TRUONG PAI HQC LUAT, PAI HQC HUE

HOAN THIEN DU THAO LUAT PAT PAI VE CHUYEN POI, CHUYEN
NHUQNG, NGAN HANG PAT NONG NGHIEP

Tom tat: Luat Dat  dai  sb
45/2013/QH13 dugc Québc hoi khéa XIll, tai
ky hop thtr 6 thdng qua ngay 29 thang 11
nim 2013. Nghi quyét s 19-NQ/TW da
tong két sau gan 8 nam thi hanh, Luat Dat
dai nam 2013 d3 dat dwoc nhitng két qua
quan trong, tao hanh lang phap 1y dong bo
trong viéc khai thac ngudn lyuc, st dung hiéu
qua dat dai. Tuy nhién, qua thuc tién thi
hanh, mot sé quy dinh cua Luat Pat dai nam
2013 da dit ra nhiéu van dé can phai tiép tuc
nghién ctru can stra d6i, bd sung. Dé khic
phuc nhitng han ché, bét cap do6 va trén tinh
than caa Nghi quyét s 18-NQ/TW nham
hoan thién thé ché, chinh sach, phap luat dat
dai, To trinh s6 307/TTr-CP cua Chinh phu
ngay 07/09/2022 trinh Quéc hoi dir &n Luat
Piat dai (stra ddi). Trong pham vi bai viét
nay, tac gia liét ké, phan tich, dua ra trao doi
mot s6 van dé phap ly cua Dy thao Luat Dat
dai (stra ddi) vé chuyén d6i, chuyén nhuong,
ngin hang dat ndng nghiép, tir d6 dé& xuat
nhitng kién nghi hoan thién quy dinh phap
luat.

Tir khéa: chuyén ddi, chuyén nhuong,
dat ndng nghiép, ngan hang dat ndng nghiép
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Abstract: Land Law No.
45/2013/QH13 was approved by 13th
National Assembly, at 6th session on
November 29, 2013. Resolution No. 19-
NQ/TW summarized that after nearly eight
years of implementation, the Land law in
2013 has achieved important results and
effective use of land. However, through
practical implementation, many issues that
need to be further studied. Government has
issued Report No. 307/TTr-CP dated
September 7, 2022 to submit to the Nation
Assembly the draft Land Law (amended).
This article not only lists, analyzes legal
issues of draft Land Law on the conversion,
transfer, farmland bank, but also propose
recommendations to improve legal.
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1. Pat van dé

Chu truong vé phét trién ndng nghiép nong thon duoc dua ra 1an dau tién trong Nghi
quyét s 26-NQ/TW ngay 05/08/2008 cua Hoi nghi lan thicc bay Ban chap hanh Trung
wong khoa X vé néng nghiép, ndng dan, ndng thdn. Muc tiéu hoan thién co ché, chinh sach
vé quan ly, st dung dat ndng nghiép, khuyén khich ndng dan gin bo hon véi déat va yén
tam san xuat duoc khing dinh trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 vé tiép tuc
ddi méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va sir dung
dat, tao dong luc dua nudce ta tré thanh nudce phat trién ¢ thu nhap cao. Thuc hién cac chu
trrong cua Pang, Du thao Luat Dat dai (goi tit 1a Dy thao luat) da sira d6i, bd sung, déng
thoi dua ra nhiing chinh sach mai hoan thién co ché, chinh séch, quan ly, sir dung dat néng
nghiép theo hudng md rong ddi tugng, han mac nhan chuyén quyén st dung dat nong
nghiép; ting cuong quan ly chit lugng dat, khic phuc tinh trang thoai hoa, suy giam chét
luong dat; quy dinh vé ngan hang cho thué dat ndng nghiép. Tuy nhién, nhiing van dé vé
chuyén nhwong, chuyén d6i, ngan hang dat néng nghiép cua Dy thao luat van can duoc
nghién ciru cu thé va dua ra nhitng dé xuat nham hoan thién.

2. Quy dinh vé cac dbi twong nhan chuyén nhwong dat ndng nghiép

Khoan 6 Diéu 57 Dy thao luat (sira d6i Piéu 191 Luat Pat dai nam 2013) quy dinh
vé cé4c truong hop khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén st dung dat.
Theo d6, Du thao luat da diéu chinh theo huéng bai bo mot sé quy dinh theo yéu cau thyc
tidn va théng 1& quéc té, cu thé nhu sau:

(i) M6 rong dbi tuong 1a to chuc kinh té khdng truc tiép san xuat ndng nghiép van
duoc phép nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trong IGa. T6 chic kinh té chi khong
dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat risng phong ho, dat rimg dic dung cua ho gia
dinh, ca nhan, trir truong hop duoc chuyén muyc dich sir dung dét theo quy hoach, ké hoach
sir dung dat da dugc co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyaét.

(ii) Mé rong ddi tuong 12 ho gia dinh, ca nhan khong tryc tiép san xuat nong nghiép
van duoc phép nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sur dung dét trong lda. Ho gia
dinh, c4 nhan chi khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sir dung dt &,
dat trong khu vuc rirng phong ho, trong phan khu bao vé nghiém ngat, phan khu phuc hoi
sinh thai thudc rimg dac dung, néu khdng sinh séng trong khu vuc riing phong ho, ring

dac dung do.
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Trong qué trinh thao luan, d6i véi quy dinh méi ndy caa Du thao luat d c6 hai ludng
y kién khac nhau, cu thé': Mot 13, c6 y kién thdng nhét véi quy dinh méi cua Dy thao luat,
khdng han ché t6 chic kinh té, ho gia dinh, ca nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép
nhan chuyén nhuong dat trong laa. Bong thoi quy dinh dé kiém soét viéc chuyén muyc dat
dat nong nghiép cua to chirc kinh té, ho gia dinh sau khi nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat; Hai 13, c6 y kién d& nghi can nhic viéc mo rong ddi twong la té chuc kinh té
duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trong lua vi tac dong dén cha truong dam
bao san xuat cho nguoi dan. Tac gia cho riang, quy dinh méi cua Du thao luat khdng han
ché t6 chic kinh té, ho gia dinh, c4 nhan khéng truc tiép san xuat ndng nghiép duoc nhan
chuyén nhuong dét trdng lda phi hop véi thyc tién va hoi nhap quéc té.

Téc gia khong dong y vai y kién dé nghi khong mo rong ddi tuong 1a to chie kinh té
dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong I0a vi nhing 1y do sau déy:

(i) Quy dinh mo rong d6i twgng nhan nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ndng
nghiép phu hop véi dinh hudng chinh tri quan trong tai Muc 2.7 Nghi quyét s6 18-NQ/TW
vé hoan thién co ché, chinh séch vé quan ly, sir dung dat ndng nghiép da khing dinh can
ma rong déi tugng nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat néng nghiép. Noi dung nay cua
Nghi quyét s6 18-NQ/TW hudng dén viéc gop phan khic phuc tinh trang sir dung dat 1ang
phi, tinh trang thodi hda, suy giam chét lugng dat bao dam hai hoa loi ich cia nguoi dan va
nha dau tu®.

(i) Viéc khong ma rong ddi tugng l1a to chic kinh té dwoc nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong lGa vi muc tiéu tranh tinh trang tich tu dit dai, bao ton quy dat
trdng l0a 1a chua hop ly. Theo khoan 3 Diéu 191 Luat Dt dai nam 2013 quy dinh vé diéu
kién “hg gia dinh, cd nhdn khéng truc tiép san xudt néng nghiép hodc cé thu nhédp én dinh
tir san xudt ndng nghiép khéng dwroc nhdn chuyén nhwong quyén si dung dat 10a” kha
ctring nhéc, mang tinh hinh thire, chua phi hop véi thuc té. Trén thuc té, viéc nhitng ho gia
dinh, c4 nhén tich ty dat ndng nghiép bang cach nhan chuyén nhuong dé san xuat lua theo
huéng hién dai hda khéng pho bién. Chu thé ¢ thé mé rong quy md san xuat va &p dung

cdng nghé cao vao linh vuc san xuat ndng nghiép chii yéu 1a t6 chic kinh té san xuat phi

L T trinh s6 350/TTr-CP vé dy 4n Luat Dét dai (stra d6i) ngay 27 thang 09 nam 2022.

2 Minh Hung (2022), Nghi quyét 18-NO/TW: dam bao hai hoa loi ich giita nguoi dan, nha dau i va nha
nuwdéc, https://quochoi.vn/tintuc/pages/tin-hoat-dong-cua-quoc-hoi.aspx?ltemiD=67121, truy cap ngay
04/11/2022.
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ndng nghiép.? Khi té chic kinh té dwoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét trdng lda
s& c6 su két hop gitra kinh nghiém cua ho gia dinh, ca nhan canh tac lau doi véi cac ky
nang, k¥ thuat trong trot tién bo cua td chic kinh té phi hop voi muc tiéu hién dai hoa
nganh néng nghiép ma Nha nudc.

Viéc han ché d6i tugng nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trdng lda da dan dén
thuc trang, nhiéu ngudi khong co diéu kién, khéng ¢ nhu cau san xuat lGa, mudn chuyén
nhuwong cho ngudi ¢ diéu kién san xuat; hodc ngudi thuc su c6 nhu cau va muén nhan
chuyén nhwong lai dat trong lua dé san xuat nhung khong thé thuc hién bai ho khdng phai
1a ngudi dang tryc tiép san xuét va cé thu nhap on dinh tir san xuat ndng nghiép. Dé co dit
str dung cho cac du &n san xuat lGa, cac t6 chirc kinh té phai lién két véi ho gia dinh, ca
nhan ¢ quyén sir dung dét theo phwong thic to chirc kinh té déu tu va ho gia dinh nong
dan gop dat. Tuy nhién, ddy la phuong thirc mang tinh thoi vy, khéng bén viing; vé lau dai,
gitta chu dau tu va cac chu thé gop dat c6 thé xay ra nhitng tranh chap bai loi ich khdng
duoc can bang.* Do do, tac gia cho ring can giit nguyén quy dinh tai Khoan 6 Diéu 57 Dy
thao luat mo rong ddi twong 1a hd gia dinh, ca nhan, t6 chic kinh té khdng tryuc tiép san
xuat ndng nghiép van dugc phép nhan chuyén nhuong hoic nhan ting cho quyén st dung
dat trong lua.

Bén canh do, cin ctr vao muc dich st dung, diém a khoan 1 Piéu 11 Dy thao luat da
dua ra phan loai dat néng nghiép. Theo d6, dét trong cay hang nim gom dat chuyén trong
laa, dat trdng lGa con lai va dat trong cay hang nam khéc. Tai khoan 1, 2 va 3 Piéu 3 Nghi
dinh s6 35/2015/ND-CP vé quan ly, sir dung dt trong la da dua ra hudng din nhu sau:
dat trong laa 1a dat co cac diéu kién phd hop dé trong IGa, bao gom dat chuyén trong lua
nudc va dat trong lua khac; dat chuy@n trong laa nude 1a dat trong duoc hai vu laa nude tro
1én trong niam; dat trong l0a khac bao gdom dat trong lta nudc con lai va dat trong lGa
nuong; dat trong laa nudce con lai 1a dat chi phi hop trong duoc mot vu lia nuéc trong
nam. Thuat ngir “dat chuyén trong lta” 1a biéu dat cac loai dat sir dung vao muc dich trong
lta va khéng sir dung vao muc dich khac va dat trong duoc hai vy laa nudc tro 1én trong

nam. Theo d6, “dat chuyén trong lta” c6 ndi ham bao gém dat trong lia nude con lai. Theo

® Phan Thi Thu Ha (2020), Tich tu trong dat ndng nghiép -thuc trang va cac kién nghi chinh sach, Tap chi
Nghién ciru Lap phép, s6 15, tr.39

* Bui bBac Hién (2021), Hoan thién cdc quy dinh cia phap ludt vé chuyén doi, chuyén nhwong ddt ndng
nghiép ¢ nurée ta hién nay, Tap chi Nghién ctru Lap phap, s6 22, tr.15.
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tac gia, dé tranh gay su khé hiéu vé noi dung nay, tac gia cho riang ban soan thao nén b
sung giai thich tir ngir vé thuat ngir “dat chuyén trong lta”. Dy thao luat nén bo cum tir
“dat trong 1a con lai” va stra lai nhu sau: “1. Nhém dat ndng nghiép bao gém céc loai dat
sau: a) Dt trong cdy hang nim gdm dat chuyén trong lua va cac loai dét trong cay hang
nam khac”.

3. Quy dinh vé han mitc chuyén nhwong dit ndng nghiép

Khoan 1 Diéu 181 Du thao luat (sira d6i Biéu Luat Dat dai nim 2013) han mac nhan
chuyén quyén str dung dat ndng nghiép cua ho gia dinh, ca nhan khong qua 15 1an han muc
giao d4t ndng nghiép cua ho gia dinh, ca nhan ddi voi mdi loai dat. Theo quy dinh nay dién
tich dat cdy hang nim cua hd gia dinh, c& nhan st dung tdi da 1én t6i 45 ha, dién tich dit
tréng cdy lau nam ving ddng bang 150 ha, ving trung du mién ndi la 450 ha; dién tich dat
rieng phong hd, rirng san xuét 450 ha.”

Trong qua trinh thao luan, ddi véi quy dinh méi nay ctia Du thao luat da co hai ludng
y kién khac nhau, cu thé®: mot 14, da sb y kién théng nhit quy dinh mo rong khong qua 15
lan han murc giao dat ndng nghiép cua ho gia dinh ca nhan, ca nhan, dong thoi giao Hoi
ddng nhan dan cap tinh trén co so diéu kién kinh té, xa hoi, méi trudng va kha ning dat dai
dé quy dinh han mtc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat néng nghiép cua ho gia dinh,
ca nhan cho phu hop; hai 13, ¥ kién khac dé nghi khong quy dinh han mic nhan chuyén
nhuong quyén sur dung dat ndng nghiép trong Luat Pat dai va giao dia phuong quy dinh
véi diéu kién timg dia phuong.

Téc gia cho rang khong can thiét phai quy dinh vé han mirc nhan chuyén nhugng
quyén str dung dat néng nghiép vi nhitng ly do sau:

(i) Muc dich cua quy dinh han mac nhan chuyén nhuong dat néng nghiép nham tao
quy dat dé da sb nguoi dan duoc tham gia vao quan hé st dung déat nong nghiép.” Tuy
nhién, trong béi canh mai thi lo ngai nay da khong con phu hop.? Theo danh gia cua doanh
nghiép ndng nghiép, sau nhiéu nim hau nhu khong c6 su tién bo dang ké nao trong tiép

can dét dai. Trén thyc té, binh quan thu nhap tir ndng nghiép hién con thap, dan dén khong

> Nguy&n Dinh Bong (2022), Tich tu tdp trung dat dai gép phan giam nghéo bén viing, Bao Bién tir cua Bo
Tai nguyén mdi trung, https://baotainguyenmoitruong.vn/sua-doi-luat-dat-dai-2013-de-tao-co-hoi-cho-tich-
tu-tap-trung-dat-dai-gop-phan-giam-ngheo-ben-vung-344710.html, truy cap ngay 04/11/2022.

6 "o trinh s6 350/TTr-CP Vé du an Luat Dét dai (stra d6i) ngay 27 thang 09 ndm 2022.

" L& Thi Huynh Thu Ha (2022), Mgt s bdt cap trong quy dinh vé han miic nhan chuyén quyén sir dung dat
ndng nghi¢p hi¢n nay, http://truongchinhtribentre.edu.vn/content/mét- -s6-bat-cap-trong-quy-dinh-vé-han-
muc-nhan- chuyen quyén-sir-dung-dat- nong nghi¢p-hién-nay, truy cap ngay 04/11/2022.

8 Bui Buc Hién (2022), Hoan thién cdc quy dinh cia phap lugt vé chuyén doi, chuyén nhuong dat néng
nghiép ¢ nurée ta hién nay, Tap chi Nghién ctru Lap phap, s6 22 (446), tr.15.
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it néng dan c6 xu hudng bo rudng, khdng con gin bé vai san xuéat nong nghiép.’ Theo
thdng k&, ty 16 bo hoang dat ndng nghiép di ting tir 1,7% (nam 2014) 1én 3,8% (nim
2016); dong thoi dién tich str dung dat binh quan ho giam 0,9% trong giai doan 2014 —
2016.°

(ii) VAn dé x6a bo han mic nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ndng nghiép co
thé dan dén tinh trang tich tu trén thyc t&.'* Tuy nhién, day dugc xem la giai phap duy nhat
dé khoi thong ngudn luc dat dai, tao diéu kién phat trién ndng nghiép hién dai, quy mé Isn.
Hién phap 2013 ciing da ghi nhan dat dai thudc s& hitu toan dan, do Nha nudc 1am dai dién
chua s& hitu. Néu chi mé rong khong qué 15 1an han mic giao dat ndng nghiép cua ho gia
dinh c4 nhan, ca nhén thi viéc tich tu van dién ra theo nhiéu cach thirc khac nhu vuot han
muc gian tiép sir dung dat trén thyc té thong qua ddi tuong khac (ngudi khong truc tiép bo
vén ¢6 quyén sir dung dat nhung lai 12 chii s¢ hitu trén gidy chiing nhan quyén sir dung
dat). "2

(i) Theo khao séat do Vién Tu van phat trién kinh té x& hoi ndng thon va mién nui
(CISDOMA, 2020) tai mot sé dia phuong cho thay, hdu nhu chua ghi nhan viéc chuyén
nhuong vuot qua han mac.** C6 mot sé it cac ho gia dinh c6 nhu ciu va da nhan chuyén
nhuong vuot qua han mirc trén, nhung khong ding ky chinh thirc. Nhu vay c6 thé thay,
viéc han ché giao dich quyén st dung dat néng nghiép trén quy mé 16n thong qua quy dinh
vé han mac nhan chuyén nhuong chua thuc sy 13 rao can 16n déi véi cac ho ndng dan
muén thuc sy du tur va san xuat ndng nghiép. Tuy nhién, han muc nay ciing 1a rao can tam
ly, han ché dbi véi cac ho co ngudn luc va nhu cau mudn mé rong quy md san xuit, co

gii hoa va &p dung cac cong nghé tién tién dé dau tu 1au dai vao san xuat néng nghiép.*

° Nguy&n Quang Tuyén (2018), Phap luat dit dai viét nam tir nam 1945 dén nay, Nxb Chinh tri quéc gia sy
that, tr.5.
19 Dan toc va phat trién (2020), Chinh sach mién, giam thué six dung dat nong nghiép: Can c6 gidi phdp dé
bit”I6 héng”, https://baodantoc.vn/chinh-sach-mien-giam-thue-su-dung-dat-nong-nghiep-can-co-giai-phap-
de-bit-lo-hong-1588934336366.htm, ngay 04/11/2022.
L& Thi Huynh Thu Ha (2022), Mét s6 bdt cdp trong quy dinh vé hgn mac nhan chuyén quyén siz dung ddt
nong nghi¢p hi¢n nay, http://truongchinhtribentre.edu.vn/content/mot- -s6-bat-cap-trong-quy-dinh-vé-han-
mirc-nhan-chuyén-quyén-sir-dung-dat- ndng-nghiép-hién-nay, truy cap ngay 04/11/2022.
2 Bang Hung V6 (2015), “Bé han dién trong ndng nghiép?”, https://www.iwem.gov.vn/vn/bo-han-dien-
trong-nong-nghiep-_423.html, truy cap ngay 14/03/2022.
B Truong Quédc Can, Pao Thé Anh (2021), G& bo nhitng rao can dé nang cao hiéu qua sir dung dit nong
nghiép va dam bao quyén lgi ciia nong dan, Trang thong tin dién tir cia Vién Phat trién kinh té x& hoi nong
thén va mién ndi, https://cisdoma.org.vn/go-bo—nhung—rao—can-de-nang—cao-hieu—qua—su-dung-dat—nong—
nghlep-va -dam-bao-quyen-loi-cua-nong-dan/, truy cap ngay 03/11/2022.

* Treong Qudc Cén, bao Thé Anh (2021), G& bo nhiing rao can dé nang cao hiéu qua su dung dat néng
nghiép va dam bao quyén lgi ciia ndng dan, Trang thong tin dién tir ciia Vién Phat trién kinh té x& hoi ndng
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Tir nhitng phan tich trén, tac gia cho rang can stra d6i khoan 1 Piéu 181 Dy thao luat theo
huéng béi bé quy dinh vé han mac nhan chuyén nhuwong quyén sir dung dat néng nghiép.™

Tuy nhién, viéc mo rong d6i twong va han mac nhan chuyén nhuong dat nong
nghiép can phai di kém voi cac diéu kién, quy dinh han ché nham bao vé quy dét cua cac
nhém yéu thé nhu nhém dan toc thiéu sd, néng dan tryc tiép san xuat quy mé nho trong
céc tién trinh chuyén dich dat dai.'® Trong gi¢i han cua bai viét nay, tac gia khong phan
tich sdu dén vin dé& ndy ma chi dua ra nhitng khai quat vé han ché cua chinh sach dt dai
cho ddng bao dan toc thiéu sd nhu sy bat cap gitra Luat DAt dai va Luat LAm nghiép vé
dinh nghia “dét rimg” va “dit 1am nghiép”, phan loai dét, phan loai rimg, giao dat, giao
rieng, chuyén loai dt rimg, chuyén dbi muc dich sir dung dét rung®’... Do d6, tich cuc thuc
hién céc giai phéap tao quy dat bang nhiéu cach nhu: t6 chirc ra soat, danh gia két qua thuc
hién cac du an, xay dung cac cong trinh trén dia ban ving dan toc thiéu sb; dé& xuat phuong
&n, giai phap xu ly thu hoi dat cua cac nong, 1am, ngu trudng, cac doanh nghiép sir dung
chua hiéu qua, sai muyc dich, dat gan khu dan cu dé tao quy dat, giao cho cac déng bao dan
toc thiéu sé thiéu hodc khong co dat san xuét.'®
4. Quy dinh vé diéu kién chuyén déi quyén dat ndong nghiép

Khoan 27 Piéu 3 va biéu 59 Du thao luat (stra d6i khoan 29 Diéu 3, Piéu 190
Luat Dat dai nim 2013) quy dinh vé diéu kién chuyén doi quyén sir dung dat néng
nghiép cua ho gia dinh, ca nhan cu thé nhu sau:

Mgt 1a, Du thao luat di x6a bo diéu kién “dang séng chung” khi dinh nghia vé ho
gia dinh sir dung dat. Theo d6, ho gia dinh st dung dat chi can dap tmg du cac diéu

kién sau: nhitng ngudi ¢6 quan hé hén nhan, huyét théng, nudi dudng theo quy dinh

thdn va mién ndi, https://cisdoma.org.vn/go-bo-nhung-rao-can-de-nang-cao-hieu-qua-su-dung-dat-nong-
nghiep-va-dam-bao-quyen-loi-cua-nong-dan/, truy cap ngay 03/11/2022.

>'Lé Thi Huynh Thu Ha (2022), Mét sé bdt cdp trong quy dinh vé han mic nhdn chuyén quyén si dung dat
nong nghiép hién nay, http://truongchinhtribentre.edu.vn/content/mot-sé-bét-cap-trong-quy-dinh-vé-han-
muic-nhan-chuyén-quyén-sir-dung-dat-néng-nghiép-hién-nay, truy cap ngay 04/11/2022.

*® Bich Lan (2021), Chinh sich ddt dai cho dong bao dan téc thiéu s can duwoc két hop véi nhiéu gidi phap
dong bo
khac,https://quochoi.vn/UserControls/Publishing/News/BinhLuan/pFormPrint.aspx?UrlListProcess=/content/
tintuc/Lists/News&IltemID=60664, truy cap ngay 03/11/2022.

" Pham Xuén Phuong (2021), Bdt cdp trong chinh sich ddt dai cho dong bao dan tgc thiéu sé, Hoi thao
chinh sach dét dai cho ddng bao dan toc thiéu sé ¢ Viét Nam, mot s ton tai, han ché va cac khuyén nghi,
https://baovemoitruong.org.vn/bat-cap-trong-chinh-sach-dat-dai-cho-dong-bao-dan-toc-thieu-so-o-viet-nam/,

truy cap ngay 03/011/2023

8 Thai Thi Minh Phung (2020), Thuc hién chinh sach phat trién kinh té doi véi dong bao dan tgc thiéu so
cac tinh Tay Nguyén, Tap chi Quan 1y nha nude dién tir, https://www.quanlynhanuoc.vn/2020/08/04/thuc-
hien-chinh-sach-phat-trien-kinh-te-doi-voi-dong-bao-dan-toc-thieu-so-cac-tinh-tay-nguyen/, truy cap ngay
03/11//2022.
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ciia phap luat vé& hon nhan va gia dinh; va c6 quyén s dung dat chung tai thoi diém
dugc Nha nudc giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén st dung dat, nhan Chuyén
quyén sir dung dat.

Hai 1&, Dy thao luat d3 stra d6i quy dinh vé chuyén doi quyén sir dung dat néng
nghiép cua ho gia dinh, ca nhan. Theo d6, khi h¢ gia dinh, ca nhan sir dung dat nong
nghiép do duoc Nha nudc giao dat, do chuyén doi, nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, dugc
tang cho quyén st dung dat hop phap tir ngudi khac thi chi duoc chuyén doi quyén sir dung dat
ndng nghiép trong cling x4, phudng, thi trin hoic xa, phuong, thi tran giép ranh trong cing
mét huyén cho ho gia dinh, c4 nhan khac dé thuan lgi cho san xuit néng nghiép va khong phai
nop thué thu nhap tir viéc chuyén ddi quyén sir dung dat va I8 phi trudc ba.

Téc gia cho riang quy dinh cho phép ho gia dinh, c4 nhan st dung dat néng nghiép
duoc chuyén doi quyén sir dung dat néng nghiép trong cing x, phuong, thi tran hodc x4,
phuong, thi tran giap ranh trong cting mot huyén 1a phi hop voi tinh than Nghi quyét s6
08/NQ-TW vé tap trung dat dai, to chirc san xuat thuan lgi &p dung cac diéu kién dé co
giGi hoa va tham canh™. Tuy nhién, tac gia cho ring mot sé quy dinh cua Dy thao luét van
chua phu hop cu thé nhu sau:

(i) Khoan 27 Piéu 3 Dy thao luat van ké thira diéu kién “co quyén sir dung dat chung
tai thoi diém duoc Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung dat, nhan
chuyén quyén sir dung dat” khi dinh nghia ho gia dinh sir dung dat. Khi ho gia dinh duoc
cdng nhan quyén sir dung dat ndng nghiép va duoc Nha nude cho thué dat ndng nghiép va
tra tién cho ca thoi han thué van thugc khai niém ho gia dinh sir dung dat. Tuy nhién, Dy
thao luat khdng ghi nhan ho gia dinh, ca nhan dugc cong nhan quyén sir dung dat ndng
nghiép va duoc Nha nudc cho thué dt ndng nghiép va tra tién cho ca thoi han thué duoc
quyén chuyén doi quyén st dung dat. Do d, tac gia cho rang Pidu 59 Dy thao luat can bd
sung quy dinh ho gia dinh, ca nhan c6 quyén sir dung dat chung tai thoi diém dugc Nha
nudc cho thué dat, cdng nhan quyén st dung dat van duoc chuyén doi quyén sir dung dat
nong nghiép.

(i) Quy dinh V& chuyén déi quyén str dung dit ndng nghiép, thuc hién chu truong don
dién ddi thira. Theo quy dinh cia Luat Dat dai ndm 2013, quyén chuyén doi quyén sir dung dat

14 co so phap ly rat quan trong dé cac dia phuong thyuc hién chinh sach don dién doi thira. Don

** Nguyén Ba Long, Nguyén Phc Yén, Pham Thi Huyén, Ngo Thi Thiy Linh, Lé Thj Thao (2013), Két qua
thuc hién chinh sach do”n' dien doi thira tai Huyén Chuwong My, Thanh pho Ha Ngi, Tap chi Khoa hoc va
Codng nghé 1am Nghiép, so 04, tr.102.
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dién doi thira 1a co sé quan trong dé tién hanh san xuat kinh té hang hoa, dap wng yéu cau cua
qué trinh hoi nhap quédc té. Khoan 1 Biéu 195 Dy thao luat ghi nhan mat trong nhiing nguyén
tac tap trung dat néng nghiép 1a dam bao cdng khai, minh bach, tu nguyén, dan cha, cong
bang. Tuy nhién, thyuc tién & mot s dia phuong cho thay, qué trinh thuc hién don dién ddi thira
van chua dua trén quyén chuyén déi quyén sir dung dat. Mot sé dia phuong quyét dinh cac
phuong 4n don dién di thira ma khong &p dung triét && nguyén tic ty nguyén, binh dang, thoa
thuan cta ngudi dan; chua dam bao nguyén tic dan cha, khach quan, cong khai, minh bach va
trach nhiém giai trinh. Diéu ndy din dén tinh trang mot sé dia phuong khéng thuc hién dugc
chinh sach don dién déi thira mot cach hiéu qua. Do vy, tac gia cho rang, viéc thuc hién chinh
sach don dién d6i thira can dua trén nguyén tic dan chu, binh dang, thoa thuan va cing co loi
Vva gan véi qua trinh thuc hién xay dung nong thdn maéi. Bén canh d6, qua trinh thuc hién chi
truong don dién ddi thira can dam bao cong khai, minh bach va trach nhiém giai trinh. Dic
biét, can hoan thién thé ché phap 1y rd rang vé van dé nay dé viéc thuc hién don dién doi thira
dugc thuc hién hiéu qua hon trén thuc tién.

5. Quy dinh vé ngin hang dit néng nghiép

Lién quan dén quy dinh vé ngan hang dat néng nghiép, Diéu 124 Dy thao luat lan dau
tién quy dinh vé md hinh mai nay tham khao kinh nghiém tir phap luat Nhat Ban, Dai Loan va
mot sb nudce khéc trong tich ty, tap trung dat ndng nghiép.? Viéc thanh 1ap ngan hang dat nong
nghiép nam trong 16 trinh hoan thién quy dinh phép luat vé co ché, chinh sach nham nang cao
hiéu qua st dung dt nong nghiép, cho phép tap trung dat nong nghiép dé san xuét lon.2

(i) V& cach thie thanh 1ap: ngan hang dat ndng nghiép 1a doanh nghiép nha nudc do
Chinh phu thanh Iap theo quy dinh cua phap luat vé doanh nghiép.

(i) Chirc nang, nhiém vu: ngan hang dat ndng nghiép c6 chirc ning tao lap quy dat
ndng nghiép thdng qua viéc thué quyén sir dung dét, nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat, nhan ky giri quyén sir dung dat ndng nghiép; cho nha dau tu c¢6 nhu cau thué, thué lai
dat dé san xuat ndng nghiép.

(iii) Muc tiéu: hoat dong cua Ngan hang dat néng nghiép khdng vi muc dich loi
nhuan, duge Nha nudc bao dam kha ning thanh toan, dugc mién thué va cac khoan phai

ndp ngan sach nha nude. Kinh phi hoat dong ciia Ngan hang dat néng nghiép dugc cap tir

2% Vinh Bao Ngoc (2019), Chinh sach phat trién ndng nghiép ciia Nhdt Ban va mét s6 ham y cho Viét Nam,
Tap chi Khoa hoc ty nhién, sb 1, tr.47.

21 Bo Tai Nguyén Tai nguyén moi trudng (2022), D& xuit mé hinh Ngan hang quy dat nong nghiép tai Viét
Nam, https://stnmt.hanam.gov.vn/Pages/de-xuat-mo-hinh-ngan-hang-quy-dat-nong-nghiep-tai-viet-nam.aspx,
truy cap ngay 03/11/2022.
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ngan sach nha nudc; ung tir Quy phét trién dat hoic Quy dau tu phat trién, quy tai chinh
khac dugc uy thac; vay tir cac to chirc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam; huy
dong von cua céc td chirc, ca nhan va cac ngudn khac theo quy dinh cua phép luat dé thuc
hién viéc tao lap quy dat.

Chinh phu Nhat Ban d3 gisi thiéu chuong trinh Ngan hang dat ndng nghiép voi muc tiéu
chinh I trénh tinh trang bo hoang dat néng nghiép va phuc hdi nganh san xuat ndng nghiép.
Theo phép luat Nhat Ban, khung phap ly vé hoat dong caa ngan hang dat ndng nghiép co
nhirng diém ndi bat day sau®:

Ther nhat, vé cach thirc thanh 13p va hoat dong cua ngan hang dat ndng nghiép. Theo dé
xuét cua Bo Nong 1am thay san Nhat Ban (MAFF), cac ngén hang duoc thanh 1ap ¢ cap tinh
va dong vai tro trung gian ban cong khai dé thué dat ndng nghiép tir cac chi s¢ hitu va co thé
cai tao dat va cho ‘ndng dén c6 trach nhiém’ thué lai theo hinh thic hop nhit. Quy dinh “néng
dan c6 trach nhiém” dugc hiéu 1a cac ngan hang cé thé cong khai tuyén dung ngudi thué méi.
Nhing ddi tugng thué duoc chi trong c¢6 ning lyuc kinh té vé quan Iy trang trai, ngang hang véi
nong dan dia phuong dé tiép can vai dat ndng nghiép cao cap. Trong hau hét cac truong hop,
né thuc day ké hoach hai cap dé thuc hién; tong hop dat ndng nghiép ¢ cip thanh phé va phan
phéi lai ¢ cap tinh. Muc tiéu chinh cta chuong trinh ngan hang dat ndng nghiép 1a dat duoc
Chi s6 Hiéu suat Chinh (Key Performance Indicator): 80% dién tich dat néng nghiép duoc sir
dung bai nhimg nguoi ndng dan co trach nhiém (tic 1a ty 1¢ tong hop dat ndng nghiép) vao
nam 2023.%2 Pé dat dugc muc tiéu ndy, chinh phu quéc gia da dat ra muc tiéu ting tdng dién
tich dét canh tac hang nam thém 150 nghin ha?,

Céc budc hoat dong cua ngan hang dat ndng nghiép bao gom: (i) danh gid hién trang dat
ndng nghiép cua dia phuong va néng dan. Chinh quyén cac thanh phd danh gia tinh trang dat
nong nghiép va nong dan ciia dia phuong théng qua chuong trinh CAMP? va céc phuong tién
khéc, sau d6 chia sé thdng tin vai cac ngan hang; (i) cac ngan hang cong khai tim kiém nguoi

sir dung dat néng nghiép va théng béo chinh thire dén cac bén quan tam vé yéu cau dat ra; (iii)

22 Xem thém Bang Ké& hoach phan phéi dat nong nghiép Bo nong 1am thily san Nhat Ban.

2 Van Huylenbroeck, Guido, Valerie Vandermeulen, Evy Mettepenningen, and Ann Verspecht (2007),
Multifunctionality of Agriculture: A Review of Definitions, Evidence and Instruments.” Living Reviews in
Landscape Research, http://Irlr.landscapeonline.de/Articles/Irlr-2007-3/download/Irlr-2007-3Color.pdf, truy
cap ngay 03/11/2022

* Takada, Makoto, Kaisei (2009), Overview of the

amended Agricultural Land Act and others and the prospects, Shinkin Central Bank monthly review, 52-69.,
http://www.scbri.jp/ PDFsangyoukigyou/sch79h21F07.pdf, truy cap ngay 03/11/2022,

% Japan International Cooperation Agency (2015), Comprehensive agricultural Development master plan,
The republic of South Sudan Ministry of Agriculture, forestry, cooperatives and rural development ministry
of Livestock and Fisheris Industries, p.2
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chinh quyén thanh phé hoic cac co quan da didu kién khac nhan dugc don ding ky cua chu so
hitu cho chwong trinh néu don diang ky dap tmg cac didu kién do ngan hang cung cip (cu thé
nhu chét lugng dat nong nghiép).?® Sau d6, chinh quyén thanh phd thuc hién cac thoa thuan
thué giira chu s& hiru va ngan hang théng qua thdng bao cong khai vé dic diém cua dat ndng
nghiép va cac ké hoach tong hop dét; (iv) chinh quyén thanh phd hoic cac co quan du diéu
kién khac xac dinh ngudi dung tir danh séch cac bén lién quan cia ngan hang va dua ra két qua
pht hop dua trén céc quy tic cho thué lai do ngan hang cung cip.?” Ngan hang duoc trao cho
“quyén quan ly tam thoi” dbi véi dat ndng nghiép nén ngan hang co thé thay doi nguoi thué
ma khéng c6 su dong ¥ cua cha so hitu; (v) ngan hang xay dung ké hoach phan phdi lai dat
ndng nghiép cha yéu dya trén du thao cua thanh phé, sau d6 cac théng déc xéc nhan va thong
béo cong khai ké hoach cho ngudi dung thué lai dat nong nghiép. 2

Ther hai, cach thirc giam sat hoat dong ngan hang: Tai mdi ngan hang hanh 1ap mot ay
ban doc Iap tai mdi Ngan hang dat ndng nghiép dé danh gia trung 1ap viéc thuc hién chuong
trinh va chi ra vai trd va trach nhiém ciia chinh pha quéc gia trong viéc giam sat viéc thuc hién
chuong trinh, va néu can, hay yéu cu chinh quyén cAp tinh stra ddi hodc cai thign.?

Tir kinh nghiém caa phép luat vé mé hinh ngan hang dat ndng nghiép cua Nhat Ban c6
thé dua ra cac dé xuat hoan thién cac quy dinh tuong tng cia phéap luat dat dai Viét Nam nhu
sau:

Tha nhdt, Dy thao luat chi dua ra quy dinh khai quat thanh 1ap, chirc ning ctia ngan hang
dat ndng nghiép. Déi vai hoat dong, t6 chirc, quan Iy khac cua ngan hang can co vin ban dudi
luat huéng dan cu thé. Vé cach thic thanh lap, tac gia cho rang nhidu y kién vé viéc xac dinh
phép luat didu chinh hoat dong ciia ngan hang dat ndng nghiép 1a Luat Céc t6 chac tin dung 1a
khéng phu hop. Phép luat diéu chinh hoat dong thanh Iap, to chac, quan 1y ngan hang dat nong

nghiép 1a Luat Doanh nghiép ndm 2020; Luat Quan Iy, sir dung vén nha nude dau tu vao san

% yamashita, Kazuhito (2009), The Agricultural Cooperatives and Farming Reform in Japan, The Tokyo
Foundation for Policy Research, https://wwuw.jstor.org/stable/26364368, truy cap ngay 03/11/2022.

%" sato, Yohei (1988), Scattered Land Holding and Transfer of Agricultural Land to Urban Use: Land and its
management in the rural-urban fringe , Transactions of the Agricultural Engineering Society, Japan,
https://agris.fao.org/agris-search/search.do?recordID=JP900513, truy cap ngay 02/11/2022.

% N.R (2022), S& c6 ngan hang dat ndng nghiép, B4o An Giang online, https://bacangiang.com.vn/se-co-
ngan-hang-dat-nong-nghiep-a344782.html, truy cap ngay 02/11/2022.

% Sasada, Hironori (2008), Japan’s New Agricultural Trade Policy and Electoral Reform: ‘Agricultural
Policy in an Offensive Posture, Japanese Journal of Political Science,
https://www.researchgate.net/profile/Hironori-
Sasada/publication/228718512_Japan%27s_New_Agricultural_Trade_Policy_and_Electoral_Reform_%27 A
gricultural_Policy_in_an_Offensive_Posture_seme_no_nosei%27/links/0c9605266207fa459a000000/Japans-
New-Agricultural-Trade-Policy-and-Electoral-Reform-Agricultural-Policy-in-an-Offensive-Posture-seme-no-
nosei.pdf, truy cap ngay 04/11/2022.
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xuét, kinh doanh tai doanh nghiép nim 2014*. Ngan hang dit néng nghiép 1a mot doanh
nghiép cung wng dich vu cong ich theo Nghi quyét s6 19/NQ-TW ngay 16 thang 06 nim 2022
Hoi nghi lan thr V ban chép hanh trung wong Pang Khoéa X1l vé& ndng nghiép, nong dan,
ndng thdn dén ndm 2030, tAm nhin dén nam 2045. Thuat ngit “ngan hang” trong ngan hang dat
ndng nghiép chi chirc ning nhiém vy tao 1ap quy dat ndng nghiép, khong nén dugc hiéu la
céc t6 chuc tin dung. Ngoai ra, cach thuc hoat dong gidm sat cua Ngan hang dat ndng
nghiép can nhitng quy dinh cu thé.

Thet hai, hinh thic hoat dong caa md hinh ngan hang dat ndng nghiép tai cac cap Trung
wong, dia phuong (gom cap tinh va cap huyén) theo Luat Doanh nghiép 2020, ngan hang nén
nén t chic theo mo hinh cong ty c6 phan va c6 Hoi ddng quan tri doc 1ap.3* Ngan hang co
chirc ning tao 1ap, phat trién, quan ly, khai thac quy dat ndng nghiép; nhan thué; cho thué; lam
trung gian thuc hién cac giao dich vé dat nong nghiép khac (chuyén nhuong, nhan gép vén
bang quyén str dung dat ndng nghiép cua cac to chic, ho gia dinh, ca nhan; thué dat céng ich
caa Uy ban nhan dan x4, chuyén dbi quyén str dung dat nong nghiép).

| Ch 5& hitu

Ké hoach tong
Thué hop dat: ndng
nghiép

. Ngan hang diit nong nghi¢p (cAp tinh)
Véi quyén quan ly dat ndng nghiép tam thoi, cic ngin hang
thyc hién ba nhiém vu chinh sau:
+ Thué dét noéng nghiép tir cac chu s& hiru.
+ Quan Iy dét nong nghiép dén khi cho thué lai, néu phi hop,
tién hanh x4y dung co s ha ting don gian trén dit.
+ Cho thu@ lai d4t nfng nghiép théng qua sép nhép va hgp

nhit
Tuyén Quyén Ké hoach phin
dung sit phoi dat néng
cong dung nghiép cfl}a
khai dat Thué chinh quyén
cép tinh
Nguoi thué

Bang: Ké hoach phan phéi dit nong nghiép Bé ndng 1am thiry san Nhat Ban.*

% |uat Quan ly, sir dung vén nha nude dau tu vao san xuat, kinh doanh tai doanh nghiép ngay 26 thang 11
nam 2014 ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir 01 thang 07 nam 2015.

% Nishi, Maiko (2019), Multi-Level Governance of Agricultural Land in Japan: Farmers® Perspectives and
Responses to Farmland Banking, Ph.D., Columbia University, p.175

%2 Nishi, Maiko (2019), Multi-Level Governance of Agricultural Land in Japan: Farmers® Perspectives and
Responses to Farmland Banking, Ph.D., Columbia University, p.175
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6. Két luan

Dat néng nghiép 12 tai san quy gia nhat, ngudn luc quyét dinh dé ngudi ndng dan ton
tai va phét trién trong nén kinh té thi truong hién nay. Du thao luat ciing da dua ra nhitng
quy dinh c6 vai trd quan trong trong viéc phat trién san xuit ndng nghiép theo huéng tap
trung, quy md lén va thuc hién cdng nghiép hda — hién dai hda néng nghiép, néng thon.
Tuy nhién, trong pham vi bai viét ndy, tac gia da dua ra nhitng phan tich cho riang Du thao
luat nén tiép tuc xem xét lai nhitng dé xuét sau day: Mot 13, van tiép tuc mé rong ddi twong
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong lda cua to chac kinh té, ho gia dinh, ca nhan;
Hai 13, bdi bo han mac nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat néng nghiép; Ba 13, bd
sung quy dinh ho gia dinh, ca nhan c6 quyén sir dung dat chung tai thoi diém dugc Nha
nudc cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat van duoc chuyén déi quyén sir dung dat
ndng nghiép; Bon 14, quy dinh rd hon vé khung phép ly hoat dong cua ngin hang dat
nong nghiép.
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