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QUY PINH VE TAP TRUNG VA TICH TU PAT NONG NGHIEP THEO LUAT
PAT PAI NAM 2024 - CO HQI PHAT TRIEN VA THACH THUC THUC THI

TOm tat:

Quy dinh vé tap trung, tich tu dét
ndng nghiép dong vai tro then chdt trong
viéc thuc day phat trién ndng nghiép hién
dai v6i quy md san xuat 16n, gép phan
nang cao hiéu qua sir dung dat. Trong qué
khtr, do cha truong kiém soét chat ché
quy dat nong nghiép, Luat Pat dai Viét
Nam qua cac thoi ky cling theo d6 gioi
han d6i twong tiép can va han mac nhan
chuyén nhuong loai dat nay. Piéu nay
khong nhiing gian tiép can tré qua trinh
tap trung va tich tu dat dai dé phat trién
ndng nghiép, ma con kéo theo nhiéu hé
luy cho thi truong bat dong san. Do do6, dé
khic phuc nhitng yéu diém nay, Luat Dat
dai nim 2024 da c6 nhiing diéu chinh
quan trong theo hudng md rong quyén
tiép can dat, tao co ché thuan loi hon cho
doanh nghiép va ndng dan. Bai viét phan
tich cac quy dinh mai lién quan dén van
dé nay, dong thoi déanh gia nhiing co hoi
phét trién va thach thac dat ra trong qua
trinh thuc thi.
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Abstract:

The regulations on the concentration
and accumulation of agricultural land are
pivotal in driving the development of
modern agriculture with large - scale
production, contributing to enhanced land
use efficiency. Historically, due to policies
that tightly controlled agricultural land, the
Land Law of Vietnam across different
periods has restricted the scope of access
and the limits on transferring such land.
This has not only indirectly impeded the
process of concentrating and accumulating
land for agricultural development but has
also resulted in various consequences for
the real estate market. Therefore, to address
these issues, Land Law 2024 introduces
key adjustments aimed at expanding access
rights and providing a more favorable
framework for businesses and farmers.
This article analyzes the new regulations
concerning this matter and evaluates the
development opportunities and challenges
that arise in their implementation
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1. Pat van dé

Trong hé théng phan loai dat dai cua Viét Nam, dat nong nghiép hién chiém ty 18
16n nhét trén ban do quy hoach st dung dat. Voi diéu kién tu nhién thuan loi, nguén
nhan lyc doi dao va truyén thng canh tac lau doi, ndng nghiép duoc xem 1a “try d5”
ctia nén kinh té. Nong nghiép phat trién on dinh khong chi gop phan ting truong vé Kinh
té, ma con co ¥ nghia quan trong vé mat xa hoi, ddm bao sinh ké cho ngudi dan nong
thon va duy tri an ninh luong thyc qudc gia. Mic du tiém ning dat nong nghiép cia
nudc ta rat doi dao, tuy nhién thyc té nganh nong nghiép van chua phat trién tuong
xtng voi thé manh sén cé.

Tu khi Luat Dét dai dau tién duge ban hanh nam 1987, qua cac lan stra ddi vao
nam 1993, nam 2003 va nam 2013, chinh sach phap luat dét dai vé co ban van dat trong
tam kiém soat chit ch& viéc sir dung va chuyén nhuong quyén st dung dat (QSDP)
nong nghiép, khong khuyén khich tap trung, tich tu dat dai. Sudt mot thoi gian dai, tu
duy tiép can nay da tao ra khong it hé luy: san xuit nong nghiép quy mé 16n kho hinh
thanh, thi truong chuyén nhuong QSDD phat trién tu phét, tinh trang phan 10, chuyén
d6i trai phép dat nong nghiép dién bién phuc tap, 1am méo moé gia tri thuc cua dat dai va
can trd viée tiép can dat hop phap cia cac cha thé ¢6 nhu ciu san xuét thuc sy.

Trong bdi canh do, Luat Pat dai nam 2024 duge ban hanh khong chi nhu mot
bude cai cach k¥ thuat 1ap phap, ma con 1a sy diéu chinh tu duy quan tri dat dai theo
huéng hién dai va thyc tién hon. Luat d3 mé rong khong gian phap 1y cho thi truong dat
noéng nghiép thong qua viéc ndi long quy dinh vé chu thé, phuong thirc va han mirc
nhan chuyén nhugng QSDD. Nhimng thay doi nay danh diu budc chuyén tir mé hinh
kiém soat chat sang kiém soat hiéu qua, tr bao ho thu dong sang kién tao thé ché, mot
dong thai mang tinh cap thiét trong bdi canh phat trién néng nghiép hién dai, bén viing.
Tuy nhién, viéc hién thuc hoa cac quy dinh cta Luat trong thyuc tién déi dién nhiéu rao
can tir co ché hd trg thuc thi, dén nhan thirc va diéu kién san xuit cla nguoi dan. Bai

viét nay tap trung 1am rd cac quy dinh méi cua Luat Dat dai ndm 2024 lién quan dén tap
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trung, tich tu dat nong nghiép; phan tich nhiig co hoi va thach thic trong trién khai;
dé)ng thoi dé xuat mot sd kién nghi nham nang cao hi¢u qua td chire thue hién.

2. Quy dinh méi vé tip trung va tich tu dat nong nghiép trong Luit Pat dai nim
2024

Mot 13, x4c 1ap khai niém phap 1y vé tap trung, tich tu dat ndng nghiép.

Lan dau tién, khai niém “tap trung dat nong nghiép” va “tich tu dat nong nghiép”
dugc phéap luat Viét Nam chinh thuc ghi nhan trong Luat DAt dai nam 2024, tai Piéu
192, PBiéu 193. Theo d6, tap trung dat néng nghiép 1a qué trinh 1am ting quy mé rudng
dat dé t churc san xuét, thong qua phuong thirc don dién, ddi thira, thué QSDD, hop tac
kinh doanh, nhung khong lam thay ddi chu thé st dung dat. Con tich tu dat nong nghiép
1a qua trinh 1am ting quy mé rudng dat dé to chirc san xut, thong qua phuong thirc
nhan chuyén nhugng, nhan gép vén bang QSDD nong nghiép, 1am thay doi chu thé sir
dung dat. Viéc xac 1ap cac khai niém phéap 1y nay khong chi gop phan hoan thién k¥
thuat 1ap phap, ma con danh déu sy chuyén bién trong tu duy diéu tiét dat dai, tir cach
tiép can 10ng ghép sang cach tiép can phan hoa, chuyén biét hoa cong cu diéu chinh theo
tung muc tiéu chinh séch cu thé.

Hai 14, m¢ rong han murc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép.

Luat Pat dai nim 2024 quy dinh tai khoan 1 Piéu 177 ring han méc nhan chuyén
nhuong QSDD néng nghiép ctia ca nhan khong qua 15 1an han mic giao dat nong
nghiép, twong tmg véi ting loai dat cu thé. Trong khi d6, han muc nay trude day theo
quy dinh cta Luat Dat dai nim 2013 1a khong qua 10 1an han mirc giao dat nong nghiép
(Piéu 130). Mit khac, viéc xac dinh han muc nhan chuyén QSDD nong nghiép khong
con duoc an dinh thong nhat & cip trung wong nhu quy dinh tai Luat Dat dai nim 2013,
ma dugc trao quyén cho Hoi dong nhan déan cép tinh quyét dinh, trén co s phii hop véi
diéu kién cu thé cua timg dia phuong. Su phan quyén nay nham nang cao hiéu qua quan
tri dat dai, tuong tmg v&i diéu kién phat trién kinh té - xd hoi va dic diém quy dit cua
timg dia phuong, dong thoi tao du dia phép 1y dé thyc hién cic chinh sach tap trung,
tich tu dit néng nghiép hiéu qua hon.

Ba 13, da dang hoa cac phuong thiic tap trung, tich tu dat néng nghiép.

Luat Pat dai nim 2024 di m¢ rong va da dang héa phuong thirc thyc hién tap

trung, tich tu dat nong nghiép nhim dap tmg yéu cau phat trién nén néng nghiép hién
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dai voi quy mo 16n. Bén canh cic phuong thie duge 4p dung phd bién nhu don dién,
dbi thira, thué QSDD, nhan chuyén nhugng hoic gop vén bang QSDP ndng nghiép,
Luat d3 bd sung khung phap 1y cho mé hinh hop tac san xuét, kinh doanh trong linh vuc
néng nghiép gin véi QSDD (khoan 26 Piéu 3). Co ché nay cho phép nguoi st dung dat
tiép tuc khai thac gid trj kinh té tir dt ma khong phai chuyén giao quyén sir dung, qua
d6 vira han ché nguy co mat dat, vira bao dam quyén, loi ich hop phap, va ting kha
ning tham gia vao chudi gia tri nong nghiép hién dai.

DPéng chu ¥, tai khoan 3 Piéu 179 Luat Dat dai nim 2024 bd sung quy dinh vé
viéc thanh 1ap quy dat nong nghiép do Nha nude quan 1y dé cho ca nhan tai dia phuong
thué lai thong qua du gia. Day 1a diém mdi so véi Luat Dat dai nam 2013, nham thic
day tich ty dat dai quy mo 16n, thu hit ddu tu nong nghiép hién dai va ting cudng vai
tro diéu tiét cua Nha nude dbi véi thi truong QSDP.

3. Co hdi phat trién tir cac quy dinh vé tip trung va tich tu dat nong nghiép

Luat Dét dai nim 2024 danh du budc ngoit trong quan 1y dat nong nghiép voi
cac quy dinh dot pha vé tap trung, tich tu dat dai, gop phﬁn hoan thié¢n thi truong QSDD.
Nhimg diéu chinh nay khong chi ciing ¢d nén tang phap 1y ma con mé ra nhiéu co hoi
phat trién ndng nghiép, tiéu biéu nhu:

Thir nhat, mé rong dbi tuong tiép can dat nong nghiép, tao diéu kién phat trién san
xuit quy mé 16n va thiic day nong nghiép hién dai.

Trude khi c6 Luat Dat dai nim 2024, dé bao vé 37 triéu ha dat nong nghiép trong
laa, Nha nudc da quy dinh tai khoan 2 va 3 Diéu 191 Luat Dat dai nam 2013 rang doanh
nghiép, c4 nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép khong duoc nhan chuyén nhuong,
nhan ting cho QSDP trong lta.r Tuy nhién, trén thuc té, co ché bao ho mang tinh tuyét
d6i nay da gay ra nhimng tac dong ngugc. Dudi 16p vo bao vé dat nong nghiép 1a su duy
tri hinh thuc canh tdc manh mun, nho 1¢, ngoai nong dan, nha dau tu co nang luc, tiém
Iyc tai chinh lai khong thé tham gia thi truong mot cach chinh danh, budc phai sir dung
cac phuong thirc gian tiép nhu ky hop dong thué dat thong qua chinh quyén dia phuong,
hodc hop tac dau tu véi ndng dan. Trén thuc té, cac phuong thirc ndy tiém 4n rai ro phap

1y cao, thiéu tinh 6n dinh dai han, dic biét trong truong hgp phat sinh tranh chép hoac

! Tran Huynh Thanh Nghi (2024), Phan 16 ban nén cdc tic dgng tir Ludr Ddt dai ndm 2024, Lugt Kinh
doanh bar dong san nam 2023 va thach thirc dat ra, Ky yeu Hoi thao khoa hoc quoc gia: Kinh té, luat,
quan ly va phat trién bén vitng dudi tac dong caa Luat Dat dai 2024, tr.188.

4



TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HOC HUE

thay d6i chu thé str dung dat. Ngoai ra, khoang tréng phap 1y trong quan 1y tach thira va
st dung dat nong nghiép da bi mot sé ddi twong loi dung dé san 14p mat bang, xay dung
ha tAng dién, nudc rdi rao ban nén dudi danh nghia du an. Thuc trang nay khong chi gay
nhidu loan thi trudng bat dong san, ma con pha v quy hoach, di ngugc dinh hudng phat
trién bén viing.

Trude thuc trang d6, Luat Dat dai nim 2024 (Muc 5 Chuong III) dd c6 nhiing
diéu chinh mang tinh cai cach: bai bo quy dinh ca nhan khong truc tiép san xuat nong
nghiép nhan chuyén nhugng QSDD trong lta. Pay 1a thay doi quan trong vé tu duy lap
phap, tir co ché “bao ho tuyét d6i” chuyén sang “kiém soat linh hoat c6 diéu kién”. Thay
vi gi6i han vé mat chu thé, Luat tap trung vao viée thiét 1ap cac tiéu chi vé muyc dich sir
dung, hi¢u qua canh tac, phu hgp vdi quy hoach, va minh bach vé thong tin su dung dat,
dap g yéu cau tai cau trdc nganh néng nghiép.

Kinh nghiém quédc té cho thiy su thay doi nay khdng phai 1a c& biét. Tai Nhat
Ban, phép luat truéc day timg quy dinh chat ché chi néng dan truc tiép canh tac moi
dugc so hitu dit néng nghiép. Tuy nhién, dudi ap luc cua gia hda dan s6 ndng thdn va
yéu cau hién dai hoa san xuat, Nhat Ban da diéu chinh chinh sach, cho phép doanh
nghiép tiép can dat ndng nghiép thong qua md hinh nhu cong ty nong nghiép, hop tac
x& lién két hay co ché uy thac.2 Viét Nam, véi Luat Dat dai nam 2024, khong chi tiép
can theo hudng twong tu ma con tich hop ngay tir dau cac cong cu kiém soat quy hoach
va quan tri théng tin sir dung dat, thé hién sy chu dong trong dinh hinh thi truong dat
ndng nghiép co diéu tiét.

Thir hai, md rong han mirc nhan chuyén nhuong dit ndng nghiép, ning cao hiéu
qua st dung dat.

Luat Dat dai ndm 2024 nang han mic nhan chuyén nhugng dat néng nghiép cua
ho gia dinh, c4 nhan lén tdi da 15 1an han muc giao dat (khoan 1 Diéu 177), thay vi 10
1an nhu Luat bit dai nim 2013 (khoan 2 biéu 129). Viéc gidi han theo loai dat cu thé
(dat trong cdy hang nam, lau nam, dit ring san xuit, nudi trong thuy san...) tiép tuc
duoc gitr nguyén, nhung ngudng dién tich duoc mé rong nham tao du dia phap 1y cho

cac mo hinh san xuat quy mo 16n.

2 Yoshikawa, Y (2023), Japan inches toward agricultural reform, The East Asia Forum, truy cap tai
https://eastasiaforum.org/2023/07/05/japan-inches-toward-agricultural-reform/, truy cap ngay 19/01/2025.
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Thyc tién cho théy, quy dinh vé han muc trong Luéat DAt dai nam 2013 1a mot
trong nhitng rao can 1én ddi véi tich tu dat nong nghiép. Nhiéu ca nhan, to chirc dé tham
gia thi truong nay da phai st dung cac hinh thirc khong chinh danh nhu nho dung tén,
iy quyén hodc thué dét tir nhidu “ndng ho”. Dién hinh 14 truong hop cia dng V& Quan
Huy - néng dan sir dung nhiéu dat nhat Viét Nam, di gip nhiéu trd ngai phap 1y trong
viée tich tu khoang 1.000 ha dit canh tac do giéi han han muc chuyén nhuong trong
Luat it dai ndm 2013. Hay nhu Céng ty VinEco, trong qua trinh phat trién hé théng
trang trai cong nghé cao, da phai thué dét tir nhiéu ho dan nho 1&, 109 ha 1a sd rudng da
thué dugc cua hang tram hd dan tai xa Xuan Khé, huyén Nhan Ly, tinh Ha Nam.

Bang viéc nang han mac nhan chuyén nhuong dat nong nghiép 1én 15 lan, Luat
Dit dai nam 2024 khong chi thao g& vudng mic vé k¥ thuat phap 1y, ma con thé hién su
chuyén bién trong tu duy quén 1y, tir kiém soét chit ch& sang dinh huéng hd trg, khuyén
khich phét trién. Quy dinh nay tao hanh lang phap 1y thuan loi cho ca nhan va ho gia
dinh tich tu dat dai trén co s ning luc va nhu cau thuc té, tir d6 thuc day hinh thanh céc
don vi san xuat quy mé 16n, tmg dung céng nghé cao trong ndng nghiép. Mot nghién
ctru tir Vién Kinh té Nong nghiép chi ra rang, cac mo hinh hop tac xa va doanh nghiép
quy md 16n thuong ap dung cong nghé hién dai va thuc hanh san xuat bén viing hon,
g6p phan quan trong vao viéc nang cao hiéu qua san xuat nong nghiép tai Viét Nam.®

Ba 13, kién tao dong luc phat trién néng nghiép bén viing.

Khéng chi ma rong khong gian thi truong théng qua viéc cho phép to chic, ca
nhan khong tryuc tiép san xuat dugc nhan chuyén nhuong dat trong IGa, Luat Dat dai
nam 2024 con thiét 1ap co ché kiém soat nham hai hoa giira muc tiéu kinh té va phét
trién bén vimg. Theo d6, chu thé thuc hién tap trung, tich tu dit néng nghiép phai xay
dung phuong an sir dung dat va trinh co quan c6 tham quyén phé duyét (khoan 3, khoan
4 Piéu 192 Luat P4t dai nam 2024; Piéu 77, 78 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30
thang 07 ndm 2024 cia Chinh pha vé Quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cia Luat
Dat dai). Quy dinh nay bao dam tinh théng nhat véi quy hoach, ké hoach sir dung dét,
ddng thoi kiém soat muc dich sir dung, ning luc trién khai va cam két dau tu. Qua do

dam bao hiéu qua st dung dit, ngin ngtra tinh trang dau co, sir dung sai muc dich. Pay

3 Song Ha (2022), Viét Nam phdt trién néng nghiép cong nghé cao bén vimg, Béo dién tir Qubc phong
Tha do, truy cap tai http://quocphongthudo.vn/kinh-te/xay-dung-nong-thon-moi/viet-nam-phat-trien-
nong-nghiep-cong-nghe-cao-ben-vung.html, truy cap ngay 23/3/2025.
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ciing 1 budc chuyén dang chu ¥, cho thiy phap luat dat dai da chuyén tir mé hinh "quan
1y d4t don thuan" sang "kién tao thé ché néng nghiép", phl hop véi xu huéng phat trién
bén viing.
4. Théch thire trong thue thi cac quy dinh vé tap trung va tich tu dat ndng nghiép

Khi thé ché héa chu trwong cua Pang vé ndng nghiép, néng dan, nong thén theo
tinh than Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nim 2022 ctia Ban Chip hanh
Trung vong Pang vé Tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh séach, nang cao hi¢u
luc, hiéu qua quan ly va sir dung dat, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudc phat trién
¢6 thu nhap cao, Luat Dat dai ndim 2024 da khoi mo hang loat cac chinh sach khuyén
khich tap trung va tich tu dat ndng nghiép. Bén canh nhiing tac dong tich cuc, cac chinh
sach, quy dinh ma&i vé dat nong nghiép trong Luat du bdo s€ phai ganh chiu “tac dong
kép” tir thi truong, khi hang loat cac khé khian, thach thirc ciing dan boc 19, tiéu biéu
nhu:

Thi nhat, thach thire vé gia dat nong nghiép khi thuc thi quy dinh vé bang gia dat.

Mot van dé quan trong gy tranh ci sau khi Luat Dat dai nam 2024 dugc thong
qua 1a tac dong cua bang gia dat dén thi truong bat dong san néi chung va thi truong dét
ndéng nghiép noi riéng. Luat Dt dai nim 2024 chinh thic bai bo khung gia dat va ap
dung bang gia dat dé tinh tién st dung dat, tién thué dat va cac khoan thué, phi c6 lién
quan (Diéu 159). Trudc day, gia dat theo khung gia do Nha nudc quy dinh thuong chi
bang khoang 30-70% gi4 thi truong.* Nay, v6i co ché dinh gid méi theo Luat Dét dai
nam 2024, bang gi4 dat da tiém can gia thyc té, gdp phan minh bach hoa thi truong, can
d6i loi ich giita Nha nudc va ngudi sir dung dat.

Tuy nhién, thyc té bang gia dat méi ghi nhan muc diéu chinh ting déng ké, da dat
ra khong it thach thirc cho thi truong. Tai Thanh phé H6 Chi Minh, theo Quyét dinh s
79/2024/QD-UBND, mirc gia dat nong nghiép dugc xac dinh bang cach nhan bang gia
cii theo Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND véi hé s tir 2,5 dén 2,7, tiy khu vuc.® Trong
khi do, tai Ha Noi, theo Quyét dinh sé 71/2024/QD-UBND, bang gia dat ap dung dén

4 Tuan Minh (2024), Bdng gid dat méi tac dong nhw thé ndao dén thi truong bdt dong san? Tap chi dién tur
Kiém toan, truy cép tai http:/baokiemtoan.vn/bang-gia-dat-moi-tac-dong-nhu-the-nao-den-thi-truong-bat-
dong-san-35401.html, truy cép ngay 11/02/2025.

5 Phu lyc 2, Bang 8 - Bang gia dat ban hanh theo Quyét dinh sb 79/2024/QD-UBND ngay 21 thang 10
nam 2024 cua Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh vé stra ddi, b6 sung Quyét dinh s 02/2020/Qb-
UBND ngay 16 thang 01 nam 2020 ciia Uy ban nhan dén thanh phd quy dinh vé bang gia dit trén dja ban
Thanh phd HS Chi Minh.


http://baokiemtoan.vn/bang-gia-dat-moi-tac-dong-nhu-the-nao-den-thi-truong-bat-dong-san-35401.html
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hét ndm 2025, c6 mirc didu chinh cao gép 2 dén 6 lan so voi bang gia dat cii.’ Nhiing
thay d6i ndy tuy pht hop vé mat dinh hudng, nhung tao ap luc tai chinh cho ngudi su
dung dét, nhét 1a trong linh vyc ndng nghiép, noi dat dai 13 tu liéu san xuat khong thé
thay thé duoc.

Mat khac, dac thu doanh nghi€p nho va vira (SME) tai Viét Nam chiém khoang
98% tong s6 doanh nghiép dang hoat dong. Khi chi phi tiép can dit nong nghiép ting
cao, du bao SME sé& gap nhiéu kho khan trong vi¢c tap trung, tich tu dét do nang lyc tai
chinh c6 phan han ché. Diéu nay vo6 hinh trung anh huéng truc tiép dén kha ning tap
trung, tich tu dat dai dé mo rong san xuét theo hudng hién dai va bén viing. Néu khong
¢6 co ché hd tro phu hop, chinh sach gia dat hién hanh c6 thé tré thanh rao can tiép can
dat dai d6i véi SME.

Thém vao d6, hién nay nén ndng nghiép Viét Nam van chi yéu dua vao khoang
10 triéu hd néng dan ca thé, canh tac trén hon 76 triéu thira rudng nho 1€, phan tan. Binh
quan dién tich dat san xudt nong nghiép dau nguoi chi dat khoang 0,25 ha, thép hon
dang ké so voi mirc trung binh cta thé gidi (0,52 ha) va trong khu vuc (0,36 ha).” Mic
du Luat Pat dai naim 2024 da bo sung cac co ché khuyén khich tap trung, tich tu dat
néng nghiép (Piéu 192 va Piéu 193), song thach thirc dit ra 1a 1am thé nao dé thic day
qué trinh chuyén d6i mang tinh ty nguyén tir mé hinh san xuat nhé 1¢, manh mén sang
mo hinh canh tac quy md 16n, hién dai. Thuc té, khi gia dat tang cao, kho tranh khoi xu
huéng ngudi nong dan chuyén nhugng QSDD dé thu loi ngan han, thay vi tiép tuc dau
tu vao san xuat nong nghiép - linh vuc doi hoi ngudn lyc 16n, thoi gian dai va tiém an
nhiéu rui ro.

Thir hai, tiém an van nan chuyén d6i muc dich st dung dét va phan 16 ban nén dat

nong nghiép.

6 Bang gia dat tai cac Phu Luc kém theo Quyét dinh s 71/2024/QD-UBND ngay 20 thang 12 nim 2024
cua Uy ban nhan dan Thanh phé Ha Noi vé viée diéu chinh, stra d6i, bd sung Quyét dinh s 30/2019/QD-
UBND ngay 31 thang 12 ndm 2019 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd Ha Noi vé viéc ban hanh quy dinh
va bang gi4 cac loai dat trén dia ban Thanh phd Ha Noi ap dung tir ngay 01/01/2020 dén ngay 31/12/2024
dugc stra ddi, bd sung tai Quyét dinh s 20/2023/QD-UBND ngay 07 thang 9 ndm 2023 cta Uy ban nhén
dan Thanh phé Ha Noi.

7P Hoai Nam (2017), Tich tu va tdp trung ruéng dat dé day manh lién két giita doanh nghiép va néng
dan, Tap chi Khoa hoc xa hoi Viét Nam, sé 11-2017, tr. 5-12.
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O mot khia canh khéc, viéc cho phép chuyén ddi muc dich dat nong nghiép sang
déat ¢ thong thoang tai Luat D4t dai nim 2024 tiém 4n nan phén 16 ban nén phuc tap.®
DPong quan diém trén, tac gia cho rang véi cac quy dinh kha ci mo cua Luat Dat dai
nam 2024 vé viéc: (i) Mot 13, cho phép ca nhan khong truc tiép san xuit néng nghiép,
doanh nghiép dugc nhan chuyén nhuong QSDD nong nghiép (khoan 6, khoan 7 Piéu
45); (i) Hai 13, can ctr ¢é chuyén muc dich str dung dat nong nghiép trong khu dan cu,
dat nong nghiép trong cung thira dat c6 dat & sang dat ¢ ddi voi ho gia dinh, ca nhan
(khoan 5 Diéu 116). Mic du phap luat hién hanh di c6 nhimg du liéu cho trudng hop
nay, cu thé 1a Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 siét chat diéu kién kinh doanh
d6i v6i dat da co ha tang ky thuat trong du an bat dong san cta chu dau tu (Piéu 31 va
Diéu 35), nhung khong loai trir truong hop ca nhan loi dung su thong thoang trong quy
dinh tai khoan 5 Piéu 116 Luat Dat dai nam 2024 dé chuyén muc dich s dung dat,
nham hop thirc hoa viée phan 16 ban nén dat nong nghiép. Cing chung nhéan dinh nay,
theo mot chuyén gia: siét phan 16 ban nén, méi chit mot ntra. Viéc quan ly, giam sat
chat ché mua ban, chuyén nhugng QSDD phan 16 méi chi gidi han trong cac du an bat
dong san. Thuc té, ngudn cung san pham dat phan 16 ngoai chu dau tu du an bat dong
san dich thuc, thi sd lugng khong nhé san phém dat phan 16 dén tir nha dau tu 1a cac ca
nhéan.?

Ngoai ra, néu khong kiém soét chat tinh trang c4 nhan phan 16 ban nén dit nong
nghiép, cic sai pham trong quéa khir c6 nguy co tai dién, gdy phd v& quy hoach, gia ting
sttc ép 18n ha tang. Riéng tai Thanh phé H6 Chi Minh, theo thdng ké dat dai nam 2023,
c6 khoang 110.090 ha dat nong nghiép, chiém gan 40% tong dién tich ty nhién cia
thanh phd. Cung véi toc do do thi hoa dung hang dau ca nudc, néu duoc phé duyét
chuyén ddi muc dich sir dung dat, du béo s& tao ra lan song dau co, “sbt dat” mai trén
thi truong, tinh trang phan 16 ban nén s& dién ra phtic tap hon, dic biét 1a tai cac ving
ven. Tinh trang nay cling dién ra tai My, noi gia dat nong nghiép ting 12.,4%, dat 3.800
USD/mau Anh (mtic cao nhét ké tir nam 1970), gy ap luc 1én dat nong nghiép, dic biét

& nhitng viing ven d6 thi, khi ma cac cong trinh nha &, toa nha cao tang moc 1én ngay

8 Trin Huynh Thanh Nghi (2024), sdd, tr.188 -189.

9 Pham Thanh Tudn (2024), "Siét” phén 16 ban nén, méi "chat" mét nira, Tap chi dién tir Dan tri, truy cap
tai https://dantri.com.vn/tam-diem/siet-phan-lo-ban-nen-moi-chat-mot-nua-20240613215002970.htm,
truy cép ngay 17/4/2025.
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cang nhiéu.’® Tuwong tu, Trung Qudc cling d6i mit véi tinh trang dau co dit khi khuyén
khich tap trung dat nong nghiép, 1am giam hiéu qua san xuét va gia ting chénh léch gia
dat giira cac ving. 1!

Thir ba, bat can xtng trong canh tranh giita ca nhan v&i doanh nghiép trén cing
thi truong.

Viéc mé ra co ché cho phép song song ca hai déi twong: C4 nhan khong truc tiép
san xuat néng nghiép va to chuc kinh té dwgc nhan chuyén nhuong dat nong nghiép
duoc danh gia s& gy ra tac dong hai chidu cho thi trudng ndy. Bén canh tic dong tich
cuc cho ngudn thu ngan sach, cho phat trién néng nghiép hién dai, v6i chinh sach thong
thoang trong tiép can dét nay, du bao sé gia tang strc ép canh tranh cho ca nhan san xuét
ndéng nghiép. Boi 18, san xudt manh man, nho 1& gio dy rat kho ton tai trude 1an séng
doanh nghiép d6 bo, kém theo chat xlic tic gia dat ting cao, tiém an nguy co mot bd
phéan nong dan “bo rudng budn dat”, thi trudng chuyén nhuong QSDP ndng nghiép du
bao s& nhon nhip hon. Piéu nay gian tiép can trd san xuat nong nghiép, di nguoc véi
dinh hudng phat trién nong nghiép cua Nha nudce khi stra d6i Luat Dét dai.

Khong nhitng vay, vi Luat Dat dai nim 2024 khong khdng ché han mic sir dung
dat d6i v6i doanh nghiép, theo d6 nhu cau str dung dat cua ddi tuong nay dugc co quan
cAp tham quyén xem xét, phé duyét duva trén phuong an sir dung dat va quy moé dy an co
su dung dét. Dya trén nhitng thudn lgi khi han dién mé rong, cong thém tiém luc tai
chinh sin c6, doanh nghiép c6 thém nhiéu co hoi dé “thau tom” dat nong nghiép. Theo
mot chuyén gia nhan dinh: mit trai ca tich tu dat dai va phat trién trang trai quy mé 16n
1a day mot bo phan 16n nguoi ndng dan vao tinh canh mat dat dan t6i mat viéc lam. 12

Th tu, thach thiic trong quan 1y dat dai.

Quy hoach treo, tach thira, phan 16 ban nén dat nong nghiép, xay dung cong trinh
trai phép trén dat néng nghiép,... 1a nhiing sai pham dién hinh trong quéa khir, ma nguyén

nhan chil quan xuét phat tir sy buéng 16ng trong quéan 1y dat dai cia Nha nude. Vi vy,

10 Bao Loan (2024), Ludt Pat dai 2024: Cudc “cdch mang” vé dit néng nghiép, Tap chi dién tir Tai
nguyén va Moi truong, truy cap tai https:/tainguyenvamoitruong.vn/luat-dat-dai-2024-cuoc-
%E2%80%9Ccach-mang%E2%80%9D-ve-dat-nong-nghiep-cid113505.html, truy cép ngay 22/02/2025.
11 Zhou, X (2020), Land concentration policies and their effects on rural development in China, Asian
Journal of Agricultural Development, 17(1), 45-60.

12 Nguyén Quang Thuén (2020), Tich tu, tdp trung dat dai cho phat trién néng nghiép & Viét Nam trong
diéu kién mdi, Vién Han 1am Khoa hoc xa hoi Viét Nam, truy cép tai https://app.vass.gov.vn/nghien-cuu-
khoa-hoc-xa-hoi-va-nhan-van/tich-tu-tap-trung-dat-dai-cho-phat-trien-nong-nghiep-o-viet-nam-trong-
dieu-kien-moi-31, truy cap ngay 18/3/2025.
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cdi cach thu tuc hanh chinh, tang cudng cong tac quan 1y quy hoach 1a mét trong nhiing
n6i dung trong tdm khi Nha nuéc 1én ké hoach stra d6i Luat Dat dai nam 2024. Clng
v6i toe d6 d6 thi hoa nhanh nhu hién nay, dit néng nghiép dang dan bi thu hep va phai
nhudng chd cho dat phat trién ha tang d6 thi. Tir 46, thach thirc dit ra cho co quan quan
1y quy hoach 1a 1am thé nao dé phan bd quy dat hop 1y, vira dam bao qua trinh d6 thi
hoa bén vitng, vira thic day tap trung, tich tu dat dai dé phat trién nong nghiép.

Mat khéc, sy chénh lé€ch vung mién gitra nong thon va thanh thi, cdng thém han
ché vé hé théng thong tin dat dai & cac khu vie ndng thon di gian tiép lam giam sirc hut
clia cac nha dau tu ddi véi thi truong nong nghi¢p. Tai cac khu vuc thanh thi co s¢ dir
liéu vé dat dai dugc chi trong dau tu hoan thién hon so véi khu vuc ndng thon, trong
khi quy dat nong nghi¢p ¢ ndng thon lai chiém uu thé hon. Vi thé, ddu tu hoan thién hé
théng thong tin, co s¢ dir liéu vé dat dai 1a viéc can duoc Nha nude uu tién thuc hién
trong béi canh hién nay.

5. Mt s6 khuyén nghi

Dé tai cau trac thi truong bat dong san ndi chung va dit nong nghiép noi riéng,
dé)ng loat cac dao ludt 16n trong d6 co6 Luat bit dai nam 2024 duoc déy nhanh hiéu luc
thi hanh. Mic du Nha nudc da c6 sy chuan bi k¥ ludng thong qua hé théng cac vin ban
huéng din va ké hoach trién khai, song kho tranh khoi nhimg x4o tron, vudng mic
trong giai doan Chuyén tiép gitta cac Luat. Pac biét, nhiéu quy dinh méi vé tap trung,
tich tu dat nong nghiép dang bét ddu duoc ap dung. Dé giam thiéu cic tac dong bat loi
trong qué trinh nay, bai viét dé xuat mot sb kién nghi nham ting cuong hiéu qua thuc thi
cac quy dinh méi nhu sau:

Thir nhat, hoan thién quy hoach st dung dét gan voi phat trién ha tang va tich hop
dinh hudng kinh té - xa hoi.

Tai cac dja phwong c6 tiém ning phat trién néng nghiép, viéc ra soat, diéu chinh
va cap nhat quy hoach st dung d4t can dugc wu tién trién khai mot cach chu dong va
toan dién. Dic biét, can tich hop quy hoach sir dung dat v6i dinh hudng phat trién kinh
té - xa hoi va xay dung hé thdng ha ting k¥ thuat dong bd phuc vu san xuat quy mo 16n.
Pay khong chi 13 giai phap dé nang cao hiéu qua sir dung dat, ma con 1a diéu kién nén
tang nham thu hat dau tu vao linh vuc néng nghiép. Pong thoi, viéc xay dung cac dé an

quy hoach c6 tim nhin dai han sé& gitp dia phuong xac dinh rd nhu cau ha tang thiét yéu
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cho ting ving san xut, tir d6 chu dong trong viée tao 1ap quy dat sach, phan bd khong
gian phat trién hop 1y va dé xuit cac chinh sach hd tro phi hop.

Th hai, hoan thién co ché phé duyét va quan 1y phuong an sir dung dat.

Dé qua trinh tap trung, tich ty dat nong nghiép dién ra hiéu qua va ding dinh
hudng, can thiét 1ap mot co ché xét duyét phuong 4n sir dung dit mang tinh linh hoat,
minh bach va ¢ kiém soat. Thuc tién cho thdy, mot trong nhitng nguyén nhin dan dén
tinh trang dau co, chuyén muc dich trai phép, st dung dit khong hiéu qua xuét phat tir
su thiéu dong bd va minh bach trong khau xét duyét phuwong an sir dung dét. Viét Nam
c6 thé tham khao va thi diém mo hinh “viing phat trién chuyén biét” twong tw nhu Nhat
Ban, noi doanh nghiép chi dugc phép tiép can dt tai cac khu vuc di duoc dinh hudng
13 rang boi co quan c¢6 tham quyén. Viéc ap dung mo hinh nay tai nhiing ving nong
nghiép trong diém khong chi giup kiém soat dong von dau tu, han ché tich tu dat mang
tinh dau co ma con khuyén khich nha dau tu cam két dai han véi linh vuc néng nghiép.
DPong thoi, co ché niy ¢ thé gbp phan ting cudng vai trd quan 1y cta chinh quyén dia
phuong, gia tang tinh minh bach va trach nhiém giai trinh trong quan 1y, sir dung dat.

Thtr ba, xay dung co s¢ dir licu dét dai dé)ng b6, minh bach.

Viée xay dung co s dir liéu dat dai dong bo, minh bach va dé tiép can gitra cac
cap chinh quyén 13 nén tang quan trong nham nang cao hiéu lyc quan 1y nha nudc, bao
dam quyén tiép can thong tin cia nguoi dan va doanh nghiép, dong thoi giam thiéu rui
ro phép 1y trong giao dich va st dung dat. Hé thong thong tin dat dai can dugc sd hoa
toan dién, tich hop véi cac co s dir lidu lién nganh nhu thué, quy hoach, xdy dung va
dau tu dé bao dam tinh chinh xac, kip thoi va lién thong trong khai thac, quan 1y. Day
khong chi 1a budc tién ky thuat ma con 1a yéu cau cap thiét dé hién thyc hoa muc tiéu
hién dai hoa hanh chinh, thic day cai cach thii tuc dat dai, tir d6 tao moi truong dau tu
minh bach, thuan loi cho qua trinh tap trung, tich tu dat phuc vu san xuat nong nghiép
quy mo lon.

Thir tu, xay dung chinh sach hd trg néng dan gin b6 voi dat.

Trong bdi canh Luat Dat dai nim 2024 bai bo khung gia dat, ap dung bang gia dat
tinh tién v6i gia thi truong, khi thi truong dat ndng nghiép “néng” tré lai, viée tiép tuc
canh tac c6 thé khong con 1a lIya chon uu tién ddi véi cac “nong ho” nho 1é, von chiu

nhiéu ap luc vé thu nhap va thiéu ngudn luc dé dau tu san xuat lau dai. D& tmg pho véi
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nguy co ndy, Nha nudc can xay dung mot hé sinh thai chinh sach hd trg cac “néng ho”
nhu mo réng chuong trinh tin dung néng nghiép véi 13i suat vu dai, xay dung céc goi
bao hiém phu hop; ban hanh chinh sach khuyén néng nhu: trg gia dau vao, mién giam
thué thu nhap tir san xuat nong nghiép, thuc day chuyén giao khoa hoc - k¥ thuat nham
gia ting gia tri ndng san. Pay khong chi 1a giai phap bao vé sinh ké cho nguoi dan, ma
con 1a chién lugce 6n dinh x3 hoi, phat trién nong nghiép bén ving trong bdi canh hoi
nhap va canh tranh toan cau.

Sau cung, cac dja phuong can chu trong cong tic tuyén truyén phap luat nhim
nang cao nhan thirc cong ddng vé loi ich cua tap trung, tich tu dit néng nghiép. Khi hiéu
dugc gia tri thuc chit ctia quy mo héa trong san xuat nhu tiét kiém chi phi, ting ning
suét lao dong, cai thién thu nhap va kha nang tiép can thi truong, nong dan s€ chu dong
tham gia cdc md hinh hop tac, lién két san xuat thay vi “bo rudng, budn dat”.

6. Két luin

Luat Dat dai nam 2024 khong chi thiét 1ap khudn kho phap 1y cho tap trung, tich
tu dat ndng nghiép ma con phan anh sy chuyén bién trong tu duy lap phap, huéng t6i
viéc hai hoa giita nguyén tic phap quyén va yéu cau phat trién kinh t& - xa hoi. Tuy
nhién, hiéu qua thuc thi cdc quy dinh nay con phu thudc vao nang luc to chirc, mirc do
d6ng thuan xa hoi va co ché phdi hop lién nganh. Trong d6, Nha nudc giit vai tro hoach
dinh va bao dam cong bang trong tiép can dat dai; doanh nghiép 1 tic nhan d6i mai
cong nghé va tich hop chudi gia tri; con ngudi dan 14 trung tim quyét dinh sy thanh
cong ctia qua trinh chuyén d6i. Khi ba chii thé nay van hanh hai hoa trong mot thiét ché
thuc thi nhat quan, minh bach, cac dinh hudng 1ap phap ciia Luat méi s& tré thanh dong
lyc phat trién nong nghiép bén vimng./.
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