NGNIBN COU A& TAT .......vvveeeeeeceeeeeeee e 1
2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén d& tai .........cccovoevveeeeeeeeeeeee e 1
3. Muc dich va nhi€m vu NGNIEN CUU .......ooviiii e 3
4. D61 trong VA Pham Vi NGNIEN CUU .......vvveeeeeeeieeeeeeeese ettt 4
5. Phuong phap luan van phuong phap nghi€n U ..., 4
6.Y nghia Iy luan va thyc LU RO 4
7. KEL CAU CUA TUAN VAN ...vveeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt n et et et e ettt ee e et eeee e 5
CHUONG 1. MQT SO VAN DPE LY LUAN PHAP LUAT VE HQP PONG
CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP ..........ccccoouen.... 5
1.1. Khai quét vé hep dong chuyén nhwrgng quyén sir dung dat nong nghigp......... 5
1.1.1. Khai niém quyeén sir dung G4t NONG NGNIEP ..o, 5
1.1.2. Khéi niém va dic diém chuyén nhuong quyen ST Aung Gat......cooevvveeeeeeeens 7
1.1.2.1. Khai niém chuyen nhuong quyen ST AUNG AAL ..., 7
1.1.2.2. Pac diém chuyen nhuong quyen sir dung .1 TR 7
1.1.3. Khai niém hop dong chuyen nhuong quyen str dung dat nong Nghiép....cccovvvennnns 7
1.2. Khai quat phap luat vé hop déng chuyén nhwong quyén sir dung dat nong
010 41T o PP PR PP 7
1.2.1. Khéi niém phéap luat vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat nong
110|117 < ISP ROP PSP PRURUPTPRPROR 7

1.2.2. N6i dung phap luat Ve hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat ndng nghi¢p8
1.2.2.1. Nhém quy dinh vé chu thé thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung

Y ToT0To 10| AT OO TR 8
1.2.2.2. Nhém quy dinh vé hinh thtc va hiéu luc cia hop dong chuyén nhuong quyén
ST Aung AL NONG NGNIEP. c...eeveeeveceeeeeeee ettt eses sttt enes s aneneas 8
1.2.2.3. Nhém quy dinh vé di tuong cua hop déng chuyén nhwong quyén sir dung dat
NONG NONIEP ©. ettt bbbt b e bt ettt e b nbeaneas 8
1.2.2.4. Nhém quy dinh vé quyén va nghia vu cua cac bén trong hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat NONG NGNIGP. ........cviveeveeeeeeeeteeeee et 8
1.3. C4c yéu t6 tac dong dén phap luat vé hop dong chuyén nhwong quyén sir
AUng AAL NONG NGNIBP c...vocveeeeeeeeeeeeee ettt 8
THEU K&t CHUONE 1 ..ottt 9

CHUONG 2. THUC TRANG PHAP LUAT VE HQP PONG CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP VA THUC TIEN THUC

HIEN TAI TINH BINH DUONG ......cooooiiinrrrrvvviiissssneccssss s 9
2.1. Thu’C trang phap luat vé hep ddng chuyén nhwong quyén sir dung dit nong
010 41T o TSP UPR PP 9
2.1.1. Quy dinh vé chi thé caa hop déng chuyén nhuong quyén su dung dat ndng
Nghiép ....ceevennee. PP e s R 9
2.1.2. Quy dinh ve hinh thuc va hiéu luc cua hop dong chuyén nhugng quyén sur dung
dat ndng NGRIEP ..o, e s connne 1l
2.1.3. Quy dinh vé doi tuong trong hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat néng
010 AT OSSR 11

2.1.4. Quy dinh vé quyén va nghia vu cuia cac bén trong hop dong chuyen nhuong
quyen st dung dat NONG NGNIEP .....vveiiieiieiee e 14



2.1.4.1. Quyén va nghia vu caa b&n chuyén nhuroNg .........ccvveeveeeeeeeeeeeeeeee e 14

2.1.4.2. Quyén va nghia vu caa b&n nhan chuyén nhuong ........ccccceveeeveeeeeeeeeeens 14
2.1.5. Panh gia thuc trang cac quy dinh cta phap luat Viét Nam vé chuyén nhuong
qQUYEN Str dung A4t NONG NGNIBP.........veeeeeeeeeeeeeeee ettt 15
2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé hep ddng chuyén nhweng quyén sir dung
dit ndng Nghiép tai tinh Binh DWONG .............c..ccoveeeieieeeieeeeeeeeeeeeee e 15
2.2.1. Nhitng két qua dat dugc vé thuc hién phap luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat néng nghiép tai tinh Binh Duong ..., 15
2.2.1.1. Chuyén nhuong quyén sir dung dat ndng nghiép bi vo hiéu do gia tao........... 16
2.2.1.2. Tranh Chap lién quan dén chu thé xéac lap giao dich 1a cha ho gia dinh trong
hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat NONG NGNIBP......c..cvverereererereeieeeeieeeeeens 17
2.2.1.3. Panh gia chung thyc tién thyc hién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir
AUNg AAE NONG NGNIBP c..ocveeeeceeee ettt sttt 17
2.2.2. Nhitng bat cap, ton tai vé thuc hién phap luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat ndng nghiép tai tinh Binh DUONE ........c.cvevevevereieeeeeeieesee e 19
THEU KEt CRUONE 2...voecveeee ettt sttt 20

CHUONG 3. PINH HUONG, GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN HQOP PONG CHUYEN NHUOQNG

QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP ........cooovivereeeieeeeeeeseeses oo, 20
3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién hep dong
chuyén nhugng quyen sir dung dat nong NGNIEP...oocv i, 20
3.1.1. Quan diém ctua Pang va Nha nuéc vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
GAL NONG NGNIEP ...vovveeeeeeeeeee ettt sttt tanen s 20
3.1.2. Hoan thién phap luat vé hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat ndng
nghiép phai phu hop véi chi truong, chinh sach ciia Pang va Nha nudc ..., 21

3.1.3. Hoan thién phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat ndng
nghiép phai phu hop véi diéu kién thuc tién va xu hudng phat trién caa kinh té xa hoi2l
3.2. Mot so giai phap hoan thién phéap luat ve hop dong chuyén nhweng quyen si

Aung AL NONG NGNIBP ......cveevceeeee et ee ettt aene s, 22
3.2.1. biéu chinh quy dinh cua phap luat vé quyén cua to chic kinh té sau khi nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat NONG NGNIEP.......vveeveevereceeeeeereee e, 22
3.2.2. Thuc hién quy dinh cua Du thao Luat Pat dai sira doi lién quan dén chuyén
nhuong quyén stir dung dat NONG NGNIEP .......cvveveeieeeeeeeee e 22
3.2.3. Tinh doc lap cua cac chua thé trong qua trinh xac dinh gia dat cu thé, dic biét 1a
phuong thire xac dinh gia dat cu thé theo phuong phép hé sé diéu chinh gia............... 23
3.2.4. Sira doi, bo sung NQUYEN tac dinh gid dat..........cccoooorivieiissssissssirrinsiiiisisiiinnn 23
3.3. Mgt so giai phap nang cao hi¢u qua thuc hién phap lujt vé hop dong chuyén
nhwong quyen it dung A4t NONG NGNIEP ......cvveeveeeeceeeeeeeeee e 24
3.3.1. NhOmM giai Phap CAUNQ ....oooveiieieee e e 24
3.3.2. Nhom giai phap cho tinh Binh DUONG .......ccevviiiiieieieciee e 24
THEU KEE CRUOME 3 ...ttt 25
5 O I LN TP 25

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO ..., 27



DANH MUC CAC KY HIEU, CHU VIET TAT

Chir viét tit Nguyén nghia

BLDS Bo luat Dan su
DNN Dt nong nghiép
HGD H¢ gia dinh

LDD Luat Dat dai
QSDD Quyén sir dung dat
TAND Toa an nhan dan

UBND Uy ban nhan déan






PHAN MO DAU

1. Tinh cap thlét ciia vi¢éc nghién ciru dé tai

Pit dai 1a nguon tai nguyen vO cung quy gia, 1a tai san quan trong cua quoc gia,
1a tu liéu san xudt dic biét, 1a diéu kién can cho moi hoat dong san xuit va doi sdng, 1a
thanh phan quan trong hang dau ciia moi trudng sbng, 1a dia ban phan bd cac khu dan
cu, xdy dung cac co so kinh té, van hod, x4 hoi, an ninh va qudc phong Khoan 1, Dleu
54, Hién phap nim 2013 quy dinh: “PA4t dai 13 tai nguyén dic biét cua qubc gia, ngudn
lue quan trong phat trién déat nudc, dugc quan ly theo phap luat”. Chinh sach, phap
luat vé dat dai tirng budc mo rong quyén cho ngudi sit dung dit, quyén sir dung dat tré
thanh hang hoa, duoc giao dich trén thi truong bat dong san; thic day viéc tich tu
ruong dat, phat trién kinh té trang trai, xdy dung nong thén méi, thu hut dau tu trong
nudc va nude ngoai, 1am cho dat dai tré thanh nguon ndi luc ngay cang quan trong dé
thue hién cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc...Nho nhitng dot phd quan trong
trong cac chinh sach dat dai da mang lai nhing thanh tyu to 16n trong nong nghiép,
cong nghi¢p va tang truong kinh té & Viét Nam trong hon 30 nim qua, gop phan giit
vitng on dinh chinh tri — xa hoi.

Tuy nhién, dat dai 1a van dé hét suc phtrc tap va nhay cam, tdc dong truc tiép dén
su on dinh va phaét trién cta dat nude, dén doi song ciia nhan dan. Nhu cau sir dung va
chuyén nhuong quyén sit dung dat ngay cang nhiéu dong thoi ciing phat sinh nhiéu
tranh chép gilta cac bén tham gia vao cac quan h¢ dan sy, . Thyc tién xét xir cua Toa
an cac cap cung da dat dugc nhiing két qua vé sb luong, chat lugng an giai quyét. Tuy
nhién, van con nhiéu han ché do day 1a loai 4n kho giai quyet tir viéc ap dung phap
luat, danh gia ching cu... cing nhu do tinh chat tranh chap phtre tap cua vu an dan
dén vige giai quyet con keo dai, kho khan, ling ting, cac quan diém vé duong 16i giai
quyet tranh chap van con trai nguoc nhau dan dén sé lugng an bi huy, sira ngay cang
nhiéu, nhiéu vu bi cham tré, kéo dai.. .Ngoai ra, tinh trang khong dam bao tinh phap ly
cua hop ddng, hop ddng vo hiéu , ; hop dong dugc giao két gia tao, lira dbi, vi pham
diéu cAm cua phap luat , trai dao dirc xa hoi, hay viéc thyc hién giao dich c6 tai san
khong thude quyén su dung hop phap,. van dang con ton tai, 1a vin dé birc xuc. Ngin
ngira, han ché, giip cac bén chu thé khi tham gia giao két hop dong dy liéu nhitng kha
ning dé han ché hop déng vo hiéu va bao vé quyén loi cua minh, cling nhu giai quyét
dung phap luat, nhanh chéng cac tranh chap 1a mot yéu cau buc xtic cua ngudi dan
cling nhu cac co quan nha nudce. Viée nghién ciru mot cach c6 hé thong cac quy dinh
ctia phap luat vé hop dong chuyen nhuong quyen su dung dat dat nong nghiép, thuc
trang ky két hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat nong nghiép va viée giai
quyét tranh chap qua thuc tién xét xir tai tinh Binh Duong trong nhiing ndm gan day,
trén co s& d6 dé xuat nhimg kién nghi nham stra d6i, bo sung chinh sach, phap luét vé
hop dong chuyen nhwong dat nong nghiép va xac lap co ché giai quyet cac tranh chip
thich hop nham nang cao hiéu qua cong tac g1a1 quyét, dam bao quyén va lot ich hop
phap, chinh dang cho duong su. Vi vay, tac gid chon dé tai “Phdp lugt vé hop dong
chuyén nhwong quyén siv dung dit néng nghigp, qua thwc tién tai tinh Binh
Duwong” lam @8 tai luan van cao hoc luét caa minh.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Nghién ctru phap luat vé hop dong chuyen nhuong quyén st dung dit nong
nghiép co thé ké dén mot sé cong trinh tiéu biéu:



Thu nhat nhém cdc cong trinh nghién ciu lién quan dén hop dong chuyen
nhuwong quyén sir dung dat néng nghiép la cdac ludn dn, ludn van ludt kinh té, bao
gom:

- Nguyen Thanh Luén (2020), Quyén su dung dat nong nghiép ¢ Viét Nam —
nhitg van dé 1y luan va thyc tién, Lun 4n tién si luat kinh té, Truong Dai hoc Luat
Ha Noi. Luan an tap trung phan tich, lam ro ban chét cua cac khai niém vé s hiru toan
dan vé dat dai, QSDD, QSDD noéng nghiép. Phan tich cac yéu to anh huéng dén
QSDD néng nghiép va qua trinh ra doi va phat trién caa QSDD nong nghiép ¢ Viét
Nam. Phén tich, danh gia thyc trang cac quy dinh phap luat va thuc tién thi hanh vé
QSDD nong nghiép vé khach thé, chu thé va noi dung cua quyén. Phan tich lam 13
dinh huéng hoan thién quy dinh phap luat va dé xuat cac giai phap sta doi, bd sung
quy dinh phap luét hién hanh vé QSDP nong nghiép va cac giai phap cu thé nham gop
phan nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé QSDD nong nghiép.

- V0o Thanh Binh (2019), Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat nong
nghiép cua h¢ gia dinh, ca nhan tir thuc tién tinh Binh Duong, tinh Pong Nai, Luan
van thac si luat kinh té, Hoc vién Khoa hoc X@ hoi, Vién Han lam Khoa hoc Xa hoi
Viét Nam. Ludn vin 1am sang t nhitng van dé ly luan va thyc tién (thong qua nghién
ctru thyc tién tai tinh Binh Duong, tinh Pong Nai) vé hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat nong nghiép cua ho gia dinh, ca nhan. Théng qua viéc nghién ctru nay dé
dua ra nhtng giai phap hoan thién phap luét vé hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat nong nghiép cua ho gia dinh, ca nhan. Luan van nghién ctu va lam r6 nhimg
van dé 1y luan chung vé hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat nong nghi¢p cua
ho gia dinh, ca nhan. Phén tich dugc cac quy dinh cta phap luat diéu chinh vé hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép d6i voi ho gia dinh, ca nhan.
Panh gia dugc thyuc trang phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
noéng nghiép cia ho gia dinh va ca nhan néi chung va thyc tién hoat dong chuyén
nhuong quyén st dung dat ndng nghiép cta ho gia dinh, ca nhan tai tinh Binh Duong,
tinh Pong Nai.

- Phan Thi Ngoc Dung (2017), Chuyén nhuong quyén s dung dat nong
nghi¢p theo phap luat Viét Nam, Luan van thac si luat kinh té, Truong Pai hoc Luat
Ha Noi. Luan vin 1am 1 mot s6 van dé 1i luan vé chuyén nhuong quyén st dung dét
nong nghiép trong giao dich dan sy; ndi dung cac quy dinh phap luat hién hanh, thuc
tién 4p dung cac quy dinh phap luat & Viét Nam va dé xuét giai phap hoan thién cac
quy dinh cua phap ludt, nang cao hi¢u qua su dung d4t nong nghiép. Hé thdng hoa co
s& 1y luan vé chuyén nhuong quyen sir dung dét nong nghiép. Nghién ctru néi dung
cac quy dinh cia phap luat ve chuyen nhu:O’ng quyén str dung dat nong nghiép theo
phap luat Viét Nam hién hanh. Dé xuat giai phap hoan thién quy dinh cta phap luat vé
chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép ¢ Viét Nam.

Thu nhat nhém cdc cong trinh nghién ciu lién quan dén hop dong chuyén
nhirong quyén sir dung ddt néng nghiép la cdc bai bdo, bdo cdo, bao gom:

- B0 Tai nguyén va Méi truong (2018), Béo céo tinh hinh tich tu, tip trung dat
dai cho phat trién néng nghiép; phuong thirc, mé hinh thuc hién va cac giai phap, Hoi
nghi toan qudc thuc day doanh nghiép dau tu vao linh vuc nong nghiép, to chuc tai
thanh ph6 Pa Lat ngay 30/7/2018. Bao c4o niy tong két tinh hinh tich tu, tap trung dat
dai cho phat trién nong nghiép trong thoi gian qua trén co s& thuc hién dudng 16i,
chinh sach ciia Pang va phép luat dat dai voi nhidu giai phap nhu “d6n dién, doi thira”,



thué dat nong nghiép cia ngudi dang st dung dat, lién két, hop tac nguoi str dung
dat... d3 giam bét duoc tinh trang manh mun ruéng dat va gop phan tich ty, tap trung
dat nong nghiép trén thuc té. Bao cao nhan manh can phai tiép tuc thuc hién tich cuc,
tap trung dat dai trong thoi gian t61 trén co s¢ sira ddi cac quy dinh cua Luat Dét dai
nam 2013 vé chuyén doi QSDD néng nghiép, don gian hoa thu tuc dang ky bién dong
dat dai, hoan thién quy dinh vé han murc nhan chuyén nhuong QSDD nong nghiép...

- Tran Quang Huy (2017), Khai niém, phan loai nhom dat nong nghiép va chu
thé str dung dit nong nghiép, Tap chi Luat hoc, s6 03/2017. Bai viét nay tap trung lam
rd cac quy dinh cua Luat DAt dai nim 2013 vé khai niém dat nong nghi€p, viéc phan
loai nhom dat nong nghiép va cac chu thé st dung dat nong nghiép gdm ca nhan,
HGD, to chitc trong nudc, ngudi Vit Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép c6
vbn dau tu nudce ‘ngoai. Trong bai viét, tac gia da khang dinh sy phu hop cua cac quy
dinh phap nay d6i voi thyc tién va dé hoan thién quy dinh cua Luat Pat dai nam 2013
vé quan 1y, st dung nhom dat nong nghiép can phai thuc hién giai phap trong tam la
giai quyét tinh trang manh min va tang cuong tich ty, tap trung dat nong nghiép.

- Nguyen Quang Tuyen Ha Van Hoa (2016), Cau tric so hitu toan dan vé dat
dai va van dé giam sat quyén cua dai dién chu s¢ hiru vé dat dai 6 Viét Nam, Tap chi
Nha nuéc va phap luat, sé 06/2016. Bai viét khang dinh cau triic thuc hién quyén cia
dai dién chi s¢ hitu toan dan vé dat dai & nudc ta co nhiéu tang nac do tham quyén
dugc giao cho nhiéu co quan nha nudc va diéu d6 gy ra su lam quyén héi 1, tham
nhiing. Thyc trang giam sat quyén cua dai dién chu so hitu vé dat dai dang ton tai
nhiéu bét cap. De khic phuc cac han ché nay, cac tac gia da dé xuat mot s6 khuyén
nghi nhu ting s luong cc dai biéu chuyén trach d6i véi giam sat quyén lyc nha nudc;
nang cao nang lyc giam sat cua Mat tran Td quéc Viét Nam; dam bao quyén tu do
ngon luadn cua cong dan...

Pé hoan thanh t6t luan van, tac gia tham khao nhiing van dé da duoc nghién ctru
0 nhiing khia canh khac nhau vé hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat noéng
nghiép. Tac gia c6 sy tong hop va ké thira dé nghién ciru mot cach c6 hé thong, tor do
phén tich va dua ra nhéan dinh, danh gia cua minh vé cac quy dinh vé hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat néng nghiép néi chung va thuc tién thyc hién hop dong
chuyén nhugng dit nong nghiép tai tinh Binh Duong. Luan van dugc xay dung trén co
s& nghién ctru ciia ban than két hgp tham khao thong tin tai cac ngudn sach, bao, thong
tin trén mang internet.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién curu

Nghién ciru 1y luan va thyc tién dé lam co s¢ dé xuat cac phuong hudng, giai
phap hoan thién phap luét va ndng cao hiéu qua ap dung phap luét vé hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat nong nghiép tir thyc tién tai tinh Binh Duong.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

Dé thuc hién muc dich nghién ctru trén, tac gia dat ra va giai quyét cac nhiém vu
cu thé sau:

Mot 13, nghién ctru mét sb van dé 1y luan phap ludt vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat nong nghiép.

Hai 13, nghién ctru thuc trang phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyen str dung
dat nong nghiép tai tinh Binh Duong; trén co s¢ do chi ra mot s6 vudng mac cua phap
ludt vé& hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép tai tinh Binh Duong;



Ba la, nghlen ctru thyc tién a]g dung phép luat vé hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat nong nghlep tu thuc tién tai tinh Binh Duong

Bon 13, néu cac giai phap nang cao hi€u qua thyc hién hop ddéng chuyén nhuong
quyén sir dung dat nong nghlep tai tinh Binh Duong.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

Luan van tap trung nghién cuu nhiing van dé ly luén phap luat vé hop dong
chuyen nhuong quyén s dung dat nong nghlep, va thyc tién thyc hién phap luat vé
hop ddng chuyén nhuong quyen st dung dat nong nghiép tai tinh Binh Duong.

4.2. Pham vi nghten ciru

Pham vi nghién ctru vé noi dung: Phap luét vé hop ddng chuyén nhuong quyén
sir dung dat nong nghiép tir thyc tién tai tinh Binh Duong

Pham vi vé khong gian, ludn van nghién ctru trén dia ban tinh Binh Duong.

Pham vi vé thoi gian, tir nim 2018 — 2022.

5. Phwong phap luan van phwong phap nghién ctru

5.1. Phuwong phap lugn

Luan van van dung cach tlep can theo phuong phép luan duy vat bi¢n Chung va
duy vat lich str; van dung quan diém, duong 16i ctia Pang va Nha nuéc trong qua trinh
doi mai Kinh té. Co s& phuong phép luin nay duoc sir dung xuyén subt dé giai quyét
cac van dé nghién ctru trén quan diém phét trién va toan dién.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Luan van su dyng cac phuong phap nghién ctru khoa hoc cy thé nhu:

- Phuong phap phan tich, dién giai, tong hop dé nghién ciru cac van dé ly ludn vé
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép (chu yéu sir dung ¢ Chuong
1). Chuong 1 v6i muyc dich lam rd nhung van dé 1y luan va phéap luat vé€ hop dong
chuyén nhu:ong quyén sir dung dat nong nghlep, tac gla str dung chu yeu phuong phap
phén tich va tong hop dé dua ra quan niém vé cac van dé li luén cua v€ hop dong
chuyén nhu:orng quyén sur dung dat nong nghiép va phap luat vé hop dong chuyén
nhuwong quyén stir dung dat nong nghiép.

- Phuong phép thong k€ so sanh, chirmg minh, thong ké dé tim hleu danh gia
vigc ap. dung phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat néng nghiép
(Chu yeu su dung ¢ Chuong 2) Chuong 2 v6i muc dich nghlen ctru thyc trang phap
luat va thyc tién thuc hién vé hop doéng chuyén nhugng quyén st dung dat nong
nghiép, thong ké dugc st dung dé lam rd thyc trang phap luat vé hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat néng nghiép tir nim 2018 dén nam 2022. Phuong phap
phén tich quy pham phap luat Vit Nam duoc su dung de lam r3 cac thanh qua va han
ché cua thé ché phap 1y ciing nhu vigc thyc hién vé hop d6ng chuyén nhuong quyén str
dung dt nong nghi€p.

- Phuong phap tong hop dugc su dung dé dé xuét cac dinh hudng, giai phap hoan
thién phap lugt va nang cao hiéu qua ap dung phap lut vé horp dong chuyen nhuong
quyén st dung dat ndng nghi¢p tai tinh Binh Duong (Chu yéu st dung 6 Chuong 3).
Phuong phap tong hop nham myc dich dé xuat cac phuong hudng nham hoan thi¢n
phap luét va nang cao hi¢u qua thuc hi¢n vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat néng ‘nghiép.

6.Y nghia ly ludn va thuc tién

6.1.Y nghia vé Iy ludn

Tht nhét, luan van dua ra duoc khai niém, dic diém thuc hién phap luat vé hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép, chii thé va hinh thirc thuc hién
phap luat; dac biét ludn vin da néu duoc vai trd thyc hién phéap luat vé hop dong
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chuyén nhuong quyén st dung dit nong nghiép; phan tich 1am rd ndi dung va cac didu
kién bao dam thuc hién phap luat vé hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat néng
nghiép.

Thtr hai, luan van nghién ctru, phén tich, danh gia mot cach hé thong thyc trang
thue hién phép luat vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép ¢ tinh
Binh Duong, néu Ién nhimg két qua dat dugc, nhimng han ché yéu kém.

6.2. Y nghia vé thuc tién

Thtr ba, luan van da danh gia thuc tién ap dung phép lut vé hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat néng nghiép trén dia ban tinh Binh Duong. Tir d6, dua ra
de xuat dinh huong, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung phap
luat vé hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat nong nghiép tai Viét Nam va tinh
Binh Duong. Do d6, né ¢6 thé duoc st dung dé tang cudng kién thirc hoc tap cho sinh
vién va lam tai liéu nghién ciru tham khao cho can bg quan tam dén van dé hop dong
chuyén nhuong quyén su dung dat néng nghiép.

Két qua nghién ctru cua dé tai, gop phan gitp cac chil thé thyc hién hop dong
chuyén nhugng quyén str dung dat néng nghiép tai tinh Binh Duong. Pong thoi 1a tai
liéu tham khao cho sinh vién, hoc vién nganh luét kinh té.

7. Két ciu ciia luin vin

Ngoai mo dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, luan vin gff)m 3 chuong
nhu sau:

Chuong 1: Mot sb van d& 1y luan phap luat vé hop dong chuyén nhugng quyén
sir dung dat nong nghiép

Chuong 2: Thyc trang phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
ndng nghiép va thyc tién thyc hién tai tinh Binh Duong

Chuong 3: Dinh hudng, giai phap hoan thién phap luét va nang cao hi¢u qua thuc
hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép

CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE HQP PONG CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP

1.1. Khai quat vé hop dong chuyen nhwong quyén sir dung dat ndong nghiép

1.1.1. Khdi niém quyen s dung dat nong nghiép

Dit dai 1a khai niém chung chi tat ca cac loai dat. Trong qué trinh str dung dat,
¢an ¢t vao nhu cau, muc dich su dung dét cua cac cha thé cling nhu dac tinh ty nhién
voOn ¢6 cua dat thi dat duoc phan loai thanh cac loai d4t khéc nhau. Tuong tng voi mdi
loai dat cy thé thi phap luat lai c6 quy dinh vé ché do quan 1y, st dung phi hop voi
loai dat d6. Theo quy dinh tai Diéu 10 Luat Dat dai nam 2013 thi toan bd quy dat cua
nudc ta dugce phan thanh ba loai gom:

Thir nhat, nhom dat nong nghiép, bao gom cac loai cac loai dat sau day:

- Dit trong cdy hang naim gom dat trong lta va dat trong cdy hang nam khéc;

- Dat trong cay lau nim;

- DAt rimg san xudt;

- Dét rimg phong ho;

- Pit rung dac dung;

- DAt nudi trong thuy san;

- Pétlam mudi;



- dat nong nghi€p khac gom dat str dung dé x@y dung nha kinh va cac loai nha
khac phuc vu muc dich trong trot, ké ca cac hinh thirc trong trot khong truc tiép trén dat;
xay dung chuong trai chan nudi gia stc, gia cAm va cac loai dong vat khac duoc phap
luat cho phép; dat trong trot, chdn nuéi, nudi trong thuy san cho myc dich hoc tép,
nghién ctru thi nghiém; dat wom tao ciy gidng, con giong va dat trong hoa, cay canh.

Thir hai, nhom dat phi nong nghiép, bao gdm nhiing loai dat sau day:

- Pito gom dét & tai nong thon, dét & tai d6 thi;

- Dit xay dung try sé co quan;

- Dét sir dung vao muc dich qubc phong, an ninh;

- Pit xiy dyng cong trinh sy nghiép gom dat xay dung tru so cua to chirc su
nghiép; dat xay dung co sd vian hoa, xa hoi, y té, gido duc va dio tao, thé duc thé thao,
khoa hoc va cong ngh¢, ngoai giao va cong trinh sy nghiép khac;

- Dét san xuat, kinh doanh phi nong nghi¢p géom dat khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat; dat thuong mai, dich vy; dat co sO san xuat phi nong
ngh1¢p, dat su dung cho hoat dong khoang san; dat san xut vat liéu xay dung, lam dd
gom;

- Pit sir dung vao muc dich cong cong gdm dit giao thong (gdm cang hang
khong, san bay, cang duong thily ndi dia, cang hang hai, hé thong duong sat, hé thong
duong bo va cong trinh giao thong khac); thuy loi; dat c6 di tich lich sir - van hoa,
danh lam thing canh; dét sinh hoat cong dong, khu vui choi, giai tri céng cong; dat
cong trinh nang lugng; dat cong trinh buu chinh, vién thong; dat cho; dat bai thai, xu
1y chat thai va dat cong trinh cong cong khéc;

- Pit co so ton gido, tin ngudng;

- D4t 1am nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang;

- Pat song, ngoi, kénh, rach, suéi va mdt nude chuyén dung;

- Pit phi nong nghiép khac gom dét 1am nha nghi, l4n, trai cho nguoi lao dong
trong co so san xuat; dat xay dung kho va nha dé chtra nong san, thudc bao vé thuc
vat, phan bon, may modc, cong cu phuc vu cho san Xuét nong nghiép va dat xay dung
cong trinh khic cua nguoi st dung dat khong nham muc dich kinh doanh ma cong
trinh d6 khong gan lién voi dat o.

Thir ba, nhém dat chua sir dung, 1a nhom chua xac dinh muc dich st dung. Can
lwu y, nhém dat nay do UBND cép xa quan 1y hoic UBND cép tinh quan 1y véi dét
chua sir dung tai cac dao chua c6 ngudi 6. Nha nudc chua trao QSDP cho céac chu thé
nén dbi véi nhoém dat nay 1a khong c6 QSDD.

Tur nhitng ndi dung di phan tich & trén, c6 thé hiéu mot cach khai quat vé QSDD
nong nghi¢p nhu sau:

Thir nhdt, dudi goc do chii quan (nghia hep), “OSDP néng nghiép la mét logi vit
quyén han ché, dwoc phdt sinh tir vt quyén chinh la quyén sé hitu toan dan vé ddt dai
théng qua viéc Nha nwée la dai dién chii s¢ hitu trao cho cdc chii thé bang cdc hinh
thirc giao dat, cho thué ddt, cong nhdn QSDP néng nghiép hodc cdac chii thé nhan
chuyén QSDD néng nghiép. Chii thé ¢6 OSDP néng nghiép dwoc quyén chiém hitu, sir
dung, dinh doat doi véi dat néng nghiép nhung phdi tudn thii nhitng nghia vu phdp 1y
nhat dinh”*

Thur hai, theo nghla khach quan (nghia rong), “OSDP nong nghzep la mot che
dinh phdp ludt bao gom tong thé cdc quy pham phdp ludt do Nha nuwde ban hanh dé

1 B¢ Lao dong - Thuong binh va xa hoi (2018), Ban tin cdp nhdt luc heong lao dong Viét Nam hang quy, S6 18 (quy 11 2018), tr.03.
6



diéu chinh cdc quan h¢ xd hoi phat sinh trong qua trinh xac lap, thuc hién, cham durt
cua mot vat quyen han ché dwoc thyc hi¢n tren ddt néng nghiép phat sinh tir vt quyén
chinh la quyén so hitu toan dan ve dit dai”.

1.1.2. Khdi niém va ddic dtem chuyén nhu’o'ng quyen sir dung dit

1.1.2.1. Khai ni¢m chuyen nhuong quyén sur dung dat

Chuyen nhuong quyén su dung dat 1a viéc Nha nude cong nhan cac hanh vi tu
diéu chinh dat dai gitra nhitng nguoi st dung dat v61 nhau; theo do, bén co dat chuyén
giao dat cho phia bén kia dé nhan mot khoan tién twong Ung voi gia tri quyén st dung
dat tai thoi diém chuyen nhuong.

Khi tham gia vao quan h¢ phap luat dat dai dugc nha nude cho phép st dung dat,
nguoi st dung dat s& duoc thuc hién cac quyén cia minh theo quy dinh cua phap luat.
Trong do, viéc thyc hién nhiing giao dich dan sy vé quyén st dung dat cy the 1a thyc
hién quyen nang chuyen nhuong la ndi dung quan trong cua ché dinh vé quyén va
nghia vu cia ngum st dung dat.

Nguoi str dung dat dugc thuc higén quyen chuyén nhuong khi co gidy chtng nhan
QSDD. Nhu Vay, thoi diém ngu:m su dung dat dugc thuc hién quyén ciia minh 1a thoi
diém ho co gidy ching nhén quyén sir dung dat

1.1.2.2. bac diém chuyén nhwong quyén sir dung dat

Thu nhat d6i tuong chuyén nhuong la mot tai san dac biét duge biéu hién duéi
dang “quyén” va khong thudc quyén so hiru cua nguoi chuyen nhuong.

Thir hai, cac quyén chuyén quyén sir dung dat cu thé c6 muc dich khac nhau thi
mang ban chét khac nhau.

Thir ba, trinh ty, tha tuc thuc hién cic giao dich tai san 13 quyén sir dung dat
duoc quy dinh chit ch& hon nhiéu so voi cac trinh tu, thu tuc thyc hién giao dich cua
cac tai san khac.

1.1.3. Khdi niém hop dong chuyen nhuong quyen sit dung dit nong nghtep

Hop dong chuyen nhugng quyén st dung dat nong nghiép phai tuan theo cac quy
dinh tai Dleu 398, Piéu 501 va Diéu 502 BLDS nam 2015. Theo do, ndi dung cua hgp
dong chuyen nhuong quyen su dung dat pha1 chira dung cac ndi dung co ban nhu: tén,
dia chi cua cac bén; v€ quyén va nghia vy cua cac bén; vé loai hang dat, vé dién tich,
vi tri, ranh gigi, tinh trang dat; vé thoi han st dung dat ciia bén chuyen nhuong va thoi
han str dung dat con lai cua bén nhan chuyen nhugng; gia chuyén nhu:ong, phuong
thirc va thoi han thanh toén; quyen cua nguoi thr ba (n€u co); trach nhiém cua cac bén
khi vi pham hop dong. Blem can luu y, d01 vO1 quyén va nghia vu cta cac bén trong
quan hé chuyen nhuong quyén sir dung dit nong nghiép vé co ban phap luat trao tir do
th a thuan va bay to y chi, nguyen vong cua cac bén, tuy nhién sy th a thuén do thuong
tap trung, chu trong dén viéc th a thuén vé thoi diém chuyén giao quyen st dung dat
va chuyen giao tién, gia chuyén nhugng va phuong thice thanh toan, cac thu tuc, gidy
td ¢6 lién quan dén quyén st dung dat va trach nhiém phap ly cia mot trong cac bén
khi vi pham...., va thong thuong dya trén co s6 quyén cua bén chuyén nhuong s&
tuong trng voi nghTa vu ctia bén nhan chuyén nhuong va nguoc lai.

1.2. Khai quat phap luit vé hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat
nong nghiép

1.2.1. Khdi ni¢gm phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit
nong nghiép

Nhu vay, phap luat Ve hop dong chuyen nhuong quyén st dung dt nong nghiép
la tong thé cac nguyén tac, quy pham diéu chinh quan hé trong xac lap va thyc hién
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép, bao gébm cac nhéom quy

2 Pham Thi Thuy (2014), Phap ludt vé béi thuong khi nha nuéc thu héi DNN, Luan én tién sy luat hoc, Pai hoc Luat Ha Noi, tr.78.
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dinh vé chu thé thuc hién hop dff)ng; ddbi tuong cua hop dé)ng; hinh thirc va hiéu luc cua
hop ddng; quyén va nghia vu ctia cac bén trong hop dong.

1.2.2. Nji dung phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit
nong nghiép ’

1.2.2.1. Nhém quy dinh vé chii thé thie hién hop dong chuyén nhwong quyén sie
dung dat néng nghiép

Trong khi chu thé cta quyén sir dung dat phi nong nghiép la tat ca cac ddi tugng:
t0 chtrc trong nudc, ho gia dinh, ¢4 nhan trong nudce, cong dong dan cu, co sé ton gido,
t6 chirc nude ngoai co chirc ning ngoai giao, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai va
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai thi chu thé ciia quyén str dung dat nong nghiép
1a rat han ché.

1.2.2.2. Nhém quy dinh vé hinh thirc va hiéu lec cia hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung ddt néng nghiép

Trong cac hoat dong dan sy, kinh té, thwong mai, viéc quy dinh diéu kién vé hinh
thitc hop dong co y nghia dédc biét quan trong trong t6 tung, nd 1a chung cur xac nhan
cac quan hé hop dong da, dang ton tai giita cac bén, nhat 1a cac hop dong co gia tri 1on
va hop ddng dai han; tao thoi quen than trong khi giao két hop ddng va tao ra cac
chuan muc trong giao két hop dong. Thong qua d6, xac dinh trach nhiém ciing nhu
bao vé quyén va loi ich cta cic bén trong giao két hop dong va ngudi thir ba cé lién
quan khi c6 tranh chap. Trong nhiéu trudng hop, viéc quy dinh hinh thic hop dong
con phuc vu cho viéc quan 1y nha nudc dbi véi cac giao dich (ding ky, cong ching,
ching thuc...,).

1.2.2.3. Nhém quy dinh vé doi twong cia hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat néng nghiép

Ghi nhan quyén chuyén nhuong QSDD néng nghi¢p 1a mot trong nhing cach
thirc va bién phap khai thac va str dung dat dai vé mit kinh té, x3 hoi mot cach linh
hoat va hiéu qua nhat. Thong qua cac quyén chuyén nhuong QSDD néng nghiép, gia
tri kinh t& ctia mdi manh dét cu thé duoc xac dinh trén thuc té va QSDD nong nghiép
da thuc su da tré thanh quyén tai san cua mdi ngudi c6 QSDD ndng nghiép.

1.2.2.4. Nhom quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cdc bén trong hop dong chuyén
nhuwong quyen si dung dit néng nghiép

Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a mot loai trai quyén, 1a quan hé
d6i nhan. Quyén ciia bén nay tuong ng voi nghia vu cua bén kia va nguoc lai. Bén
chuyén nhuong 13 bén c6 quyén st dung dat néng nghiép. Muc dich cta bén chuyen
nhuong khi tham gia quan hé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit 1a nham thu
dugc mot khoan tién turong duong vai gia tri quyén su dung dat. Khi hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat c6 hiéu luc theo quy dinh cta phap luat, bén chuyén
nhuong dugc nhan tién chuyén nhlro’ng quyén sir dung dat.

1.3. Cac yéu to tac dong dén phap ludt vé hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dit néng nghiép

Thir nhat, dudng 16i ciia Pang Cong san Viét Nam déi v6i xay dung, hoan thién
phap luat dat dai va phat trién nong nghiép, nong thon, ndng dén trong giai doan hién nay.

Thit hai, ché 46 SHTD vé dat dai

K¢é tir khi Hién phap nam 1987 dugc ban hanh, ché do SHTD 14 ché d¢ cong hitu
vé dit dai & nude ta duge xac dinh va duy tri dén hién nay. Trong diéu kién hién nay
ctia Viét Nam thi duy tri ché ¢6 SHTD vé dt dai 14 phu hop vé ca phuong dién 1y luan



va thue tién. Su anh huéng cia SHTD vé dat dai di voi QSDD néi chung va QSDD
néng nghiép noi riéng 1 rat 1én boi suy cho cung thi quyén SHTD vé dat dai chinh 1a
co s6 kinh té - phap 1y cia QSDD.

Thir ba, vin d& dam bao an ninh luong thyc va bao vé mdi truong

Bao dam an ninh luong thuc va bao vé moéi truong la van dé néng bong trén
pham vi toan cau ma khong phai chi riéng d6i Viét Nam.

Thir tu, hoi nhap quéc té

Chu dong va tich cuc hoi nhép quoc té dugc xac dinh 1a duong 161 dbi ngoai cua
Viét Nam hién nay. Hoi nhdp quoc té tao dleu kién thuén loi cho viée thu hut dau tu vé
von, cong ngh¢, lao dong... tir cac nudc cod nén kinh té phat trién vao nuéc ta cling nhu
mo rong thi trudng xuat khau cac loai hang hoa ra bén ngoai. Hoi nhap qudc té doi hoi
hé thong phap luat phai co su hoan thién va phu hop véi cac didu udc qudc té ma Viét
Nam la thanh vién nhu cac hiép dinh cia WTO, ASEAN, APEC...

Tiéu két chwong 1

Xay dung nén nong nghiép quy mo hang hoa, hién dai, phat trién toan dién 1a
nhiém vu déc biét quan trong dé thic day su phat trién kinh té cua dit nudc trong giai
doan hién nay. Uu thé vuot troi dé phat trién néng nghiép cta nudc ta la c6 quy DNN
16n, thé nhudng da dang nhung chua dugc phat huy boi nhimg vudng maéc, bat cap
trong cac quy dinh phap luat hién hanh vé QSDP nong nghiép. Trong chuong 1 luin
van nghién ctru 1am rd cac van dé co ban sau:

Thir nhét, nghién ctru 1am 6 cac khai niém quyén str dung dat nong nghiép, hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ndng nghiép.

Thi hai, 1am 1& va khai quat vé hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat
nong nghié¢p.

Thir ba, néu khai quat su phat trién ciia cic quy dinh phap luat dat dai vé hop
ddng chuyén nhuong quyén str dung dat nong nghiép qua cac thoi ky, tao co sé cho su
phan tich, danh gia quy dinh phap luat hién hanh va d& xuét kién nghi tai Chuong 2.

CHUONG 2 _

THUC TRANG PHAP LUAT VE HQP PONG CHUYEN NHUOQNG QUYEN
SU DUNG PAT NONG NGHIEP VA THU'C TIEN THU'C HIEN TAI TINH
BINH DUONG

2.1. Thye trang phap luit vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat
nong nghiép

2.1.1. Quy dinh vé chii thé ciia hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit
nong nghiép

Theo quy dinh méi hién nay 13 Luat Dat dai naim 2013, theo quy dinh tai khoan
29 Piéu 3 thi: “H¢ gia dinh sir dung dat la nhitng nguoi c6 quan hé hon nhan, huyet
théng, nudi dudng theo quy dinh cua phdp luat vé hon nhdn va gia dinh, dang song
chung va co quyén sir dung dat chung tai thoi diém duwgc Nha nudc giao dat, cho thué
ddt, cong nhdan quyén sir dung ddt; nhdn chuyén quyén sir dung dat”. Hiéu theo quy
dinh trén tai Luat Dat dai 2013 thi ho gia dinh 1a nhiing thanh vién c6 tén trong ho
khau gia dinh. Tuy nhién trén thuc té ciing c6 truong hgp mot s6 thanh vién c6 tén
chung trong ho khau gia dinh nhung ho lai khéng c6 ho hang huyét théng voi nhau.



Thir nhdt, vé diéu kién chu thé chuyén nhuong quyen st dung dat noéng nghi¢p
dbi v6i ho gia dinh, c4 nhan. Chu thé trong quan hé chuyén nhuong quyen sir dung dat
nong nghiép la ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc cho phép sir dung dat _thong qua
mot trong cac hinh thire giao dat, cho thué dat, cho phép nhan chuyen quyen st dung
dat hodc cong nhin quyén st dung dit. Theo quy dinh tai Piéu 5 Luat Dit dai nim
2013 thi ho gia dinh, ca nhan trong nudc dugc coi la ngudi su dung dat, nhung khong
phai nhimg chu thé duoc ghi nhan tai Diéu 5 déu c6 quyén chuyén nhuong va dugc
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat.

Thir hai, bén nhin chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép can dap Gng
nhiing diéu kién:

*Péi véi ho gia dinh, ca nhan:

- Ho gia dinh, c4 nhan khong tryc tiép san xuat nong nghiép khong dugc nhan
chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sir dung dat trong laa

- Ho gia dinh, c4 nhan khong dugc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén
sir dung dat nong nghiép trong khu vuc r ng phong ho, trong phan khu bao vé nghiém
ngit, phan khu phuc hoi sinh thai thudc ring dic dung, néu khong sinh song trong khu
vuc rung phong hg, rung dac dung dos.

Bén canh d6, Piéu 192 Luat Pt dai nam 2013 ciing quy dinh trudng hop ho gia
dinh, c4 nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép:

- Ho gia dinh, ca nhan dang sinh song xen k& trong phan khu bao vé nghiém
ngit, phan khu phuc hdi sinh thai thudc r ng dac duhng nhung chua co diéu kién
chuyen ra khori phan khu do thi chi duoc chuyén nhuong, tang cho quyén st dung dat
&, dat ring két hop san xuat nong nghiép, lam nghiép, nudi trong thity san cho ho gia
dinh, c4 nhén sinh séng trong phan khu do.

- Ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nudc giao dat ¢, dat san xuét nong nghiep
trong khu vuc rumg phong hg thi chi duoc chuyén nhuong, ting cho quyen str dung dat
&, dat san xuit nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan dang sinh séng trong khu vuc
rung phong hg do.

- Ho gia dinh, c4 nhan 1a dan toc thiéu sd str dung dat do Nha nudc giao dat
theo chinh sach hd tro ctia Nha nuoc thi duge chuyén nhuong, ting cho quyén st dung
dat sau 10 nam, ke t ngay co quyet dinh giao dét theo quy dinh ctia Chinh phu.

*Poi véi to chirc kinh té:

T churc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dugc nhan chuyén nhuong, nhan gop von,
thué quyén st dung dat nong nghiép dé thyc hién dy an dau tu san xuét, kinh doanh
phi ndng nghiép khi cé du cac diéu kién sau day:

- C6 vin ban chép thuan ciia co quan nha nudc cé tham quyén doi véi to chirc
kinh té nhan chuyén nhuong, nhan gdp von, thué quyén st dung dat nong nghiép dé
thuc hién du an;

Muc dich sir dung ddi v6i dién tich dat nhan chuyén nhuong, nhan gop von, thué
quyén sir dung dat phai phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan
nha nudc c6 thaim quyén phé duyét;

- Déi voi dat chuyén trong 1aa nudc thi phai thyc hién theo quy dinh tai khoan
3 Piéu 134 cua Luat Dit dai nam 2013.

Nhu véy c6 thé thay, ddi tugng 14 quyén sir dung dat nong nghiép, dat r ng phong
h, khu sinh thai, dat duoc giao theo chinh sach hd trg ctia Nha nudc. .. déu duoc phap

3 Khoan 3, 4 Piéu 191 Luat Dat dai 2013.
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luat quy dinh thudc nhiing truong hop bi cAm hodc han ché chuyén nhuong. Quy dinh
nay nham dam bao viéc str dung dat nong nghi¢p trong bdi canh xac dinh nong nghiép
1a nganh kinh té quan trong; d6i v6i cac loai dat con lai xuét phat t ¥ nghia quan trong
dbi voi moi truong. biéu nay thé hién su quan tam dic biét cia Nha nudc ddi voi
nhirng loai dét co tinh chét dic biét quan trong to1 sy phat trién cua nén kinh té - x&
hoi.

2.1.2. Quy dinh vé hinh thivc va hiéu lwc ciia hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dit néng nghiép

Thir nhdt, xuat phat tir tinh dic biét cua hinh thirc 8O hiru. Tai san la QSDD trong
giao dich chuyén nhugng QSDD vira 1a tai san thudc quyen st dung hop phap ctua bén
chuyén nhuong, nhung lai vira 13 tai san quoc gia thude quyén so hiru dai dién ciia Nha
nudc. Vi vay, su thoa thuan gitta cac chu thé tham gia quan hé chuyén nhuong ludn
chiu sy rang budc, kiém soat, giam sat va chi ph01 bdi Nha nude voi tu cach 1a chu sé
hitu dai dién doi véi tai san.

Thir hai, xuat phat tir chinh dic thu cua tai san 1a QSDP, diéu khong thé phu
nhan 1a viéc xac dinh diéu kién, cé so phap 1y cling nhu hién trang ciia QSDD khi céc
chu thé thiét 1ap quan hé chuyén nhuong c6 do phirc tap hon nhiéu so véi cac tai san
thong thuong khac, céc tai liéu lién quan dén QSDP ciing da dang, phong pht hon bao
g6m so do thira dat, trich luc hd so dia chinh, gidy chirng nhan QSDD hop phép...

Thir ba, xac 1ap quan hé chuyén nhuong QSDP thong qua hop dong bang vin
ban 14 co sé phap 1y hitu hiéu dé bao vé quyén va loi ich cho ca bén chuyén nhuong va
bén nhan chuyén nhugng. Thoa thuan giao két bang hop dong bang vin ban, cac bén
s& c6 diéu kién dé thiét 1ap cac diéu khoan mot cach chi tiét, day du va chinh xac hon.
D6 14 nhitng bang chimg phép 1y dé bao vé quyén va lgi ich hop phap cho mdt trong
cac bén khi c6 tranh chip va phi pham cua bén kia.

2.1.3. Quy dinh vé dbi twong trong hop dong chuyén nhwong quyén siv dung
dit néng nghigp

Thir nhat, QSDD ndng nghiép chuyén nhuong phai thudc quyén st dung hop
phap ctia ngudi chuyén nhuong.

Co so dé xac dinh tinh hop phap vé QSDP nong nghiép trong truong hop nay la
nguoi st dung dat da co “Gidy ching nhan QSDD™. Tuy nhién, phap luat cling quy
dinh mt 86 truong hop dac biét khac la dbi voi nguoi dé th a ké quyén st dung dat
van dugc phép de th a ké quyen sir dung dat ddi voi dat duoc th a ké du chua c6 glay
ching nhén quyen su dung dat quyén s¢ htru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat,
nhung d3 c6 du diéu kién dé cap gidy chung nhan do.

Thir hai, QSDD néng nghi¢p chuyén nhuo‘ng phai khong ¢ tranh chap Khong co
tranh chap duoc hiéu 13 tai thoi diém tham gia quan hé chuyen nhugng, QSDD cuia bén
chuyén nhuong khong co bat ky khiéu kién hay bat dong, mau thuin véi chi thé nao
khéc.

Thir ba, QSDD ndng nghiép chuyén nhuong khong thude dién phai ké bién dé
dam bdo thi hanh an.

Dy ciing 1 diéu kién can thiét boi ngay ca khi QSDP di duogc xac lap hop phap
cho mot chu thé va khong c6 tranh chap véi bat ky cha thé nao nhung lai dang 1a d6i
tuong trong mot quan hé khac (QSDD phai ké bién de dam bao thi hanh an) thi nguy
co s& phat sinh tranh chép 1a diéu tit yéu xay ra néu ctr tiép tuc thuc hién quan hé

4 khoan 1 Diéu 188 Luat Dt dai 2013.
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chuyén quyén, boi trong cung thoi diém, QSDD lai duogc sir dung cho hai quan hé phat
sinh khac nhau.

Thir tir, QSDP ndng nghiép chuyén nhuong phai con trong thoi han duge phép
str dung dat.

Vé gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, theo quy dinh cta phap luat vé dat dai
hién hanh, cu thé tai diém c, khoan 1 Piéu 5 ctua Théng tu s6 23/2014/TT-BTNMT
ngay 19/5/2015 ciia Bo Tai nguyén va Mai truong quy dinh vé gidy ching nhan quyén
sir dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gén lién v6i dat c6 quy dinh: “Ho gia
dinh st dung dat thi ghi "Ho o6ng..." hodc "Ho ba...", sau d6 ghi ho tén, nim sinh, tén
va sb cua gidy to nhan than cua chu ho gia dinh nhu quy dinh tai diém a khoan nay;
dia chi thuong tra cta ho gia dinh. Truong hop chi ho gia dinh khong c¢6 quyén s
dung dat chung cua ho gia dinh thi ghi nguoi dai dién 1a thanh vién khac cia ho gia
dinh c6 chung quyén st dung dat ctia ho gia dinh®.

Nhu vay, véi cac quy dinh néu trén thi trong hé théng phap luat vé dat dai trudce
kia va hién hanh déu khong c6 quy dinh phai ghi 16 tén ctiia moi thanh vién ho gia dinh
trong Gidy ching nhan quyén st dung dat cap cho ho gia dinh. Vi vay, khi thuc hién
cac giao dich hodc thyc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dét lién quan dén
quyén sur dung dat cia ho gia dinh, cong chung vién hodc can bg chimg thuc khong
thé can cr vao Gidy ching nhan quyén str dung dat dé xac dinh thanh vién ciia ho gia
dinh.

Thir hai, vé han mtrc nhan chuyén QSDP ndng nghiép

LDD nim 2013 quy dinh han mac nhan chuyén QSDD nong nghiép cia HGD,
c4 nhan 1a khong qua 10 1an han mirc giao dat nong nghiép ctia HGD, c4 nhan ddi véi
mdi loai dat duoc giao. Pay 1a budc tién méi cia LDD nam 2013, khi cho phép han
mitc nhan chuyén QSDD ndng nghiép lén dén mic khong qua 10 1an han muic giao
dat. So véi quy dinh cii tai Nghi quyét sb 1126/2007/NQ-UBTVQH11 ngay 21/6/2007
ciia Uy ban Thuong vu quoc hoi quy dinh vé han muc nhén chuyén QSDD néng
nghiép ciia HGD, c4 nhan dé sir dung vao muc dich néng nghiép thi han mirc nhan
chuyén QSDPD néng nghiép ciia ca nhan, HGD di ting 1én tir 03 dén 05 1an (tuy loai
dat va tiy ving), mo ra kha nang va co hoi tich tu rudng dat dé nang cao trinh dg canh
tac va hiéu qua kinh té. Cuing vé6i d6, quy dinh tai Pidu 71 LDD nim 2003 vé han muc
nhan chuyén QSDP trude ddy do Chinh phu trinh Uy ban Thudng vu Qubc hoi quyét
dinh, hién nay da dugc quy dinh trong LDD nam 2013, va Quéc héi giao cho Chinh
phu quy dinh cu thé d6i voi timg ving va ting thoi ky, nhdm dam bao sy linh hoat cta
chinh sach tich tu ruong dat.

DPén LDD nam 2013, quyén chuyén doi QSDD néng nghiép trong ciing mot x3,
phuong, thi tran v6i HGD, ca nhan khac tiép tuc dugc ghi nhén. Déng thoi, co ché
khuyén khich HGD, c4 nhan chuyén d6i QSDD nong nghiép da duoc luat hoa tai Didu
190 LDD niam 2013 ap dung cho moi HGD, ca nhan chuyén d6i QSDP ndng nghiép
ma khong gii han ap dung véi HGD, c4 nhan tham gia don dién doi thira nhu theo
quy dinh tai Diéu 102 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctiia Chinh phu
vé hudng dan LDD 2003.

Mot 14, don dién ddi thira chi duoc thuc hién gitta cac HGD, ¢4 nhan ¢6 dat néng
nghiép trong cung xa, phuong, thi trin nén bi gii han vé pham vi khong gian. Véi

5 BO Tai Nguyén va Moi Truong (2014) Théng tw quy dinh vé gidy ching nhdn quyén si: dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai
san khac gan lien vdi dat, ban hanh ngay 19/5/2014, Ha Noi.
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truong hop HGD, ca nhan c6 nhiéu thira dit ndm trén nhiéu x3, phudng, thi trin gan
nhau thi khong duoc thuc hién don dién d6i thira. Do d6, du c6 trién khai don dién d6i
thtra trén pham vi ca nudc thi moi chi giai quyét mot phén tinh trang mot HGD, ca
nhan c6 nhiéu thira dat trong cung mot xa, phuong, thi tran. Cung véi do, dién tich dat
noéng nghiép cua mdi HGD, c4 nhan van khong duoc tang 1én sau khi don dién d6i
thira din dén viéc chinh sach ctua Pang va Nha nudc ta ve tich ty, tap trung dat nong
nghiép la khong dat duoc két qua nhu mong mudn.

Hai 13, don dién d6i thira dwoc thuc hién trén co sé ty nguyén chuyén doi QSDb
néng nghiép ciia HGD, c4 nhan v6i nhau. Diéu nay dan dén hé qua la khong phai tat ca
HGD, c4 nhan c6 dat nong nghiép bi manh mun, phan manh déu tham gia don dién d6i
thtra.

Nhin chung, so v6i LDD nim 2003, cic quy dinh vé gia dat duoc stra d6i, bo
sung trong LDD ndm 2013 la rd rang, cu thé va bao dam loi ich cua nguoi st dung dat
hon, cu thé:

Thir nhdt, nguyén tic dinh gia dat va phuong phéap dinh gia dat

Vé nguyén tic dinh gia dat, theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 112 LDD nim 2013
thi cac nguyén tic dinh gia dat gdm co:

e Theo muc dich sir dung dat hop phép tai thoi diém dinh gia. Pay 1a nguyén
tac moi duoc quy dinh trong LDD nam 2013 nham dam bao dinh gia dung vai loai dat
theo quy dinh tai Pi¢u 10 LD niam 2013 va dung véi muc dich sir dung dat, tranh xay
ra truong hop tu y chuyén muc dich sir dung dat 1am ting gia dat (nhu ty ¥ chuyén tir
dat nong nghiép sang dat phi nong nghiép).

e Theo thoi han sir dung dat. Pay ciing 14 nguyén tic méi duoc quy dinh trong
LDD nam 2013 nhiam xé4c dinh gia dat phi hop véi loai dét sir dung 1au dai va loai dat
c6 thoi han. Trong do, vai loat dét co thoi han st dung dét thi thoi han st dung dat dé
dinh gia 1a thoi han str dung dat con lai.

e Phu hop voi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat co cung myc dich sur
dung di chuyén nhuong, gia trang dau gia QSDb dbi voi nhirng noi co dau gia QSDb
hogc thu nhap tir viéc sir dung dat. V& co ban, nguyén tic nay duogc stra doi tir quy
dinh tai Piém aKhoan 1 Piéu 56 LDD niam 2003, cu thé: “Sdt véi gid chuyén nhiong
OSDD thiee té trén thi truong trong diéu kién bznh thwong” nham dam bao dat duoc
xéac dinh khong c6 su chénh 16ch quéa 16n so voi gia dat trén thi trudng.

e Cung mot thoi diém, cac thtira dét lién ké nhau co cung muc dich st dung,
kha nang sinh 1¢1i, thu nhép tur viéc st dung dat twong ty nhu nhau thi c6 mirc gia nhu
nhau. Nguyén tic niy duoc sira doi tir quy dinh tai Diém b Khoan 1 Diéu 56 LDD nim
2003: “Céc thita dat lién ké nhau, c6 diéu kién tw nhién, kinh té, xa hoi, két cdu ha
tang nhw nhau, ¢é cing muc dich sir dung hién tai, cing muc dich sir dung theo quy
hoach thi mirc gid nhw nhau” nham dam bao dinh gia dat duoc tién hanh théng nhat,
cong bang.

Thir ba, bd sung quy dinh vé bang gia dat va gia dat cu thé.

- Vé bang gia dat

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 114 LDP nam 2013 thi cin ctr nguyén tic,
phuong phap dinh gia dat va khung gia dat, Uy ban nhan dan cip tinh xay dung va
trinh Hoi dong nhan dan cung cap thong qua bang gia dat trude khi ban hanh. Bang gia
dat duoc xay dung dinh ky 05 ndm mét lan va cong bd cong khai vao ngay 01 thang
01 ctia ndm dau ky. Trong thoi gian thuc hién bang gia dat, khi Chinh phu diéu chinh
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khung gia dét hodc gia dat phd bién trén thi trudng c6 bién dong thi Uy ban nhan din
cép tinh diéu chinh bang gia dat cho phu hop. Trudc khi trinh Hoi ddng nhan dan cing
cap thong qua bang gia dat it nhat 60 ngay, Uy ban nhan dan cép tinh giri du thao bang
gia dat dén co quan ¢ chtre nang xay dung khung gia dat xem xét; trudong hop cé
chénh léch 16n vé gia dat giap ranh giita cac tinh, thanh phé truc thudc trung wong thi
bao cdo Thu tuéng Chinh phii quyét dinh.

Thir tir, tu van xac dinh gia dat

Tu van gia dat 1a budce tién caa LDD nam 2013 so véi LDD nam 2003 dé gia dat
cu thé duogc xéac dinh mot cach khach quan, phu hop hon voi gia dat trén thi trudng.
Tuy nhién, day van chua phai 1a mot giai phap that su hiéu qua, boi 1€ theo quy dinh
tai khoan 1 Dleu 115 LDD nim 2013 thi tu van gia dat chi duoc ap dung trong mot sO
truong hop gom: (i) khi xdy dung, diéu chinh khung gia dat; xay dung, diéu Chlnh
bang gia dat va dinh gia dat cu thé ma co quan nha nudc co tham quyén c6 yéu cau; 1)
khi giai quyét khiéu nai vé gia dét theo yéu cu cia co quan nha nudc ¢ tham quyen
cac bén co lién quan; (iii) khi thuc hién giao dich dan su lién quan dén gia dat cu thé
ma cac bén c6 yéu cau. Pong thoi, t6 chirc co chitc ning tu van gia dat 1a do co quan
quan ly dat dai cap tinh thué ma khong duoc hoat dong mot cach doc lap va gia dat tu
van chi 13 cin ctr dé Uy ban nhan dan cap tinh quyet dinh gia dat cy thé ma khong CO
gia tri bat budc. Do d6, du ¢6 tu van xac dinh gia dat di nira thi gia dat cu thé 1a van
mang tinh ap dat tir phia co quan nha nuac.

2.1.4. Quy dinh vé quyén va nghia vu cia cdc bén trong hop dong chuyén
nhwong quyén su dung dit néng nghlep

2.1.4.1. Quyén va nghia vu ciia ben chuyén nhuwong

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a mot loai trai quyén, 1a quan hé
d6i nhan. Quyén ciia bén nay tuong Umg vdi nghia vy cua bén kia va nguoc lai. Bén
chuyén nhuong 13 bén c6 quyén st dung dat nong nghiép. Muyc dich cua bén chuyen
nhuong khi tham gia quan hé¢ hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat 12 nham thu
dugc mot khoan tién tuong duong voi gia tri quyén st dung dat. Khi hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat co hiéu luc theo quy dinh cta phap luét, bén chuyén
nhuong dugc nhan tién chuyen nhuong quyén st dung_ dat. Truong hop bén nhén
chuyén nhuong cham tra tlen bén chuyén nhuwong co quyén yéu cau bén nhan chuyén
nhuong tra 13i ddi v6i s tién cham tra theo 14i suat co ban do Ngan hang Nha nudc
cong bd twong ung véi thoi gian chdm tra tai thoi diém thanh toan. Bén chuyén
nhuong c6 quyén khong giao quyén sir dung dat khi chua nhin du tién ma khong bi
coi 12 vi pham hop dong.

2.1.4.2. Quyén va nghia vu ciia bén nhan chuyén nhuong

Bén nhan chuyén nhugng c6 quyén nhan gidy to va quyen str dung dat nong
nghiép theo dung tinh trang thoa thuén trong hop dong chuyén nhuong; co quyen yéu
cau bén chuyén nhuong chuyen giao quyén su dung dat dtng thoi han va yéu cau bén
ban hoan thanh thii tuc chuyén nhuong trong thdi gian cac bén thoa thuan.

Bén nhan chuyén nhuong c6 nghia vu thanh toan tién cho bén chuyén nhuong
dung thoi han va theo phuong thirc di thoa thuan. Bén nhan chuyén nhuong, trén co

sO tinh toan loi ich thu dugc tir viéc khai thac, sir dung dat phai tra cho bén chuyén

nhuong mot khoan tién tuong tmg véi gia tri quyén st dung dat da duoc hai bén thoa
thuan. D4t nong nghiép duoc sir dung dé canh tac, thu hoa loi. Viéc san xuét noéng
nghiép thuong theo mua vu. Truong hop quyén sir dung dat do ngudi thir ba dang st
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dung do thu¢, muon dé san xuat no6ng nghiép, bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat c6 trach nhiém dam bao quyén loi cia ngudi nay.

2.1.5. Pdnh gid thuc trang cdc quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam vé chuyén
nhwong quyén sir dung dit nong nghiép

Mot la, han muc nhén chuyén nhuong. Theo quy dinh cua phap luét, han muc
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép trong cay hang nam cua h¢ gia
dinh, c4 nhan khong qua 30 ha ddi v6i khu vuc Pong Nam Bo va Dong bang song Curu
Long, khong qua 20 ha d6i v6i cac khu vuc con lai. Quy dinh ndy nhdm han ché viéc
tich tu rudng dat trong nong nghiép.

Hai 14, han ché ddi tuong tham gia quan hé chuyén nhuong quyen sir dung dat
ndéng nghiép. Luat Pat dai nam 2013 khong cho phép céc t6 chirc kinh té nhan chuyén
nhugng quyén sir dung dét trong lua, dat rimg phong ho, dat rimg diac dung cua ho gia
dinh, ¢4 nhan trr trudng hop nhin chuyén nhuwong dé chuyén muc dich sir dung sang
loai dat khéc theo quy hoach dugc phé duyét.

Ba Ia, su bat binh dang giita cac chu thé tham gia quan h¢ chuyen nhuong quyen
sir dung dat nong nghiép. Dat nong nghiép 1a loai dat giao khong thu tién sur dung dat.
Nguoi duoc Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dét khong co quyén chuyen
doi, chuyen nhugng, cho thué, cho thué lai, thua ké, tang cho, thé chap, gop vén bang
quyén sir dung dét.

Bon la, chuyén nhuong quyén st dung dat noéng nghiép tr ho gia dinh ca nhan
sang t0 chirc 1am thay d6i hinh thtrc phap ly cua quyén st dung dat.

Nam la, phap luat chua quy dinh vé quyén cua t6 chirc nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat n6ng nghiép khi hét thoi han sir dung dat.

Sau 13, ché tai ddi vdi cac truong hop chuyén muyc dich sir dung dat nong nghiép
trai quy dinh chua du manh, chua mang tinh ran de. Mac du phap luat quy dinh cac
truong hop sir dung dat sai muc dich s& bi Nha nudc thu hoi dat. Tuy nhién, trén thuc
té, co quan Nha nudc rat kho xir Iy cac truong hop di xay dung nha ¢ trén dién tich
d4t nong nghiép.

Bay la, vé gia dat. Hién nay, Nha nudc dang thira nhan hai loai gia dat: bang gia
dat va gia dat cu thé. Bang gia dat 1a gia dat do UBND cap tinh xay dung va ban hanh
(trude khi ban hanh trinh Hoi dong nhan dan cdp tinh thong qua) trén co s& khung gia
dat ciia Chinh phi. Bang gia dat 4p dung trong truong hop tinh thué sir dung dat, tinh
phi va 1¢ phi trong quan 1y, sir dung dét dai, tinh tién xir phat pham hanh chinh, tinh
tién boi thuong khi Nha nudce gay thi¢t hai, tinh gia tri quyén su dung dat dé tra cho
ngudi tu nguyén tra lai dat. Bang gia dat duoc xay dung dinh ky 05 nim mét lan va
cong bd cong khai

2.2. Thye tién thwc hién phap luit vé hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat nong nghiép tai tinh Binh Duong

2.2.1. Nhitng két qua dat dwoc vé thwc hién phdp ludt vé hop dong chuyén
nhwong quyén s dung dit nong nghiép tai tinh Binh Dwong

Thuc tién thyc hién phap luat vé hop déng chuyén nhuong quyen sit dung dit
néng nghiép dién ra rat s01 dong. Hau qua cua cac tinh trang trén 1a s6 vy tranh chap
ngay cang gia tang ca vé sb luong va chat lugng; trong do, tranh chap vé hop dong
chuyén nhuong quyen sur dung dat 1a chil yéu. Viéc giai quyét tranh chap khé khan do
khong c6 hop ddng chuyén nhuong hodc hop ddng c6 nodi dung khong phan anh dung
quan hé chuyén nhugng quyén sir dung dat.
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2.2.1.1. Chuyén nhwong quyén sir dung ddt néng nghiép bi vé hiéu do gid tao

Trong cac giao dich hién nay, pho bién cac truong hop cac bén chu the thoa
thuan ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat néng nghiép nham che gidu giao
dich khac hodc dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu dan sy khéc, nhu: nghia vu tra
ng, nghia vu cam cb tai san. .

Vi du, Vu an “Hop dong chuyén nhwong quyen st dung ddt nong nghi¢p” bi
TAND thanh phd Di An, tinh Binh Duong tuyén bd vo hiéu do che gidu giao dich dan
su khac:

Ngay 11/7/2015, ba Phan Thi Thu H va ba Lé Hong P c6 ky két hop dong
chuyén nhuong quyen st dung dat nong nghiép (dat trong cdy lau nam), dién tich
500m? thudc thira dat so 521 tai xa D, Thanh phd Di An, tinh Binh Duong. Thira dat
d3a dugc UBND Thanh phé Di An cép Gidy chimg nhan quyén st dung dat sd
03228.QSDb/936/20.10.03/QDUB(H) ngay 27/10/2003 cho ba L& Hong P. Gia
chuyen nhuong quyén st dung déat cho SOOm2 13 400.000.000 dong. Sau khi nhan
chuyen nhuong, ba H da tra cho ba P sO tién 340.000.000 dong, con lai 60.000.000
dong sé tra khi tién hanh do dac, 1ap thu tuc sang tén trén Gidy ching nhén quyen su
dung dat Sau do, ba H dén Vin phong dang ky quyén st dung dat Thanh phd Di An
yéu cau do dac, cap Gidy ching nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, ba H khong lién
lac dugc voi ba P. Ba P dd bo di khoi dia phuong tir ngay 11/7/2016 dén nay. Thuc té
sO tién 340. 000.000 df)ng 1a tién ba H cho ba P vay. Hai bén 1ap hop dong chuyén
nhuong quyen str dung dat 1a gia tao nham che giau hop ddng vay tai san. Ba H yéu
cau huy hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat ngay 11/7/2015 gitra ba va ba P,
yéu cau ba P tra lai cho ba s6 tlen 340.000.000 dong, khéng yéu cau bbdi thuong thiét
hai, khong yéu cau tinh 1ai suat ddi voi sb tién trén. Sau khi ba P tra hét s tién
340.000.000 dong, ba H sé& tra lai cho ba P ban chinh Gidy ching nhan quyén st dung
dat (ban chinh) cho ba P.

Ngay 25/9/2017, Toa a4n nhan dan Thanh phd Di An, tinh Binh Dwong ¢6 Ban an
s6 154/2017/DS-ST chip nhan yéu cau khoi kién ctia ba Phan thi Thu H nhu sau:

- Tuyén bd hity hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giita ba Phan Thi
Thu H vé6i ba Lé Hong P duoc Vin phong Cong chig Ctru L1, tinh Binh Duong cong
chtng s6 6077, quyén s6 01/2016/TP/CC-SCC/HPGD ngay 11/7/2016.

- Budc ba Lé Héng P c6 nghia vu trd cho ba Phan Thi Thu H sb tién
340.000.000 dong. Thoi gian thuc hién khi Ban an c6 hiéu luc phap luat.

Budc ba Phan Thi Thu H tra lai cho ba Lé Hong P 01 ban chinh Giy ching nhéan
quyén sir dung dit 03228.QSDD/936/20.10.03/QDUB(H) do UBND Thanh phb Di An
cap ngay 27/10/2003, sau khi ba P tra hét s6 tién 340.000.000 dong cho ba H.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duge thi hanh an (d6i véi céc
khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong tat ca
cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai cia sd
tién con phai thi hanh 4n theo muc 14i suat quy dinh tai Khoan 2 Diéu 468 BLDS nim
2015.

Nhu vay, hdu qua phap ly cua giao dich gia tao bi tuyén b 1a v6 hiéu. Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat trong truong hop nay bi toa an tuyén bb hity. Bén
ban c6 nghia vu hoan tra cho bén mua khoén tién d3 nhan. Bén mua c6 trach nhiém
hoan tra cho bén ban quyén st dung dit va cac gidy to lién quan dén quyén st dung
dat.
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Tuy nhién, trong thuc té, viéc cac bén hoan tra cho nhau nhiing gi d3 nhan kho ¢
thé thuc hién dugc. Trong vi du trén, trudng hop ba Lé Hong P di st dung sb tién
340.000.000 dong dé thanh toan cho nghia vu khac va khong thu hoéi duge. Ba Lé
Hong P khong c6 kha ning thanh toan va khong cé tai san dam bao cho viéc thyuc hi¢n
thi hanh an. Trong truong hop nay, de dam bao quyen loi cua céc bén, cho phép cong
nhan hop ddng chuyen nhuong quyén st dung dat gia tao néu cac bén dé nghi tiép tuc
thuc hién hop dong.

2.2.1.2. Tranh chap lién quan den chii thé xdc ldp giao dich la chii ho gia dinh
trong hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dit néng nghiép

Mot trong cac chua thé cua hop dong chuyén nhuong quyén sir _dung dat nong
nghiép la ho gia dinh. H gia dinh gom cac thanh vién c6 chung quyen sir dung dat.
Gidy .ching nhén quyen sit dung dat duoc cip cho chi hd. Thuc tién cac giao dich
chuyén nhuong quyén st dung dat néng nghiép phd bién bi v6 hiéu do bén chuyén
nhuong chi xac 1ap thong qua dai di¢n hg gia dinh 1a chu ho. Trong khi do, hién nay,
BLDS niam 2015 chi ghi nhan hai chu thé tham gia giao dich dan su 13 phap nhan va ca
nhan. HQ gia dinh duoc tham gia giao dich dan sy voi ¢4 nhan cac thanh vién trong ho.
Theo hudng dan cua Toa an nhan dan tbi cao tai Cong vin s6 01/2017/GD-TANDTC
ngay 7/4/2017 giai dap van dé nghiép vu:

“Khoan 29 Diéu 3 Luat dat dai nam 2013 quy dinh: “Ho gia dinh st dung dat 1a
nhirng nguoi c6 quan hé hon nhan, huyet thng, nudi dudng theo quy dinh cua phap
luat v€ hon nhan va gia dinh, dang song chung va c6 quyén sur dung dat chung tai thoi
diém duoc Nha nudce giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén s dung dat; nhan
chuyén quyén sir dung dat”. Nhu vay, khi giai quyet vu an dan sy ma can xac dinh
thanh vién cua ho gia dinh c6 quyén sir dung dt can luu ¥

i) Thoi diém dé xac dinh ho gia dinh c6 bao nhiéu thanh vién c6 quyen sir dung
dat 1a thoi diém dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat;
nhan chuyén quyén sir dung dat.

i1) Viéc xac dinh ai la thanh vién h¢ gia dinh phai can cir vao ho S0 cép gidy
ching nhan quyen s dung dat. Truong hop can th1et Toa an c6 thé yéu cau Uy ban
nhan dan c6 tham quyén cap glay ching nhéan quyen sir dung dat xac dinh thanh vién
h¢ gia dinh tai thoi diém cap gidy ching nhan quyén su dung dat dé 1am can ctr giai
quyét Vu an va dua ho tham gia t tung vé6i tu cach 14 nguoi co quyén loi, nghia vu lién
quan...

C6 thé no6i, quy dinh hudng din nay ctua Toa 4n nhan dan t6i cao vé sy tham gia
ctia chu thé ho gia dinh phu hop véi quy dinh cia BLDS nam 2015, Luat dat dai nim
2013 va Bo luat TTDS nam 2015. Tu erO'ng dan nay, qua trinh giai quyet tranh chap &
Toa an cac dia phuong, rat nhiéu cac giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat
ndng nghiép xac lap do thiéu thanh vién trong ho gia dinh bi tuyén vo hiéu.

2.2.1.3. Panh gid chung thuc tién thuc hién phdp ludt vé chuyén nhwong quyén
sit dung dat nong nghiep

Thir nhat, chu thé tham gia quan hé chuyén nhuong quyen st dung dat nong
nghiép con han ché. Ho gia dinh, ca nhan la chu thé duy nhat trong quan hé dat dai
dugc Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat co quyen chuyen doi, chuyen
nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké, tang cho, thé chip, gop von bang quyén st
dung dat.

Thir hai, thi truong chuyén nhugng quyén str dung dat nong nghiép kém so6i dong.
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Phén 16n dat nong nghiép gin véi ho san xuét theo phuong thic kinh té ty cung
tur cAp. Trong khi d6, da sé ho gia dinh, c4 nhan khong du von dé san xuat. Do 1a sy
tr6i budc, kim ham, can tro dt néng nghiép tham gia, van dong c6 hiéu qua trong co
ché thi truong.

Thir ba, tinh trang vi pham phap luat trong chuyén nhuong quyén sir dung dat
nong nghiép dién ra kha phd bién dac biét tai khu vuc do thi.

Luat dat dai quy dinh mot sé truong hop khong duoc nhan chuyén nhuong quyen
sir dung dit nong nghiép (nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai, doanh nghiép c6 von
dau tu nudc ngoai, to chirc nudc ngoai khéng dwgc nhan chuyen nhuong quyén sir
dung dat nong nghiép; ho gia dinh, ca nhén khong truc tiép san xuat nong nghiép
khong duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong lta), nhung thyc té hién
nay, cic dbi twong trén van 1én IGt nhan chuyén nhuong quyén s dung dat nong
nghiép dé khai thac, st dung.

*S6 lwong giao dich chuyén nhirong quyén sir dung ddt trén dia ban tinh Binh
Durong tir nam 2018 dén nam 2022
Bang 2.1. S6 lojong giao dich chuyén nhojong quyén sir dung dat néng nghiép ciia

H¢ gia dinh, ca nhan trén dia ban tinh Binh Dwong

Niam 2018 2019 2020 2021 2022

S6 lugng 1670 1380 1428 1961 2209
Nguon: Van phong cong chimg Vii Thuy Vy

Viéc ap dung phap luat vé hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat tai dia
ban tinh Binh Duong ngoai viéc tuan thu day du cac quy dinh phap luat dé thuc hién
cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép cua to chuc, ho
gia dinh, ca nhan trén dia ban t6 chirc hanh nghé cong ching dua yéu cau dbi véi
nguoi yéu cdu cong ching quyen str dung dat khac dai ban tinh Binh Duong 14 phai c6
gidy xéc tinh trang dat du diéu kién giao dich, khong tranh chap, khong bi ké bién de
dam bao thi hanh an, d6i v&i dat trong la thi phai c6 gidy x4c nhan truc tiép san xuat
nong nghiép tr trudng hop trong hd khau ghi nghé nghiép 1am néng, lam rudng xuat
néng nghiép. Pdi véi td chirc nhan chuyén nhuong 13 ddi nong nghiép phai c6 vin ban
chap thuan chu truong cho phép dau tu va van ban th a thuan dia diém lap dy 4n dau tu
noi thuc hién du an.

Mt la, Hop dong chuyén nhuong QSDD nong nghiép chu yéu 1a gidy to viét
tay, khong thuc hién viéc cong chung hoac chig thuc theo quy dinh

Hai 13, d6i v6i QSDD nong nghiép ciia ho gia dinh khi chuyén nhuong QSDD
thiéu su dong y cua cac thanh vién trong gia dinh.

Ba 14, viéc chuyén nhuong QSDP néng nghiép 1a tai san chung cta vo chdng
nhung khong duge mot trong hai bén dong ¥.

Bon la, vice tuyén truyén, phd bién kién thtrc phap luat vé dat dai con nhiéu bat
cap, han ché, nhiéu vin ban phap luat vé dat dai chua phu hop véi thuc tién, khi ap
dung phat sinh nhiéu vudng mac. Co thé noi, cong tac tuyén truyén, pho bién, gido duc
phap luét tai tinh Binh Duong dugc thyc hién thuong xuyén trén tat ca céc linh vuyc.
Song, cong tac tuyén truyén pho bién cac quy dinh cta phap luat vé dat dai, dic biét 1a
quy dinh vé Hop dong chuyen nhuong QSDD ndong nghiép Van con nhiéu han che dan
dén nguoi dan khong nam bat duge nén khong thuc hién tét duge trong thuc té nén
viéc tranh chap van con phit sinh.
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2.2.2. Nhitng bt cdp, ton tai vé thwe hién phdp luat vé hop dong chuyén
nhwong quyén sie dung dit nong nghtep tai tinh Binh Dwo’ng

Thit nhdt, bdt cdp trong quy dinh cua B¢ ludat Dan sy nam 2015 vé hé gia dinh.

Quy dinh phap luat vé ho gia dinh — chu thé st dung dit c6 quyén chuyén
nhuong quyén sir dung dit con chung chung nén dan dén nhirng cach hiéu khac nhau, t
do van dung phap luat con tuy tién. T lau, phap luit nude ta da xac dinh ho gia dinh la
mot chu thé trong quan hé phap luat dan su. Theo quy dinh tai Piéu 116 BLDS nim
1995 thi: “Ho gia dinh ma cac thanh vién c6 tai san chung dé hoat dong kinh té chung
trong quan hé str dung dit, trong hoat dong san xuit nong, 14m, ngu nghiép va trong
mot sd linh vuce san xuat, kinh doanh khac do phéap luat quy dinh, 13 cha thé trong cac
quan hé dan sy d6” [28, Piéu 116]. Trudc khi ban hanh BLDS niam 2015, vin dé ho
gia dinh cting di dugc dua ra ban ludn kha nhiéu nhung roi cudi cuing ho gia dinh Vﬁn
tiép tuc duoc phap ludt cong nhén la chu thé ctia phap luat dan su. C6 thé thiy rang
cho dén nay viéc cong nhan quyen str dung dat cua ho gia dinh da dugc Nha nudce ap
dung kha rong rai, hang loat gidy ching nhan quyén st dung dat da dugc cap cho ho
gia dinh. Bt cap s& khong phat sinh néu ho gia dinh chi don thuan sir dung phan dat
da duoc cap gidy ma khong dem giao dich quyén sir dung phan dat d6. Khi ho gia dinh
dem giao dich ma cu thé 1 viéc chuyén nhuong QSDD nong nghi€p ctua minh thi bét
cap phat sinh & cho khong biét phai cin clr vao gidy to gl dé xac dinh chu ho va cac
thanh vién trong ho gia dinh, pham vi nhitng ngudi c6 dong quyén sir dung dat chung
ctia ho gia dinh. Piéu nay dan dén nhiéu kho khin, vudng méc cho ho gia dinh trong
viéc thyc hién thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép noi riéng.

Nhitng vuong mac phép 1y néu trén ddi véi chu thé str dung dat 1a ho gia dinh toi
thiét nghi da dén luc can phai dugc khic phuc triét dé, dé chung ta c6 thé nhan dién rd
rang hon vé ho gia dinh véi tu cach 1a mot chu thé tham gia quan hé phép lut dan su,
d@)ng thoi ho gia dinh cling c6 diéu kién thuan lgi hon trong viéc thuc hién quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dit ctia minh, tranh dugc cac tranh chp dang tiéc phat
sinh ma 1€ ra khong dang co.

Thit hai, bdt cdp trong quy dinh ciia Ludt Dat dai nam 2013 vé h¢ gia dinh.

Ho gia dinh sir dung dat 1a nhimg nguoi c6 quan hé hon nhén, huyét thdng, nudi
dudng theo quy dinh cta phap luat vé hon nhan va gia dinh, dang séng chung va c6
quyén st dung dat chung tai thoi diém duge Nha nudce giao dat, cho thué dat, cong
nhan quyén st dung dat; nhan chuyén quyén sir dung dat. C6 thé noéi ndi dung quy
dinh trén 1a mQt gidi phap hiru hi¢u cho BJ luat Dan sy nam 2015 khi khong dua ra
dugc cac tiéu chi dé xac dinh dugc thanh vién cua ho gia dinh c6 quyén str dung dat
chung. Boi 1§, chu thé cua cac giao dich Ve quyén sir dung dat phai 1 nhimng nguoi co
quyén sir dung dat hop phap méi c6 quyén dinh doat s6 phén phap ly cua quyén sur
dung dat. Thong qua viéc xac dinh quan h¢ hon nhan, huyet thong, nudi dudng gitra
cac thanh vién trong gia dinh tai thoi diém dugc xac 1ap quyén ddi véi quyén sir dung
dat theo Luat Dat dai thi Bo luat Dan sy nam 2015 s& 14 can cir de xac dinh cach thire
dé cac chu thé trén tham gia vao cic giao dich mot cach truc tiép hay gian tiép. Hon
nita, mau gidy chimg nhan quyén st dung dit duoc cip cho ho gia dinh thi can phai
ghi cy thé tén cia nhitng nguoi duoc dimg tén chu quyén dat bén canh viéc di ghi tén
ctia ngudi dai dién. Nhitng gidy chimg nhan da cip cho ho gia dinh thi cAn dugc chinh
stra theo huong ghi rd cac ca nhan 1a thanh vién, nghia 1a ghi du té€n cac thanh vién cua
ho gia dinh hodc ghi mot hay mot s ca nhan 1 chu sir dung dat thue su khi c6 du cin
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ctr chimg minh ngudn gbc dat d6 do ca nhan dugc chuyén nhuong, chia tach hodc do
th a ke tang cho riéng. Voi nhiing gidy ching nhén dang trong qua trinh xet, cap thi
chi cap gidy ching nhan quyén sur dung dat cho ho gia dinh khi cac thanh vién trong
ho str dung dit cing lam don dé nghi cip gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ho,
c6 xac nhan cua Uy ban nhan dén cAp x3 va ghi nhan dy du tén cua cac thanh vién co
quyen Truong hop dat da cap cho h¢ gia dinh ma mdt trong cac thanh vién trong ho
mudn tach ra mot thira riéng bang vin ban thoa thuan phan chia quyén str dung dét thi
dién tich dat con lai phai xac dinh rd thudc quyén sit dung cia nhimg c4 nhan nao
trong cac thanh vién con lai trong ho gia dinh.

Tiéu két chwong 2

Chuong 2 ludn van phan tich thyc trang phap luét va thuc tién thuc hién vé hop
dong chuyen nhuong quyén st dung dat nong nghiép tai tinh Binh Duong. Phan tich
cu thé cac quy dinh phap luat theo cac ndi dung bao gdm chu thé hop dong, d6i tuong
cua hop dong, hinh thirc hop dong, quyén va nghia vu ciia cic bén trong hop dong
chuyén nhugng quyen sit dung dat nong nghiép. _Chuong 2 luan van danh gia thyc
trang phap luat vé hop d6ng chuyén nhugng quyén sir dung dat néng nghiép. Tur do
lam co sO dé xuat giai ‘phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap
luat vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép.

CHUONG 3
DPINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO
HIEU QUA THUC HIEN HQP PONG CHUYEN NHUOQNG QUYEN SU DUNG
DAT NONG NGHIEP

3.1. Dinh huéng hoan thi¢én phap luat va nang cao hi¢u qua thyce hién hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dit ndng nghlep

3.1.1. Quan diém ciia Ding va Nha nwéc vé hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dit nong nghiép

Tai Dai hoi Bang toan quéc lan thtr XII, Béo cao chinh tri dd xac dinh nhu sau:

“Hoan thién phap luat, co ché, chinh sach va c6 giai phap phu hop tao diéu kién
thuan loi phat trlen bén vitng thi truong bat dong san, bao dam van hanh thong suot
hiéu qua. Phat trién manh thi truong quyen sir dung dat, bao gom ca thi trudng so cap
va thi truong thir cap, nhét 1a ddi véi dat nong nghiép dé khuyén khich tich ty, tap
trung rudng dat. Tap trung thuc hién dong bo, hiéu qua céac giai phap phat trién nong
nghiép ben virng, xdy dung noéng thon moi va cai thién doi song cua noéng dan. Pay
manh co cau lai néng nghiép theo huong xay dung nén nong nghiép cong ngh¢ cao,
hang hoa 16n; tang cuong (mg dung tién bd khoa hoc, cong nghé, nang cao chat luong,
hi¢u qua va strc canh tranh; bao dam phat trlen bén vitng, an ninh lvong thuc qubc gia
va vé sinh an toan thuc phadm. Phan dau dat téc do ting trudng gia tri gia ting khu vuc
nong nghiép binh quan khoang 2,5 - 3,0%/nam. Khai thac loi thé ctia nén néng nghiép
nhiét doi, tap trung phat trién san pham c6 loi thé so sanh, gia tri gia ting cao, bao dam
cac tiéu chuén theo yéu cau xuat khau, c6 kha ning tham gia hiéu qua vao chudi gia tri
toan cau. Bao vé va sir dung linh hoat, hiéu qua dat trong lta. Khuyén khich tich ty,
tap trung rudng dat, phat trién cac ving san xuit quy mo 16n véi hinh thirc da dang,
phu hop véi quy hoach va diéu kién cua timg vung, dic diém cua ting san pham. Coi
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bao vé va phat trién rimg 12 mot giai phap quan trong tao viéc lam va ning cao thu
nhap”.

Thyuc hién chu truong cia Pang, Nha nudc ban hanh chinh sach, phap luat dé
dua chu trrong cua Pang vao cudc séng.

Ngay 04/12/1953, Quédc hoi nudc Viét Nam dan chu cong hoa di thong qua Luét
Céi cach rudng dat nham tich thu rudng dit dé chia cho nhan dan lao dong.

Luat Pt dai nam 1993 danh dau su chuyén bién 16n vé dat nong nghiép, tir trang
thai 1a tu liéu san xuit don thuan dat nong nghiép da tr¢ thanh hang hoéa Luat Dt dai
nam 1993 da tach bach gilra quyén so hitu va quyén sir dung dat Nha nuoc la dai dién
chu s¢ hitu toan dan vé dat dai va thong nhat quan ly dat dai trén toan quoc Nong dan
dugc giao dat dé sir dung 6n dinh, 1au dai va duoc trao 5 quyén sir dung dét, bao gom:
chuyén nhuong, trao d6i, cho thué, thira ké va thé chap. Thoi han sir dung dat la 20
niam dbi v6i dat trong cay hang nam va nudi trong thuy san, 50 nam d01 Vi dat trong
ciy lau nam. Sau khi giao dét, cac ho duoc cap gidy chirng nhan quyén st dung dat.
Tuy nhién, Luét nay chi cho phép nguoi sir dung dat dugc chuyén nhuong quyén st
dung dat khi khong c6 diéu kién truc tiép san xuat nong nghiép trén thira dat cia minh
(chuyén di noi khac, chuyén sang 1am nghé khac hodc khong con kha ning lao dong
truc tiép).

Nhu vay, quan diém cia Dang va Nha nudc 1a tao diéu kién mo rong va phat
trién thi trudng chuyen nhuong quyén st dung dat noéng nghiép thong qua viéc tang
thoi han giao dat ciing nhu tang han muc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
noéng nghiép. Tuy nhién, vin han ché chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép
trong giao dich dan sy dé han ché nhiing tac dong bét loi tir tich tu rudng dat dén doi
sdng ctia phan 16n nguodi néng dan véi sinh ké phu thude vao dat dai.

3.1.2. Hoan thién phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit
néng nghiép phai phu hgp voi chu truwong, chinh sach cia Dang va Nha nwéc

Nghi quyét lan thir 7, Ban Chap hanh Trung uong Dang khoa XI vé tiép tuc doi
moi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy cong nghiép hoa, hién dai hoa
dat nudc, tao nén tang tién dé dén nam 2020 nuoc ta co ban tré thanh nude cong
nghiép theo hudng hién dai. Theo d6, Nghi quyét ciing néu rd mot s6 yéu kém trong
cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai con nhiéu han ché, nhat 1a trong quy hoach sir
dung dat, dinh gia dét, boi thuong, giai phong mit bang, hd tro tai dinh cu, cac thu tuc
hanh chinh vé dat dai.®

3.1.3. Hoan thién phdp ludt vé hop dong chuyen nhwong quyén st dung dit
nong nghiép phai phu hgp voi diéu kign thuc tién va xu hwéng phat trién ciia kinh
16 xd hoi

Dit dai 1a loai tai san dac biét cho nén quyén sir dung dét cling 1a quyén tai san
dac biét, mot khi nhu cAu st dung dat tang cao thi gia tri quyen st dung dat clng tang
theo. Trong quyén st dung dat, nguoi sit dung dat cé cac quyén nhu chuyen d01 tang
cho, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chap, bao lanh, th a ké, gop von bang
quyén str dung dét cia minh. Trong d6, viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a mot
trong nhing hinh thirc giao dich dugc hinh thanh t rat 1au. Cung voi su phat trién kinh
té x3a hoi cta t ng dja phuong, hinh thirc giao dich chuyén nhugng quyén sir dung dat
nay qua t ng thoi ky ciing da c6 nhiéu thay d6i theo. Hién nay, viéc chuyén nhuong

¢ Pang Cong san Viét Nam (2003) Nghi quyét Trung wong 7 khdéa XII vé “Tiép tuc doi msi chinh séch, phap ludt vé dar dai
trong thoi ky cdng nghiép hoa, hién dai héa dat nuéc”, Nxb Chinh tri qudc gia, Ha Noi.
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quyén st dung dat dd tré thanh hinh thirc giao dich sb6i dong va phd bién nhit dién ra
trén thi trudng, trong giao luu din sy va thuong mai & hau hét cac qudc gia trén thé
gi61. Tuy nhién, qua thyc tién thyc thi va qua két qua phan tich cho thay cac quy dinh
veé chuyen nhuong quyén str dung dat noi chung va dic bi¢t la trong chuyén nhuong
quyén su dung dat nong nghi€p cua ho gia dinh, ca nhan van con ton tai nhitng méu
thuan bét cap dit ra yéu cau cho viéc hoan thién phap luat quy dinh vé chuyen nhuong
quyen sir dung dét, trong d6 van dé& dic biét can quan tdm la viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat lién quan dén ho gia dinh.

3.2. Mot s6 giai phap hoan thi¢n phap luit vé hop ddng chuyén nhwong
quyén st dung dit nong nghiép

3.2.1. Piéu chinh quy dinh cia phdp ludt vé quyén ciia to chivc kinh té sau khi
nhgn chuyén nhwong quyén sir dung dit néng nghiép

Thuc hién céc chu truong, chinh sach ctia Pang, Nha nudc thuc hién giao dat véi
hinh thitc khong thu tién st dung dat cho ho gia dinh, c4 nhin dé san xuét nong
nghiép. Luat Pat dai hién nay cho phép ho gia dinh, ca nhan duoc Nha nudc giao dat
khong thu tién sir dung dat hodc nhan chuyén nhugng quyén st dung dat néng nghiép
dugc thyc hién: chuyén doi, chuyén nhuong, cho thug, cho thué lai, thira ké, tang cho,
thé chap, gdp von bang quyén sir dung dat. Ho gia dinh, c4 nhan nhan chuyén nhuong
quyén su dung dat noéng nghiép cua cac hd gia dinh, ca nhan khac duoc cap giay
ching nhan quyen sir dung dat voi hinh thirc st dung dat gidng hinh thuc sir dung cua
nguoi chuyen nhuong vé6i thoi han sir dung dit con lai va co day du cac quyén cua
nguoi chuyen nhugng. Hét thoi han st dung dat, ho gia dinh, ca nhén duoc tiép tuc
giao dat véi thoi han sitr dung 50 nam va duge ké tuc day du quyén cua nguoi st dung
dat.

3.2.2. Thue hi¢n quy dinh cia Dy thio Ludt Dit dai siva doi lién quan dén
chuyén nhwong quyén si dung dit néng nghiép

Thir nhdt, ttang han mirc nhdn chuyén nhieong quyén sir dung ddt néng nghiép
trong dy thao Ludt Pat dai sira doi.

Tai Nghi quyét 18-NQ/TW nim 2022, Ban Chép hanh Trung wong da xac dinh
mot trong nhimg nhiém vy va giai phap nham hoan thién co ché, chinh sach vé quan
ly, st dung dat nong nghiép.

Cu thé tai tiéu muc 2.7 Muc IV Nghi quyét 18-NQ/TW niam 2022 c6 ndi dung
nhu sau:

Mo rong ddi tugng, han muc nhén chuyén quyén st dung dat noéng nghi¢p phu
hop véi dic diém, diéu kién cua timg vung, dia phuong, voi viée chuyén d6i nghé,
viéc lam, lao dong ¢ nong thon. Tao dleu kién thuén loi dé ngu(n str dung dat nong
nghiép dugc chuyén d6i muc dich san xuat cdy trong, vat nudi, nang cao hiéu qua st
dung dat nong nghiép theo quy hoach. Tang cuong quan ly chat lugng dat, khic phuc
tinh trang thoai hda, suy giam chat lugng dat... Theo do6, chi truong mé rong han mire
nhan chuyén quyén st dung dat néng nghiép da duoc Ban Chéap hanh Trung uong xac
dinh va chi ra nhu trén. Thuc hién chu truong nay, hién nay, tai du thao Luat Dat dai
stra d6i, cac co quan c6 tham quyén da stra ddi quy dinh nang han muc nhin chuyén
quyén str dung dat nong nghiép cia ho gia dinh, ca nhén.
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3.2.3. Tinh déc ldp ciia cac chii thé trong quéa trinh xac dinh gia ddt cu thé, dic
bi¢t |a phuong thirc Xac dinh gia dit cu thé theo phuwong phap h¢ sé diéu chinh gia

Dé giai quyét nhing bét cap phat sinh tir thue tién thi phap luat hién hanh vé gia
d4t n6i chung va gia dt nong nghiép noi riéng can phai c6 nhirng sira d6i, bo sung sau
day:

- Sua d6i quy dinh “phd hop v6i gia dat pho bién trén thi trudng” trong
nguyén tic dinh gia dat. Trudc hét, can phai thira nhan quy dinh “phu hop véi gia dat
pho bién thi truong” 1a khong kha thi, boi 1&: ““phi hop” la tir ngit hodn todn mang
tinh dinh tinh va khong c6 kha nang tro thanh tiéu chi thong nhat dé Chinh phii xdy
dung khung gia, diéu chinh gid va UBND cdp tinh xdy dung bang gid dat, gia dat cu
thé. Piéu nay dan dén kha nang tiém tang gid ddt do Nha nede quy dinh sé it nhiéu
phu thudc vao quan diém ciia nhitng nha quan Ly,

Truong hop xac dinh gia dat cu thé theo phuong phap hé sé diéu chinh gia quy
dinh tai khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP da sua d6i, b6 sung thi chu the
dé xuét, xay dung du thao phuong an hé s6 dicu chinh 13 Uy ban nhan dan cp huyén.
Boi day 1a cha thé theo ddi sat nhat dién bién cia gia dat tai dia phuong, nim 13 cac
thong tin lién quan dén thira dat/ khu dat can dinh gia. Khi xay dung phuong an gia dat
cu thé khong roi vao céac truong hop tai khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP di stra doi, bd sung thi S¢ Tai nguyén va Moi trudng phai thué to chirc ¢ chirc
nang tu véan xac dinh gia dat thuc hién, viéc lira chon cac t6 chirc tu van xéac dinh gia
dat trén co so tham van y kién cta cac bén lién quan dén viéc xac dinh gia dat. tang
tinh doc 1ap, khach quan trong qua trinh xac dinh gia dat cu thé doi véi to chirc tur van
gia dat. Trong qua trinh x4ac dinh gia dat, két qua cu6i cung ludn chiu sy chi phdi manh
mé cua SO Tai nguyén va Moéi truong va UBND cap tinh. Truong hop khong co t6
chtic tu van gia dat tham gia vao qua trinh dinh gia thi két qua cudi cung hoan toan 1a
quan diém cta hai chu thé nay. Trudng hop c6 sy tham gia cia to chirc tu van gia dat
thi két qua cta td chirc nay van s& phu thudc rat 16n vao So Tai nguyén va Moi truong
va UBND tinh. T6 chire tu van gia dat khong co su doc 1ap nao trong qua trinh nay. Vi
vay, viéc tiép tuc diéu chinh phap luat dat dai theo hudng ting tinh doc 1ap, khach
quan trong qua trinh xac dinh gia dat cu thé ddi véi to chirc tu van gia dat 1a diéu rat
can thiét.

3.2.4. Svra doz, bo sung nguyén tic dinh gid dit.

Hai nguyén tac dugc de cap ¢ muyc bat cap da cho thay nhing han ché, do vay,
viéc stra ddi chung 1a diéu can thiét. Mot la, stra d6i nguyen tac viéc dinh gia dat “Phu
hop véi gid ddt phé bién trén thi triong cia logi dat c6 ciing muc dich sir dung da
chuyén nhwong” thanh “Phi hop voi gia ddt phé bién trén thi truong cia logi ddt c6
cung muyc dich sw dung da chuyen nhuwong, truong hop khong hodc kho xdc dinh dwoc
gid dat pho bién thi can can cir vao su twong doi ciia gid ddt cdc dia phirong ldn cdn
tai thoi diém dinh gid ddt”. Ly do cho d& xuat nay chinh 13 cin ¢t vao thyc tién, xét
thdy s& c6 nhitng truong hop viéc xac dinh gia dat pho bién 1a khé khan khi ban than
khu vuc nay c6 thong tin vé gia d4at kho xac dinh hodc viée xéac dinh 1a khong that su
chinh xac.

7 Nguyén Thi Dung (2014), Vé gid ddt trong LPD ndm 2013, Tap chi Luat hoc, s6 Dac san thang 11/214, tr.12-20.
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3.3. Mt s6 giai phap ning cao hi¢u qua thwe hi¢n phap luit vé hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dit nong nghi¢p

3.3.1. Nhém gidi phdp chung

Thir nhdt, tuyén truyen phé bién phép ludt:

Trong nhiing nam géan day, cong tac tuyén truyen pho bién phap luét dugc chi
trong. Nhiéu hoi ‘nghi, hoi thao duoc t6 chuc o nhiéu cap, nhiéu nganh nham dua chinh
sach phap luat vé dat dai di vao cudc séng. Tuy nhién, cong tac tuyén truyén, pho bién
phap luét chua di vao chiéu sau, chua dat hiéu qua mong mudn. Thyc té hién nay, viéc
tuyén truyén, phd bién phap lut chu yéu duoc thuc hién dbi voi té chic va ca nhan
thuc hién quan ly dat dai, chua den duoc nguoi st dung dat 1a cac ho gia dinh, ca
nhan. Py 1a cac d6i tuong c6 nhu cau va can thiét phai hiéu rd quy dinh cta phép luat.

Thir hai, hoan thién céng tdc qudn Iy dat dai. Viéc hoan thién coéng tic quan 1y
dat dai phai tién hanh dong bo gom:

- Hoan thién hé théng co so dit ligu ddt dai quéc gia:

Co so dir liéu dat dai qudc gia gdm cac thanh phan: Co s diF liéu vé vin bdn quy
pham phap ludt vé ddt dai; co sé dir liéu dia chinh; co sé dir liéu diéu tra co ban vé
dat dai; co so dir liéu quy hoach, ké hoach sir dung dat; co s¢ dir lidu gid dat co SO
dir liéu thong ke, kzem ke dat dai; co s6 dir liéu vé thanh tra, kiém tra, gidi quyet tranh
chap, khiéu nai, 16 cdo vé dat dai: co sé dir liéu khac lién quan dén dat dai'®

Nha nuéc can tip trung hoan thién co so dit liéu dat dai 1am co sé cho cong tac
quan 1y va st dung dat hiéu qua.

- T uyén dung, dao tao doi ngii can by, cong chirc:

Tai Quyet dinh s6 1892/QD-TTg ngay 14/12/2012 cta Thu tuéng Chinh phu,
phat trién ngudn nhan lyc nganh quan ly dat dai du vé sb luong, bao dam vé chat
lugng, dap tng yéu cau thyc hién cac nhiém vu quan 1y Nha nuéc vé dat dai 1a mot
trong nhitng ndi dung quan trong ctua P& an. Pé an dé ra muc tiéu “dén nam 2020, ty
lé can bo quan Iy dat dai & Trung wong co trinh do dai hoc dat 50%, trong do 3% -
5% chuyén gia ddau nganh, ty 1é can bo qudn 1y dat dai ¢ dia phirong cé trinh d6 dai
hoc tro lén dat trén 75%".

3.3.2. Nhém gidi phap cho tinh Binh Duwong

bé viée tuyén truyén, pho bién phap luat dat hiéu qua, cdn d6i méi cac hinh thuc
tuyén truyén nhu sau:

Thong qua cong tac tiép cong dan, giai quyet khleu nai, to céo cia nguoi dan Ve
quan ly, s dung dat, co quan Nha nuéc c6 thaim quyén giai thich cho nhan dan vé
quyén va trach nhiém cua nguoi su dung dat. Chinh quyén dia phuong can to chirc
dinh ky hang tuan cac budi tu van phap luat dat daicho nhan dan nham nang cao y thtrc
trach nhiém cua nguoi dan dé6i voi ngudn tai nguyén quy gia cua qudc gia.

Tang cudng tiép nhan va tra két qua giai quyet hd so tha tuc hanh chinh qua dich
vu buu chinh cong ich va dich vu cong truc tuyen muc do 3, 4; ban hanh Quyet dinh
cong bd cac thil tuc hanh chinh dugc giai quyét theo H¢ thong quan ly chat luong
TCVN ISO 9001:2015; tham muu sira d6i Quy ché tiép nhan va giai quyét thu tuc
hanh chinh tai BO phan mdt ctra, mot ctra lién thong va Quy ché tlep nhan, xu ly va
phan hdi phan anh, kién nghi qua duong day nong.

Tinh Binh Duong can ban hanh Ké hoach Ung dung cong ngh¢ thong tin nganh
TN&MT giai doan 2021 - 2025 va Ké hoach chuyén dbi s6 tai nguyén va moi truong
dén nam 2025, dinh huéng dén nam 2030 trén dia ban tinh gan voi xay dung Thanh
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phd théng minh Binh Duong; tiép tuc ting cudng cong tac bao mat hé théng cong
nghé théng tin tai cac phong, don vi truc thudc So; duy tri va dam bao hé thdng cong
ngh¢ thong tin hoat dong va van hanh 6n dinh, lién tuc; tiép tuc thuc hién du an Chinh
1y tai li¢u luu trir va Thu thap dir li€u tai nguyén va moi trudng nam 2022.

Tinh Binh Duong trién khai thuc hién Ké hoach kiém tra chuyén dé vé cong tac
quan 1y, sir dung dat dai va Ké hoach kiém tra vé tai nguyén nudc, khoang san, cong
tac bao vé moi truong cua cac doanh nghiép nam 2022; day nhanh tién do giai quyét
cac vu viéc dang xur Iy va khan truong tham muu ban hanh Két luan kiém tra theo
dung quy dinh; tham gia ddy du cac budi tiép dan tai Phong tiép dan cia UBND tinh
do lanh dao S¢ TN&MT uy nhiém va tiép dan tai So, xir ly kip thoi cac don thu khiéu
nai va yéu cau cta cong dan; day manh cong tac tuyén truyen pho bién gido duc phap
luat vé linh vue dat dai, bao vé moi truong... cho cong dong. Tiép tuc trién khai Hoi
nghi truc tuyén tap huan Luat Bao vé€ moi truong nam 2020 va cac van ban hudng dan
thi hanh Luat; trién khai in 4n cac vin ban phap luét tuyén truyén vé bao vé moi
truong va bién d6i khi hau; xay dung ké hoach quan 1y chat luong moi truong nudc
mat va khong khi trén dia ban tinh Binh Duong giai doan 2024 - 2030; xay dyng tiéu
chi moi trudng dé thuc hién Pé an “Cong tac dan van tham gia xay dung nép sdng vin
hoa - van minh” trén dia ban tinh giai doan 2021 - 2025; trinh va xin phé duyét mang
lu6i quan trac giai doan 2021 - 2030.

Tiéu két chwong 3

Trong sudt qua trinh hon 30 ndm d6i méi, Vit Nam dang trong thoi ky hoan
thién co ché kinh té thi truong c6 sy quan ly ciia Nha nude theo dinh hudng xa hoi chu
nghia, Dang ta da co nhiéu chu truong d6i méi trong cai cach rudng dat, diéu chinh
phap luat vé rudng dat.. Pac biét 1a trong giai doan hién nay thuc hién theo Nghi
quyét Trung wong 5, khoa XII vé hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh hudng xa
hoi chu nghia. Xuét phat tir viéc nghién ctru cac van dé 1y luan va thuc tién vé hop
dong chuyen nhuong quyén sir dung dat nong nghiép. Luan van nay nghién ctru va da
dua ra sy can thiét ciing nhu dinh huéng co ban nhiing dé xuat cu thé mang tinh chat
tham khao nham hoan thién hon, tic gia cho rang viéc hoan thién va ning cao phap
lyat vé hop dong chuyén nhugng quyén str dung dat nong nghiép hién nay la that su
can thiét. Can cir thyc trang phap luat va thyc tién thuc hién phap luat vé hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép, Chuong 3 luin vin dé xuat cac giai
phap hoan thién phap ludt va nang cao hi€u qua thuc hién phap luat Viét Nam noi
chung va tinh Binh Duong ndi riéng.

KET LUAN
Trong sudt qua trinh hon 30 ndm d6i méi, Viét Nam dang trong thoi ky hoan

thién co ché kinh té thi truong co su quan ly cua Nha nudc theo dinh hudng xa hoi chu
nghia, Pang ta di c6 nhiéu chil truong doi mai trong cai cach rudng dat, diéu chinh
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phap luit vé rudng dét co thé n6i dén 1a Nghi quyét lan ther 6, Ban Chép hanh Trung
wong Pang khoa XI vé tiép tuc, d6i méi chinh sach dat dai trong thoi ky ddy manh toan
dién cong cudc d6i mai, tao nén tang tién dé dén nam 2020 nudc ta co ban trd thanh
nude cong nghiép theo hudng hién dai. Dac biét 1a trong giai doan hién nay thyc hién
theo Nghi quyét Trung wong 5, khéa XII vé hoan thién thé ché kinh té thi treong dinh
hudong xa hoi chu nghia. Viéc nghién ctru phap luat vé thi tuc chuyén quyén sir dung
dat lién quan dén ho gia dinh 13 mot trong nhimg ndi dung quan trong gép phan vao
cong cudc doi méi va gdp phan vao su nghiép cai cach hanh chinh néi chung va & tinh
Binh Duong ndi riéng. Viéc ning cao vai trd quan 1y nha nuée vé dat dai bang phap
luat, bang quy hoach, ké hoach str dung dat, cai tién co ché, hoan thién cac chinh sanh,
phap luat vé dat dai dé giai quyet hop ly thi truong bt dong san, tao moi truong dau tu
thuan loi s& tao tién dé viing chac dé khac phuc nhiing tiéu cuc, yéu kém trong quan
ly, trong sur dung dat va nhiing yéu té vé loi ich trong cac giao dich dan sy lién quan
dén dat dai.

Chinh vi muén déng gbp mot phan cong sirc cia minh vao cong cudc xdy dung
va hoan thién phap luat nén tac gia da nghién ctru dé tai "Phdp ludt vé hop dong
chuyén nhweong quyén sir dung dat néng nghiép, qua thuc tién tai tinh Binh Duong”’
lam luan van tot nghiép cho chuong trinh cao hoc cua minh. N§i dung cua luan van da
c¢d gang lam 13, phan tich nhitng myc tiéu nghién ctru di dat ra. Luan vin cling da khai
quat, tong hop nhitng van dé vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit nong
nghiép ¢ Viét Nam noi chung va ¢ tinh Binh Duong noi riéng. Trong do luan van tap
trung nghién ctru, danh gia thuc trang va nhing bat cap ton tai vé phap luat chuyén
nhuong quyén sir dung dat nong nghiép tai tinh Binh Duong.
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