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MO PAU

1. Tinh cip thiét ciia nghién ciru

Pit dai noi chung va dat 1am nghiép noi riéng 12 mot tai nguyén thién nhién
quy gia cua mdi qudc gia va nod ciing 1a yéu to6 mang tinh quyét dinh su ton tai va
phét trién ciia con ngudi va cac sinh vat khac trén trai dat. Cac Méc viét: “Dét dai 1a
tai san mai mai voi loai nguoi, 1a didu kién dé sinh ton, 1a diéu kién khéng thé thiéu
dugc dé san xuat, 1a tu liéu san xuat co ban trong néng, 1am nghiép”[46]. Bai vay,
néu khong c6 dat dai thi khong c6 bat ky mot nganh san xuit nao, con ngudi khdng
thé tién hanh san xuét ra cua cai vat chat dé duy tri cudc séng va duy tri ndi gidng
dén ngay nay. Trai qua mot qué trinh lich sir 1au dai con ngudi chiém hitu dat dai,
bién dit dai tir mot san vat tu nhién thanh maot tai san caa cong dong, caa mot qudc
gia. Luat Dat dai nam 2013 cta nuéc Cong hoa x& hoi chu nghia Viét Nam c6 ghi:
“Pat dai 13 tai nguyén qudc gia vo cung quy gi, 13 tu liéu san xuat dac biét, 1a thanh
phan quan trong hang dau ciia mdi truong song, 1a dia ban phan bé cac khu dan cu,
xay dung cac co s kinh té, van hoa xa hoi, an ninh qudc phong. Trai qua nhiéu thé
hé nhan dan ta da ton bao cdng sirc, xwong mau méi tao 1ap, bao vé dugc von dat dai
nhu ngay nay”’[16].

O Viét Nam hién nay, cac quy dinh phép luat vé dat dai noi chung va dat 1am
nghiép nai riéng luon dugc Pang va Nha nudc quan tam trong viéc ban hanh cac chu
truong, chinh sach nham phét huy tac dung to 16n cia dat dai trong qua trinh phat
trién kinh té x& hoi, nhu chinh sach giao dat, giao riung, ché do huang loi tir ring cho
ngudi quan 1y bao vé ring; chu truong vé x4 hoi hda nghé ring, phat trién 1am nghiép
x& hoi... nham dap tmg yéu cau cia thuce tién kinh té, x4 hoi cua dat nudc. Su phat
trién ctia nganh 1am nghiép nudc ta trong thoi gian qua la nhitng minh ching rd rang
cho viéc stra doi, bd sung nay la c6 dat dugc hiéu qua trong thuc tién. Pong Nam Bo
1a khu vuc c6 dién tich: 511.319 ha dat 1am nghiép, trong 406, dat rimg san xuét:
172.701 ha; dat rimg phong ho: 158.326 ha; dét rimg ddc dung: 180.292 ha [39] -
Nhiing canh rimg & ddy dugce xem 14 14 phoi xanh cta khu vuc Pong Nam B [45].

Thot gian qua, thuc hién cac van ban chi dao vé viéc tang cuong cac bién phap cap
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bach dé bao vé va phat trién ring, luc luong kiém 1am thudng xuyén tudn tra, kiém
tra va phdi hop vdi cac co quan Cong an, Quan doi, Quan 1y thi truong. . .to chirc truy
quét cac bén bai ven 1ong hd, cac tu diém mua ban, tang trir 1dm san trai phép; phat
hi€n va ngan chan nhiéu vu khai thac, mua ban, van chuyén lam san trai phép, trong
d6 phan 16n 14m san c6 ngudn gdc tir cac tinh 1an cin ngang qua dia ban. Pong thoi,
day manh cong tac phong chay, chira chay rimg. ..

Tuy nhién, trong bdi canh hién nay, cic quy dinh phéap luat hién hanh vé quyén
str dung dat 1am nghiép di va dang boc 16 hang loat han ché, bt cap nhu: Céc chinh
sach dét dai van con duy tri nhiéu uu tién cho 14m nghiép nha nudc véi viéc duy tri
quy dat 16n cho cac cong ty 1am nghiép; Nha nuéce cdng nhan quyén st dung dét giao
cho céc cong ty lam nghiép trong khi cac cong ty nay hoat dong khéng hiéu qua con
nguoi dan thi thiéu dat san xuat 1am phat sinh mau thuan dét dai giira cong ty 1am
nghiép va ngudi dan dia phuong... Bong thoi, con xuat hién tinh trang st dung dat
Iam nghiép khong diing muc dich, vi pham céc quy dinh vé chuyén nhuong, chuyén
d6i, cho thué, thé chap, thira ké quyén sir dung dat, quyén ning hop phap cia ngudi
sir dung dat chua thuc su duoc bao dam van con ton tai, diéu d6 lam kim ham hiéu
quéa cta nhitng nd lyc cai thién sinh ké ving cao, x6a d6i giam nghéo, ting do che
pht va chét luong ring, anh huong xau dén phat trién 1am nghiép va doi sdng kinh
té x4 hoi ndi chung. Ngoai ra, Luat Lam nghiép duoc Quéc hoi thdng qua vao thang
11/2017 ¢6 hiéu lyc tir 1/1/2019, véi ky vong gitip ngudi dan toc thiéu sé song dua
vao rimg dugce hudng nhiéu loi ich. Tuy nhién, theo quy dinh hién hanh, Luat Lam
nghiép lai dang c6 mot s6 van dé tir khai niém dén noi dung “léch pha’ so vai Luat
Dat dai 2013...

Luat dat dai vira duoc Qudc hoi khda XV thong qua tai ky hop bat thuong ngay
18/1/2024 va s& ¢6 hiéu luc vao ngay 1/1/2025 ciing d c6 nhiing stra doi, bo sung nhat
dinh. Tuy nhién, qua trinh trién khai thuc hién ciing con nhiéu van dé dit ra.

Nhitng han ché, bat cap trén 1a hét sic nong bong, néu khong duoc khan
truong giai quyét thi s& 1a rdo can rat 1én cho su phat trién cta 1am nghiép va ciing

s& 1a nguyén nhan dan dén mau thuan, bat on xa hoi ctia nudc ta trong thoi gian t6i.
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Dong thoi, diéu nay dudng nhu ciing di cho thiy viéc sira d6i, bo sung cac quy dinh
phép luat vé quyén str dung dat néi chung va quyén sir dung dat 1am nghiép ndi riéng
thoi gian qua moéi chi giai quyét duoc nhitng van dé phat sinh mang tinh ngan han
ma chua that sy di vao chiéu sau, géc ré cua van dé di néu.

Nhén thtrc duge tim quan trong cua 1am nghiép trong giai doan cong nghiép
ho4, hién dai hoa dit nuéc dé vuon dén muc tiéu: “Ddn giau, nuwdc manh, ddn chu,
cong bang, van minh” ma Pang di dit ra; Nhim dong gop mot sb luan cr khoa hoc
cho viéc tiép tuc hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
quyén st dung dat 1am nghiép 1am co s& cho qua trinh khai thac tiém ning, gia tri to
16n cua dat 1am nghiép chua duoc khai thac hiéu qua do vuéng mic, bat cap cia cac
quy dinh phap luat hi¢n hanh; tam quan trong, hiéu qua cua viéc van dung thanh tyu
khoa hoc phéap 1y ctia nhan loai trong giai quyét nhimg diém dic thu cua ché d6 so
hitu toan dan vé dat dai & nudc ta, nghién ctru sinh di lya chon dé tai “Quyén si
dung dat 1am nghigp theo phap lugt Viéet Nam tir theec tién cac tinh Péng Nam B§”
lam luén 4n tién si lut hoc.

2. Muc dich va nhiém vu ciia lugn an

Vé muc dich cua lugn an:

Muc dich cua luan an 13 1am séng to co sa Iy luan vé quyén str dung dét 1am nghiép
& Viét Nam va thyc tién thyc hién phap luat vé quyén st dung dat 1am nghiép tai cac tinh
Pong Nam Bo; Tir d6 dé xuét giai phap dé hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyuc
hién phap luat vé quyén str dung dat Iam nghiép trong giai doan toi.

Vé nhiém vu cua lugn an:

Pé dat dugc muc dich nghién ctu, luan &n thuc hién nhitng nhiém vu cuy thé
sau day:

- Néu, phén tich va lam sang té nhitng van dé ly luan phép luat vé quyeén sir
dung dat 1am nghiép nhu: Khai niém, dic diém dat 1am nghiép va quyén st dung dat
1am nghiép; Khai niém phép luat, co cdu vé noi dung, nguyén tic caa phap luat vé
quyén str dung dat 1am nghiép va céc yéu té anh huong dén phap luat vé quyén st
dung dat 1am nghiép. ..



- Nghién ctru danh gia thyc trang phap luat va thuc tién thyc hién phap luat vé
quyén st dung dat 1am nghiép tai cac tinh Pong Nam B9, chi ra nhimg wu diém va
han ché, bat cap can dugc khac phuc cua phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép
o Viét Nam hién nay.

- Trén co s ly luan va thuc trang phap luat néu trén, luan an xac dinh cac dinh
huéng va dé xuét cac giai phap hoan thién phép luat vé quyén st dung dat Iam nghiép
O nuocC ta.

3. P6i twong va pham vi nghién ciru

Vé doi twong nghién ciru

Dbi twong nghién ciu cua luan an 1a hé thdng cac van ban phap luat co lién
quan dén quyén sir dung dat 1am nghiép; thuc tién thuc hién phap luat vé quyén sir
dung dat 1am nghiép tai cac tinh Déng Nam Bo.

Vé pham vi nghién citu

- Pham vi nghién ctu vé noi dung: Luan an nghién ctu quyén str dung dat 1am
nghiép theo phap luat Viét Nam tir thyc tién cac tinh Dong Nam Bo tap trung vao 4
nhom nodi dung chinh d6 1a: Nhom quy dinh phép luat vé xac dinh cac loai dat 1am
nghiép (dat rimg) va twong (ng 1a cac chu thé caa quyén sir dung céc loai dat 1am
nghiép (dat rirng); Nhém quy dinh phép luat vé cac phuong thirc phap ly hinh thanh,
X4c nhan va cham dut quyén sir dung dat 1am nghiép; Nhom quy dinh phép luat vé
quyén va nghia vu cia chia thé c6 quyén sir dung dat 1am nghiép va nhém quy dinh
phap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat 1am nghiép; vé xir Iy vi pham
quyén str dung dat 1am nghiép.

- Pham vi vé khong gian: Luan &n tap trung nghién ctu thuc trang phap luat
Viét Nam vé quyén st dung dat 1am nghiép va thuc tién thyc hién tai cac tinh Pong
Nam Bo.

- Pham vi vé thoi gian: Luan an nghién ctu cac quy dinh phép luat vé QSDP 1am

nghiép cua Viét Nam dén thoi diém hién tai va thyc tién tir nam 2013 dén nam 2023;



4. Co sé phwong phap luan va phuwong phap nghién ciru

- Luan an thyc hién cac nhiém vu nghién ciru trén co s¢ phuong phap luan duy
vat bién chirng va duy vat lich sir Mac — L& Nin, ly luan nha nudc va phap luat. Bay
1a phuong phép luan khoa hoc duoc van dung nghién cau trong toan bo luan an dé
danh gia khach quan vé hé thong phép luat thuc dinh trong linh vuc quyén sir dung
dat 1am nghiép va thuc tién thuc hién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép tai
cac tinh Bong Nam Bo.

Vé phuong phéap nghién ctu, luan an sir dung cac phuong phap nghién ciru nhur:

- Phurong phép phan tich, dién gidi: Pay 1a phuong phap duoc sir dung xuyén
sudt dé tai nham danh gia, phan tich, trinh bay cac quan diém phép Iy vé quyén sir
dung dat 1am nghiép, rat ra cac dic trung co ban caa quyén sir dung dat 1am nghiép
(chwong 2 va chuong 3). Ttr d6 kién nghi nhiing giai phap hoan thién phép luat vé
quyén sir dung dat 1am nghiép.

- Phuong phap lich si: Dugc st dung tai chuong 2 va chuong 3 cua luan an
dé nghién ctiu qua trinh hinh thanh va phét trién cua phap luat vé quyén sir dung dat
I[am nghiép.

- Phirong phdp thong ké, khao sat thyec tién: Duya trén nhimg tu liéu thuc tién caa
cac nganh va cac dia phuong, luan an phan tich, danh gia thyc trang vé quyén sir dung
dat 1am nghiép, néu nhiing két qua va han ché & céc tinh Dong Nam B6 lam co s¢ dé
d6i ching, phan tich va dé xuat cac giai phap.

- Phwong phdp tong hop, dugc sir dung chi yéu ¢ chuong 3 cta luan an khi
danh gia thyuc trang phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép nham rit ra nhiing
kién nghi dé xuat.

- Phwrong phdp so sanh, dung dé phan tich, danh gia cac quy dinh phap luat vé
quyén sir dung dat 1am nghiép caa Viét Nam voi nude khéc.

Ngoai ra, tc gia con két hop nhiéu phuong phap khac nhu: Phuong phéap hé
thng; phuong phap phan tich - dy bao khoa hoc.



5. Nhirng diém méi ciia luin an

- Luan &n 1a cdng trinh nghién ctu cdng phu, toan dién va cé hé thong phap
luat vé quyén st dung dat 1am nghiép tir thuc tién cac tinh Pong Nam Bo. Trén co
s& cac nhiém vy nghién ctru da dit ra, luan &n c6 nhitng dong gop méi vé khoa hoc,
d6ng thoi cung cap nhitng luan ¢t cho cac nghién ctu xay dung phap luat trong linh
vuc quyén st dung dat 1am nghiép hién nay.

- Luan 4n d3 gop phan phat trién va bo sung co sé ly luan va thyc tién vé quyén
st dung dat 1am nghiép nhu: Khai niém, dic diém quyén sir dung dat 1am nghiép;
cac yéu td tac dong dén phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép; qua trinh hoan
thién ché do phép ly vé sir dung dat 1am nghiép ¢ Viét Nam trong thoi ky phét trién
kinh té thi truong.

- Luan an d3 phan tich thuc trang va danh gia thuc tién 4p dung phap luat vé
quyén st dung dat 1am nghiép tai c4c tinh Pong Nam B9, chi ra nhitng van dé han
ché, bat cap caa phap luat hién hanh va nhiing kho khan, vuedng mic trong thuc tién
thi hanh phap luat vé quyén st dung dat 1am nghiép.

- Trén co s& danh gia thuc trang thuc thi phap luat, luan an dua cac dinh hudng
va dé xuit cac dinh hudng va giai phap cu thé dé hoan thién phap luat vé quyeén sir
dung dat 1am nghiép ¢ Viét Nam hién nay.

6. Y nghia Iy luin va y nghia thue tién ciia luin an

Vé mat khoa hoc, luan an 1a cong trinh nghién ctu chuyén siu co s& ly luan
va thyc trang phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép qua thuc tién thuc hién tai
cac tinh bong Nam B.

Gia trj vé thyee tien, nhitng két qua nghién ctiu caa luan an co gia tri tham khao
cho cac co quan hitu quan trong viéc hoach dinh chinh sach, xay dung va hoan thién
phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép & Viét Nam. Bén canh d6, luan 4n ciing
c6 thé gilp nhitng nguoi hoat dong trong linh vuc quan 1y dat dai, bao vé va phat
trién riing trong qua trinh thuc thi phap luat vé sir dung dat 1am nghiép o Viét Nam
noi chung va cac tinh Bong Nam Bo ndi riéng hién nay. Luan an cé thé 1a nguon tai



licu tham khao trong cong tac nghién ctiu va giang day mon phap luat dat dai cho
cac co so dao tao luat.

7. Két ciu luin an

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, luan an duoc
két cau gdm 4 chuong nhu sau:

- Chuong 1: Tong quan tinh hinh nghién ctiu va cac van dé lién quan dén luan an

- Chuong 2: Nhitng van dé ly luan vé quyén su dung dat 1am nghiép va phap
luat vé quyén st dung dat 1am nghiép

- Chuong 3: Thuc trang phap luat vé quyén str dung dat 1am nghiép va thuc
tién thuc hién tai cac tinh Pong Nam Bo

- Chuong 4: Binh hudng va giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép hién nay & Viét Nam va ¢
cac tinh Bong Nam B¢ Viét Nam



Chuong 1
TONG QUAN TiNH HiNH NGHIEN CUU VA CAC VAN PE
LIEN QUAN PEN LUAN AN

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ctru

Trong thoi gian qua, van d& quyén sir dung dat n6i chung va dat 1am nghiép noi
riéng d duoc nhiéu nha khoa hoc quan tdm nghién ciu va cong bd nhiéu cong trinh c6
gi tri. Qua tim hiéu cac cong trinh nghién ctru co lién quan dén dé tai da cho thay, van
dé nay da dugc nghién ctu tir nhiéu khia canh va mirc d6 khac nhau. Trong chuong nay,
nghién ciu sinh khai quat thanh cac huéng nghién ctru chinh nhu sau:

1.1.1. Cac cong trinh nghién ciru lién quan dén ly lugn phap ludt vé quyén
siz dung dat 1am nghiép

Gi4o trinh “Ludt ddt dai” Trudng Dai hoc Luat Ha Noi dé cap dén cac quy
dinh vé dat rieng. Nhom tac gia da phan tich, binh luan, giai thich cac quy dinh phap
luat vé ché do sir dung ba loai dat rimg: dét risng phong ho, dét rimg dic dung va dat
ring san xuat tai chwong VI [18].

Bai viét: “Nghién cizu vé quyén s¢-hiru dat dai ¢ Viét Nam” cta tac gia Nguyén
Vin Khanh, Tap chi khoa hoc PHQG Ha Noi (Khoa hoc X& hoi va Nhan van). Bai viét
trinh bay khai quét qua trinh xé&c 1ap va thuc hién quyén so hitu dat dai ctia cac nha nudc
qua cac giai doan lich sir dan toc. Pac biét bai viét di sau phan tich va lam sang t6 quéa
trinh nhan thiic, xay dung cha truong chinh sach va thyc hién quyén so hitu, sir dung
dat dai ciing nhu nhiing van dé nay sinh trong viéc thuc thi quyén sé hiru dat dai ¢ nudc
ta dudi sy 1anh dao cua Pang ké tir khi hoa binh duoc Iap lai trén mién Béc (1954) dén
nay, trén co s& d6 dé xuat cac quan diém va giai phap nham khac phuc va giai quyét
nhitng bat cap hién nay, tao diéu kién on dinh tinh hinh xa hoi va tiép tuc thuc day phat
trién ndng nghiép, néng thén va kinh té - x& hoi dat nudc[20].

Luan an tién si luat hoc cua tac gia L& Thi Thay Binh vé “Thyc hién phap lugt
thé chdp quyén sir dung ddat ¢ Viét Nam . Luan an phan tich khai quat ché do so hitu
dat dai va quyén sir dung dat — mot trong ba quyén ning cua quyén so hiru do la:

chiém hiru, sir dung va dinh doat theo quy dinh caa Bo luat dan su vé quyén sé hitu.
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Quyén st dung dat dugc thuc hién truc tiép bai cac chu thé 1a ngudi c6 quyén sir
dung dat hop phap dugc nha nuée giao dat, cho thué dat, giao dat, cho phép sir dung
dat bang céac hinh thizc phap Iy khac nhau. Chi nha nuéc voi tu cach 1a ngudi dai dién
cha s hiru 12 c6 quyén thdng nhat quan 1y dat dai théng qua cac quyén ning duoc
phap luat ghi nhan [3]. Tac gia phan tich khai niém, dic diém thuc hién phap luat vé
thé chap quyén sir dung dét, chu thé va hinh thire thue hién phap luat; phan tich, 1am
rd kinh nghiém xay dung va thuc hién phap luat vé giao dich ¢ bao dam cia mot sb
nudc trén thé gidi va nhiing gia tri co thé van dung vao thuc hién phap luat thé chap
quyén str dung dat & Viét Nam hién nay. Panh gid thyuc trang thuc hién phap luat vé
thé chap quyén sir dung dit va dé xuat cc giai phap c6 tinh kha thi dam bao thyc
hién phép luat thé chap quyén st dung dat ¢ Viét Nam hién nay. Luan 4n mac du chi
dé cap dén mot quyén nang nhat dinh vé thé chap quyén st dung dat, khéng bao ham
cac quyén ning khac nhung 14 tai liéu c6 ¥ nghia gitp cho luin an tham khao dé xay
dung Iy luan vé quyén sir dung dat 1am nghiép.

Luan an tién si ludt hoc ctia tac gia Nguyén Thi Dung Vé “Quyén sir dung ddt
trong thi truong bat dong san ¢ Viét Nam - nhitng van dé ly ludn va thuc tien”. Luan
an da tap hop hoda va phan tich mot cach toan dién céac luan ctr khoa hoc c6 lién quan
dén quyén st dung dat trong thi truong bat dong san Viét Nam. Budc dau khic hoa
moi quan hé gitra quyén sir dung dat va thi truong bat dong san ciing nhu vi tri dic
biét cua quyén st dung dat — loai ddi tuong dac biét trong thi truong bat dong san.
Tac gia da chi rd nhitng bat cap, han ché ctia phap luat hién hanh lién quan dén quyén
su dung dét, su anh hudng cia h¢ théng phap luat vé quyén su dung dét hién nay dén
thi truong bat dong san; dong thoi khang dinh nhu cau cip bach cua viéc hoan thién
khuon kho phap luat cho su phat trién cua thi trudng quyén st dung dat & Viét Nam
trong giai doan hién nay. Trén co s d6, luan an da dé xuat mot s6 giai phap phu hop
nham hoan thién phap luat dit dai noi chung va cac quy dinh vé quyén str dung dat
trong thi truong bat dong san néi riéng ¢ Viét Nam [9]. Cong trinh chi dé cip dén
quyén sir dung dat néi chung trong thi trudng bat dong san, khong di siu dén quyén

sir dung dat 1am nghiép nhung c6 ¥ nghia vé mat 1y luan giup cho luan 4n lam sang
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t6 ché do phap ly vé sir dung dat 1am nghiép & Viét Nam trong thoi ky phat trién kinh
té thi truong.

Luén van thac si luat hoc cua tac gia Nguyén Thanh Hoa vé “Bdo vé ddt ndng
nghiép theo phap ludr ddt dai & Viét Nam”, Truong Pai hoc qubc gia Ha Noi. Dé tai
tap trung nghién ciru nhirng van dé 1y luan co ban vé dat ndong nghiép, phan loai dat
ndng nghiép ciing nhu qua trinh phat trién cac quy dinh cta phap luat vé dat néng
nghiép ¢ Viét Nam; danh gia cac quy dinh phap luat vé quyén st dung dat ndng
nghiép nhu quyén chuyén di, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap. .., danh
gid cac quy dinh mot sb loai dat thudc nhom dat néng nghiép, trong dé cé cac quy
dinh vé dat 1am nghiép. T4c gia da chi ra mot sé han ché, bat cap: quy dinh vé tham
quyén chuyén muc dich sir dung dat va chuyén muc dich st dung ring con co su
khac nhau gitra Luat Dat dai va Luat Bao vé va phat trién rang; viéc giao dat, giao
ring va cap giay ching nhan con cham; viéc ra soat, sap xép lai cac nong, 1am truong
thue hién kém hiéu qua,...Dé khic phuc nhiing bat cip, han ché trén, tac gia dé xuat
mot sb giai phap nham hoan thién phép luat vé bao vé dat néng nghiép [15]. Tuy
nhién, pham vi caa luan van nghién cttu vé bao vé nhom dat ndng nghiép ndi chung,
chua dé cap sau vé quyén str dung dat 1am nghiép.

Luan van thac si luat hoc cua tac gia Nguyén Danh Kién “Phap ludt vé sir
dung ddt ndng nghiép & Viét Nam” da phan tich cac khai niém, vai tro, ¥ nghia cta
dat dai va dat néng nghiép dudi cac goc @6 khac nhau: Goc do chinh tri phap Iy, goc
d6 kinh té - x& hoi; Phan tich cdu thanh cuia quan hé phap luat sir dung dat néng
nghiép; Panh gia thuc trang phap luat vé giao dat néng nghiép, thu hoi dat nong
nghiép; Vé boi thuong; hd trg khi nha nudc thu hdi dat ndng nghiép; Quyén sir dung
dat ndng nghiép trong thi truong bat dong san theo luat dat dai 2003 [21]. Tac gia da
dé xuat mot s6 giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua sir dung dat nong
nghiép & Viét hién nay. D& tai nghién ciu vé nhom dat ndng nghiép noéi chung khéng
di vao cu thé quyén sir dung céc loai dat cu thé nhung né co gia tri tham khao vé ly

luan va thyc tién dé tac gia nghién ciru sau hon vé quyeén sir dung dat 1am nghiép.
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Luan &n tién si luat hoc cua tac gia Nguyén Thi Hong Nhung “Phap ludt vé
chuyén nhwong quyén sir dung dat trong kinh doanh bar déng san ¢ Viét Nam”,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Tac gia phan tich rd khai niém, dac diém cua chuyén
nhuong quyén str dung dat trong thi truong bat dong san Viét Nam 1a mét hinh thirc
giao dich mang tinh dic thu trong kinh doanh bat dong san. Nghién cau ly luan
chuyén nhuong quyén sir dat va phéap luat chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
thi truong bat dong san dit trong méi quan hé so sanh vai phap luat cac nuéc khac trén
thé gidi. Luan an phan tich rd vai trd caa viéc diéu chinh phap luat ddi véi giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san. Panh gia nhiing mat
tich cuc va han ché bat cap déng thoi phan tich rd dinh hudng hoan thién phap luat va
dé xuat cac giai phap co ban nham hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir
dung dét trong kinh doanh bat dong san ¢ Viet Nam[32]. Cong trinh nay khdng nghién
ctu giao dich véi tat ca cc loai chu thé ma tap trung nghién ctu hoat dong chuyén
nhuong gitra doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

Luan an tién sy luat hoc cua tac gia Nguyén Thanh Luan vé “Quyén si dung
dat nong nghiép & Viét Nam — Nhing van d@é Iy ludgn va thyc tién” nam 2020 tai
trrong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan an dua ra nhan xét: su ra doi ctia khai niém QSDD
Vi tu cach 1a mot khai niém dé chi nhitng quyén nang cua cac chu thé déi vai dat
ma khong phai 1a quyén so hitu 1a mot sy sang tao phép Iy va l1a céng cu phap ly
nham thyc hién quyén so hitu toan dan. Dac biét luan an d3 chi ra dac diém cua quyén
sir dung dat 1a mot loai vat quyén han ché vi QSDD la quyén phai sinh tir quyén
SHTD vé dit dai. Quyén SHTD vé dit dai 1a quyén c6 truéc va QSDD la quyén co
sau [23]. Ttr quyén SHTD vé dat dai ma phap luat quy dinh, Nha nudc véi tu cach 1a
dai dién chu SHTD thyc hién viéc giao dat cho cac cha thé bang cac hinh thirc giao
dat, cho thué dat va cong nhan QSDP. Bong thoi véi viéc giao dat thi Nha nudc phai
giao quyén cho ngudi c6 dat. Néu nhu nha nudc giao dat ma khong giao QSDD cho
mét chi thé nao @6 thi chu thé nay khong c6 QSDPD, tic 1a khdng c6 quyén thuc hién
cac hanh vi ma minh mong muén véi dat. ..
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Bai Viét: “Bdn chdt phdp Iy ciia OSDP trong phdp ludt Viét Nam” cua tac gia
Lé Hong Hanh, Tap chi Dan chu va Phap luat. Bai viét da phan tich cac khia canh
phép 1y lién quan dén quyén sir dung dat & cac goc do: Ché do so hiru toan dan doi
Vv6i dat dai ¢ Viet Nam; quyén st dung dat nhu 1 mot quyén ning cta chu so hitu
dat dai - mot loai quyén tai san - mot loai hang hoa [12]...

Sach: “Nhitng vdn dé phdp 1y vé thi truong QSDP Viét Nam” cla tac gia Luu
Quéc Thai. Cong trinh nay, tac gia da di sdu nghién ctru cac van dé sau: Phap luat vé
thi trudng quyén sir dung dét so cap, bao gom: cac quy dinh vé giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dat, thu hdi dat va bdi thudong khi Nha nudc thu hoi
dat: Phap luat vé thi truong quyén str dung dat tha cip gdm céc ndi dung: cac quy
dinh vé giao dich quyén st dung dat cia nguoi sir dung dat géom: chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, thura ké, tang cho, thé chap va vay vén bang quyén sir dung dat;
Van dé tai chinh vé dat dai: cac quy dinh vé dau gia dat va nghia vu tai chinh cua
ngudi sir dung dat [34]...

Luan &n tién si luat hoc cta tac gia Sy Hong Nam “Phap ludt vé gop vén bang
OSDD”, Hoc vién Khoa hoc x& hoi. Luan an da nghién ctu 1am rd cac van dé ly luan
vé gop von bang QSDD, ndi ham phap luat vé gop von bang QSDD; cac yéu té chi
phdi dén phap luat gop vén bang QSDP [26]. Cong trinh nay tac gia chi nhic dén
quyén sir dung dat 1am nghiép véi vai trd 1a mot trong céc loai dat c6 thé dugc ding
lam tai san dé gop von ma khong di sau nghién ciru cac khia canh phép ly cua quyén
sir dung dat 1am nghiép.

Téc gia Pham Hitu Nghi trong bai viét “Vai trd ciia Nha nwéc trong viéc thuc
hién quyén SHTD Vé dat dai”, Tap chi Nha nuéc va phap luat. Bai viét nay phan tich,
lam séang to vai trd ciia Nha nudc voi tu cach 1a dai dién cha SHTD vé dat dai trong
viéc thuc hién ba quyén ning cua chu sé hitu 1a quyén chiém hiru, quyén sir dung va
quyén dinh doat ddi véi dat dai. Viéc thuc hién quyén chiém hitu, quyén su dung va
quyén dinh doat ciia Nha nudc dbi voi dat dai cé su khac biét so véi cac chu thé khac
trong x& hoi. Su khac biét d6 1a quyén chiém hitu, quyén sir dung ctua Nha nudc dbi

Vv6i dat dai mang tinh gian tiép con quyén dinh doat d6i véi dat dai 1a quyén quy dinh
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diéu kién, hinh thuc, trinh ty, tha tuc giao dat, thu hdi dat, cho thué dat, chuyén
QSDD dai cho ngudi sir dung dat [28].

Bai Viét: “Mot sé co so phdp Iy dé gigi quyét tranh chdp va xi¢ 1y vi pham phéap
ludt vé dat 1am nghiép ciia nguweoi thi hanh cong vu” cta tac gia Nguyén Thi Thu Hién
dang trén Tap chi Cong thuong s 23, thang 10 nam 2021. Tac gia di phan tich cac
hanh vi vi pham phap luat dat dai ciia nguoi thi hanh cdng vu, hinh thirc co ban cua
giai quyét tranh chap dat dai noi chung va giai quyét tranh chap quyeén sir dung dat
1am nghiép noi riéng. Di so sanh va néu ra nhitng wu diém cua giai quyét tranh chap
dat dai bang Toa an nhan dan so vai cac phuong thirc giai quyét tranh chip khéc.Tinh
hinh vi pham phap luat vé dat 1am nghiép dang dién ra kha phuc tap, doi hoi phai co
co ché giai quyét ciing nhu hinh thirc xu 1y vi pham trong linh virc ndy nham tao tién
dé cho ngudi thi hanh cong vu tién hanh giai quyét tranh chap va xi Iy vi pham phap
luat vé dat 1am nghiép trong giai doan hién nay [29]

Bai viét: “Phdp ludt vé quyeén sir dung dat 1am nghiép tai Viét Nam: sy phét
trién qua céc thoi ky” cua tac gia Nguyén Thi Thu Hién dang trén Tap chi Cong
thuong s 16, thang 6 nam 2022. Bai viét phan tich su phat trién qua céc thoi ky caa
phap luat Viét Nam vé quyén st dung dat 1am nghiép. Dat dai noi chung va dat 1am
nghiép nai riéng co vi tri, vai trd dic biét quan trong trong toan bo doi song kinh té -
x& hoi. Nhitng quan hé x& hoi phét sinh trong qué trinh s hitu, quan ly, st dung dat
dai 1a rat da dang, phuc tap bai lién quan truc tiép dén quyén, loi ich kinh té cia cac
chu thé, loi ich chung cua toan x& hoi. Vi thé, Nha nudc di ban hanh mét hé théng
cac quy pham phép luat dé diéu chinh céc quan hé x& hoi ndy nham van hanh mot
cach 6n dinh, dat duoc hiéu qua cao nhat trong sir dung dat dai [13].

Sach: “Vdt quyen trong phap ludt dan si Viét Nam hién dai” cta tac gia
Nguyén Minh Oanh (chu bién), Nxb. Cong an nhan dan. Pay 1a cong trinh dau tién
trinh bay mét céch c6 hé thdng va chuyén sau vé vat quyén & nudc ta hién nay. Trong
cubn sach nay, nhitng van dé Iy luan vé vat quyén nhu khai niém, dic diém, nguyén
tac, phan loai vat quyén. .. va qua trinh phat trién cua ché dinh vat quyén trong phap
luat dan su Viét Nam duoc phan tich 1am rd [33]. Bic biét, cudn sach cling di phan

13



tich 1am rd cac noi dung khéi niém, dic diém, noi dung cua cac loai vat quyén trong
phap luat dan sy hién hanh gom quyén so hitu tai san, quyén dia dich, quyén huong
dung, quyén bé mat va vat quyén bao dam (cam cd, thé chap va cam giir tai san). Tuy
nhién, trong cudn sach nay chua dé cap dén QSDD 1a mot loai vat quyén.

Bai viét: “Thé chdp ddt rimg san xuat” ngay 7/9/2023 cua tac gia Bui Thi Nhu
Y trén trang: https://thuvienphapluat.vn/banan/tin-tuc/the-chap-dat-rung-san-
xuat-dieu-kien-va-thu-tuc-the-chap-8399. Trong bai viét, tdc gia di phan tich kha
cu thé cac van dé vé thé chap dat rimg san xuat nhu: Diéu kién thé chap dat rung san
Xuat; Thi tuc thé chap dat rimg san xuét va cac thi tuc ding ki thé chép. ..

Tac gia Gregory S.Alexander (2003), Property as a Fundamental
Constitutional Right? The German Example, Cornell Law Faculty Working Papers.
Bai viét phan tich vé quyén s& hiru néi chung va quyén sé hiru dat, quyén cua chu
dat néi riéng dudi goc do mot quyén co ban can ghi nhan trong Hién phéap [43]. Tuy
vay, du 1a mot quyén co ban véi vi tri quan trong thi van can cé nhiing han ché nhat
dinh dé dam bao loi ich quéc gia, loi ich cong cong.

1.1.2. Céc cong trinh nghién cizu lién quan dén thuc trang quyén si dung
ddt 1am nghiép

Bai viét cua tac gia Huynh Vian Chuong (2010), “Nghién citu thuc trang va
cac quyén trén dat 1am nghiép dueoc giao cho hé gia dinh quan 1y va si dung tai xa
Pha Vinh, Huyén 4 Luwéi, Tinh Thira Thién Hué”, Tap chi khoa hoc, Pai hoc Hué.
Téc gia phan tich thyc trang cua qua trinh giao dat 1am nghiép cho ho gia dinh va ca
nhan quan ly va st dung tai dia ban. Nguoi dan mong mudn c6 thém dét duoc giao tir
Ban quan Iy ring phong hd nhung quy trinh va tién do thuc hién 1a chua 6 rang, dat
chua ban giao khong 1én phuong an giao dat sém nén nguoi dan lai tu 1an chiém hét va
chinh quyén dia phuong ciing khong c6 bién phap cing ran dé can trg, trong khi Ban
quan ly ring phong hd xem nhu da hét trach nhiém sau khi thu hoach cay 1am nghiép
con lai trén dat ma ho da tréng trude d6. Bé khac phuc tinh trang trén, tac gia dé xuat
c4c bién phap nham thuc day quéa trinh chuyén giao thuan loi va khai thac c6 hiéu qua
dat sau khi chuyén giao tai dia ban[5]. Pay la d¢é tai lién quan dén quyén sir dung dat
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lam nghiép, tuy nhién dé tai chi nghién ctu trong pham vi hep vé thuc trang va céc
quyén trén dat 1am nghiép mot x4 caa tinh Thira Thién Hué.

Bai viét cua tac gia Nguyén Vin Hién (2016), Thuc trang phap ludt vé chuyén
nhirong quyén si dung dat ¢ Viét Nam hién nay, Tap chi Dan chi va phép luat. Bai
viét dd phan tich cac quy dinh phép luat hién hanh vé diéu kién chuyén nhuong quyén
str dung céc loai dat néi chung va chuyén nhwong quyén st dung dat khong co tai
san gan lién voi dat. Bong thoi, tac gia dua ra mot s6 nhan xét vé vu diém ciing nhu
nhitng bat cap cua phap luat vé chuyén nhwong quyén s dung dat dén chuyén
nhuong quyén sir dung dat; phuong thuc chuyén nhuong quyén sir dung dat; cac
quyén cua ngudi sir dung dat [14]. ..

Bai viét cua tac gia Nguyén Quang Tuyén, Nguyén Ngoc Minh (2012),
“Hoan thién quy dinh cua Ludt Ddt dai nam 2003 vé thoi han sir dung dat ndng
nghiép ”, Tap chi Luat hoc. Trong bai viét, cac tac gia di chi ra mot s6 thanh tuu, két
qua cia viéc quy dinh vé thoi han st dung dat ndng nghiép 1a viéc quy dinh cu thé
thoi han sir dung dat ndng nghiép da giup cho ngudi sir dung dat cha dong trong viéc
tim t0i, lya chon phuong thirc st dung dat thich hop nham dem lai hiéu qua sir dung
dat cao nhat trong thoi han str dung dat va gop phan ngan chan tinh trang tly tién
trong viéc thu héi dat ndng nghiép, chuyén muc dich sir dung dat ndng nghiép cua
céc co quan cdng quyén [31]. Pong thoi bai viét ndy ciing chi ramot sé bat cap, trong
d6 c6 viéc phap luat dbi xa khéng cong bang vé thoi han sir dung dat néng nghiép
S0 V&i céc loai dat khac vao muc dich san xuat, kinh doanh do thoi han ngan hon,
tam 1y lo lang khong duoc tiép tuc sir dung dat ndng nghiép khi hét thoi han phép
luat quy dinh... va dé xuét giai phap tiép tuc kéo dai thoi han st dung dat nong
nghiép, stra d6i thoi han ky quy hoach sir dung dat trong LDD nam 2003...

Tac gia Nguyén Thi Nga (2011), “Nhitng ton tai, vieong mdc phat sinh trong
qud trinh dp dung cdc phwong thirc boi thwong khi Nha nuée thu hoi dat”, Tap chi
Luat hoc, s6 05/011. Trong bai viét nay, tac gia chi rd nhitng bat cap ctia cac phuong
thize bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat theo quy dinh caa LD nam 2003: (i)
phuong thirc giao dat mai khong kha thi vi dat bi thu hoi cha yéu 1a DNN trong khi
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quy DNN ¢ cac dja phuong lai khong c6 san... (ii) phuong thirc bdi thudng bang tién
thi gia dat dé boi thuong theo quy dinh 14y tir bang gia dat caa UBND cap tinh 13 qua
thap... (iii) boi thuong bang chinh sach tai dinh cu thi cong tac t6 chirc trién khai trén
thuc té con qua nhiéu sai pham nhu chét lugng khu nha tai dinh cu qué kém... va viéc
thuc hién chinh sach hd tro chi nim & trén gi.'fly, khong hiéu qua ca ho trg dé 6n dinh
doi sdng, dao tao chuyén doi nganh nghé, bd tri viéc lam méi [27].

Bai viét cua tac gia L@ Trong Hung (2010), Phat trién thy frieong quyén sir dung
dat ring sdn xudt ¢ nuéc ta — Thuee trang va giai phap, Tap chi nghién cau kinh té.
Téc gia nghién ciru thyc tidn hoat dong cua thi trudng quyén sir dat ring san xuét o
céc ving khac nhau trong ca nudc trén co so diédu tra cac ho gia dinh duoc giao dat
lam nghiép. Phan tich xu hudng van dong cua dat rirng san xuat. Panh gia thuc trang
thi trudng quyén sur dung dat rirng san xuat va cac yéu té anh huong dén cac giao
dich trén thi truong nay [17]; Pua ra cac giai phap nham gop phan thuc day thi truong
quyén sir dung dét rirng san xuat phét trién va nang cao hiéu qua sir dung dét ring
san Xuat & nudc ta. Pay 1a dé tai lién quan tryc tiép dén luan an. Két qua caa dé tai
la thdng tin b ich duoc tac gia ké thira trong qua trinh nghién ciu luan an.

Bai viét ctia tac gia T6 Xuan Phic & Tran Hitu Nghi (2014), Giao ddt, giao
rieng trong béi canh tai co cdu nganh 1am nghiép: Co hdi phét trién ring va cdi thién
sinh ké vuing cao (Tropenbos International Viet Nam). Bdo c4o nay phan tich ba van
dé chinh: Giao dat - rirng cho céc to chirc ciia nha nudc, chu yéu 1a cac cong ty 1am
nghiép; giao dat — rirng cho cac ho gia dinh, ca nhan va cong dong; Giao khoan dat
— rung cho cac ho gia dinh, ca nhan. Mic du Pang va nha nudc di va dang cb ging
thuc hién viéc phan quyén trong quan ly tai nguyén ring, voi dat duoc giao cho ho
gia dinh, ca nhan nham cai thién sinh ké cho ho, nang d6 che phu ring. Tuy nhién,
dén nay cac chinh sach dat dai van con nhiéu uu tién cho 1am nghiép nha nudc. Nha
nuéc giao dat 1am nghiép cho cac cong ty 1am nghiép théng qua viéc cong nhan
quyén sir dung dat. Nhung theo dénh gia cua Quéc hoi, tinh trang thiéu dat canh tac
la nguyén nhan chinh din tai tinh trang doi nghéo cao & ving nii. Hinh thic quan ly

Iam nghiép nha nudc hién nay ¢6 nhiéu vu tién danh cho cong ty 1am nghiép, voi
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viéc duy tri quy dat rat 16n cho cac cong ty 1am nghiép di va dang thé hién mot sb
han ché nhu : quan ly va sir dung dat caa mot sé cong ty 1am nghiép khéng hiéu qua,
trong khi ngudi dan lai thiéu dat san xuat. Biéu nay lam phat sinh mau thuan dat dai
gitta ngudi dan va cong ty 1am nghiép dién ra ¢ nhiéu noi, chat lwong ring tu nhién
& nhiéu noi bi suy giam [29]. Két qua nghién ciu ndy goi mé cho nghién ciu sinh
c4c van dé hoan thién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép va céc giai phap
cu thé &p dung tai cac tinh Dong Nam B5.

Bai viét cua tac gia Ngo Dinh Qué, Lé Btc Thiang (2015), “Hién trang si
dung dat 1am nghiép, ton tai va dinh héng trong nhitng nam t67” Hoi thao quéc gia
Pat Viét Nam, hién trang st dung va thach thirc. Bai tham luan danh gia tiém nang
san xuat dat 1am nghiép theo cac vuing sinh thai, hién trang st dung dat 1am nghiép:
Céc vung sinh thai trong ca nudc dién tich c6 riang 1a ring tu nhién va ring trong
déu c6 xu hudng ting nhe trong cac nam tro lai day. Hién trang chuyén doi muyc dich
str dung dat 1am nghiép sang muc dich str dung khac trén toan qubc 1a 432.046 ha,
trong d6 rung dic dung gan 7.047 ha, ring phong ho gan 38.944 ha va ring san xuat
386.055 ha. Van dé giam dién tich rimg san xuat rat 16n so véi tong dién tich chuyén
d6i (chiém 84,4%) da lam anh hudng dén co cau dat dai va quy mé dién tich rung
san Xuat, pha v co cdu dat dai cling nhu quy mé dién tich gitra 3 loai rung [30]. Tur
thuc trang do, tac gia da dé xuat dinh hudng sir dung, quan Iy va phét trién bén viing
dat 1am nghiép trong nhimg nam tai.

Gido trinh “Quadn ly ddt 1am nghiép” ciia TS. Duong Viét Tinh —BDai hoc Hué.
Téc gia da khai quat hoéa mot s6 ndi dung quan trong vé quan ly rimg va dat rimg da
dugc céc to chuc thyc hién trong thuc tién tai cac dia phuong trong nhimg nam gan
day trén quan diém tiép can cd sy tham gia trong quan ly nguon tai nguyén ring va
dat ring. Phan tich mot s6 chinh sach co lién quan dén quan ly nguon tai nguyén
ring va phat trién ndng thon gan lién vai quan ly rimg va dat ring. Gidi thiéu tién
trinh quy hoach sir dung dat va giao dat 1am nghiép c6 su tham gia duya trén co s

quy hoach sir dung dét cap x& cia Nghi dinh 181 tai chuwong 1 va chuong 2 [35]. Tuy

17



nhién, gido trinh nay chua dé cap mot cach sau sac va co hé théng, toan dién co s
ly luan ciing nhu nhitng giai phap vé quyén sir dung dat 1am nghiép hién nay.

Bai viét cua tac gia Nguyén Hai Van & Nguyén Viét Diing, “Chong ldn quyén
sir dung dat: Théch thike cho quy hoach va quan 1y rieng ddc dung ¢ Viét Nam” tong
hop mot sé danh gia ban dau tir cac nghién ctru ctia Trung tim Con ngudi va Thién
nhién (PanNature), Trung tim Tu van va Quan 1y Tai nguyén (CORENARM) cung
Trung tam Phat trién Nong thén mién Trung (CRD) trong nam 2014 vé hién trang
chdng 14n quyén sir dung dat trong hé thdng rimg dic dung Viét Nam [8]. Tai liéu
tap hop nhiing s liéu va bang chung thyc t& vé hién tuong chong 14n thong qua cac
két qua phan tich thong ké va khao sat hién truong ctia nhom tac gia. Tir két qua
nghién ctru, nhom tac gia cling dé xuét lwa chon céach tiép can dong quan 1y nhu mot
giai phap phu hop truée mat phan nao giup giai quyét nhitng ton tai mang tinh lich
str ké trén ma cac khu rimg dic dung hién dang phai d6i mit.

Téc gia Huynh T4n Anh (2006), Thuc trang va gigi phap quan 1y, si dung
dat 1am nghiép cua Lam truong Thudn An huyén Bdac Song, Tinh Pdc Nong, Luan
van thac si kinh té, Truong Bai hoc Nong nghiép 1 Ha Noi. Luan van hé thng hoa
co s6 ly luan va thuc tién vé quan Iy va sir dung dat 1am nghiép. Panh gia thyc trang
quyén sir dung dat 1am nghiép caa 1am truong, tim cac nguyén nhan anh huong toi
quan ly, sir dung dat 1am nghiép cua 1am trudng [2]. Khuyén nghi mot s6 giai phap
cha yéu hoan thién cong tac quan ly, sir dung dat cho 1am trudng trong cac nam téi.
Luan van nghién ciu khia canh kinh té vé thyc trang va giai phap quan Iy, st dung
dat 1am nghiép caa mot 1am trudng. Chua tim hiéu mot cach toan dién phap luat vé
quyén sir dung dat 1am nghiép trén pham vi rong.

Téc gia L& Minh Tuynh (2011), Quyén si dung ddat ndng nghiép doi véi phét
trién kinh té ¢ céac tinh Bac Trung Bg, Luan an Tién si Kinh té chinh tri, Hoc vién
chinh tri - Hanh chinh Quéc gia H6 Chi Minh. Lu4n an 1am rd viéc thuc hién quyén
sir dung dat ndng nghiép nham phat trién kinh té Viét Nam noi chung va cac tinh Bic
Trung B noi riéng. Khai quat, md ta buc tranh hién thuc ¢ ving Bac Trung Bo vé
quyén st dung dat ndng nghiép, phan tich quan hé loi ich kinh té giira chu thé sir
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dung va nha nudc. Dong thoi luan an chi ra nhiing bét cap trong chinh sach dat dai
qua timg giai doan lich str, 1am luan ¢t cho viéc dua ra cac giai phap dé diéu chinh
chinh sach dét dai, diéu chinh quan hé lgi ich kinh té vé quyén st dung dat néng
nghiép trong nén kinh té thi truong dinh huéng x& hoi chi nghia & Viét Nam noi
chung va viing Bac Trung Bo n6i riéng [40]. Luan &n nghién ciu vé goc do kinh té
chinh tri, khéng di sau nghién ciru quyén str dung dat ndng nghiép theo goc do chuyén
nganh phéap ly.

Bai viét ciia nhom tac gia T6 Dinh Phuc, Phan Dinh Nhi, Pham Quang Ta, Db
Duy Khéi (2013), Mau thudn ddt dai gitta cong ty ldm nghiép va nguoi dan dia
phuirong, Ha Noi. Nghién ctru ndy duoc thyc hién tai cac noi dang xay ra tranh chéap
gilta cong ty 1am nghi€p va nguoi dan tai Lang Son, Quang Binh, Dak Lak, Lam
Péng. Nhin chung, nguyén nhan chi yéu 1a do tinh trang ngudi dan thiéu dat san
xuat cting voi nhitng bt cap trong quan 1y, st dung dat ctia cac cong ty 1am nghiép,
dan dén viéc nguoi dan da l4n, chiém dat, 1am phat sinh mau thuan [36].

Bai viét ctia tic gia Tran Quang Huy (2011), “C&c vdn dé phap Iy vé dat dai
va bdt déng san ¢ Céng hoa Lién bang Purc”, Tap chi Luat hoc s 8/2011. Bai viét
dé cap dén quan hé so hitu, quan hé dat dai & Cong hoa lién bang Purc. Nudc Bic
quy dinh c6 nhiéu hinh thiic so hitu vé dat dai trong d6 c6 sé hitu tu nhan vé dat dai.
Thdng qua nghién ciu cac chinh sach va phéap luat kinh doanh bat dong san cua Cong
hoa Lién bang D, tc gia néu mot sé kinh nghiém &p dung vé van dé nay cho Viét
Nam [19]. Pay 1a tai lidu c6 gia tri tham khao ca vé ly luan va thyc tién doi véi phap
luat vé quyén st dung dat 1am nghiép o nudc ta hién nay.

Bai viét: “Hoan thién quy dinh cua phap lugt vé quan Iy, sir dung dat tai cac
ndng, ldm trrong” cua tac gia Lé Hai Puong va B Tién Diing dang trén Tap chi
Nghién cau Lap phap so6 22 (422), thang 11/2020. Trong bai viét, cac tac gia da nhan
dinh rang: Trai qua qua trinh hinh thanh va phat trién, cac nong, 1am truong di co
nhiing déng gop tich cuc vao sy nghiép phat trién kinh té - xa hoi, xay dung co s ha
tang, lam thay d6i dién mao khu vuc ndng thon, mién ni, viing sau, viing xa, ving
bién giéi, ving dong bao dan toc ciing nhu bao dam 6n dinh chinh tri, trat ty an toan
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x& hoi trén dia ban khu vuc nong thdn, mién nai; giai quyét viéc 1am, cai thién doi
séng nhan dan [10]. Tuy nhién, bén canh nhitng két qua dat duoc, hoat dong cua céc
néng, 1am truong ciing da boc 16 nhirng han ché, bat cap, dic biét 1a trong quan ly,
str dung dat dai. Vi vy, clng vai viéc tiép tuc sip xép, d6i mai noi dung, phuong
thirc hoat dong cua cac nong, 1am truong thi can hoan thién quy dinh cua phép luat
vé quan ly, sir dung dat tai cac nong, 1am trudng. ..

Bai viét: “Vdn dé thu héi ddt lién quan dén ndng 1am” cua tac gia Tran Chién
dang trén web: https://dangcongsan.vn/ban-doc/y-kien-ban-doc/van-de-thu-hoi-dat-
lien-quan-den-nong-lam-629196.html ndm 2023. Téc gia cho rang: Viéc xac dinh gia
dat phai dam bao thoi diém xac dinh gia dat va thoi han st dung dat. Khi xac dinh gia
dat cu thé, da gap kho khan, vudng mac trong viée xac dinh thoi diém dé xac dinh gia
dat, nguyén nhan 1a do ngay ban hanh cac quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat. .. va thoi han sir dung dat chua xac dinh cu thé (nhu ngay
ban hanh quyét dinh 1a mot ngay, nhung thoi han st dung dat duoc tinh tir ngay nha dau
tu duoc lya chon 14 chu dau tu), tir d6 dan dén cd nhiéu cach hiéu khac nhau...

Téc gia Gerhard Weiss, Ivana Gudurie’ and Bernh Wolfslehner trong bai viét
“Review of forest owners’ organizations in selected Eastern European countries”
(danh gié cac to chtc s¢ hitu ring & mot sé nude Pong Au) chi ra rang sé hiru tu
nhan vé dat dai, dic biét 1 so hiru tu nhan nhitng khu rimg méi dang 13 mot van dé
thach thuc trong quan Iy rimg. Bdng thai nghién ctu chi ra nhitng thach thac ma cac
qudc gia phai quan tdm khi danh gia co cau sé hiru tu nhan vé rimg ciing nhu céac
chinh sach. Bic biét, néu thyc hién nhitng chinh sach nhu giao dat rimg cho nguoi
dan, cong dong, thi nhitng van dé vé quan ly rimg “tu nhan” d6 phai trg thanh cha
dé quan tam. Pay ciing 14 van dé chua dugc giai quyét & cac nudc Chau Au ciing nhu
o Viét Nam.

1.1.3. Céc cbng trinh nghién citu cé lién quan dén dinh hwéng va gidi phap
hoan thign phap ludt vé quyén si dung dat 1am nghigép

Bai viét ctia tac gia Tran Thi Minh Chau (2014), Phan chia loi ich trong ché

do s& hitu toan dan ve dat dai & nudce ta, Tap chi Cong san, sb6 11/2014. Bai viét chi
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ra su phan chia dja t6 trong ché d6 SHTD vé dét dai & nudc ta gitta cac chu thé kinh
té 1a vo cung phuec tap, c6 1oi cho mot s6 ca nhan hodc 12 nhém 1gi ich co uu thé.
Diéu nay 13 nguyén nhan chinh gay ra sy bat cong, mau thuin, tranh chap, khiéu kién
kéo dai vé dat dai 1am mét 6n dinh x4 hoi trong thdi gian qua. Dé co ché phan chia
dia t6 dam bao duoc sy cong bang gitta cac chu thé trong x4 hoi, tac gia kién nghi
mot s6 giai phap trong tam can phai thuc hién nhu: nang cao chat lugng, tinh dai han,
6n dinh, trong thuc hién quy hoach sir dung dat; dam bao cho néng dan QSDD ndng
nghiép 1au dai; cha trong dau tu dich vu cong vé dat dai va siét chat ky luat ddi véi
cong chirc va co quan quan 1y dat dai dé ngan chan lam quyén, tham nhiing [4].

Bai viét cua tac gia Vi Van M@ (2014), Ludt Pat dai nam 2013: Co héi cho
dong bao dan tc thiéu sé thodt nghéo tai tinh Hoa Binh, Pak Lak, Pik Nong, Ha
Noi. Dua trén két qua khao sat duoc thyc hién tai tinh Hoa Binh, Pak Lak, Pak Nong
nghién ctru ndy di dua ra két luan tinh trang thiéu dat, khong c6 dat cua dong bao
dan toc thiéu s tai cac tinh mién ndi chinh 1 mot nguyén nhan chi yéu dan dén tinh
trang d6i nghéo, tranh chap dat dai va gy nén bat 6n xa hoi. Dong thoi, tac gia nghién
ctru khuyén nghi can day manh viéc giao dit cho ngudi dan toc thiéu so trong bdi
canh thuc hién Luét D4t dai nim 2013 va chu truong, chinh sach mdéi ban hanh trén
co sO giai quyét kip thoi, ding phap luat nhitng ton tai hién nay trong viéc quan 1y,
st dung dét dai ciia cac cong ty nong, 1am nghiép.

T chitc Oxfam (2013), Bdo cdo vé tham vin céng dong gop ¥ kién Dy thdo
Ludt Pat dai nam 2003 sira d6i. Nhom thyc hién Bao cdo nay di tham van cong dong
rong rai trén lanh thd Viét Nam, dic biét 1a phan tich c4c cau chuyén dau long vé dat
dai da ting dién ra thyc té & Long An, Quang Binh, Yén Béi... Trén co sé d6, nhom
thuc hién dua ra cac khuyén nghi stra d6i LDP nim 2003. C6 thé danh gia, cac
khuyén nghi cta to chirc Oxfam 1a xac dang vi né dya trén y kién ciia mot s6 lugng
16n ngudi dan trong x4 hoi. Trong s6 d6 c6 mot sé khuyén nghi dugc nghién ctu sinh
sir dung khi phan tich dé tai luan 4n cta minh. Vi du, khuyén nghi can giao dat cho
ngudi dan toc thiu sd; thu hoi dat cia nguoi dan di chét, nguoi thoat ly 1am viée

nha nudc, nguoi ro1 khoi not cu tra; can ¢6 chinh sach quan tdm dén doi song va san
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xuét, tao viéc 1am cho nguodi dan sau khi thu hoi dat; bd sung quy dinh chi tiét hon
vé cong khai, minh bach trong thu hoi dat... Muc dich cua nhiing khuyén nghi nay 1a
nham ting cuong co ché phap 1y bao dam quyén ctia nguoi str dung dat, dic biét 1a
cac nhom dbi tuong yéu thé trong xa hoi.

Chuong trinh Phat trién Lién Hop Qudc (2013), Bdo cdo tiép cdn dat dai ciia phu
nir trong xa héi Viét Nam hién nay, Ha Noi. Bao céo nghién ctru mot cach toan dién van
dé tiép can, thuc hién QSDD cua phu nit - mdt cha thé dugc coi la yéu thé & nudce ta. Bao
cao danh gia phap luat hién hanh vé cac quan hé tai san, dat dai da tao mot moi truong
thuan loi, binh déng cho phu nir tiép can, thuc hién QSDD. Nhiing bét cap con ton tai
trong viéc tiép can, thuc hién QSDD cua phu nit & nudce ta cd nguyén nhan chu yéu la do
chiu anh hudng sau sic boi phong tuc, tap quan, dinh kién vé gi01, hoc van... do d6 can
thiét phai ting cudng cong tac tuyén truyén lam thay doi nhn thirc cia nguoi dan.

Bai viét cua tac gia Lé Bao (2014), Thuc trang va gidi phdp phdt trién hop tdc
xd o Viét Nam, Tap chi Khoa hoc Kinh té, sb 4(08) 2014. Trong bai viét nay, tac gia
da dua ra mot buc tranh téng thé vé nhitng thanh tyu, han ché cua hop tac xa ¢ nudc
ta hién nay. Nhin chung, so v&i céac t6 chire kinh té khac thi hoat dong cua hop tac xa
dang gdp rat nhiéu kho khin nhu phuong thirc hoat dong van chua phu hop véi co
ché thi truong, thiéu vdn, kho khan tiép can dat dai, hoat dong kinh doanh kém hiéu
qua [47, tr.11]... Trén co s& d6, tac gia dd dé xuat nhiéu giai phap thuc day sy phat
trién ctia hop tac xa. Trong d6, can tiép tuc chinh sach hd trg cho hop tac x4 trong
giao dit, cho thué dat...

Bai viét cuia tac gia Pham Thi Tuyét Giang (2019), Uu ddi thué thu nhdp doanh
nghiép trong linh viee dau tw néng nghiép — Bt cdp va hidng hoan thién, Tap chi
Dan cha va Phap luat, s chuyén dé 5/2019. Trong bai viét nay tac gia da chi o uu
dai thué thu nhap doanh nghiép nong nghiép da duoc phap luat quy dinh nhung van
chua duoc hién thuc hoa do hang loat vudng mac, bat cap nhu: Xac dinh pham vi ap
dung vu dai thué thu nhap doanh nghiép d6i v6i du an dau tu trong linh vuc nong
nghiép, diéu kién ap dung wu di thué thu nhap doanh nghiép [11]... Piéu nay da gop

phan giam strc hut doanh nghiép dau tu vao linh vuc ndng nghiép. Dé khac phuc tinh
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trang ndy tac gia da dé xudt mot sb giai phap can thuc hién trong thoi gian téi nhu:
som ban hanh van ban huéng dan pham vi 4p dung uu dai thué thu nhap doanh nghiép
d6i voi dy an dau tu trong linh vuc ndng nghiép, giam thué suat thu nhap doanh
nghiép tir 20% xubng 18,5%...

Sach cua tac gia D6 Van Pai (2012), “Giao dich va gidi quyét tranh chdp giao
dich vé OSDD ”, Nxb. Lao dong. Cubn sach phan tich cc van d¢é lién quan dén QSDD
va cac giao dich xoay quanh QSDP (trong d6 tap trung dén giao dich chuyén nhuong
QSDD). Ngoai ra, cubn sach ndy ciing chi ra cac loai hop dong phd bién khac lién
quan dén QSDDP trong doi sdng x4 hoi nhu hop dong ting cho, hop ddng dit coc, thé
chap QSDP, hop ddng cho thué QSDP. Pic biét, tac gia ciing chi dan cach thirc va
nodi dung giai quyét cac tranh chap lién quan dén giao dich vé QSDD trong doi séng
xa hoi [6].

Tac gia Lé Thi Thuy Binh (2016), Thuc hién phdp ludt vé thé chap OSDP &
Viét Nam, Luén an tién si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hdi Viét Nam. Day la cong
trinh nghién ctiru mot cach c6 hé théng, chuyén sau vé nhitng van dé Iy luan va thyuc
tién cta thuc hién phap luat vé thé chap QSDP. Luén an di giai quyét nhiing van dé
khai niém, dic diém, vai tro, ndi dung cta thyuc hién phap luat vé thé chap QSDP;
thuc trang cac quy dinh phap luat va thuc tién thyuc hién cac quy dinh nay v&i nhiing
vu diém, han ché; dé xuét nhiing giai phap nham hoan thién quy dinh phap luat va
giai phap day manh thyc hién quy dinh phép luat vé thé chap QSDD. Pang chu y,
luan an da khang dinh rang, viéc thuc hién phéap luat vé QSDPD sé gitp gop phan chu
chuyén dong von, kich thich su phat trién cua thi truong von va cac thi truong khac;
lam 13 thé chap 14 vat quyén bao dam trong hé thong phap luat Chau Au lyc dia; tim
quan trong cuia dang ky thé chap QSDD...

Tac gia Nguyén Ngoc Minh (2016), Phdp ludt vé quyén va nghia vu sir dung
dat cia t6 chire kinh té, Luan 4n tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi. bay
la cdng trinh nghién ctru dau tién vé quyén va nghia vu ctia to chuc kinh té trong sir
dung dat. Luan an da luan giai, 1am rd mot s van dé 1y luan lién quan dén quyén va

nghia vy ctia to chtrc kinh té trong sir dung dat, 1am rd ban chat, nhiing dic trung cila
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ché dinh phép luat vé quyén va nghia vu ctia to chirc kinh té trong str dung dat[25]...
Pong thoi, phan tich, danh gia noi dung cac quy dinh cia LD nam 2013 va cac van
ban hudng dan thi hanh vé quyén va nghia vu cta to churc kinh té trong st dung dét
bao gém t6 chuc kinh té trong nude, doanh nghiép ¢6 vén dau tur nude ngoai... nham
chi ra nhimg thanh cong va nhimg han ché, bit cap; nguyén nhan cta nhitng han ché,
bat cap va dé xudt cac kién nghi gop phan hoan thién phép luit ciing nhu nang cao
hiéu qua thyc thi ché dinh phap luat vé quyén va nghia vu cua t6 chirc kinh té trong
str dung dat ¢ nudc ta.

Bai viét ciia tac gia Truong Dac Linh (2012), Nhitng bdt cdp tir vu cuéng ché
thu hoi dat & Tién Lang va vdn dé sira doi hién phdp, phdp ludt vé chinh quyén dia
phirong, Tap chi Khoa hoc phép 1y, s6 01/2012. Tir goc nhin thuc tién vy cudng ché
thu hoi dat ctia ho gia dinh ong Poan Vian Vuon do huyén Tién Lang, thanh phd Hai
Phong thuc hién tac gia di chi ra nhitng bét cap, han ché cua phap lut ciing nhu
nhiing sai pham cua chinh quyén huyén Tién Lang [22, tr.29]. Dé khong xay ra nhiing
vu viéc tuong tu co thé xay ra, tac gia nhan manh can phai hoan thién phap luat vé
chinh quyén dia phuong theo hudng dam bao tinh doc 1ap, tu chu, nang dong, sang
tao, tu chiu trach nhiém va tang cuong co ché giam sat, kiém tra cua nhan dan, toa
an, vién kiém sat, kiém toan dbi voi hoat dong cua chinh quyén dia phuong.

Tac gia Richard Van Derostyne (2013), The economic impact of land use right
in rural in Vietnam, Nxb. Naval War College. Bai viét phan tich tac dong cua nhiing
cai cach vé QSDD tir khi ban hanh LDP niam 1993 di véi sy phat trién caa ndng thon
& nudc ta. TAC gia danh gia viéc mo rong quyén nang cua ngudi st dung dat, kéo dai
thoi han giao dat, cap Giay ching nhan quyén sir dung dét da tao tam 1y yén tam dau
tu san xuat ndng nghiép dan dén sy phat trién kinh té & ndng thon & nudc ta trong
thoi gian qua. Dé tiép tuc phat trién kinh té & ndng thdn, tac gia khuyén nghi mot s6
giai phap nhu thuc hién s hitu tu nhan hodc ting thoi han sir dung dat 1én 99 nim,
giam thué ddi vai céc giao dich lién quan dén quyén st dat dé loai bo céc giao dich
khdng chinh thirc dang dién ra pho bién [42]...

Bai viét: “Nang cao hiéu qua thi hanh quy dinh phap ludt vé quyén si dung
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dat 1am nghiép ¢ Viét Nam” cua tac gia Nguyén Thi Thu Hién, Tap chi Tai chinh
ky 2 thang 6/2021. Trong bai viét, tAc gia da cho rang: Cac quy dinh phap luat da co
su bao vé nghiém ngit va khuyén khich phat trién dat 1am nghiép, tao thuan lgi cho
cac chu thé khai thac téi da cong dung cua dat 1am nghiép dé thu lai lgi ich va bao
dam loi ich cua Nha nuéc. Tuy nhién, thuc té cho thay, van con ton tai nhitng han
ché, bap cap trong trién khai cac quy dinh vé quyén sir dung dat noi chung va dat 1am
nghiép noi riéng. Bé khac phuc nhitng ton tai, han ché nay, can c6 nhiing giai phéap
nham nang cao hiéu qua thi hanh quy dinh phap luat vé quyén st dung dat 1am nghiép
& Viét Nam hién nay nhu: Tang cudng tuyén truyén, phd bién quy dinh phap luat vé
quyén sir dung dat 1am nghiép cho ngudi dan; nang cao trinh d6 chuy@n mén cén bo,
cong chuc thuc thi phap luat lién quan dén quyén sir dung dat 1am nghiép [41]...

Tac gia Nguyén Thi Thanh Toan (2018), Phdp ludt vé quyén sir dung ddt néng
nghiép, qua the tién tai Thi xd Huwong Trd, tinh Thira Thién Hué, luan van thac sy
luat hoc, Truong Pai hoc Luat, Pai hoc Hué. Qua viéc danh gia thyc trang phap luat
vé quyén st dung dat nong nghiép, phéan tich nhimg bat cap, han ché trong viéc ap
dung cac quy dinh vé quyén sir dung dit nong nghiép trén thuc té, tac gia da dua ra
mot sb giai phap hoan thién phap luat vé quyén sir dung dat nong nghiép nhu: Hoan
thién cac quy dinh phap luat vé ho gia dinh sir dung dat nong nghiép, bo sung quy
dinh vé quyén thé chip cua cac t6 chuc kinh té sir dung dit nong nghiép [37]...

Tac gia Nguyén Ngoc Lung (2008) trong tai lidu tap hudn tai tong cong ty
Gidy Viét Nam chu d& “Qudn Iy rieng bén vitng va chiing chi rimg & Viét Nam, Co
héi va thdch thirc” d3 nhan dinh: Chtng chi rimg 14 hé qua cudi cung cta quan ly
rimg bén viing, vi néu quan 1y rimg chua dat dugc cac tiéu chuan bén viing thi khéng
c¢6 chung chi rimg. Trong diéu kién ¢ Viét Nam khi dién tich dat chua 6n dinh, do
che phil chua di1, chat lwong va nang suat rig con thap so voi tiém ning, quy hoach
sir dung d4t 1am nghiép chua du tim nhin nén ludn phai didu chinh. Vi vay, trong
chuong trinh quan 1y rimg bén viing can thiét ké thém mot giai doan R“xay dung
cdc diéu kién can va di” dé tién hanh quan 1y bén viing hai d6i twong rimg ty nhién

va rirng trong. Phai song song vura xay dung diu kién, vira tién hanh quan ly rung
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bén virng theo cac tiéu chi tién tién qudc té lai phu hop véi phap luat va truyén thong
quéc gia [24].
Tac gia Nguyén Dac Nhan trong bai viét: “Chinh sdch, phdp ludt dat dai hién

hanh vé quan 1y, sir dung dat lam nghiép va dinh hudng sira doi, b6 sung hoan thién’

ngay 3/7/2023 trén web: http://tapchimoitruong.vn/dien-dan--trao-doi-21/chinh-

sach-phap-luat-dat-dai-hien-hanh-ve-quan-ly-su-dung-dat-lam-nghiep-va-dinh-

huong-sua-doi-bo-sung-hoan-thien-28736. Tac gia di nhan dinh: Thuc té cho thiy,

van con nhitng ton tai, han ché, bap cp trong chinh sach, phap luat vé quan 1y, s
dung dat 1am nghiép nén hiéu qua sir dung dat 1am nghiép con han ché, chua tuong
xtng voi tiém nang. Pé khic phuc nhimng t6n tai, han ché ndy, can co nhimng giai
phap mang tinh tong thé, trong d6 can phai tong két danh gia nhitng mat manh, diém
yéu vé chinh sach, phap luat dat dai hién hanh vé quan 1y, st dung dat 1am nghiép;
tir 46 dé xuét cac giai phap, ra soat hoan thién chinh sach, phap luat dat dai vé quan
Iy, sir dung dat 1am nghiép, gop phan bao vé, phét trién dat 1am nghiép c6 rimg...

Béo céo tong két nghién ctru vé “tiém ndng rieng va dat lién quan dén bién
doi khi hdu va lam nghiép cua nudc cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam”™ cia Bo
Nong nghiép va Phat trién nong thon thang 3 nam 2012. Nghién ctru da chi ra tiém
nang phat trién rimg ¢ Viét Nam, danh gia nhitng anh huong cua cac loai rimg dén
cudc séng cua nguoi dan ciing nhu tac dong dén bién doi khi hau. Pac biét, nghién
ctru da dua ra mot sd dé xuét cu thé dé thuc hién cac du an rung tréng,

1.2. Panh gia két qua ciia cac cong trinh nghién ciru c6 lién quan dén dé
tai luan an

Nhin chung, hau hét cac cong trinh nghién ciru vé quyén su dung dat va dat
Iam nghiép déu phan tich nhiing van dé ly luan vé quyén st dung dat, sy hinh thanh
va phat trién caa phép luat vé quyén st dung dat; thuc trang phéap luat vé mot sé
quyén cia ngudi st dung dat. Bong thoi, chi ra nhitng bat cap, han ché va dé xuat
cac giai phap khic phuc nhitng han ché d6. Van dé dat ra 1a thuc trang va thuc tién
ap dung phép luat vé dat 1am nghiép tai cac tinh Pong Nam Bo nhu thé nao? Co6
nhitng bat cap trong ap dung phap luat vé dat 1am nghiép? Can dé xuat nhing giai
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phap gi dé hoan thién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép. Pay 1a nhitng van
dé ma luan &n can tiép tuc di sau nghién ctru va l1am rd.

T6m lai, van dé quyén st dung dat ni chung va quyén sir dung dat 1am nghiép
néi riéng da duoc nhidu nha nghién ciu tiép nhan dudi nhiéu goc do, khia canh khac
nhau, kha sdu sic, hé thdng va co gié tri. Hién nay phat sinh nhiéu bt cap trong thuc
tién thuc hién cac quy dinh phép luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép. Tuy nhién,
c6 thé nhan thay rang, chua c6 mot cdng trinh nao nghién cttu mét cach c hé théng
va day da nhiing ndi dung vé van dé nay. Ciing chua c6 cong trinh nghién ciru ndo
lam rd vé tinh dic thd cua ving Péng Nam B 1am co so cho viéc dé xuét chinh sach
vé quyén sir dung dat Iam nghiép phi hop. Pong Nam B9 1a ving déat da dang vé vin
hoa, ton gido va dan toc, vi vay chinh sach khi xdy dung ciling phai mang tinh dac
tht phi hop véi vin hoa cia nguoi dan dia phuong. Str dung dat 1am nghiép c6 hiéu
qua phai gan véi x6a d6i giam ngheo va cai thién sinh ké cua ngudi dan. Mat khéc,
cac cdng trinh nghién ciru khoa hoc trude day lién quan dén phép luét thuc dinh vé
quyén sir dung dat 1am nghiép da khong con phu hop. Tuy vay, nhitng cong trinh
nghién cau trén van 1 tai liéu cd gié tri cho nghién ctu sinh ké thira, tham khao khi
nghién ciru dé tai nay.

Do vay, viéc tiép tuc nghién cru cac quy dinh phap luat vé quyén sir dung dat
lam nghiép nham tim ra nhitng bat cap, vidng mac va tim ra nguyén nhan cia nhiing
han ché do dé dé xuat kién nghi bo sung nham hoan thién phap luat 1a van d& can thiét
va cap bach. C4 thé noi rang, day 1a cong trinh nghién ctitu khoa hoc dau tién truc tiép
nghién ciru mot cach cé hé thdng linh vyuc phép luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép
tir thuc tién cac tinh Dong Nam Bo.

Nhéng vin dé dat ra trong nghién cieu dé tai lugn an

Tir viéc danh gia cac két qua nghién ctu cua céc cdng trinh khoa hoc c6 lién
quan da dat ra cho nghién ciru sinh nhiing van dé can tiép tuc nghién ctru nhu sau:

- Trén co s& phan tich khoa hoc khai niém quyén sir dung dat va dat 1am nghiép
da c6 tir d6 dua ra khai niém, dic diém vé quyén str dung dat 1am nghiép. Luan an
lam hoan thién va sau sac thém nhiing van dé ly luan phép luat vé quyén st dung dat
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lam nghiép: Khai niém, dic diém, vai tro cua dat 1am nghiép; Khai niém, dic diém
quyén str dung dat 1am nghiép; Phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép va qué
trinh hoan thién phap luat vé sir dung dat 1am nghiép ¢ Viét Nam trong thoi ky phéat
trién kinh té thi truong.

- Luan an danh gia thuc trang phép luat va thuc tién 4p dung phap luat vé
quyén sir dung dat 1am nghiép & cac tinh Bong Nam Bo; chi ra nhitng ton tai, han
ché dé tir d6 dé xuat céc giai phap hoan thién phap luat vé quyén sir dung dat 1am
nghiép phl hop véi diéu kién céac tinh Pong Nam B6 hién nay.

1.3. Co s6' Iy thuyét ciia d@ tai, cAu héi nghién ciru va gia thuyét nghién ctru

1.3.1. Ly thuyét nghién ciru

Luan 4n dugc thyc hién trén cic co so 1y thuyét nghién ctru co ban sau day:

- Hoc thuyét Méc — Lénin va tu tuong HO Chi Minh vé nha nudc va phap luat
trong giai doan dau xay dung cht nghia x4 hoi nham lam rd nhitng van dé 1y luan va
thyc trang quy dinh phép luat vé QSDD lam nghiép va giai phap hoan thién quy dinh
phap luat vé QSDP 1am nghiép & Viét Nam hién nay.

-Ly thuyét vé ché d6 sé hitu toan dan trong phat trién kinh té thi truong dinh
huéng xa hoi chu nghia nham lam 6 1y luan vé quyén sir dung dat 1am nghiép va
mdi quan hé gitta nha nude voi ngudi sir dung dat trong qua trinh thyc hién ché do
s hitu toan dan ddi voi dat dai

- Ly thuyét vé quan hé vat quyén, quan hé trai quyén vé tai san trong luat dan
su (luat tur)

- Ly thuyét vé quyén ty do ¥ chi, tu do kinh doanh va phat trién bén ving

Phét trién bén vimng 1a sir dung mot cach hop 1y va hiéu qua cac ngudn tai
nguyén, bao v¢ moi truong mot cach khoa hoc. Hay no1 khac di, phat trién bén viing
1a qu4 trinh phat trién kinh té ma khong gay anh huong dang ké va khong thé dao
nguoc cudc sdng clia con ngudi mdi truong, hoa hop cac quy luat tir nhién va phap
luat ctia nén kinh té. Trong kinh té, xa hoi va méi trudng nham dénh gia mac d6 hoan
thién cac quy dinh phap luat hién hanh vé van dé quan ly, st dung ddi voi dat 1am

nghiép; chu thé nhu cong dong dan cu sir dung dat 1am nghiép, to chirc kinh té sir
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dung dat 1am nghiép... va ndi dung QSDP 1am nghiép nhu QSDP 1am nghiép duoc
su bao v€ cua Nha nudc, nghia vu st dung dat 1am nghi¢p dung muc dich... Déng
thoi, ciing chi dudi goc do cua Iy thuyét “phat trién bén virng” thi méi danh gia dung
nhitng két qua dat duogc trong thuc tién thi hanh dé phat hién dugc nhiing thiéu sot,
bat cap con ton tai dé khic phuc. Tir d6 1am co s¢ dé dé xuat nhimg giai phap nham
stra d6i, bd sung quy dinh phap luat hién hanh.

- Ly thuyét vé bdo vé quyén sé hitu. Bao vé quyén sé hiru chinh 13 bién phap
tac dong bang phap luat ddi véi hanh vi xir sy ctia con ngudi, ngin ngira nhitng hanh
vi xAm hai dén chi s¢ hitu quyén st dung dét 1am nghiép khi nguoi nay hanh xir cac
quyén nang cta minh nhu: Quyén chuyén nhuong, cho thué, ting cho, gép von bang
QSDD lam nghiép...

1.3.2. Cau hdéi nghién ciu va gia thuyét nghién ciru

Pé giai quyét cac van dé thudc noi dung caa dé tai nghién ctu, cac cau hoi nghién
cau, gia thuyét nghién cau, két qua nghién ctiru dugc xay dung va dit ra nhu sau:

Thet nhat, vé khia canh Iy lugn

Cau hai nghién cizu: Co so Iy luan ciia quyén str dung dat 1am nghiép 1a gi?

Gia thuyét nghién cizu: Nhiing van dé ly luan vé quyén st dung dét va dat 1am
nghiép da duoc nghién ciru trong cac chuyén nganh nhu: Luat Dét dai, Luat LAm
nghiép, Quan 1y nha nudc vé dat dai... Tuy nhién, 1y luan vé quyén st dung dat 1am
nghiép chua dugc nghién ciu chuyén su nén van con nhiéu van dé can duogc 1am
sang to.

Két qud nghién cizu:

Két qua nghién cau vé ly luan dua ra cach hiéu vé quyén su dung dat 1am
nghiép. Lam rd nhiing dic trung co ban cua quyén sir dung dat 1am nghiép dé phan
biét véi quyén st dung céc loai dat khac. Xay dung khung phap Iy vé quyén s dung
dat 1am nghiép; cac yéu t chi phdi dén phap luat va thuc hién phép luat vé quyén st
dung dat 1am nghiép.

Ther hai, vé khia canh phap lugt thue dinh
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Cau hai nghién cizu: Thuc trang phap luat vé quyén st dung dat 1am nghiép
va thuc tién thyuc hién phap luat vé quyén st dung dat 1am nghiép & cac tinh Pong
Nam Bo nhur thé nao?

Gid thuyét nghién citu:

Viéc tiép can dat dai thong qua hinh thirc Nha nudc giao, cho thué dat, giao
khoan d4t 1am nghiép cua nguoi sir dung dat dang c6 nhitng kho khan, bat cap. Nhitng
bat cap ndy Xuat phat tir nhitng quy dinh cua Luat dat dai, Luat LAm nghiép.

Thuc trang phap luat vé quyén su dung dat 1am nghiép thé hién qua cac van
dé sau day:

- Panh gia thuc trang hé thdng cac van ban phép luat hién hanh vé quyén st
dung dat 1am nghiép.

- Phén tich, d4nh gia thuc tién thuc hién phap luat vé quyén sir dung dat 1am
nghiép & céc tinh Pong Nam B ké tir khi Luat dat dai 2013 c6 hiéu luc dén nay.
Panh gia nhitng wu diém, ton tai, han ché va nguyén nhan gay ra nhirng ton tai han
ché do.

Két qud nghién cizu:

Panh gia ding dan thyc trang phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép ¢ Viét
Nam hién nay. Qua d6 chi ra dugc vu diém, han ché can khic phuc caa phap luat va
nhimg vudng mac trong thuc tién thuc hién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép.

Thet ba, vé dé xuat, kién ngh;

Cau hai nghién cuiu: Phuong hudng, giai phap hoan thién phép luat va néng
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép nhu thé nao?

Gia thuyét nghién cizu:

V4n dé hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé quyén
st dung dat 1am nghiép phai dam bao tinh kha thi, dong bo va théng nhat; ¢am bao
hai hoa loi ich quyén va loi ich gitra cac chu thé, ting cuong hiéu qua khai thac quyén
st dung dat 1am nghiép vi muc tiéu phat trién kinh té, x& hoi gan véi bao vé moi
truong va phat trién bén viing

Két qua nghién citu:
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Pua ra nhitng dinh huéng va giai phap kha thi vé quyén sir dung dat 1am
nghiép dam bao tinh théng nhét véi cac quy dinh khéc lién quan trong hé thng phap
luat, tir 6 gop phan nang cao hiéu qua caa quyén st dung dat 1am nghiép hién nay.

Két luan chwong 1

T viée tong quan cac cong trinh nghién ctru 6 lién quan dén dé tai luan an, c6
thé dua ra mot s6 két ludn sau day:

Hau hét cac tac gia déu st dung mot sb phuong phap nghién ciru nhu phuong
phap luan khoa hoc duy vét bién chirng, duy vat lich str ctia chtt nghia Mac — Lénin;
phuong phap thu thap, phan tich sb liéu, xtr Iy thong tin, chét loc thong tin (tir thong
tin x4 hoi dén thong tin cac bai bao, bai viét, cac quan diém cua Dang, cac van ban
quy pham phap luat...); phuong phap tong hop, phén tich, binh luan, thong ké ciing
duoc ap dung véi tan suat kha nhiu dé dua ra nhimg danh gia vé quan diém, cach
tiép can, nhin nhan van dé can nghién ctru, lam rd. Pay 1a nhitng phwong phap chinh
duoc nhiéu tac gia sir dung nhat khi nghién ctru cac van dé vé dat dai noi chung va
vé quyén st dung dat 1am nghiép néi riéng.

Nhin chung, mac du tiép can theo cac céch thiic khac nhau vai nhitng noi
dung khac nhau nhung nhitng cong trinh cta cac tac gia déu thé hién quan diém cua
minh vé van dé can nghién ctu, binh luan. Phan 16n cac cong trinh nghién ctu quy
dinh phép luat vé cac van dé nhu bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat, thoi han st dung
dat, cac giao dich QSDD nhu ting cho, chuyén nhuong, gop vén, thé chap... Nhin mot
cach tong thé, cd thé thay, cac cong trinh mai chi nghién cau chuyén sau vé mot noi
dung hodc mat vai khia canh lién quan dén QSDD lam nghiép (véi tu cach 1a mot loai
dat ndng nghiép). Ciing chua c6 cong trinh nghién ctru Ndo 1am rd vé tinh dac thl cua
cé4c tinh Pong Nam B 1am co so cho viée dé xuat chinh sach vé quyén sir dung dat 1am
nghiép phl hop. Pong Nam B9 13 ving dat da dang vé van héa, ton gido va dan toc, vi
vay chinh sach khi xdy dung cling phai mang tinh dac thu phu hop véi van hoa cia
nguoi dan dia phuong. Tuy vay, nhitng cong trinh nghién ctu trén van 1a tai liéu cé gia
tri cho nghién ctiu sinh ké thira, tham khao khi nghién ciru dé tai nay.

31



Chwong 2
NHUNG VAN PE LY LUAN VE QUYEN SU DUNG PAT LAM NGHIEP
VA PHAP LUAT VE QUYEN SU DUNG PAT LAM NGHIEP

2.1. Ly luan vé quyén sir dung dat 1am nghiép

2.1.1. Khai nigm, ddc diém, vai trd cia dat 1am nghigp

2.1.1.1. Khéi niém dat 1am nghiép

Dit dai chiém khoang 29% dién tich bé mit trai dat, trong d6 khoang 1/3 1a sa
mac[48]. Vi vay, d6i vi mdi qudc gia, dat dai giit vai tro rat quan trong, c¢6 thé quyét
dinh dén sy phat trién va vi thé chinh tri, dat dai con 1a nguén tai nguyén, tai san quy
gia, thudc do su gidu c6 ciia mot qudc gia. Viét Nam, quan diém vé dat dai da dugc
Dang ta néu rat 1d: “Pat dai la tai nguyén quoc gia vé ciing quy gid, la tw liéu san
xudt ddc biét; la tai san, nguén lc to Ién cia ddt nuée, la nguon séng cia nhén
dan” [2]. Pay la khai niém phi hop thyc tién, phan anh ding vai tro, ¥ nghia cia dat
dai d6i véi dat nude va con nguoi Viét Nam. Boi 1€, Viét Nam la quéc gia c6 dién
tich dat han hep, trong lich stt dung nudc va gilt nude, trai qua nhiéu thé hé nhan dan
ta dd vat va dau tranh, lao dong dé bao vé va giir viing timg tac dat cho dén ngay nay.

V& mit thuat ngtr khoa hoc, theo nghia rong: "Pit dai bao gém cac dac tinh cua
khong khi, thd nhudng, dia chét, thuy van, thuc vat ngay bén trén va dudi nhitng khu
vic cy thé cta bé mat cia trai dat. Pong thoi ciing 1a két qua cia tit ca cac hoat dong
trong quéa khir va hién tai ciia con nguoi ciing nhu cc loai dong vt trén ving dat do, &
chimg myuc ma nhitng dic tinh d6 c6 anh huong 13 t6i viée str dung dat bai con nguoi &
hién tai va trong twong lai"[44]. Trong cong tac quan 1y, khai niém vé dat dai khong chi
gidi han 1a bé mat trai dat, ma con bao ham ca vé phuong dién bat dong san, nhu tai san
hop phép duoc dinh nghia 14 khong gian bén trén, dudi hodc trén mit dat va bao gom
mot s6 cong trinh xay dung vé mit vat chét hoic phép ly gén vo1 tai san do, vi du mot
tda nha. Khai niém dat dai cling bao gdm cac khu vuc ¢6 nude bao phu [38].

Pit dai cang dong vai tro dic biét hon trong san xuat nong, 1am nghiép & nudc

ta. Vi nén kinh té chil yéu phat trién vé nong, 1am nghiép nén dién tich dat nong
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nghiép chiém da s trong d6 dat 1am nghiép chiém dién tich déng ké. Theo nghia
chung, dat 1am nghiép duogc hiéu 1a dat duoc su dung cho muc dich bao v¢ va phat
trién rimg phuc vu cho méi trudng sinh thai va doi sdng cua con ngudi, vdi nghia
nhu vay, thoi gian qua cac ndi dung quan 1y vé dat 1am nghiép dugc Bo Nong nghiép
va Phat trién Nong thon va Bo Tai nguyén va Mai truong cung phdi hop thuc hién
[7, tr.6]. Hay noi khac di, dat 1am nghiép 1a mot trong nhiing loai dat thudc nhom dét
noéng nghiép. it 1am nghiép bao gdm dat trong rimg, dat rimg tu nhién, dat nuoi
dudng lam giau ring, dat quy dinh tai sinh phuc hdi rimg hay dung cho nghién ctru
thi nghiém vé rimg [79].

Trén co s¢ chuyén nganh quan 1y, Bo Tai nguyén va Moi truong quy dinh:
“Pat 1am nghiép 1a dat dang c6 rimg (g6m rimg tu nhién va rimg trong) dat tiéu chuan
rimg theo quy dinh cta phéap lut vé bao vé va phat trién ring va dat méi duoc trong
rimg hodc trong két hop khoanh nuéi ty nhién[9]. Nhu véy, cin ctr dé xac dinh dét
]am nghiép theo quan diém ctia B6 Tai nguyén va Mai trudng dua theo hién trang st
dung dat va trang thai ciy rimg hinh thanh trén dat.

Pén nay, khai niém vé dat 1am nghiép theo cic co quan quan 1y van con nhiéu
khac biét. Tuy nhién, dé phuc vu cho muc dich quan 1y va sir dung ngudn tai nguyén dat
lam nghiép hiéu qua va bén viing, khai niém dat 1am nghiép da duoc cac co quan Nha
nude théng nhét vé mat thé ché phuc vu cho cong tac quan 1y va chi dao chung, cu thé:
Pit 1am nghiép 1a dat dang co rimg ty nhién hodc dang co rimg trong dat tiéu chuan rimg
theo quy dinh ctia phap luat vé bao vé va phat trién rimg; dat dang khoanh nuéi dé phuc
hoi rimg; dat méi trong rimg nhung chua thanh rimg; dat dang tréng rimg hodc da giao,
cho thué dé trong rimg va dién tich dat trong trong cac khu rimg ddc dung [20, tr.6].

Pit 1am nghiép c6 quan niém rat khac nhau trong mdi giai doan phat trién cia
dat nudc. Trude day viée phan loai dat dai xuat phat tir nhiéu tiéu chi khac nhau. Do
d6, theo Luat dat dai nam 1987 thi dat dai & Viét Nam dugce chia thanh 6 loai trong
d6 co dat 1am nghiép. Theo su phéan loai nay, dat 1am nghiép 1a dit duoc xac dinh
cha yéu ding vao san xuét 1am nghiép nhu trong rimg, khai thac rimg, khoanh nudi,

tu bo, cai tao rung, nghién ctru thi nghiém vé 1am nghi€p; dat ring cam, vuon qudc
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gia; dat trong ring dé phong ho dau ngudn, bao vé dat, cai tao moi truong [0]. Pén
Luat DAt dai nam 1993, cdn ctr vao muc dich st dung chu yéu thi van con ton tai véi
tén goi dat 1am nghiép. Cu thé tai Diéu 43 Luat Pat dai nim 1993 quy dinh: “Pdt
lam nghiép dwoc xdc dinh chii yéu dé sir dung vao san xudt lam nghiép bao gom dat
c6 rieng tw nhién, dat dang ¢ rirng trong va dat dé sir dung vao muc dich lam nghiép
nhir trong riemg, khoanh nuéi, bdo vé dé phuc héi tw nhién, nudi dwéng lam gidu
rieng, nghién ciru thi nghiém vé lam nghiép”. Theo Diéu 13 Luat Dat dai nim 2003
vé phan loai dét, thi can ctr vao muc dich sir dung dat, khoéng con goi la dat 1am
nghiép nira, dit Jam nghiép hién nay chi 14 tén goi quen thudc tir trude khi Luat Dat
dai nam 2003 c6 hiéu luc thi hanh. Theo Luét Dat dai 2003, chung ta c6 thé hiéu
ngan gon dat 1am nghiép 1 loai dat thudc nhoém dat nong nghiép va & thoi ky nay dat
dai chia thanh 3 nhom gdém nhém dat nong nghiép, nhom dét phi nong nghiép va
nhom dat chua sir dung. Do d6, khong con khai niém dat 1am nghiép 14 mot co cu
doc 1ap ma ndm trong mot thé thdng nhat ciia nhom dat nong nghiép.

Luat dat dai hién hanh ndm 2013 sir dung cum tir “dét rimg”, nhung khong c6
phan giai thich tir ngir vé “dét rimg” 13 gi?, cum tir “dat Iam nghiép” khong duoc dé cap
trong luat dat dai, nhung Thong tu 28/2018/TT-BNNPTNT quy dinh vé quan ly ring
bén viing thi dat 1am nghiép gom dat rimg dac dung, dat ring phong ho va dat rirng san
xuat (mau s6 03 phu luc VII). Theo vin ban nay, “dét rimg” va “dat 1am nghiép” vé co
bén, c6 nghia nhu nhau, c6 thé sir dung thay thé nhau [76]. Du thao Luat Pét dai stra doi
trinh Quéc Hoi tai ky hop bat thuong khai mac ngay 15/01/2024 lai co dé cap thuat ngir
“dat 1am nghiép”.

Can ctr vao muc dich sir dung dat c6 thé phan chia chi tiét dat 1am nghiép bao
g6m 3 loai chinh gdm: Pat ring dac dung, dat rimg phong ho va dat rimg san xuat.
Cu thé:

- Dit rung dac dung: Loai rung nay dugc xac dinh nham muc dich bao ton
thién nhién, mau chuan hé sinh thai, ngudn gen thyc vét va dong vat rimg, nghién
cuu khoa hoc, bao vé di tich lich sir, van héa danh lam théng canh, phuc vu nghi

ngoi, du lich. Vi vay, dat rung dac dung la loai dat c6 cac rung dac dung, khu bao
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tdn thién nhién, cac khu rung co di tich lich st van héa, danh lam théng canh duoc
xép hang dugc xac dinh ¢ trén.

- bit rung phong ho: Loai rung nay dugc xac dinh véi muc dich st dung chu
yéu dé xay dung va phat trién rimg cho muc dich bao vé va diéu tiét ngudn nude, bao
vé dat, chéng x6i mon, han ché thién tai (chéng gi6 bao, can song bdo vé dé ngan
nudc man vung ven bién.. ) diéu hoa khi hiu, bao dam can béng sinh thai va an ninh
moi truong. Nhu vay dét rimg phong ho 13 loai dat co cac rimg phong hd ven bién,
cac khu vuc xung yéu, bao vé dé diéu nham muc dich 1a bao vé mai truong sinh thai
va diéu hoa khi hau.

- Dt rimg san xuat: Loai rimg nay dugc xac dinh cha yéu dé xay dung, phat trién
rung cho muc dich san xuét, kinh doanh 1am san (trong d6 dic biét 1a gb va cac loai dic
san rimg) va két hop phong ho méi trudng, can bang sinh théi.

Theo Phu luc 01 Thong tu s6 55/2013/TT-BTNMT thi PLN gém: Pat rimg
san xudt (gdm dét co rimg ty nhién san xut, dat c6 rimg trong san xuat, dat khoanh
nudi phuc hoi rimg san xuét, dat trong rimg san xuat); Dat rimg phong ho (gém dat
c6 rung ty nhién phong ho, dat co rimg trong phong hd, dat khoanh nudi phuc hoi
rimg phong ho, dat tréng rimg phong ho); Pat rimg dic dung (gom dét c6 ring tu
nhién dac dung, dét co rung tré)ng dac dung, d4t khoanh nudi phuc hoi rung dac dung,
dat trong rimg dic dung).

Trén co so cic phan tich trén c6 thé dua ra khai niém vé dat 1am nghiép nhu
sau: Pat lam nghiép la loai dat thudéc nhém dat nong nghiép voi muc dich san xudt,
kinh doanh lam san hodc trong rirng nham bdo vé ddt, bdo vé nguon niede, chong
x6i mon, phong chong thién tai, bdo vé tai nguyén thién nhién.

2.1.1.2. Bic diém cia dat 1am nghiép

Pit 1am nghiép 12 mot loai dat dai, do d6 dat 1am nghiép c6 tat ca cac dic diém
co ban cua dat dai nhu:

- Tinh c6 ich. Tinh c6 ich cta dat thé hién & viéc dat c6 thé théa man mot nhu
cau nao d6 cta con nguoi. Trude tién 12 nhu cau cu trl r6i dén cac nhu cau san xuat,

kinh doanh, hoat dong vin hoa - xi hoi... ctia con ngudi. Chinh vi diéu ndy ma viéc
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dugc tiép can, sir dung dét dai da duoc coi 1a quyén con nguoi co ban trong linh vuc
kinh té - x4 hoi [68]. Pat cd tinh c6 ich nhung tinh c6 ich cua dat khéng phai la ty
nhién ma co. Pat khong tu nhién san sinh ra loi ich cho cac chu thé, ma cac loi ich
nay chi phat sinh khi cac chu thé bang hanh vi ciia minh tac dong vao dat dudi nhiéu
cach thirc khac nhau tuy thudc vao muc dich ma minh mong mudn hoic do quy dinh
bt budc cua phap luat. Nhu tréng cay, dao ao, xay dung cong trinh, chan tha gia suc,
cu tri... trén dat. Néu nhu khong c6 nhitng tac dong vao dat thi con ngudi khong thé
thu duoc lgi ich nhu mong mudn. Su tac dong vao dét c6 thé mang tinh chét gian tiép
v6i chu thé ndy nhung voi chu thé khac thi van nhat dinh phai co su tic dong truc
tiép vao dat, nhu trong truong hop mot chu thé thu duoc khoan loi tir viée cho thué
dat hay cho thué lai dét, ngudi thu khoan lgi nay tuy khong tic dong truc tiép vao dat
mot cach co hoc nhung dé san sinh ra hoa loi, loi tire thi nguoi thué hoac nguoi thué
lai van phai c0 su tac dong vao dat dai dé thu duoc loi ich cho minh tir d6 thuc hién
nghia vu tra tién thué dat. Do vay, moi hoat dong sinh séng va san xuat, kinh doanh
clla con nguoi déu gén lién v&i dat va thuc hién trén dit nén tinh chit d6i vat cua
QSDD 1a khong thé pha nhan.

- Tinh c6 gid tri. Xuat phat tir tinh c6 ich, dat c6 thé dugc dinh gia thanh tién.
Theo d6, bat cir mot thira dat cu thé nao cling c6 thé duoc dinh gia thanh mot khoan
tién nhat dinh, phu thudc vao cac yéu t6 nhu muc dich st dung dét, dién tich, hinh
thé, vi tri, tinh trang phap 1y... Viéc c6 thé dugc dinh gia thanh tién cho phép dat dai
tham gia cac giao dich dan sy, thuong mai lam cho gia tri cua dat duge tang thém.
Pit trg thanh d6i twong ma cac chi thé trong xa hoi hudng dén va mong mudn thiét
1ap mot cach hop phap quyén ctia minh Ién trén dat, qua d6 nhan dugc su bao ho tir
phia Nha nudc ddi véi tai san co gia tri nay. Trong nén kinh té thi trudng, cac quan
hé dat dai phong phu hon rat nhiéu, quyén st dung dat duoc trao d6i, mua ban,
chuyén nhuong va hinh thanh mot thi truong dét dai. Luc nay, dét dai duoc coi nhu
la mgt hang hoa va 1a mot hang hoé dic biét. Thi truong dét dai c6 lién quan dén
nhiéu thi truong khac va nhiing bién dong cua thi truong niy c6 anh huong dén nén

kinh té va doi1 song dan cu.
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- Tinh vinh vién. Tinh vinh vién ctia dat dai thé hién & tinh khong bi giéi han
vé mit thoi gian con QSDD lai bi gi61 han trong mot thoi han nhét dinh do phap luat
quy dinh. Vi du Piéu 67 Luat dat dai 2013 quy dinh: Thoi han giao dét trong cay
hang ndm, dat nuéi trong thuy san, dat 1am mubi 1a 20 nam; dit tréng cdy lau nam,
dat rimg san xuat cho 13 50 nam... Khi hét thoi han str dung dat ma khong duoc Nha
nuéc gia han thi QSDD cua cac chu thé duong nhién bi chim dat. Chinh vi thé ma
dat dai 1a mot tai san khong hao mon theo thoi gian va gia tri dat dai lubn cé xu
hudng tang Ién theo thoi gian.

- Tinh da dang phong phii. Tuy thudc vao muyc dich sir dung dat dai va phu
hop vai timg ving dia 1y, d6i véi dat dai sir dung vao muc dich néng nghiép thi tinh
da dang phong phii ctia dat dai do kha ning thich nghi cua cac loai cy, con quyét
dinh va dat tot hay xdu xét trong timg loai dat dé 1am gi, dat tot cho muc dich nay
nhung lai khong t6t cho muc dich khéc.

- Gdn lién véi hoat dong ciia con nguoi. Con ngudi tac dong vao dat dai nham
thu duoc san phém dé phuc vu cho cac nhu ciu cua cude séng. Tac dong nay co thé tryc
tiép hodc gian tiép va lam thay doi tinh chat cua dat dai c6 thé chuyén dat hoang thanh
dat st dung duogc hoac 1a chuyén muc dich str dung dat. Tat ca nhiing tdc dong do6 cua
con ngudi bién dat dai tir mot san phdm cia ty nhién thanh san pham cia lao dong,

Ngoai nhitng dic diém chung cua dat dai néi trén, dat 1am nghiép con co6 mot
s6 dic diém riéng nhu: Pat 1am nghiép la tu li¢u san xuét dic biét, khong thé thay
thé duoc trong linh vuc 1am nghiép; Pét 1am nghié¢p la loai dat ma gia tri su dung
phu thudc chu yéu vao chat luong dat dai, d6 mau md phi nhiéu cta dét; do nhiing
diéu kién dac thu vé lich sir, dia 1y, kinh té va xuat phat diém caa Viét Nam 1a nén
van minh laa nudc, nén dat 1am nghiép 1a loai dat chiém dién tich kha 16n trong tong
quy dat quéc gia va duoc trai rong & khip cac ving mién, cac dia ban trong ca nude. ..

2.1.1.3. Vai tro cia ddt 1am nghiép

Nhu ta da biét dat dai c6 ngudn gde tir tu nhién, ciing véi vong quay ctia banh

xe thoi gian thi con ngudi xuat hién va tac dong vao dat dai, cai tao dat dai va bién
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dat dai tir san phdm cua ty nhién lai mang trong minh stc lao dong ciia con nguoi,
tic cling 13 san pham cua cia x3 hoi.

Thir nhdt, dat dai néi chung va dat 1am nghiép noi riéng 1a mot tai nguyén
thién nhién quy gia cuia mdi qudc gia va no cling 13 yéu té mang tinh quyét dinh sy
ton tai va phat trién clia con ngudi va cac sinh vat khac trén trai dat. Cac Mac viét:
“Dat dai la tai san mai mdi véi lodi nguoi, la diéu kién dé sinh ton, la diéu kién
khéng thé thiéu dwoc dé san xudt, la tw liéu san xudt co ban trong néng, lim
nghiép ”[78]. Boi vy, néu khong co dit dai thi khong co bat ky mot nganh san xuat
nao, con ngudi khong thé tién hanh san xudt ra cia cai vat chat dé duy tri cudc séng
va duy tri noi gibng dén ngay nay. Trai qua mot qua trinh lich st lau dai con nguoi
chiém hiru dat dai bién dat dai tir mot san vat tu nhién thanh mot tai san cua cong
ddng, ciia mot qudc gia. DAt dai 13 tai nguyén quéc gia vo cung quy gia, 1a tu liéu san
xuat dic biét, 1a thanh phan quan trong hang dau cua moi truong séng, 13 dia ban
phan b cac khu déan cu, xay dung cac co sé kinh té, van hoa xa hoi, an ninh qudc
phong. Trai qua nhidu thé hé nhan déan ta d3 ton bao cong stic, xwrong mau mai tao
1ap, bao vé dugc von dat dai nhu ngay nay.

Thir hai, dat 1am nghiép 1a von ty nhién co vai trd rat quan trong trong viéc
chon lua cac chién luoc sinh ké, 1a nguén luc ty nhién quan trong nhét, dic biét ddi
v6i nguoi nghéo, von phu thude rat nhiéu vao ngudn luc nay. Pat rirng 12 nguon thu
nhap chii yéu cia dong bao dan toc mién ndi. Tai nguyén rimg 1a co s& quan trong
dé phan bo dan cu, diéu tiét lao dong trong x& hoi giup xo6a déi giam nghéo cho x4
hoi, tai nguyén rirng c6 vai trd quan trong véi mia mang, dat dai, khi quyén, cung
cap gen dong thuc vat quy hiém va rat nhiéu loi ich khéc, tai nguyén rimg gitp dicu
hoa ngudn nudc, nhiét do va khong khi. Con ngudi thuong st dung tai nguyén ring
dé khai thac va ché bién ra cac loai thuc pham phuc vu cho doi séng.

Thir ba, dat ring gitp diéu tiét nudc, phong 1 lut, x6i mon, giup diéu hoa
ngudn nudc. O khu ¢6 ring s& gitp ché ngu dong chay ngin chin nan bao mon dat

dac biét 1a ¢ trén cac doi ndi doc vi vai tro caa ring la rat 16n. Rung gitp cho 16p dat
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mat khéng mong di, ddng thai gitt nguyén moi dic tinh vi sinh vat hoc va ly hoa cua
dat giup dat khong bi pha hay va duy tri duoc d6 phi nhiéu.

Thir tw, dat 1am nghiép hay noi khac di 1a dat ring giir vai tro chi dao trong
moi quan hé tuong tac gifta moi trudng va sinh vat. Rimg 13 14 phoi xanh cua trai dat
- day la mot quﬁn lac dia sinh trong d6 bao gém dét, khi hau va sinh vat rung tao nén
mot quan thé théng nhét, cung cap cui, ngudn gd, diéu hoa nude va khong khi, tao
oxy, 14 noi cu tra cua céac loai dong thuc vat, tang trit ngudn gen quy, dam bao sirc
song ciing nhu bao vé strc khoe con ngudi. Ring cho khong khi trong lanh: Véi chire
nang quang hop cta cdy xanh, rung nhu mot nha may sinh héa thu nhan CO2 va
cung cap 02,... Pic biét khi hién twong hiéu tng nha kinh gy su néng 1én cua trai
dat thi viéc giam luong khi CO2 1a dic biét quan trong [80].

Thit ndam, rimg dong vai trd mat thiét ddi voi sy phat trién ctia nén kinh té tai
moi qubc gia, rimg 13 mot trong nhiing tai nguyén quy bau ma thién nhién wu ai ban
tang cho nudec ta, rimg c6 kha nang tai tao, 1a bo phan quan trong véi moi truong sinh
thai, dong gop gia tri to 16n v&i nén kinh té qudc gia, gan lién véi doi sdng ciia nhan
dan va sy sdng con cua dan toc, rimg cung cip gb gitip con ngudi 1am vat liéu xay
dung, tao ngudn nguyén liéu nhu gd va cac loai 1am san, thuc day nganh cong nghiép
ché bién gd, soi phat trién, gidy, gd tru mé,...Cung cap ngudn dugc lidu quy, ngudn
thie phim phuc vu doi sdng con nguodi: Puong quy, tam that, dd trong, thao qua,
hdi, moc nhi, ndm hwong; cung cip nguyén liéu, lvong thuc ché bién thuc pham
nham phuyc vy tot cho nhu cau ctia doi song xa hoi.

Nhin tir géc d6 kinh té, nganh Lam nghiép da phat huy loi thé va phat trién
v6i toc d6 on dinh & muc 4,87%/nam trong giai doan 2006 - 2020. Nam 2021, gia tri
xuét khau gd va cac san phém tir gd cia Viét Nam dat 14,7 ty do-la, dua Viét Nam
tré thanh nuéc xuat khau do gd 16n nhat ASEAN, 16n thtr hai chau A (sau Trung
Qudc) va 16n thir sau trén thé gidi [96]. Ngoai gd, nganh Lam nghiép con cung cip
cho cac cong ddng va nén kinh té nhidu loai 14m san ngoai gd c6 gia tri bao gdbm
1.800 loai cay thube (v6i1 khoang 1.800 loai thao mde co6 gia tri duge 1y), 500 loai

tinh dau, 620 loai ndm, 820 loai tao, 40 loai song may, 76 loai cho nhya thom, 600
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loai ¢6 tannin va 260 loai cho dau béo. Bén canh gd va 1am san ngoai gd, cac hé sinh
thai ring cta nganh 1am nghiép con cung cip nhiéu dich vu hé sinh thai c6 gia tri
khac cho con ngudi va nén kinh té Viét Nam. Cac hé sinh thai rimg dong vai trd quan
trong trong phong hd dau ngudn, bao gdm: giam x6i mon va boi ling dat, kiém soat
dong chay, 1i lut; va diéu hoa chat lugng ngudn nude. Pong thoi, hé sinh thai rimg
con gitip on dinh khi hau dia phuong va khi hau toan cau thong qua dich vu hip thy
cac-bon. Hon nira, dich vu hé sinh thai/dich vu moéi trudng ring do cac hé sinh thai
rimg cung cap da duoc ghi nhan théng qua viée thue hién chinh sach chi tra cho dich
vu moi truong rung tai Viét Nam. Ké tur khi ap dung thuc hién vao nam 2010 dén
nay, tong sd tién thu duoc tir cac bén st dung dich vy méi trudng rimg 1a 16.746 ty
d6ng (binh quan 1.674 ty ddng/nam), tuong duong véi 95,3% ngan sach nha nude
va 18,5% tong dau tu ciia toan xa hoi vao nganh Lam nghiép[96]. Pay 1a ngudn tai
chinh bén vimg cho cong tac bao vé va phat trién ring ¢ Viét Nam, gop phan rat 16n
vao viéc giam ap luc dbi voi ngan sach nha nudc danh cho nganh Lam nghiép.

Thir sGu, vé x3 hoi, nganh Lam nghiép da thuc hién t6t chu truong xa hoi hoa
hoat dong 1am nghiép, gop phan to 16n vao cong cudc xéa doi, giam nghéo. Hién
nganh Lam nghiép dang thu hut trén 20 tri¢u lao dong tham gia vao cac hoat dong
trong rimg, cung cap nguyén liéu, bao vé rimg va phat trién rimg. Hang triéu ho gia
dinh, cong dong dan cu trén ca nude duoc giao rimg va dit rimg dé quan 1y, bao vé
va phat trién, trong d6 c6 hon 250.000 hd va 10.000 cong déng duoc chi tra dich vu
mai truong rimg véi sb tién binh quan 1an luot 1a 450.000 ddng/hd/nam va 50 tridu
d6ng/cong dong/nam[96]. Khoan thu nhap ting thém nay rat co y nghia d6i voi cac
ho gia dinh tham gia vao linh vyuc 1am nghiép, dac biét 1a ddi voi cac cong déng dan
toc thiéu sb séng & khu vuc mién ndi va ving siu, ving xa.

Thir bdy, vé mat chinh tri, dit dai n6i chung va dat 1am nghiép noi riéng thé
hién sitc manh, ranh gidi, chi quyén ctia mot qudc gia. Pat dai con 1a ngudn cua
cai, quyén str dung dat dai 1a nguyén liéu cua thi truong nha dat, n6 1a tai san dam

bao su an toan v¢ tai chinh, c6 thé chuyén nhuong qua cac thé h¢...
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2.1.2. Khdi ni¢m, dic diém ciia quyén sir dung dét lim nghiép

2.1.2.1. Khdi niém quyén sir dung dat 1am nghiép

Quyén st dung dat 1am nghiép 1a mot thuat ngir ghép cua hai cum tir “quyén
stk dung” va “dat lam nghiép”. Thuat ngir quyén sir dung dat 1am nghiép co thé duoc
tiép can tir nhidu goc do. Dé di dén khai niém quyén st dung dat 1am nghiép, trudc
tién can lam rd khai niém vé quyén str dung dat.

Ttr goc d6 phap 1y, quyén sir dung dét ludn gin voi ché do phap 1y vé so hiru
d6i voi dat dai, gin voi quyén sé hitu. Theo Tién si Pham Vian Vo thi: “Ché do phap
Iy vé s6 hiru ddi v6i dét dai, theo nghia khach quan, 14 toan bo cac yéu td phap 1y chi
phéi cac quan hé phét sinh trong viéc xac 1ap va van dong ctia quan hé sé hiru dat dai
Jam co so cho quyén sé hitu theo nghia chii quan 13 cac quyén ning ciia so hiru cha
[65, tr.13-14] . Con PGS.TS Ha Thi Mai Hién cho rang: “...quyén sir dung dit ... la
mot hinh thirc phdp Iy thiee hién quyén sé hitu trong pham vi ché @ sé hitu toan
ddn” [23, tr.35], va ché do so hitu toan dan 13 hé théng cac quan hé kinh té - phéap ly
phtrc hop nhiéu cap do, nhiu chu thé va tic dong qua lai v6i nhau. Nguoi tham gia
chu yéu & day 1a toan dan ma nha nudc véi tu cach 1a chi sé hiru dugc iy quyén doi
Va1 toan b céc loai tai san ctia minh. Nhitng chu thé khac nhu céc co quan nha nudc
& trung wong va dia phuong, cac to chirc, doanh nghiép, cac tap thé lao dong va
nhitng nguoi lao dong cu thé, cac nhom nguoi, hd gia dinh, cac cong dan..., sé tham
gia v6i tu cach 14 nhitng chu thé thuc hién quyén sé hitu ¢ nhitg mirc d6, nhiing linh
vuc khac nhau [24, tr.19].

Nhin tir phwong dién lich st thi khai niém “quyén sir dung dat” da duoc dé
cap trong nhiéu vian ban quy pham phap luat vé dat dai, bat dau tir thap nién 70 cia
thé ky XX voéi tén goi ban dau 1a “quyén quan Iy va sir dung ruéng dat ’[34]. Tuy
nhién, dén thoi diém hién nay, phéap luat thuc dinh cta Viét Nam van chua c6 dinh
nghia chinh thirc vé ndi ham cuia khai niém quyén str dung dat. Theo Tir dién Luat
hoc ndm 2006 thi "quyén sir dung dat la quyén ciia cdc chi thé dwoc khai thic cong
dung, huong hoa loi, loi ich tw viéc su dung dat dwoc Nha nude giao, cho thué hodac

dwoc chuyén giao tir chii thé khdc thong qua viéc chuyén doi, chuyén nhieong, cho
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thué, cho thué lai, thira ké, ting cho...”’[66, tr.655]. Trong khi d6, Gido trinh Luat
Pit dai cua Truong Pai hoc Luat Ha Noi thi cho rang: "Quyén sir dung dat la quyén
khai thdc cdc thude tinh ¢ ich cia dat dai dé phuc vu cho cdac muc tiéu phat trién
kinh té - xa héi ciia dat mede ’[62, tr.92]https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-
Cuu-trao-doi.aspx?ltemID=2168 - _ftn8. Mac du nghién ctru ¢ goéc do khac nhau,
song ndi ham cua cac khai niém vé quyén sir dung dat néu trén c6 cac dic diém chu
yéu nhu: Quyén str dung dét 1a quyén khai thac gia tri ctia dt dai; Chu thé thuc hién
viéc khai thac chinh 1a ngudi st dung dat (t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan) va quyén
st dung dat khong phai 12 quyén so hiru dét dai.

Chung t6i cho rang, cac quan niém néu trén da thé hién kha day du va rd nét
ban chét cua dét dai 13 tai san thudc sé hitu toan dan do Nha nude thdng nhat quan
1y voi tu cach 13 dai dién cha so hitu. Trong qua trinh thue hién thim quyén ctiia minh
v6i tu cach 1a chu sé hiru, ddng thoi 1a chu thé quan 1y, nham khai thac ngudn tai
nguyén quan trong 1a dat dai, Nha nudc da giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén
sir dung dat cho ngudi dan, cho doanh nghiép thi c¢6 nghia 1a nhimg cha thé nay 1a
nhimg chu thé c¢6 quyén tai san (quyén dan su) d6i voi thira dat cu the, d6 1a quyén
sir dung dat.

Qua theo ddi qua trinh 14y ¥ kién Nhan dan vé Dy thao sira d6i Hién phap nam
1992 (nay 1a Hién phap nam 2013), c¢6 nhiéu y kién cho rang Nha nudc can xem xét,
cong nhan quyén s hitu tw nhan ddi v6i dat 6. Pong thoi, nghién ciru quy dinh cua
phap luat dét dai cho théy, doi tuong cac loai dat duogc ap dung ché d6 phap 1y su
dung 6n dinh 1au dai ciing ngay cang duoc md rong (Piéu 125 Luat Dat dai nam
2013 quy dinh 11 loai dat, trong do6 trude tién la dat 0). Nhin ttr goc d6 khoa hoc, loai
y kién nay phan anh day dii ban chat, pham vi cac quyén ciia nguoi str dung dat &,
dong thoi suy cho cung thi viéc cong nhan quyén so hiru tu nhan vé dat ¢ khong co
nghia 1a nha nudc khong co quyén thu hdi dat, quyét dinh cac van dé vé quy hoach,
ké hoach str dung dit, vé gia dat. Hon nira, cong nhan quyén so hiru tu nhan vé dat o
gilp nha nuéc ap dung co ché phu hop, hidu qua dé bao vé tét hon quyén so hitu tu

nhan theo diing nguyén tic hién dinh [82]. Y kién khac cho rang, trong truong hop
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khong cong nhin quyén sé hiru tu nhan ddi véi dat dai thi Nha nude ciing can nhin
nhan quyén st dung dat 1 vat quyén (quyén cua chu thé tac dong truc tiép tai san,
ma khong phy thudc vao hanh vi caa cha thé khac), tir 6 phap luat co co ché diéu
chinh, bdo v¢ phu hop, khach quan, chinh xac.

Tiép tuc ké thira va phat trién nodi dung cua cac van ki¢n Pai hdi Pang toan
qudc, tai Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 ctia Hoi nghi 1an thir 6 Ban
chap hanh Trung wong Pang khoa XI vé tiép tuc d6i mdi chinh sach, phap luat vé
dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi méi, tao nén tang dén nim
2020 nudc ta co ban tré thanh nude cong nghiép theo hudng hién dai, Pang ta khing
dinh quyén su dung dat 1a “mot loai tai san va hang hoé dac bi¢t, nhung khong phai
1a quyén s& hiru”[4]. Nhin tir phuong dién kinh té, mot hang hoé thong thuong bao
gi0 cling ¢6 gia tri va gia tri st dung, trong do gia tri cia hang hoa duogc xac dinh
bing lao dong két tinh trong hang hoa (lao dong hao phi phai bo ra dé tao ra san
pham), nhung gia tri ctia quyén st dung dat khong dugc xac dinh thong qua quy luat
thong thudng, khong c6 hao phi lao dong nao duoc bo ra dé hinh thanh nén dét (chi
c6 lao dong bo ra dé cai tao, tu bo dét). Hon nita, di tuong cua quyén su dung dat 1a
d4t dai, mot tai san thudc quyén s hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hiru
quan ly. Khong gidng véi cac hang hoa thong thuong ma chu sé hitu dugc toan quyén
dinh doat, quyén st dung dat 1a loai hang hod ma su tdn tai phu thude rat nhiéu vao
¥ chi cia Nha nudce (quyét dinh giao dét, cho thué dat; quyét dinh thu hoi dat...). Qua
do, ching ta cé thé nhan théy tinh chét dic biét cua loai hang hoa “quyén sw dung
ddat” trén thi truong, cling nhu dé quyén str dung dat phat huy duoc vai tro 13 mot
loai hang hoa dic biét trén thi truong thi Nha nudc phai xac 1ap co ché quan 1y hitu
hiéu, phtt hop nham “tao co s phdp 1y cho viéc hinh thanh va phdt trién thi truong
bat déng san, bao gom cd quyén sir dung dat, tirng burde mé réng thi trieong bat dong
sdan cho nguwoi Viét Nam & nwée ngodi va ngueoi mede ngoai dau tw & Viét Nam”[5].

Nhu vay, tir mot sé dinh nghia, danh gia néu trén, thong qua mdi quan hé giita
Nha nudc véi cac td chtrc, hg gia dinh, cd nhan st dung dét, dac biét la tir cach thurc

xur 1y ctia phap luat khi quy dinh vé cac quyén ctia ngudi khong phai 1a cha sé hitu
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d6i voi tai san, trong d6 co quyén st dung dat va phuong thirc bao vé cac quyén dbi
V01 tai san cia nguoi khong phai 1a chu s& hitu do cling dugc thuc hién nhu bao vé
d6i v6i chi so hitu tai san, quyén sir dung dét can dugc dinh nghia nhu sau: Quyén
stk dung dat la quyén tai san thudc sé hitu ctia td chire, hd gia dinh, ca nhan phéat sinh
trén co sé quyét dinh giao ddt, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung ddt ciia co
quan nha nwée c¢é tham quyén hodc tir cdc giao dich nhdn chuyén quyén sir dung dat.
Viéc chiém hitu, sir dung, dinh doat quyén s dung dat phdi tudn thu cac diéu kién,
thu tuc do phap ludt quy dinh.

Quyén sir dung dat 1am nghiép 1a mét loai cua quyén sir dung dat néi chung
va 12 mot khai niém duoc st dung phd bién trong phap luat dat dai Viét Nam. Theo
phuwong dién chii quan: Quyén str dung dat 1am nghiép 1a quyén cua cac chu thé duoc
khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tic tir viéc st dung dat duoc Nha nudc giao,
cho thué hozc dugc chuyén giao tir nhitng chu thé khac théng qua viéc chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai [66]... Quyén sir dung dat ndi chung, quyén
sir dung dat 1am nghiép néi riéng 1a quyén gan véi dat dai, 1a logi vt quyén c6 thoi
han. Ngudi sir dung dat c6 cac quyén: Quyén dugc cap gidy chung nhan quyén st
dung dat; dugc huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat; huong cac loi ich
do cong trinh ciia Nha nudc vé bao vé, cai tao dat 1am nghiép; duoc Nha nude hudng
dan trong viéc cai tao, bdi bo dat 1am nghiép; duoc bao vé khi quyén st dung dat cua
minh bi xadm pham...

Theo phurong dién khach quan: Quyén sir dung dat 1am nghiép 1a mot ché dinh
quan trong cua phép luat dat dai bao gom tong hop cac quy pham phap ludt dat dai
do nka nwréc ban hanh nham diéu chinh cac quan hé xa héi phat sinh trong qua trinh
st dung dat 1am nghiép nhuw quan hé 1am phat sinh quyén si dung dat, quan hé vé
thyrc hién cac quyén ndng cuia quyén si dung dat, quan hé vé bao hé quyeén sir dung
ddt... Xét trén phuong dién ndy, quyén str dung dat 1am nghiép vai tu cach 13 mot
ché dinh phap luat bao gom cac quy dinh 1am can ctr phap ly phat sinh quyén sir dung
dat; cac quy dinh vé thuc hién quyén sir dung dat va cac quy dinh vé giai quyét khiéu
nai, t6 céo, tranh chap vé quyén sir dung dat.
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Bén canh d6, thuat ngit quyén sir dung dat 1am nghiép con c6 thé duogc hiéu 1a
mot quan hé phap luat vé dat dai ma noi ham caa nd bao gom: Chu thé, khach thé,
noi dung quan hé phap luat 1a quyén, nghia vu cua céac cha thé.

2.1.2.2. Pdc diém cia quyén sir dung dat lam nghiép

Xuat phat tir Luat La M3 - hé thong luat ¢6, quyén sir dung, quyén chiém hitu
va quyén dinh doat 13 nhitng quyén co ban vé quyén cua chi thé ddi véi do vat va
dugc goi la chu sé hiru tai san. Theo hoc thuyét La Ma thi quyén duoc hiéu mot cach
triru tuong 13 hanh vi ciia mot cha thé va bang hanh vi d6 ctia minh tac dong 1én tai
san theo ¥ chi ctia minh méa khéng phu thudc vao ngudi khac dé thoa man loi ich cta
ca nhan duoc goi 1a quyén so hitu tai san [106]. Theo cach hiéu d6, quyén sir dung
dat 1am nghiép 1a mot quyén tai san. Tai Diéu 181 BLDS 2005 quy dinh quyén tai
san 13 “Quyén tri gid bang tién va cé thé chuyén giao trong giao dich déan su”. Tiép
dén BLDS 2015, tai DBiéu 115 quy dinh rd hon “la quyén tri gid bang tién, bao gom
quyén tai san doi véi doi tiwong quyén so hitu tri tué, quyén sir dung ddt va cdc quyén
tai san khdc”. O nudc ta dat dai thude s hitu toan dan do nha nuée dai dién chu sé
hitu va thdng nhat quan 1y. Nha nude trao quyén str dung dat cho nguoi st dung dat
theo quy dinh [32]. Nhu vdy, mot trong nhitng quyén co ban cua chi sé hitu tai san
& day 1a dat 1am nghiép 1a quyén st dung dat 1am nghiép duoc nha nudc giao cho cac
canhén, ho gia dinh, cac t6 chirc kinh té... v6i nhiéu hinh thirc khac nhau. Cac thanh
phan dugc nha nude giao quyén st dung dit 1am nghiép duoc “quyén khai thac cong
dung, hudng hoa loi, loi tirc tir tai san” va “co thé dugc chuyén giao cho nguoi khac
theo thoa thuan hoic theo quy dinh cua phap luat” ma khong bét budc phai 1a ch so
hitu m&i c6 quyén ty minh thuc hién day du cac quyén nhu cé quyén dinh doat mua,
ban, cho thué, muon... ddi véi tai san do minh lam chu sé¢ hiru nhu trong quan h¢
giao dich dan su khac. Co thé thdy rang quyén st dung dat noi chung va quyén s
dung dat 1am nghiép néi riéng 1a mot quyén tai san dic biét. Do dé, quyén sir dung
dat 1am nghiép c6 nhimg dic diém sau:

Thir nhdt, dudi goc dd phap 1y & nudc ta, quyén s hitu dat 1am nghiép va

quyén sir dung dat 1am nghiép co su tach bach nhau. Nhu chung ta nhan biét, dat 1am
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nghiép 13 mot phan cia dat dai va véi dic thu “dat dai 1a so hitu cia toan dan” cua
s6 dong hay con noi cach khac dat dai 13 sé hiru cia moi cong dan Viét Nam do d6
tap thé s6 dong d6 khong thé van hanh dugc quyén so hiru dat 1am nghiép néu khong
c6 nguoi dai dién. Nha nudc trong hé théng chinh trj 1a dai dién c6 du tu cich nhét
dé 1am chu so hiru. Toan din c6 quyén sé hitu dat lam nghiép va chuyén giao quyén
s& hiru do cho dai dién 1a nha nudc; Nha nudc s€ dai dién chuyén giao quyén su dung
dat 1am nghiép cho cac ca nhan, ho gia dinh, cac to chirc kinh té... Tuy nhién, trén
thuc té, quyén str dung dat 1am nghiép chi dugc giao truc tiép tir nha nudc cho ngudi
st dung bang cac quyét dinh hanh chinh do Nha nudc ban hanh.

Thir hai, nha nudc ban hanh cac quyét dinh hanh chinh vé giao quyén sir dung
dat 1am nghiép cho nguoi st dung dat 1am nghiép theo trinh tu, quy dinh ctia phép
luat. Pong thoi ciing co quyén ban hanh cac quyét dinh hanh chinh dé thu hoi lai
quyén st dung dat 1am nghiép khi can cho muc dich cong cong, loi ich quéc gia, an
ninh quéc phong...theo quy dinh, di doi vé6i viéc bdi thudng, hd trg quyén va loi ich
hop phép cho ngudi duoc giao quyén sir dung dat 1am nghiép nhung bi thu hoi.

Thir ba, nha nudc giao quyén str dung dat 1am nghiép cho cac ca nhan, ho gia
dinh, t6 chirc kinh té... va dé quyén st dung dat 1am nghiép dugc cong nhén thi ngudoi
st dung dat phai dong mot khoan tién sir dung dat va cac khoan phi, 1¢ phi khac theo
quy dinh. Khoan tién phai dong d6 duoc hiéu 1a gia tri quyén st dung dat. Theo quy
dinh tai khoan 20 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013 “gia tri quyén sir dung dat la gid tri
bdng tien cia quyén s dung dat doi véi mét dién tich dat xdc dinh trong thoi han su
dung ddt xdc dinh”. Thong thuong, thoi han sir dung dat 1am nghiép 1a 50 nim va tién
str dung dat theo quy dinh tai khoan 21 Diéu 3 LDD nidm 2013 13 “sé tién ma nguoi sir
dung dat phdi tra cho Nha nwée khi dwge Nha mede giao ddt ¢é thu tién sie dung dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat, céng nhdn quyén sir dung dat”.

Thir tu, mOt khi nguoi st dung dat duoc Nha nuée cong nhan quyén su dung
dat 1am nghiép thi nguoi str dung dat ngay cang duoc mé rong mot sé quyén dé thuc
hién cac giao dich ¢6 lién quan dén dét dai nhu dugc quyén ty minh chuyén nhuong

quyén sit dung dat 1am nghiép nhung phai tuan tha nghiém cic trinh tu thi tuc theo
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quy dinh cta phap luat vé dat dai. Boi 18, quyén st dung dat nhu ching ta phan tich
12 mot tai san, hang hoa dic biét va co nhimg quy dinh riéng khong giéng nhu viéc
khai thac, str dung tai san khac trong cac quan hé giao dich dan sy thong thuong.

2.2. Ly luin phap luit vé quyén sir dung dat 1am nghiép

2.2.1. Khdi ni¢gm phdp ludt vé quyén sir dung dit lém nghiép

Quyén sir dung dat dai n6i chung, quyén sir dung dat 1am nghiép noi riéng 1a
mot loai tai san, hang hoa dic biét, 1a dbi twong diéu chinh cua phap luat. Trong x&
hoi hién dai, phap luat ludn 1a céng cu quan 1y x4 hoi hiéu qua nhat ma nha nudc sir
dung. V& noi dung, phap luat 1a nhimg quy tic xt sy chung do nha nuéc ban hanh
va dam bao thuc hién trén thuc t& nham diéu chinh cac quan hé xa hdi van dong theo
mong mudn ciia nha nudc dé dat dugce cac muyc dich nhu phét trién kinh té, duy tri
6n dinh an ninh trat tu x4 hoi, ddm bao phuc loi x4 hoi...

Dt dai noi chung va dat 1am nghiép noi riéng co vi tri, vai trd dic biét quan
trong trong toan bd doi sdng kinh té - x4 hoi. Nhitng quan hé xa hoi phat sinh trong
qua trinh s& hitu, quan 1y, str dung dat dai 12 rit da dang, phtic tap bdi lién quan truc
tiép dén quyén, loi ich kinh té ctia cac chii thé, loi ich chung ctia toan xa hoi. Vi thé,
cac quan hé x4 hoi nay can phai dugc diéu chinh bai phap luat dé van hanh mot cach
6n dinh nham dat dugc hiéu qua cao nhat trong sir dung dat va thuc té nha nude da
ban hanh mot hé thong cac quy pham phap luat dé diéu chinh. Do tinh da dang cua
d6i turong diéu chinh nén hé thdng cac quy pham phap luat nay cé thé duoc phén loai
thanh cac nhém quy pham phap luét diéu chinh cac quan hé xa hoi xac dinh c6 tinh
chét chung dugc goi la ché dinh phap luat nhu: Ché dinh vé quy hoach, ké hoach str
dung dat; ché dinh vé giao dét, cho thué dat, nha nudc thu hoi dat; ché dinh vé dau gia
quyén st dung dat...

Nhu vay, c6 thé hiéu: Phdp ludt vé quyén sir dung dat lam nghiép la tong hop cdc
quy pham phdp ludt diéu chinh cdc quan hé xd hoi phat sinh trong qud trinh xdc Idp,
thue hién, cham dirt cdc quyén ndang doi voi dat lam nghiép va nghia vu, trach nhiém

phdi thuc hién voi nha nuoc cua cac chu thé sir dung dat lam nghiép.
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Vé hinh thirc, phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép hién nay nam trong
nhiéu van ban quy pham phap luat khac nhau nhu Hién phap nam 2013, Bo luat Dan
su ndm 2015, Luat LAm nghiép nam 2017... nhung chi yéu nhat van 1a quy dinh tai
Luat Dat dai ndm 2013. Thém vao dé, cac vin ban quy pham phap luat dudi luat nhu
nghi dinh, théng tu ciing chira dung cac quy pham phap luat ctia ché dinh nay.

2.2.2. Nguyén tic ciia phdp ludt vé quyén siv dung dit |am nghigp

Nguyén tic diéu chinh phap luat vé quyén st dung dat 1am nghiép 1a nhiing
tu tudng phap 1y, chinh tri xuyén sudt, chi phdi toan bo qua trinh ban hanh phap luit,
thue hién quyén quan 1y nha nude ddi véi dat dai va thue thi quyén st dung dat 1am
nghiép. PGS.TS Ha Thi Mai Hién cho rang: “Nguyén tac diéu chinh phap lut quyén
st dung dat néi chung, quyén sir dung dat 1am nghiép noi riéng dugc xac dinh cin
clr vao goc do tiép can ddi voi quyén sir dung dat. Thir nhat, quyén stir dung dat 1am
nghiép 13 hinh thirc thuc hién quyén so hitu trong ndi ham ché do so hitu toan dan
vé dat dai; Dudi goc do nay, quyén str dung dat chiu su chi phdi boi cic nguyén tic
hién dinh nhu: Nha nudc 1a ngudi dai dién cha sd hitu, théng nhat quan 1y dat dai
theo luat dinh; Nguoi truc tiép st dung dét 1 t6 chirc, c4 nhan dugc Nha nudc giao
dat, cho thué dat theo quy dinh cta phéap luat,... Thir hai, quyén st dung dat 1am
nghiép dugc xem xét 1a mot loai tai san. Trong truong hop nay mdi quan hé gitra cac
chu thé lién quan dén quyén sir dung dat chiu su chi phdi boi cac nguyén tic cia
phép luat dan su.”

Trude hét, xac dinh cac nguyén tic diéu chinh phap luat quyén sir dung dat 1am
nghiép duwdi géc dé la hinh thire thwe hién ché dg so hitu toan ddn déi véi dat dai.

2.2.2.1. Nguyén tac hién dinh vé ché dé s¢ hitu toan dan doi véi dat dai.

Hién phap nuéc Cong hoa xa hoi chii nghia Viét Nam da khang dinh: “Dat
dai, tai nguyén khoang san, nguon loi & viing bién, viing troi, tai nguyén thién nhién
khac...thudc sé hitu toan dan do Nha nudce dai dién cha sé hitu va thdng nhat quan
1y”. (Piéu 53 Hién phap). Nham cu thé hoa Hién phép, Luat Dat dai quy dinh: Nha
nudc trao quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dat theo quy dinh phap luat vé dat
dai. Nhu vay, Nha nudc khdng phai 1a chii so hitu ma chi 1a dai dién chu so hiru dé
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thue hién viéc quan 1y dat dai va cac loai tai san thuoc s¢ hiru toan dan; con cac to
chuic, ho gia dinh va ca nhan 13 nhitng ngudi duge Nha nude giao dat sir dung theo
Hién phap va phép lut.

Noi ham nguyén tic hién dinh caa ché do sé hitu toan dan thé hién cac yéu td

c6 méi lién hé hitu co sau day:

Toan dan la chu s hiu;

- Nha nudc 1a cha thé dai dién chu s& hitu thuc hién quyén quan Iy thong
nhat doi véi dt dai;

- Nhitng ca nhan, t6 chirc, ho gia dinh duge Nha nude giao dat 1a nhitng chu
thé tham gia vao qua trinh thuc hién quyén s hitu;

- Bam bao tinh ti thuong cua Hién phap va luat — gia tri cia nha nude phap quyén.

“Toan dan” 1a mot thuat ngir dung dé chi mot cha thé gia twong duy nhat va
théng nhat toan thé cong ddng tt ca cong dan Viét Nam. Can phan biét s¢ hitu toan
dan véi s hitu chung. Ciing 13 so hitu caa nhiéu ngudi nhung trong sé hitu chung
mdi ngudi 1a déng sé hitu cha. Khéc véi so hiru chung, s hitu toan dan 1a hinh thai
so hitu lién két cong dong, chi s¢ hitu duy nhat 1a toan dan.

Chu thé dai dién cho toan dan 1a Nha nudc. Nha nudc phai thuc sy 13 nguoi
dai dién cho y chi va quyén loi cua toan dan, Nha nudc cua nhan dan, do nhan dan
va Vi nhan dan. Chi ¢6 Nha nudc Cong hoa x& hoi chi nghia Viét Nam la nguoi dai
dién duy nhat cho toan dan Viét Nam vé moi mat kinh té, chinh tri, vin héa, xa hoi;
cha so hiru dai dién cho so hitu toan dan dé quan ly théng nhat cac ngudn tai nguyén
trong d6 co dat dai. Nhu vay, Nha nuwéc khdng phdi 1a chi sé hitu ma chi la ngueoi
dai dién chi so hiru. Nhan thire vé van dé 6 tinh nguyén tic nay ¢ y nghia rat quan
trong trong viéc to chuc thuc hién quyén quan ly cia nha nudce va xac dinh, trién khai
cac hinh thtc kinh té - phap Iy cta viéc thuc hién quyén so hitu trong ndi ham ché
d6 so hiru toan dan. Viéc nha nudc giao dat, cho thué dat cho cac chu thé tryuc tiép
str dung dat 1a thuc hién trach nhiém do toan dan ay quyén trong viéc quan ly nha
nuéc vé dat dai. Quyén sir dung dat ciing 1a mot trong nhiing hinh thac thyuc hién

quyén so hiru toan dan di véi dat dai. Quyén va trach nhiém nay duoc xac dinh rd
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trong Hién phap va cac dao luat. Vi vay, ba noi dung néu trén chi c6 thé dam bao
thuc hién néu nhitng noi dung d6 gan lién véi nguyén tac dam bao tinh téi thuong
ctia Hién phép va luat trong quan 1y nha nudc va xa hoi, trong qué trinh céc chu thé
thuc hién quyén sir dung dt.

Can luu ¥ rang, Nha nuéc vira 1a dai dién chu so hitu do toan dan ay quyén
nham thuc hién viéc quan ly théng nhat déi voi dat dai, dong thoi vira 1a cha thé ndm
trong tay hé théng quyén luc lap phap, hanh phap va tu phap. C6 nghia rang, Nha
nudc phai chiu trach nhiém trude toan dan vé viéc té chuc thuc hién viéc quy hoach,
giao dét, cho thué dat, giam sat cac hoat dong viéc thuc hién quyén sir dung dat nham
dam bao khai thac tai nguyén dat dai c6 hiéu qua dang véi ban chat 1a s¢ hitu toan
dan va dam bao cho quyén sir dung dét cua cac to chire, ca nhan duoc thyuc hién trén
thuc té bang bd may quyén luc mang tinh cudng ché nha nuée theo ding Hién phap
va phép luat. Trat ty phap luat trong linh vuc dat dai duoc dam bao bing hé théng
c4c loai trach nhiém va ché tai cdng vu va nghia vu cong dan.

Tiép theo, xem xét cac nguyén tdc diéu chinh phap ludt quyén si dung dat
lam nghiép dudi gée do 1a mét logi quyén tai san. Loai quyén tai san nay trude hét
la quyén gan véi tai san (vat quyén); dong thoi day 1a bat dong san (gan véi dat dai).
Duéi goc d6 1a mot loai tai san, quyén sir dung dat n6i chung, quyén st dung dat 1am
nghiép ndi riéng 1a d6i tugng cua cac quan hé dan sy, kinh doanh thuong mai nghia
la bao gom ca quan hé vat quyén va quan hé trai quyén. V6i y nghia la mot loai quyén
tai san thi nhiing quy pham phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép phai duoc
ban hanh va thyuc thi dua trén nhitng nguyén tic co ban vé quyén tu do kinh doanh
Vva Ccac nguyén tac cua quan hé phap luat dan su. Theo do, quyén st dung dat 13 mot
loai quyén gan vai tai san (vat quyén) va dong thoi phai dya trén mot s6 nguyén tac
khac nham sir dung dat 1am nghiép maot cach hiéu qua nhat [39, tr.55].

- Nguyeén tdc tuyét doi
. Theo nguyén tic nay thi quyén st dung dat 1am nghiép khi da thudc vé mot
chu thé, chi thé nay co toan quyén dbi voi dat 1am nghiép da dugce nha nudc trao

quyén st dung dat hoic nhan chuyén quyén sir dung dét. Tat ca cac chu thé khac co
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nghia vu ton trong, tao diéu kién thuan loi cho chu thé c6 quyén st dung dat 1am
nghiép thuc hién quyén ning ciia minh. Pac biét, nha nudc cho du 1a dai dién cha so
hitu ciing phai c6 nghia vu ton trong quyén st dung dat 1dm nghiép cua cac chu thé.
Nha nudc khong dugc phép can thiép dén quyén sir dung dat 1am nghiép da thudc vé
cac chi thé bang cac ménh 1énh don phuong néu khong thudc cc truong hop ma
phap luat cho phép. Cung véi do, véi nguyén tic tuyét ddi thi mot thira dat 1am nghiép
chi c6 mot quyén su dung dét thudc vé mot chu thé nhat dinh nén sé loai trir mot cach
triét dé nhat tinh trang mot thira dat xac lap quyén st dung dat cho nhiéu chu thé nhu
da xay ra trong thuc tién thoi gian qua.

Nguyén tic tuyét dbi cho phép chu thé ap dung cac phuong thiic khac nhau dé
bao vé quyén st dung dat Iam nghiép ctia minh. Cac chi thé c6 thé ty bao vé nhu viéc
xay dung hang rao quanh thira dat 1am nghiép khong dé ngudi khéc 14n chiém, yéu
cau nguoi ¢6 hanh vi xdm pham phai chAm dt hanh vi d6... hodc yéu cau cac co
quan nha nude c6 tham quyén (toa an, UBND cac cip...) bio vé quyén sir dung dat
Iam nghiép ngan chin hanh vi xdm pham, budc ngudi ¢6 hanh vi xdm pham phai boi
thuong néu co phat sinh thiét hai. Doi vai viée khoi kién tai Toa &n, chu thé c6 quyén
stt dung dat 1am nghiép c6 thé khoi kién bat ky ai ¢6 hanh vi xAm pham va c6 thé
khoi kién nhidu ngudi ¢ hanh vi xam pham. Pay 12 sy khac biét giita vat quyén va
tréi quyén, boi trong quan hé trai quyén thi bén bi don ludn ludn 13 mot trong hai bén
trai chu hodc thu trai ké ca truong hop c6 bén thir ba tham gia. Thém vao d6, nguyén
tac tuyét ddi con cho phép cac chu thé baové quyén sir dung dat 1am nghiép mot cach
manh m&, 1au dai nhat khi khong bi 4p dung thdi hiéu trong qua trinh khoi kién, diéu
trai quyén khong thé c6 duoc.

Pong thoi, voi quyén truy doi va quyén uu tién thanh toan thi loi ich cua chi
thé nhan bao dam 1a quyén sir dung dat 1am nghiép dugc bao vé mot cach tuyét d6i
nhat nén s& han ché rui ro, tao su yén tdm cho cac chu thé nhan thé chap 1a quyén sir
dung dét 1am nghiép. Piéu nay goép phan von hoa dat 1am nghiép théng qua cac giao
dich bao dam (dic biét 1a thé chap quyén sir dung dat 1am nghiép) trong giai doan

hién nay.
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- Nguyén tdc cong khai

Véi ¥ nghia 14 bat dong san, vat quyén, viéc xac 1ap, thay d6i, cham dut quyén
str dung dat 1am nghiép phai duoc cong khai. Vi nguyén tic cong khai thi quyén st
dung dét 1am nghiép khi da duoc xac 14p cho mot chu thé nhét dinh thi bat budc phai
duoc cong khai dé céc chu thé khac biét duge sy ton tai cia vat quyén han ché nay
tor d6 c6 nghia vu ton trong viéc khai thac, su dung dat 1am nghiép cua chu thé ¢
quyén st dung dat 1am nghiép. Piéu nay c6 ¥ nghia quan trong dé ngan chin nhiing
hanh vi xAm pham, can tr¢ viéc khai thac, sir dung dat 1am nghiép cua cac chu thé co
quyén str dung dat 1am nghiép c6 thé xay ra trén thuc té. Khi di duoc cong khai,
quyén st dung dat 1am nghiép chi co thé thudc vé mot chu thé nhit dinh nén khong
x4y ra tinh trang nhiéu chu thé khac nhau ciing c6 quyén sir dung dat 1am nghiép trén
mot thira dat 1am nghiép.

Nguyén tic cong khai ciing doi hoi moi quyét dinh ciia cac co quan nha nudc
c6 tham quyén lién quan dén dat 1am nghiép da xéac 1ap quyén st dung dat 1am nghiép
cho mét chu thé nhit dinh phai dugc cong khai véi chu thé d6 va cac chu thé lién
quan. Piéu nay s& han ché ti da nhitng hanh vi lam quyén, vi pham phép luat cia
c4c co quan nha nudc c6 tham quyén ddi véi quyén sir dung dat 1am nghiép. Cung
v6i d6, dé thuc hién tot nguyén tic cong khai thi dang ky dat 1am nghiép phai duoc
thuc hién mot cach nghiém tlc va van hanh 6n dinh, hiéu qua nén cé y nghia nhat
dinh gop phan hoan thién hé thong ding ky dat dai.

- Nguyén tdc tin cdy

Nguyén tic tin cdy dam bao mot cach chic chin quyén lgi ctia Cac chu thé
nhan chuyén quyén str dung dat 1am nghiép khi can ctr vao viéc dat 1am nghiép da duoc
dang ky hoac duoc sy cong nhan cua co quan nha nude cod tham quyén. Theo do, khi c6
mot chu thé nhan quyén st dung dat 1am nghiép dya trén viée tin tuong quyén sir dung
dat 1am nghiép do6 thudc vé chu thé chuyén quyén sir dung dat 1am nghiép boi c6 su
dang ky tai co quan nha nudc c¢6 tham quyén ma thuc hién giao dich. Chu thé nhan
chuyén quyén str dung dat Iam nghiép nay s& dugc bao vé cho du sau do, xac dinh chi

thé da chuyén quyén sir dung dat 1am nghiép 1a khong co quyén sir dung dat Iam nghiép.
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Nguyén tic nay ciing doi hoi hé thong dang ky dat dai phai c6 su hoan thién, van hanh
6n dinh.

- Nguyén tac ludt dinh

Vé6i nguyén tic ndy quyén st dung dat 1dm nghiép phai do phap luat quy
dinh. Cac quy pham phap luat vé quyén str dung dat 1am nghiép phai do co quan nha
nude c6 thim quyén ban hanh theo thu tuc chat ch€ quy dinh tai Luat ban hanh Van
ban quy pham phap luat nim 2015 (stra d6i b6 sung nam 2020). Nguyén tic ndy co
¥ nghia quan trong trong khang dinh tdm quan trong ctia quyén sir dung dat 1am
nghiép véi tu cach 1a mot loai vat quyén. GOp phan han ché tinh trang tuy tién ban
hanh cac quy pham phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép c6 thé xam pham dén
quyén, loi ich hop phép cua cta chi thé ¢6 quyén sir dung dat 1am nghiép.

2.2.2.2. Nguyeén tdic phat trién bén viing

Hién nay, phat trién bén virng 1a nguyén tic cbt 16 trong xay dung, thyuc thi
chinh sach & tit ca cac nganh, linh vuc & cac qubc gia trén thé gisi. Vé co ban phat
trién bén vimg 12 su phat trién dép tng, thoa man duoc nhimg nhu cau cta con ngudi
trong thoi diém hién tai ma khoéng anh hudng tiéu cuc dén viéc dap tng, thoa min
dugc nhitg nhu ciu trong tuong lai cta ca cac thé hé hién tai va ciing nhu cac thé hé
tuong lai. D6i véi nganh ndng nghiép, Nghi quyét Pai hoi XII cua Pang da xac dinh
muc tiéu phat trién bén viing nhu sau: “Pdy nhanh co cdu lai nganh néng nghiép,
xdy dung nén néng nghiép sinh théi phdt trién toan dién ca vé néng, lim, ngu nghiép
theo huong hién dai, bén vitng, trén co so phat huy loi thé so sanh va t6 chirc lai san
xudt, thiic ddy iing dung sdu réng khoa hoc — cong nghé, nhdt la cong nghé sinh hoc,
cong nghé théng tin vao sdn xudt, qudan 1y néng nghiép va day nhanh céng nghiép
héa, hién dai hba ndng nghiép, ndng thdn dé ting nang sudt, chdt hrong, hiéu qua
Va sitc canh tranh, bdao dam viing chdc an ninh lwong thwe quéc gia cd trude mat va
lau dai; ndng cao thu nhdp va doi séng cia néng dan ’[21]. Dat 1am nghiép vira 1a
tai nguy@n thién nhién vira 1a tu liéu san xuét ciia nganh ndng nghiép néu khdng duoc
quan ly, st dung mét cach phu hop thi muc tiéu phat trién bén vimg nganh nong

nghiép 1a khong thé dat dugc. Do d6, cac quy pham phép luat diéu chinh cac quan hé

53



x3 hoi lién quan dén viéc quan 1y, sir dung dat 1am nghiép can phai dugc ban hanh va
thue thi dyua trén nguyén tic phat trién bén viing. Trén co s& nguyén tic phat trién bén
vitng, cac quy pham phap luat cua ché dinh quyén sir dung dat 1am nghiép dugc ban
hanh va thuc thi véi cac ndi dung nhu: Bao vé va phat trién dat 1am nghiép dé gop
phﬁn bao v€é moi truong, tng phd voi bién d6i khi hau toan cau; tao diéu kién, hudng
dan cho cac chu thé boi bd, cai tao dat 1am nghiép va tranh viéc khai thac dén murc suy
kiét; wu tién cac chu thé yéu thé trong xa hoi dugc tiép can, sir dung dat 1am nghiép...

2.2.2.3. Nguyeén tdc kich thich loi ich kinh té

Hién nay, tac dong dén loi ich kinh té 13 bién phap dat hiéu qua cao trong viéc
diéu chinh hanh vi cta cac chu thé theo mong mudn ctia Nha nuéc. Theo do, néu co
duoc 1o ich kinh té thi cac chu thé s& tich cuc, chi dong thuc hién mot cach dﬁy du cac
muc tiéu ma Nha nudc mong mudn. Dong thoi, dé tranh bi thiét hai vé loi ich kinh té
cac chu thé s& co trach nhiém thyc thi day du nghia vu phéap 1y dé khong bi Nha nude
ap dung cac ché tai nhu phat tién, thu hoi dat...

Lam nghiép 1a mot nganh kinh té quan trong trong nén kinh té qudc dan can
duoc Nha nude dau tu, hd tro cac nguén luc dé phat trién dat lam nghiép 1a tu liéu
san xudt cua nganh kinh té nay, cac quan h¢ xa hdi xoay quanh viéc s¢ hiru, quan ly, su
dung dat 1am nghiép vé ban chét 1a cac quan h¢ loi ich kinh té. Viéc quan ly, st dung
d4t 1am nghiép hiéu qua c6 vai tro rat 16n thuc ddy sy phat trién nganh nong nghiép cua
nudc ta nén ciing can dén nhiing vu dai, hd tro ciia Nha nudc cho cac chii thé trong viée
stir dung dat 1am nghiép. Do d6, cac quy pham phép ludt ctia ché dinh quyén sir dung dat
Iam nghiép can phai duoc ban hanh va thuc thi dya trén nguyén tic kich thich loi ich
kinh té méi co thé dat duoc hiéu qua nhu mong mudn. Vi nguyén tic ndy thi nhimg
cac quy pham phép luat cta ché dinh quyén st dung dat 1am nghiép can phai dam bao
cac noi dung nhu: C6 co ché uu dii, hd tro bang cac chu thé trong tiép can, sir dung dat
1am nghiép nham thu hit dau tr vao san xut ndng nghiép; hd trg kinh phi dé bao vé va
phat trién dat 1am nghiép; hd tro kinh phi dé dong bao déan toc thiéu so co dét san xuat

nong nghiép... Ciing véi do, ap dung cac bién phap tac dong dén loi ich kinh té nhu xuir
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phat hanh vi vi pham v&i muc tién cao, thu hdi dat 1am nghiép c6 y nghia ngin ngira, xir
Iy vi pham phap luat dat dai ctia cac chii thé.

2.2.3. Co' ciu vé néi dung ciia phdp ludt vé quyén sir dung dit lim nghigp

Co céu vé ndi dung phép ludt vé quyén sir dung dat 1am nghiép bao gém cac
nhém quy dinh phap luat sau:

2.2.3.1. Nhém quy dinh phép ludt vé xdc dinh cac logi dat 1am nghiép (dat rimg)
va twong 1ng la cac chu thé cua quyen sir dung cac loai dat 1am nghiép (dat rimng)

Quy hoach st dung dat noi chung va quy hoach sir dung dat 1am nghiép noéi
riéng 1a mot hé théng cac bién phap cia Nha nudc vé quan 1y va to chirc sir dung dat
hop 1y, hiéu qua thong qua viéc bé tri, phan bd dat dai cho cac muyc dich sir dung va
dinh hudng t6 chirc sir dung dat trong cac don vi hanh chinh lanh thd, cac nganh, to
chtrc don vi va nguoi st dung d4t nham nang cao hi¢u qua san xuét x3 hoi, thue hién
duong 161 kinh té cia Nha nudc trén co s¢ dy bao theo quan diém sinh thai, bén viing
trong timg thoi ky [86]. Theo khoan 2 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013 thi: Quy hoach
sir dung dit 12 viéc phan bd va khoanh ving dét dai theo khong gian sir dung cho cac
muc ti€u phat trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh, bao v&€ mai truong va thich
g bién d6i khi hau trén co s¢ tiém nang dat dai va nhu ciu st dung dat cua céac
nganh, linh vuc ddi vai tung vung kinh té - x3 hoi va don vi hanh chinh trong mot
khodang thoi gian xac dinh.

Quy hoach sir dung dat dai noi chung va quy hoach str dung dét 1am nghiép noi
riéng c6 y nghia hét sirc quan trong dé phat trién kinh té — x4 hoi ciia dat nude ciing
nhu ciia ving, dia phuong. Quy hoach st dung dat dai gan nhu 1a quy hoach tong thé
bai vi moi quy hoach khéc nhu quy hoach phat trién d6 thi, quy hoach cac nganh nghé,
cac viing kinh t&, quy hoach phét trién ving. .. déu phai dua trén sy b6 tri sir dung dét cua
quy hoach sir dung dat dai 1am can ctr. Mat khac, quy hoach st dung dét dai 1a cong cu
hiru hiéu gitip cho Nha nude ndm chic quy dat dai va xay dung chinh sach sir dung dat
dai dong bd co hiéu qua cao, han ché sy chong chéo trong quan 1y dat dai, ngan chin cac
hi¢n tuong chuyén muc dich sir dung dat dai tuy tién, hién tuong ti€u cuc, tranh chﬁp, lan

chiém, huy hoai dt dai, pha v& can bang sinh thai [103]...
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2.2.3.2. Nhém quy dinh phap ludt vé cac phwong thirc phap ly hinh thanh, xac
nhdn va cham diit quyén si dung ddat 1am nghiép

Trong nhom quy dinh phap luat vé cac phuong thic phap Iy hinh thanh, xac
nhan va chdm duat quyén st dung dat 1am nghiép co: Cac quy dinh vé giao dat, cho
thué dat; cac quy dinh vé cip gidy chiing nhan quyén st dung dat 1am nghiép; cac
quy dinh vé thu hoi dat 1am nghiép.

- Cdc quy dinh vé giao ddt lam nghiép: Phap luat hién hanh quy dinh viéc tiép
can dat dai, bao gdm ca dat 1am nghiép cua cac ca nhan, to chtrc thudc nha nude va
bén ngoai nha nudc nhu hd gia dinh va cd nhan dugc thuc hién qua hai co ché giao
va giao khoan. Giao dat 1a viéc Nha nudc voi vai tro 14 chi so hitu vé dat dai tién
hanh giao dt cho céc t6 chirc thudc nha nude va bén ngoai nha nude nhu ho gia dinh
va ca nhan nham st dung dat theo ké hoach da dugc Nha nudc phé duyét [52, tr.23].
Trong co ché nay, cac chu thé duogc giao dat thdng qua quyét dinh hanh chinh, trong
d6 ghi nhan quyén va nghia vu cta chu thé duoc giao dat.

Ciing cAn phan biét giao dat 1am nghiép vai giao khoan, hay con goi 1a khoan.
Giao khoan 14 viéc céc td chirc ciia Nha nuée, duge Nha nuéde giao dat nhu céc cong
ty 1am nghiép hodc cac ban quan Iy tién hanh viéc khoan dat rimg san xuat cho cac
ho gia dinh va ca nhan véi muc dich san xuét (vi du tréng rimg kinh té), hoic khoan
rimg phong ho cho cac ho gia dinh, c4 nhan v6i muc dich bao vé. Co ché khoan dat
va/hodc ring thé hién mbi quan hé giita cong ty 1am nghiép (hodc ban quéan 1y) va
ngudi dan, thong qua dét dai, rimg, dugc diéu chinh bang mbi quan hé dan su, trong
d6 Nha nude chi dong vai tro tao khung phép luat diéu chinh méi quan hé va hanh vi
gifra bén giao khoan va bén nhan khoan.

- Vé cdc quy dinh cho thué dat lam nghiép: Hinh thirc cho thué dat 1a viéc Nha
nudc quyét dinh trao quyén str dung dat cho ddi twong c6 nhu cau st dung dat thong
qua hop ddng cho thué quyén sir dung dét .

- Vé cdc quy dinh vé cap gidy ching nhdn quyén si dung dat 1am nghiép. Dé
bao vé quyén va lgi ich hop phap cua nguoi sir dung dat dong thoi 1a cha s¢ hitu
ring, Nha nudc cap Gidy chiing nhan quyén si dung dat, quyén s hitu nha ¢ va tai
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san khac gan lién véi dat cho ngudi str dung dat. Gidy ching nhan 13 cin cir va co so
dé nguoi st dung dat duoc thuc hién quyén va nghia vu ctia minh d6i véi quyén st
dung dat 1am nghiép duoc giao, dugc cho thué. Viéc nha nude cap Gidy chirng nhan
QSDD 1am nghiép cd y nghia 12 sy cdng nhan chinh thirc ctia nha nude vé QSDD 14m
nghi¢p da thude vé mot chu thé nhat dinh, cac chu thé khéac cé nghia vu ton trong,
khong dugc thuc hién cac hanh vi xam pham dén QSDD lam nghié¢p do. Déng thot,
Gidy ching nhan QSDD 1am nghiép, quyén s¢ hiru tai san gan lién voi dat 1am
nghiép 1a diéu kién khong thé thiéu dé cac chu thé thyc hién day du quyén cua minh
d6i v6i dat 1am nghiép.

Vé cic quy dinh vé thu hoi dat lam nghiép (xdc dinh cdc truong hop thu hoi,
trinh tw, thi tuc thu héi, béi thuong)

Pé dam bao cho su phat trién kinh té - xd hoi nhanh chong cia dat nude ta
thoi gian qua, thi thu hoi dién tich 16n DLN dé phuc vu cho cac loi ich cong cong va
phat trién cong nghiép, dich vu 1a diéu khong thé tranh khoi, Tuy nhién, do su khong
chit ché, 1 rang, ddy du cua cac quy dinh cia LDD 2003 vé thu hoi dat di dan dén
hang loat nhing tiéu cyc xay ra nhu: Thu hdi PLN dién mét cach b at ma khong sir
dung dé dat bi hoang hoa; bdi thuong cho ngudi c¢o dat bi thu hoi khong thoa dang;
thiéu cong khai trong thu hoi dat... 1am cho tinh trang khiéu kién phirc tap v6i s6 luong
16n, kéo dai [75]. So véi LD nam 2003 thi LPD nam 2013 da quy dinh mot cach rd
rang, cu thé va thu hep pham vi cac trudng hop thu héi DLN dé phat trién kinh té -
x4 hoi vi loi ich qubc gia, cong cong.

2.2.3.3. Nhém quy dinh phap lugt vé quyén va nghia vu cua chi thé co quyén
sir dung dat 1am nghiép

Quyén cta cha thé co6 QSDD 1am nghiép duoc hiéu 1a nhitng kha nang phap
Iy ma cac chu thé duoc phap luat cho phép thuc hién ddi véi PLN. Quyén ciia chi
thé c6 QSDD 1am nghiép gdm c6 nhitng quyén chung va nhimng quyén riéng tuong
g v6i can ctr xac 1ap QSDPD va loai PLN cu thé [39, tr.61].

Nghia vu ctia chii thé c6 QSDP 1am nghiép duoc hiéu 1a nhitng diéu ma cac chu

thé bat budc phai thuc hién hodc tuan thi khi co6 QSDD 1am nghiép. Néu khong thyc
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hién cac nghia vu ma phap ludt quy dinh, tiy theo muc do vi pham chu thé c6 QSDD
phai ganh chiu nhiing trich nhiém phap 1y nhat dinh nhu dan sy, hanh chinh, hinh su.
Ciing giéng nhu quyén ciia chi thé c6 QSDD 1am nghiép thi nghia vu quyén ciia chil
thé c6 QSDD 1am nghiép ciing bao gdm nhiing nghia vu chung cta chii thé c6 QSDP
Idm nghiép va nhitng nghia vu riéng tuong ing véi can cr xac 1ap QSDD va loai BPLN
cu thé [63, tr.62].

2.2.3.4. Nhém quy dinh phap ludt vé gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat
1am nghiép; vé xi 1y vi pham quyén si dung dat 1am nghiép

- Nhém quy dinh phép lugt vé gidi quyét tranh chdp quyeén si dung dat1am nghiép

Giai quyét tranh chap dat dai noi chung va giai quyét tranh chiap QSDP 1am
nghiép noi riéng 1a phan tng cia cac bén duong su hodc cua Nha nudc, cua xa hoi
nham hoa giai nhimg bat dong, mau thuan va khoi phuc lai cau trac bén vimg cua
quan hé dat dai. Do tranh chap QSDP 1am nghiép 12 mot dang cu thé cia TCDD nén
xét vé khai canh hoc thuat, giai quyét tranh chap dat dai ciing chinh 1a giai quyét
tranh chap QSDD 1am nghiép. Thong qua viéc tim hiéu khai niém giai quyét tranh
chap dat dai dé giai ma khai niém giai quyét tranh chdp QSDP 1am nghiép. Giai
quyét TCDD 1a thuat ngir duge str dung kha phd bién trong cic vin ban phéap luat dat
dai. Cho du Luat dat dai ndm 2013 (trong phan giai thich thuat ngit - Diéu 3) khong
dua ra giai thich chinh thirc vé& giai quyét tranh chap dat dai. Tuy nhién, thuét ngit
nay dugc cac sach bao phap 1y & nudc ta giai ma. Theo tir dién giai thich Thuét ngir
hoc: Giai quyét tranh chap dat dai 1a giai quyét bat dong, mau thuin trong ndi bd
nhan dan, t6 chirc va trén co s& d6 phuc hoi cac quyén lgi hop phép bi xam hai; dong
thoi truy ctru trach nhiém phap 1y d6i v6i hanh vi vi pham Luat dat dai [66]. Theo
Giéo trinh Luat dat dai cia Trudong Pai hoc Luat Ha Noi: Giai quyét tranh chap dat dai
14 viéc tim ra giai phap diing dan trén co s¢ phap luat nham giai quyét nhiing bat dong,
méu thun trong ndi bd nhan dan. Trén co s& d6 phuc hdi cac quyén loi hgp phéap cho
bén bi xam hai, ddng thoi bat budc bén vi pham phai ganh chiu nhitng hau qua phap 1y
do hanh vi cta ho gay ra”[62, tr.407].

Nhu vay, tir nhitng khai niém trén, giai quyét tranh chdp QSDD lam nghiép
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c6 thé hiéu nhu sau: Giai quyét tranh chap quyén sir dung dat 1am nghiép 1a mot noi
dung ctia quan 1y nha nudc vé dat dai do co quan nha nude c6 tham quyén tién hanh dya
trén co so phap ludt dé hoa giai nhimg bat dong, mau thuin vé quyén va nghia vu cia
ngudi str dung dét gitra hai hay nhiéu bén trong quan hé dat trdng rimg, khoi phuc quyén
loi hop phéap cho bén bi xam hai va budc bén vi pham phai chiu trach nhi¢m phép Iy do
hanh vi ctia ho gay ra.

- Nhém quy dinh phap ludt vé xiz Iy vi pham quyeén si dung dat 1am nghiép

Dit dai thudc s& hitu toan dan do Nha nude truc tiép quan 1y. Vi vai tro quan
trong ctia dat rimg v6i moi trudng, phong chdng thién tai, bao 1i...cho nén Nha nudc
quy dinh nhitng chinh sach khat khe trong quan 1y dat rimg va xir Iy nghiém khac d6i
v6i viée st dung dit rimg sai muc dich. St dung dat rimg sai muc dich (khéng ding
muc dich) c6 thé duogc hiéu 1a hanh vi ma nguoi st dung dat thudc so hiru ctia minh
vao st dung trai voi muc dich sir dung dat di duoc ghi trong gidy chimg nhan hoic
quyét dinh giao, cho thué dét cua co quan Nha nudc c6 thim quyén. Vi du nhu st
dung dat rimg dé xay nha o, sir dung dat rimg dic dung dé trong cay hang nam... X
1y vi pham hanh chinh néi chung va xir Iy vi pham hanh chinh trong linh vyc dat dai
néi riéng 13 cong cu phap 1y quan trong trong thyc thi céng vu nham bao vé quyén,
loi ich cia Nha nudc, cua xa hoi, déng thoi bao vé hiru hiéu quyén, loi ich hop phap
clia c4 nhan, t6 chirc bi xtr phat.

Xt ly vi pham quyén sir dung dat 1am nghiép 1a viéc cha thé c6 tham quyén
tién hanh cac bién phap dé xu ly nhitng chua thé da c6 hanh vi vi pham quyén sir dung
dat 1am nghiép. Viéc xir Iy vi pham dugc tién hanh theo trinh ty, thu tuc nhat dinh
theo quy dinh ctia phap luat trong linh vuc dat dai hién hanh. Nguyén tic xu phat vi
pham hanh chinh dugc quy dinh nhu sau: Moi vi pham hanh chinh phai dugc phéat
hién, ngan chan kip thoi va phai bi xur ly nghiém minh, moi hau qua do vi pham hanh
chinh gy ra phai duoc khic phuc theo dung quy dinh cta phap luat; ngudi ¢ tham
quyén xt phat ¢é trach nhiém chting minh vi pham hanh chinh. C& nhan, t6 chic bi
xur phat ¢6 quyén tu minh hoic thong qua nguoi dai dién hop phap chitng minh minh
khong vi pham hanh chinh...
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Thot hiéu xtr phat vi pham hanh chinh dugc quy dinh tai diém a Khoén 4 Diéu
1 Luat Xu ly vi pham hanh chinh stra d6i 2020. Theo quy dinh, thoi hiéu xir phat vi
pham hanh chinh trong linh vuc dat dai 1 2 nam. Va thoi diém dé tinh thoi hiéu xur
phat vi pham hanh chinh dugc quy dinh nhu sau: Déi véi vi pham hanh chinh da két
thic, thoi hiéu duoc tinh tir thoi diém cham dat hanh vi vi pham; déi véi vi pham
hanh chinh dang duogc thyc hién thi thoi hiéu dugc tinh tir thoi diém phét hién hanh
vi vi pham.

2.3. Cac yéu t6 tic dong dén phap luat va thuwe hién phap luit vé quyén
sir dung dit 1Am nghiép

2.3.1. Yéu t6 chinh sdch va phdp ludt vé dit dai

Puong 16i cia Dang Cong san Viét Nam dbi vai xay dung, hoan thién phap luat
dat dai va phat trién ndng nghiép, néng thdn, ndng dan trong giai doan hién nay co
anh huang rat 16n toi viéc thuc hién phap luat vé quyén st dung dat 1am nghiép. Vai
tro 13nh dao cua Bang Cong san Viét Nam déi véi Nha nudc va xa hoi duge quy dinh
trong Hién phap nam 2013. Thyc tién cta cach mang Viét Nam da ching minh sy
lanh dao cua Pang 1a nhan té quyét dinh caa moi thang loi, tir gianh tu do, doc 1ap
dan toc dén cong cudc xay dung va phét trién kinh té dat nudc hién nay [104]. Béi
Vvéi van dé véi xay dung, hoan thién phap luat dat dai va phat trién néng nghiép, nong
thon, nong dan trong giai doan hién nay duong 16i 1anh dao cua bang duoc thé hién
qua cac van ban quan trong ciia Ban chap hanh Trung wong Dang Cong san Viét Nam
la: Nghi quyét s6 26-NQ/TW vé ndng nghiép, néng dan, ndng thén ngay 05/8/2008
va Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap
luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi mai, tao nén tang dé
dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nude cdng nghiép theo hudng hién dai cua
Hoi nghi lan tha Sau Ban chap hanh trung wong khoa XI. Nhin chung, hai nghi quyét
nay déu nhat quéan quan diém xay dung va hoan thién phap luat vé dat dai néi chung
va dat 1am nghiép noi riéng. Trén co s& d6, Nha nude thé ché hoa quan diém, duong

16i nay cua Pang bang viéc ban hanh va té chic thuc hién cac quy dinh luat Hién
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phap, Bo Luat Dan sy, Luat Dt dai... dé quy dinh vé ché do phép ly ddi véi dat 1am
nghiép, quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat 1am nghiép...

Do viy, quyén sir dung dat 1am nghiép chiu chi phéi béi quan diém, dudng 16
chinh sach cua Pang vé xay dung, hoan thién phap luat dat dai va phat trién nong
nghi¢p, nong thon, nong dan trong giai doan hi¢n nay.

2.3.2. Ché dp sé hiru toan dan vé dit dai

Ké tir khi Hién phap nim 1992 dugc ban hanh, ché do sé hitu toan dan 1a ché
d6 cong hitu vé dat dai & nude ta duoc xac dinh va duy tri dén hién nay. Trong diéu
kién hién nay cua Viét Nam thi duy tri ché d6 s¢ hitu toan dan vé dat dai 1a phu hop
vé ca phuong dién 1y luan va thuc tién. Su anh huodng cia so hitu toan dan vé dat dai
d6i véi quyén sir dung dat ndi chung va quyén st dung dat 1am nghiép noi riéng 1a
rat 16n bai suy cho cung thi quyén sé hiru toan dan vé dat dai chinh 1 co so kinh té
- phép Iy cua quyén sir dung dat. Theo do, quyén st dung dat 1am nghiép 1 phéi sinh
va phu thudc vao quyén s& hitu toan dan vé dat dai, tit ca noi dung cac quy dinh vé
khéchthé, cha thé va ndi dung cia quyén sir dung dat 1am nghiép 14 do Nha nudc
vO1 tu cach 1a dai dién chu sé hiru toan dan ban hanh va bao dam thuc hién trén thuc
té. Dong thoi, tat ca nhitng quy dinh vé vé khach thé, chi thé va noi dung ctia quyén
str dung dat 1am nghiép ciing 1 dé thyc hién quyén so hitu toan dan vé dat dai trong
thyc tién. Do vay, ché dinh quyén su dung dat 1am nghiép 1a chiu anh hudng cua ché
d0 s6 hitu toan dan vé dat dai.

2.3.3. Trinh d§, ndng luc, phdm chdt chinh tri va dao dirc ciia déi ngii cdn
bg, cong chizc theee hién nhiém vu qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Trinh d6, niang luc, pham chat chinh tri va dao dirc cua doi ngii can b, cong
chtc 1am nhiém vy quan 1y nha nude vé dat dai 1a mot trong nhiing yéu té quyét dinh
bao dam thyc hién phap luat vé quyén str dung dat 1am nghiép dat hiéu qua cao. Chu
tich Ho6 Chi Minh d3 timg néi "can bd 1a cai gdc ctia moi cong viée" [53, tr. 269],
"muén viéc thanh cong hodc that bai, déu do can bd tot hodc kém" [53, tr. 240]. Can
b0, cong churc lam nhiém vy quan 1y nha nudc vé dat dai phai 1a nguoi c6 du trinh

d6, nang luc hoan thanh t6t cong viéc dugc giao, dong thoi 1a nguoi c6 pham chat
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chinh tri, dao duc tdt.

Ché d6 so hitu toan dan vé dat dai c6 anh hudng va quyét dinh tinh dic tha
ctia viée thuc hién quyén str dung dat dai noi chung, quyén sir dung dat 1am nghiép
no6i riéng, thé hién trong cac quan hé phap luat vé s hiru va hé théng quan 1y nha
nuéc ddi voi dat dai. Hién phap va Luat Dt dai déu khing dinh: dét dai thudc so hitu
toan dan do Nha nudc dai dién chu so hiru va thong nhat quan 1y. Nha nudc trao
quyén st dung dat cho ngudi str dung dét theo quy dinh cua phap luat. Nhu vay, hé
théng cic co quan nha nudc vira 14 cac chu thé trong hé théng co tu cach dai dién
chu s& hitu vira 1a co quan quan 1y nha nuéce vé dat dai & mdi cap do do luat dinh va
tuong (mg véi cac tu cach d6 1 quyén, nghia vy, trach nhiém do phap luat quy dinh.

Quyén ciia Nha nudc vai tu cach 1a dai dién chi s¢ hitu bao gdm: quyét dinh
quy hoach sir dung dét; quyét dinh muc dich st dung dat; Quy dinh han muc sir dung
dat, thoi han st dung dat; Quyét dinh thu hoi dat, trung dung dat; Quyét dinh gia dat;
Quyét dinh trao quyén sir dung dét cho ngudi sir dung dat; Quyét dinh chinh sach tai
chinh vé d4t dai; Quy dinh quyén va nghia vu cta ngudi sit dung dat;

Cac co quan thuc hién thuc hién quyén dai dién chu s& hiru vé dit dai gém
c6: Qudc hoi, Hoi déng nhan dan cac cép, Chinh phu, Uy ban nhan dan cac cép. Cac
co quan nay thue hién chirc trach cia minh theo quy dinh cta phap luat. (Diéu 21
Luat Pat dai nam 2013). Noi dung quén 1y vé dat dai duoc quy dinh cu thé tai Diéu
22 Luat Dét dai ndm 2013.

Hé thong t6 chirc, co quan quan 1y dat dai duoc t6 chirc théng nhét tir trung
wong dén dia phuong. Cac co quan co trach nhiém quan 1y nha nudc vé dat dai bao
gém: Chinh phu théng nhat quan 1y dat dai trong pham vi ca nudc, Bo Tai nguyén
va Mbi truong 1a co quan quéan 1y cp trung wong chiu trach nhiém truge Chinh phu
trong viéc thong nhat quan 1y nha nudc vé dat dai. Cac co quan quan 1y & dia phuong
gdm co SO Tai nguyén, cac phong vé tai nguyén va mdi truong tai cac huyén quén,
thi xa, thanh phé thudc tinh, céc to chire dich vu cong vé dét dai, cac Cong chuc dia
chinh tai cac don vi cap xa.

Thuyc tién da chimg minh ring c4c chu thé nay can quan triét chtrc ning nhiém
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vy, trach nhi¢m ctia minh, néu cao dao duc cong vu dé hoan thanh trach nhiém duge
giao thi quyén su dung dét ctia cac chu thé méi duoc thuc hién co hiéu qua. Nguoc
lai, néu ma trinh do, nang luc yéu kém, lai thiéu trach nhiém, thiéu nhiét tinh trong
cong viée thi viéc thuc hién phéap ludt vé giai quyét cac van dé lién quan dén quyén
su dung dat 1am nghi¢p dat hi¢u qua thép. Pham chét chinh tri, dao dirc ctia can bo,
cong chirc 1am nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai c6 anh huong truc tiép dén viée
thuc hién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép. Ho phai biét két hop gitra quan
diém, duong 16i ctia Pang, phap luat, chinh sach cua Nha nude v6i didu kinh té - x4
héi, diéu kién thuc tién cta dit nudc, cua timg dia phuong dé thuc hién phap luat vé
giai quyét cac van dé vé quyén sir dung dat 1am nghiép nhu: Giai quyét tranh chép
dat dai, xur 1y cac vi pham... Ban than can by, cong chirc lam nhi€ém vu quan 1y nha
nudc vé dat dai phai 1a ngudi guong mau trong chip hanh phép luit, 13 ngudi c6 uy
tin, c6 dao duc trong cong dong thi mai cé thé thuyét phuc dugc ngudi khac.

Nhu viy, dé bao dam thyc hién phap luat vé& quyén st dung dat 1am nghiép
dat hiéu qua cao cin nang cao kién thirc phap luat, trinh d6 chuyén mén, ning luc,
k¥ nang nghiép vu, bén canh d6 con phai ting cudng gido duc, rén luyén pham chat
chinh tri, dao drc, 16i séng cho ddi ngii can b, cong churc lam nhi€ém vu quan 1y nha
nuéc vé dat dai.

2.3.4. Yéu t6 vé vian héa, ludt tuc, y thive phdp ludt

Hé théng huong dung dat theo luat tuc cé thé hiéu nhu 1a su tiép can, kiém
soat va sir dung dat dai va dugc xac dinh théng qua cac nguyén tic duoc ap dung 1au
dai, van hanh ngoai hé théng chinh thirc caa Nha nudc, hodc hop phap. Cac nguyén
tac nay lién quan téi cac thé ché quan 1y dat dai truyén thong va luat tuc xac dinh cac
quyén duoc ché ngy, phan bo va bao vé ra sao. Vé mat nay, van con nhiing bat cap
va mau thuan giira luat phéap, chinh sach va quyén huong dung dat theo luat tuc tai
c4c ving ndi. Két qua nghién ctu bao céo hién c6 va khao sat hién trudong cho thay
quan niém va thong Ié vé luat tuc trong quyén huong dung dat 1am nghiép va co vai
trd quan trong trong cac cong dong ndng thon Viet Nam [12, tr.27]. Mau thuan giira
cac chinh sach hién hanh va quan niém vé quyén huong dung va st dung dat da dugc
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coi 1a mot trong nhitng nguyén nhan chinh dan dén nhiéu xung dot va mau thuan tai
cac vlng cao trong thap ky qua. Cac nha quan 1y dat va ring ¢ cac cap khéac nhau
khong phai luc nao ciling nhan thire day du tm quan trong va vai trd caa luat tuc
trong viéc kiém soat tai nguyén va dat dai, va kién thirc khong day du cua ho da han
ché anh huong tich cuc trong viéc 16ng ghép cac quy dinh cua luat tuc vao thuc tién
quan 1y dat chinh thuec.

Tai cac ving mién ni, tir bao doi nay cudc song caa cong ddng dan toc thiéu
s6 phu thudc vao kha nang tiép can dat ring thong qua cac hoat dong du canh va khai
thac gb (Iam nha) va 1am san ngoai go. Hé thdng quan trj rimg theo luat tuc dua ra nhing
quy dinh vé quan 1y dat rimg 1au doi ctia cong dong. Luat tuc cling trao toan quyén o
hitu dién tich rimg va dat 1am nghiép trong cong dong thudc quyén kiém soét cua gia
lang, truong ban va doi ngii bao vé rimg dong thoi trao quyén s hiru, quyén sir dung va
tham gia, chia sé loi ich va giai quyét tranh chap cho cac thanh vién trong cong dong
phtl hop Véi céc co ché tuan thu va thuc hién luat phap. Nguoi dan thdn ban rat han ché
trong viéc tiép can voi ngudn thong tin vé cac quy dinh quan ly ring rat han ché, quy
dinh vé chia sé loi ich phuc tap va thuong dat ngudi dan & mtc huong loi thap.

Y thitc phap luat thé hién su nhan thirc cua cac chu thé va thai d6 cua ho ddi
v6i cac quy dinh ctia phéap luat. Phap ludt vé quyén sir dung dat 1am nghiép duoc thuc
hién t6t hay khong phu thudc vao nhiu yéu td, trong d6 ¥ thirc phéap luat ctia cac chir
thé 1a yéu t6 chu quan ¢ ¥ nghia rat quan trong. Cac chii thé trong thuc hién phép
luat vé quyén str dung dat 1am nghiép bao gdm: Cac co quan nha nudc, can bo, cong
chtc nha nudc c6 tham quyén, to chirc, doan thé, doanh nghiép va moi ngudi dan.
Trong nhiéu trudng hop vi pham phép luat, khong tuan tha phap luat 13 do trinh do
van hoa thap, thiéu hiéu biét phap luat ctia mot bd phan nhan dan. Tuy nhién, ciing
c6 truong hop cong dan co trinh @6 van héa nhét dinh, c6 hiéu biét phap luat nhung
dao dirc, nhan cach kém nén van ¢ tinh vi pham phép luat hoac mot bo phan can bg,
cong chirc nha nudce co tham quyén loi dung chirc vu quyén han, cong viée duogc giao
dé tham nhiing, ti€u cuc, truc o1, thuc hién hanh vi trai phap luat. Trong mdt xa hoi

ngay cang phat trién, trinh do van hoa ctia nhan dan s€ ngay cang dugc nang cao, tao
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co so cho viée ning cao y thirc phap lut, vi phai co trinh d6 van hoa nhat dinh thi
méi ¢o thé tiép thu, nhan thic vé phap luat, xay dung tinh cam, 10ng tin vao phap
luat; qua do chuyén hoa thanh hanh vi tich cuc thuc hién theo yéu cau clia phap luat.
Sy bao dam thuc hién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép khong chi xuat
phat tir y thirc phép luat ctia cac co quan nha nudc, can bg, cong chirc nha nudc co
tham quyén, céac to chirc, doan thé ma con tir ¥ thire phép ludt ciia cac doanh nghiép
va nguoi dan. Do vy, nang cao y thirc phap luat cua cac chu thé trong thyc hién phap
luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép 1a mot giai phap hitu hiéu dé bao dam thyc
hién t6t ché dinh phap luat nay.

2.3.5. Cdc dam bdo vé nguén vén, co sé Vit chat

Thuc hién phap luat doi hoi phai c6 nhiing chi phi nhét dinh. Pic biét trong
linh vuc st dung dat 1am nghiép, chung ta khong chi ¢6 ¥ thirc thuc hién phap luat
ma phai can st dung mot ngudn von dé phuc vu cho hoat dong nay. Thuc té di ching
minh 1am bat ¢t diéu gi ma thiéu kinh phi, co s& vat chét thi kho co thé thuc hién
dugc. Diéu nay lai cang dung trong linh vuc giai quyét tranh tranh chip quyén sir
dung dat 1am nghiép. Hién nay, phan 16n ngudn kinh phi dau tu trong linh vuc thuc
hién phap luat vé quyén str dung dat 1am nghiép dira vao ngan sach nha nudc. Tuy
nhién, trong diéu kién ngan sach nha nudc eo hep va han ché nén hiéu qua thuc thi
phap luat vé& quyén st dung dat 1am nghiép chua dat hiéu qua mong mudn. Dé khic
phuc han ché nay, Nha nudc can co co ché tao lap thém cac kénh nham b sung
ngudn kinh phi cho linh vue 1am nghiép.

2.3.6. Yéu té trgr gitip va hgi nhdp quéc té

Ké tir khi bat dau quéa trinh cai cach, nganh Lam nghiép Viét Nam da nhan
duogc su tro gitip dang ké cua cac nha tai tro quéc té. Vién tro qudc té da gop phan
tao ra cac thanh tuu trong trong ring, tao viéc 1am trong 1am nghiép, bao vé va bao
tén rung, phat trién cong nghiép rung va chuyén sang mot nén 1am nghiép xa hoi.
Mic du vién tro tir cac nha tai tro quéc té cho nganh Lam nghiép Viét Nam con kha
cao (18% tong dau tu 1am nghiép trong nam 2005), xu huéng gan day cho thay su
trg giup dang giam dan [12, tr.32]. Vién tro nudc ngoai sé giam dan vi Viét Nam gia

65



nhap vao nhém céc qudc gia c6 ngudn thu nhap trung binh va ¢ thé cé nhitng anh
huong lé6n nhu: Giam ngan sach dau tu vao cac hoat déng 1am nghiép, cat giam dan
hd tro xay dung ning luc, khéng con tu van ki thuat tir cac du &n qudc té va giam
anh huong caa cac nha tai tro trong quan tri rieng.

Chu dong va tich cuc hdi nhap quéc té duoc xac dinh 1a duong 161 ddi
ngoai cia Viét Nam hién nay [21]. Hi nhap quéc té tao diéu kién thuan lgi cho
viéc thu hut dau tu vé von, cong nghé, lao dong... tir cac nudce cd nén kinh té phat
trién vao nudc ta cling nhu mo rong thi trudng xuit khau cac loai hang hoa ra
bén ngoai. Ho6i nhap qudc té doi hoi hé théng phap luat phai co su hoan thién va
phu hop véi cac diéu udc qudc té ma Viét Nam 13 thanh vién nhu cac hiép dinh
cua WTO, ASEAN, APEC...

Quyén st dung dat néi chung va quyén sir dung dat 1am nghiép ndi riéng 1a
yéu td dau vao khong thé thiéu cho cac hoat dong san xuat, kinh doanh néu nhu cac
nha dau tu nudc ngoai mudn dau tu vao Viét Nam. Cac quy dinh phap luat dat dai
phai dam bao su binh dang trong tiép can, sir dung dat 1am nghiép; binh dang vé
quyén va nghia vu trong str dung dat 1am nghiép gitra cac nha dau tw nudc ngoai véi
cac chu thé trong nudc; nhan dugc sy bdo hd manh mé cua Nha nudce vé quyén sur
dung dat 1am nghiép... thi mdi co thé thu hut dugce cac nha dau tu nudc ngoai vao
Viét Nam va phut hop véi nhitng cam két qudc té ma Viét Nam 1a thanh vién. Do
vay, cac quy dinh phap ludt vé quyén sir dung dat 1am nghiép 14 chiu su chi phéi ctia

hoi nhap quéc té.
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Két luan chwong 2

Tu nhitng nhitng phan tich trong chuong nay, 6 thé dua ra mot s6 két luan sau:

QSDD néi chung va QSDP PLN noéi riéng ra doi gan lién voi sy xac lap, duy
tri SHTD vé dat dai & nudc ta. QSDD 1a mot su sdng tao phép ly va 1a cong cu phap
ly dé thuc hién SHTD vé dat dai. D4t 1am nghiép 1a loai dat thuoc nhom dat nong
nghi¢p v&i muc dich san xut, kinh doanh 1am sén hodc bao vé dit, nguén nudc chéng
x61 mon, phong chdng thién tai, bao vé tai nguyén thién nhién. Dat dai néi chung va
dat 1am nghiép noéi riéng 1a mot tai nguyén thién nhién quy gia cua mdi qudc gia va
no ciing 1a yéu t6 mang tinh quyét dinh sy ton tai va phat trién ctia con ngudi va céc
sinh vat khac trén trai dat. dat 1am nghiép 1a vbn tu nhién co vai tro rit quan trong
trong viéc chon lua cac chién luoc sinh ké, la nguén luc tu nhién quan trong nhat,
dic biét ddi voi nguoi nghéo, von phu thudce rat nhidu vao ngudn luc nay. Dat 1am
nghiép hay néi khac di 1a dat ring gitr vai trd chi dao trong moi quan hé tuong tac
gitta moi trudng va sinh vat. Rung 1a 14 phdi xanh cua trai dat - day 1a mot quan lac
dia sinh trong d6 bao gdm dét, khi hau va sinh vat ring tao nén mot quan thé thong
nhét, cung cap cti, ngudn gd, diéu hoa nudc va khong khi, tao oxy, 1a noi cu tra cia
c4c loai dong thuc vat, tang trit ngudn gen quy, dam bao sic séng ciing nhu bao vé
suc khoe con nguoi. ..

Quyén st dung dat 1am nghiép c6 thé duoc tiép can tir nhiéu goc do. Quyén
sir dung dat 1am nghiép véi tu cach 1a mot ché dinh phap luat bao gdm cac quy dinh
1am can ctr phap ly phat sinh quyén str dung dat; cac quy dinh vé thuc hién quyén sir
dung dat va cac quy dinh vé giai quyét khiéu nai, té céo, tranh chap vé quyén sir dung
dat... Nguyén tac diéu chinh phép luat vé quyén st dung dat 1am nghiép 1a nhimng tu
tuong phap ly, chinh tri xuyén sudt chi phéi toan bd qua trinh ban hanh va thuyc thi
quyén sur dung dat 1am nghiép, c6 thé ké dén cac nguyén tac sau: Nguyén tac phat
trién bén viing; nguyén tac kich thich loi ich kinh té; nguyén tic cua vat quyén.

Co ciu Vé ndi dung caa phép luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép bao gom
cac nhom quy dinh phap luat co ban sau: Nhém quy pham phép luat vé quy hoach
st dung dat 1am nghiép; Nhém quy pham phap luat vé giao dat, cho thué dat va cap
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gidy chiing nhan quyén sir dung dat 1am nghiép; Nhém quy pham phép luat vé quyén
va nghia vu cua chu thé c6 quyén sir dung dat 1am nghiép; Nhém quy pham phép luat
vé thu hdi va bdi thuong, hd tro khi nha nuéc thu hoi dat 1am nghiép va nhém quy
pham phap luat vé giai quyét tranh chap quyén st dung dat 1am nghiép.

Phap luat va thyuc hién phap luat vé quyén st dung dat 1am nghiép chiu su tac dong
cua nhiéu yéu td, trong d6 yéu té quan 1y nha nude co ¥ nghia quan trong quyét dinh
hiéu qua caa quyén sir dung dat 1am nghiép.
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Chuong 3
THUC TRANG PHAP LUAT VE QUYEN SU DUNG
PAT LAM NGHIEP VA THUC TIEN THU'C HIEN
TAI CAC TINH PONG NAM BQ

3.1. Thyc trang va danh gia thuc trang phap luit vé quyén sir dung dat
lam nghiép

3.1.1. Thuc trang cdc quy dinh phap ludt vé quyén si dung dat 1am nghigp

3.1.1.1 Thuc trang cdc quy dinh phap ludt vé viéc xdc dinh céc logi dat 1am
nghiép (dat rimg) va twong g 1a cac chu thé cua quyen si dung cac logi ddat 1am
nghiép (ddt rimg)

Nha nudc ta di théng qua cac quy dinh phap luat vé quy hoach sir dung dat
1am nghiép dé viéc xac dinh cac loai dat 1am nghiép (dat rimng) va twong ung 1a cac
cha thé cua quyén st dung céc loai dat 1am nghiép (dat ring).

- Vé can cit Idp quy hoach sir dung dat lam nghiép

+ Can cit vao quy hoach tong thé phat trién kinh té -xd hji

Quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi 1a quy hoach tim vi mé cua nha
nuéc, nham b tri, sip xép cac nganh nghé, cac ngudn luc san xuat xa hoi sao cho
hop 1y, tiét kiém va hiéu qua nhat. Quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi xay
dung muc ti€u, phuong huéng va ké hoach cho cac hoat dong cua toan bd linh vuc
trong xa hoi. Gop phan thiic day phat trién kinh té dit nuéc mot cach toan dién va
bén ving [95]. Quy hoach tong thé kinh té-xa hoi 1 co s& cho cac quy hoach khéc
xac dinh va dinh hudng thuc hién. Quy hoach téng thé dinh hudng cho cac nganh,
cac linh vuc hoat dong trong xa hdi, nd vach ra huéng di ¢ tam vi mé cho céc nganh
cac linh vuc nham thiic ddy cac nganh phat trién ding huéng. N6 chi ra nhu cau cia
cac nganh, trong d6 chi rd nhu cau sir dung dat ctia cac nganh. Boi vi dat dai 1a tién
dé, 1a co so, 1a nén tang cho moi hoat dong san Xuét trong xa hdi. T by khung ma
quy hoach tong thé kinh té - xa hoi xdy dung 1én gitip cho quy hoach sir dung dat dai

cling nhu cac quy hoach khéc thyc hién mdt cach nhanh chéng va hi¢u qua cao.
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Quy hoach str dung dat dai néi chung va quy hoach st dung dat 1am nghiép néi
riéng chi 13 mot bd phan cua quy hoach tong thé kinh té xa hoi. Quy hoach sir dung
dat can cr vao b khung ctia quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi dd vach ra
san, dé cyu thé hoa va chi tiét hoa cac chi tiét cac nhan t6 ctia quy hoach tong thé.
Trong quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi dd xac dinh rd quy mé, dia diém
va phuong hudng hoat dong cua tiing vung, ting linh vuc. Vi vay, quy hoach str dung
dat dai chi viéc cin ctr ngay vao quy hoach tong thé phét trién kinh té x hoi ma bd
tri, sip xép phan b dat sao cho day du, hop li va hiéu qua cao nhat, ma khong phai
lam lai quy hoach tir dau.

+ Can cir vao cdc quy dinh cua phap ludt

Y chi ctia toan dang, toan dan vé van dé dat dai di duoc thé hién trong hé théng
cac van ban phép luit nhu hién phép, luat va cac van ban dudi luat. Nhitng vin ban
tao co s& viing chéc cho cong tac 1ap quy hoach, 1ap ké hoach sir dung dat dai, giup
giai quyét vé mat nguyén tic nhitng cau hoi dat ra: Sy can thiét vé mat phap 1y phai
1ap quy hoach sir dung dét dai, trach nhiém lap quy hoach sir dung dét dai, noi dung
1ap quy hoach, ké hoach str dung dét dai tham quyén x¢ét duyét quy hoach, ké hoach
st dung dét dai.

Ngoai ra, viéc 1ap quy hoach 1dm nghiép phai tudn thu cac can ctr chuyén nganh
sau ddy: Quy hoach 1am nghiép cép qudc gia phai cin cir vao quy hoach tong thé
qudc gia, quy hoach sir dung dat qudc gia, chién lugc phat trién 1am nghiép qudc gia;
Noi dung vé 1am nghiép trong quy hoach tinh phai cin ¢t vao quy hoach 1am nghiép
cép quéc gia; Diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, nguén luc cua ca nudce hoac dia
phuong [55, Piéu 10].

Bén canh xay dung quy hoach bao vé va phat trién rimg theo Luat Lam nghiép
nam 2017, quy hoach st dung dat 1am nghi¢p da dugc thuc hién theo chi dao cua
Qudc hoi, Chinh phu, theo Nghi quyét sé 17/QH13 ngay 22/11/2011 ctia Québc hoi
vé quy hoach str dung dat dén nam 2020 va ké hoach sir dung dat 5 nam (2011-2015)
cap qudc gia, dén nam 2020 ca nude co 16.244.992 ha dat 1am nghiép, trong do: DAt
rimg phong ho: 5.841.691 ha; Dt rimg dic dung: 2.271.192 ha; Dat rimg san xuat:
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8.132.109 ha. Nghi quyét s6 134/2016/QH13 ngay 9/4/2016 ctua Qudc hoi vé diéu
chinh quy hoach str dung dat dén nam 2020 va ké hoach str dung dat cudi ky (2016-
2020) cap quéc gia, quy hoach sir dung dat dén nam 2020 ca nudc ¢ 16.245.250 ha
dat 1am nghiép, trong d6: Pat rimg phong ho: 4.618.440 ha (giam: 1.030.550 ha);
Dat ring dic dung: 2.258.870 ha (ting: 148.620 ha); Pt rimg san xuat: 9.267.940
ha (tang 1.418.030 ha); tong dién tich can phai quy hoach bb sung 1a: 536.100 ha.

- Vé thoi ky va néi dung quy hogch 1am nghiép

Thai ky quy hoach 1am nghiép cip qubc gia 1a 10 ndm; tim nhin tir 30 nim dén
50 nam. Noi dung quy hoach 1am nghiép phai phu hop véi quy dinh ctia phép luat vé
quy hoach va bao gém cac noi dung sau day: Thu thap, phan tich, danh gia cac dit
lieu vé diéu kién ty nhién, kinh té - x4 hoi, thuc trang tai nguyén ring; cha truong,
dinh hudng phéat trién, quy hoach c6 lién quan; danh gia ngudn luc phat trién va cac
van dé can giai quyét; Panh gia tinh hinh thuc hién quy hoach 1am nghiép ky truéc
vé quan ly, bao vé va phat trién rung; ché bién va thuong mai 1am san; dau tu, khoa
hoc va c6ng nghé, lao dong; Du bao vé nhu cau va thi trudng 1am san, dich vu moi
truong ring, tac dong cua bién doi khi hau, tién bo khoa hoc - ky thuat, tién bo cong
nghé ap dung trong 1am nghiép; Nghién ctu bbi canh, cac méi lién két nganh; xac
dinh yéu cau phat trién kinh té - xa hoi dbi voi nganh; Xac dinh quan diém, myc tiéu
phét trién 1am nghiép; Pinh huéng phat trién bén viing rimg dic dung, ring phong
ho, ring san xuat; Dinh huéng phét trién két cdu ha tang 1am nghiép; Pinh hudng
phét trién thi truong, ving nguyén liéu, ché bién 1am san; Giai phap, ngudn luc to
chuc thuc hién quy hoach.

- Vé quy trinh thzec hién quy hoach si dung dat 1am nghiép

Thez nhat: Ldp, ldy y kién, tham dinh, phé duyér va diéu chinh quy hogch 1am
nghiép cdp quéc gia

Theo Biéu 12 Luat Lam nghiép thi trach nhiém t6 chac 1ap quy hoach 1am
nghiép cap qudc gia dugce quy dinh nhu sau: B Nong nghiép va Phat trién néng thon
c6 trach nhiém t6 chuc lap quy hoach 1am nghiép cap qudc gia; Cac B, co quan
ngang B, Uy ban nhan dan cap tinh phdi hop vai Bo Nong nghiép va Phat trién néng
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thén trong viéc 1ap quy hoach 1am nghiép cap qudc gia.Viéc 1y y kién vé quy hoach
1am nghiép cap quéc gia dugc thuc hién nhu sau: Bo Nong nghiép va Phat trién ndng
thon to chire lay y kién co quan nha nudc, t6 chic, ho gia dinh, ¢4 nhan, cong dong
dan cu c6 lién quan; tong hop, tiép thu, giai trinh y kién gop y vé quy hoach 1am
nghiép cap qudc gia; Viéc lay y kién vé quy hoach 1am nghiép cap qudc gia duoc
thue hién théng qua hinh thic cong khai trén cong thong tin dién tir, phuong tién
thong tin dai ching; gui 14y y kién bang vin ban; to chic hoi nghi, hoi thao; Thoi
gian lay y kién 12 60 ngay ké tir ngdy co quan nha nuéc ¢ tham quyén quyét dinh to
chuc lay y kién.

V& tham dinh quy hoach 1am nghiép cap qudc gia duoc quy dinh nhu sau: Thu
tuéng Chinh pha thanh 1ap Hoi ddng tham dinh quy hoach 1am nghiép cip québc gia;
Bo Nong nghiép va Phét trién nong thén 13 co quan thudng truc cua Hoi dong tham
dinh quy hoach 1am nghiép cap québc gia; Hoi ddng tham dinh quy hoach 1am nghiép
cap qudc gia té chirc tham dinh va guri két qua tham dinh dén B Nong nghiép va
Phat trién néng thon. Bo Nong nghiép va Phat trién nong thén cé trach nhiém tiép
thu, giai trinh vé c&c noi dung tham dinh;

Noi dung tham dinh quy hoach bao gom su phu hop véi quy hoach téng thé
qudc gia, chién lugc phét trién 1am nghiép qudc gia, quy hoach sir dung dat quéc gia;
thuc tién, ngudn lyc, nhu cau va kha nang sir dung rimg dép @ng yéu cau phat trién
bén vitng; hiéu qua kinh té - xa hoi, méi truong; tinh kha thi caa quy hoach.

V& phé duyét quy hoach 1am nghiép: Thu tuéng Chinh phu phé duyét quy
hoach 1am nghiép cip quéc gia do Bo truong Bo Nong nghiép va Phat trién nong
thén trinh.

Vé diéu chinh quy hoach 1am nghiép cap qudc gia: Quy hoach 1am nghiép cap
qudc gia duoc diéu chinh khi co thay d6i quy hoach tong thé québc gia, quy hoach st
dung dat quéc gia, chién lugc phat trién 1am nghiép qudc gia 1am thay doi l6n dén
noi dung quy hoach 1am nghiép quy dinh tai khoan 2 Diéu 11 caa Luat LAm nghiép;
Viéc tham dinh, phé duyét diéu chinh quy hoach 1am nghiép cap québc gia dugc thuc
hién theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu nay; Viéc lap, lay y kién, tham dinh,
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phé duyét, diéu chinh quy hoach 1am nghiép cap qudc gia thuc hién theo quy dinh
cua Luat nay va phap luat vé quy hoach.
Ther hai, té chite fie van Idp quy hoach 1am nghiép

Co quan lap quy hoach 1am nghiép phai lra chon té chirc tu van 1ap quy hoach
lam nghiép theo quy dinh cua phép luat vé dau thau. To chire tu van 1ap quy hoach 1am
nghiép phai c6 tu cach phap nhan va dap wng yéu cau vé ning luc chuy@n mén phi hop
vai cdng viéc dam nhan theo quy dinh caa Chinh pha.

3.1.1.2. Thuee trang cdc quy dinh phap lugt vé cdc phirong thirc phap ly hinh
thanh, xac nhdn va cham dit quyén sir dung dat 1am nghiép

Céc phuong thirc phap 1y hinh thanh, x4c nhan va cham dat quyén st dung
dat 1am nghiép bao gom: giao dat, cho thué dat, cap gidy ching nhan quyén st dung
dat va thu hoi dat.

Thuece trang quy dinh phép ludt vé giao dat, cho thué dat va cap gidy ching
nhdn quyén si dung dat 1am nghiép

- Vé giao dat lam nghiép

+ Doi voi dat riemg san xudt: Ring san xuét bao gdm rimg ty nhién va rimg trong

Déi véi rieng tw nhién: Theo quy dinh tai Khoan 33 Piéu 2 Nghi dinh
01/2017/NB-CP vé viéc sira doi, bo sung nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Pit dai thi Nha nudc giao dat rimg san xudt 1a rimg tu nhién cho to chirc quan Iy
rimg dé quan 1y, bao vé va phat trién rimg. Ho gia dinh, ca nhan, cong déng déan cu
dang sinh séng trong khu vuc rimg san xuét 1a rimg ty nhién noi chua c6 t6 chirc
quan 1y rimg ma c6 nhu ciu, kha ning bao vé, phat trién rimg thi duoc Nha nudc
giao dat rimg san xuét 1a ring tu nhién khong thu tién str dung dat dé bao vé, phat
trién rimg va duoc két hop khai thac cac loi ich khac theo quy dinh ctia phap luat vé
bao vé va phat trién rimg.

Pai Vi ring trong: Theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 135 Luat Pat dai 2013 thi
Nha nudc giao dt rimg san xuat Ia ring trong theo quy dinh sau day: Giao dat cho ho
gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuat ndng nghiép theo han muc quy dinh 1a khéng qua
30 hecta dé st dung vao muc dich san xuat 1am nghiép.
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Poi véi dat rieg phong hg: Theo quy dinh tai Diéu 137 Luat Dat dai 2013,
viéc sir dung dat rirmg phong ho duoc quy dinh nhu sau: Nha nude giao dat ring phong
ho cho t6 chire quan Iy ring phong ho dé quan ly, bao vé, khoanh nudi tai sinh rimg va
trong ring theo quy hoach, ké hoach str dung dat da duoc co quan nha nuéc ¢ tham
quyén phé duyét, dugc két hop sir dung dat vao muc dich khac theo quy dinh caa phép
luat vé& bao vé va phét trién rung.

Doi Vdi dat rimg ddac dung: Can ct Diéu 138 Luat Dat dai 2013, viéc st dung
dat rimg dic dung duoc quy dinh nhu sau: Nha nuée giao dat ring dac dung cho to
chac quan ly rimg dic dung dé quan Iy, bao vé theo quy hoach, ké hoach sir dung dat
d3 duoc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét, duoc két hop sir dung dat vao
muc dich khac theo quy dinh cua phap luat vé bao vé va phat trién rung.

- Vé cho thué dat lam nghiép

Hinh thire cho thué dat 1am nghiép hién nay chi dat ra Déi véi dat ricng san
xudt (riemg trong): Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 135 Luat Pt dai 2013 thi Nha
nude giao dat, cho thué dat rimg san xuat 13 rimg trong theo quy dinh sau day: Giao
dat cho ho gia dinh, ca nhéan truc tiép san xuit nong nghiép theo han mirc quy dinh
1a khong qua 30 hecta dé sir dung vao muc dich san xuat 1am nghiép. Pdi v6i dién
tich dat rimg san xuat do ho gia dinh, ca nhan st dung vuot han mirc thi phai chuyén
sang thué dat; Cho thué dat dbi voi t6 chire kinh té, ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét
Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai dé thyuc hién du
an dau tu tréng rung; T chuc kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguo1 Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai duge Nha nudc giao dat, cho
thué dat rimg san xuat trong cac truong hop trén thi duge st dung dién tich dat chua
c6 rimg dé trong rimg hodc trong cay 1au nam.

Nhu vay, giao dat va cho thué dat déu nham chuyén giao quyén st dung dét tir nha
nudc cho ngudi st dung dat va xac 1ap quyén str dung dat cho nguoi sir dung dét.

- Vé cap gidy chirng nhan quyén si dung ddt 1am nghiép
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Nhin chung, LDD nam 2013 d3 quy dinh mot cach rd rang, cu thé vé cac trudng
hop dugc Nha nudc cap Gidy ching nhan va trinh tu, thu tuc Nha nudc cap Giay
chtng nhan theo hudng don gian, nhanh chéng hon so véi LDD nam 2003. Cu thé:

+ Cdc truong hop dwoc cdp gidy chitng nhdn

Theo quy dinh tai Diéu 99 LDP nam 2013 thi Gidy chimg nhan duoc cap cho
c4c chu thé trong cac truong hop gdm: Puoc Nha nude giao dat, cho thué DLN; ngudi
duoc chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, duoc thura ké, nhan tang cho QSDD, nhan
g6p von bang QSDD; ngudi nhan QSDD khi xir Iy hop dong thé chap bang QSDD
dé thu hoi no; nguoi dugc st dung dat theo két qua hoa giai thanh ddi véi tranh chép
dat dai; theo ban an hodc quyét dinh ctia Tda &n nhan dan, quyét dinh thi hanh an cia
co quan thi hanh 4n hodc quyét dinh giai quyét tranh chép, khiéu nai, td céo vé dat
dai cua co quan nha nuéc c6 thim quyén di duoc thi hanh; ngudi trang dau gia
QSDD; ngudi sir dung dét tach thia, hop thira; nhém ngudi str dung dat hodc cac
thanh vién HGD, hai vo chéng, t6 chire sir dung dét chia tach, hop nhat QSDD hién
c6; nguoi st dung dat dé nghi cép ddi hodc cép lai Giéy chirng nhan bi mét; nguoi
dang st dung dat co di diéu kién cap Gidy chimg nhan QSDP nhu c6 céc loai gidy
td dugce quy dinh tai Piéu 100 LDD niam 2013 hodc khong co gidy to nhung da sir
dung dét on dinh, khong c6 tranh chap va phi hop véi quy hoach sir dung dat. ..

Cung véi d6, Piéu 19 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh
phu vé quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cia LDD nam 2013 d3 quy dinh rd rang
cac truong hop Nha nudc khong cip Gidy chimg nhan d6 1a ngudi nhan khoan dat
trong cac nong truong, lamtruong, doanh nghiép ndng, 1am nghi¢p, ban quan 1y rung
phong ho, ban quan 1y rimg dic dung; ngudi dang sir dung dat khong du diéu kién
cap Giay chirng nhan; nguoi st dung dat c6 du diéu kién cap Gidy chimg nhan nhung
da co6 thong bao hodc quyét dinh thu hoi dat cia co quan nha nudc c6 tham quyén. ..

+ Vé trinh tu, thu tuc cap gidy ching nhdn

Piém ndi bat nhat vé trinh tu, thi tuc cép Giéy ching nhan dé 1a thoi gian cép
Gidy chting nhan da dugc rdt ngan rat nhidu. Cu thé, trudc day theo quy dinh tai Diém
d Khoan 2 Piéu 135 Nghi dinh s6 181/2004/NB-CP ngay 29/10/2004 ciia Chinh phi
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vé Thi hanh LDD nam 2003 thi thoi gian cip Gidy chimg nhan cho HGD, ¢4 nhan dang
str dung dat tai x4, thi trdn 14 khdng qua nim muoi ldm nam (55) ngay lam viéc
(khdng ké thoi gian cong bd cong khai danh sach cac truong hop xin cap Gidy ching
nhan va thoi gian nguoi str dung dét thuc hién nghia vy tai chinh) ké tir ngdy UBND
x4, thi tran nhan du hd so hop 1€ cho t&1 ngay nguoi st dung d4t nhan duoc Giéy
ching nhan; thoi gian cip cip Gidy chimg nhéan cho t6 chtrc dang sir dung dat theo
quy dinh tai Piém ¢ Khoan 2 Piéu 137 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004 ciia Chinh phu vé Thi hanh LBP nim 2003 ciing la khong qua nim muoi
lam nam (55) ngay lam viéc (khong ké thoi gian ngudi sir dung dat thyc hién nghia
vu tai chinh) ké tir ngdy Vian phong diang ky QSDD nhan du hé so hop 18 cho téi ngay
ngudi str dung dt nhan dugc Gidy chung nhan... Hién nay, theo quy dinh tai Khoan
40 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh phu vé stra d6i, bd
sung mot sd nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh LDD nidm 2013 thi thoi gian dé Nha
nudeccap Gidy chimg nhan cho cac chu thé 1a khong quéa 30 ngdy, voi cac trudng hop
nhu cip Gidy ching nhéan khi thay doi tai san gan lién voi dat 12 khong qua 15 ngay
hoic cap d6i Gidy chimg nhan 1a khong qua 07 ngay... Thoi gian dé cap Gidy chung
nhan 1a khong qué 50 ngay chi 4p dung véi trudng hop cap ddi dong loat cho nhiéu
ngudi sit dung dat do do vé lai ban d6 1a khong qua 50 ngay. Viée rit ngan thoi gian
cap Gidy ching nhan da gop phan 1am cho quyén duge cip Gidy chimg nhan cia cac
chu thé duge bao dam thyc hién trén thyuc té.

- Thuec trang quy dinh phap lugt vé thu hoi ddt 1am nghiép

Theo quy dinh tai Diéu 62 LDD nam 2013 thi cac trudng hop Nha nude thu
hoi DLN dé phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong gom cd: Thuc
hién cac du an quan trong qudc gia do Qudc hoi quyét dinh cha truong dau tu ma
phai thu hoi dat; Thuc hién cic du an do Tha tudng Chinh phu chp thuan, quyét
dinh dau tu ma phai thu hoi dat, bao gom:

+) Dy &n xay dung khu cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh

té; khu d6 thi méi, du an dau tu bang ngudén von hd tro phat trién chinh thirc (ODA).
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+) Du an xay dung tru sé co quan nha nudc, t6 chire chinh tri, to chire chinh tri-
x4 hoi ¢ trung wong; tru s& cua to chirc nudc ngoai cd chirc ning ngoai giao; cong
trinh di tich lich st - van héa, danh lam thang canh duoc xép hang, cong vién, quang
truong, tuong dai, bia tuong niém, cong trinh su nghiép cong cip qudc gia.

+) Du an xdy dung két cau ha ting k¥ thuat cap qudc gia gdm giao thong, thuy
loi, cép nudc, thodt nudc, dién lyc, thong tin lién lac; hé théng dan, chira xing dau,
khi d6t; kho du trir qudc gia; cong trinh thu gom, xir 1y chét thai.

- Thuc hién cac dy &n do Hoi dong nhan dan cap tinh chap thuan ma phai thu
hoi dat bao gdom:

+) Dy an xay dung tru sé co quan nha nudc, t6 chirc chinh tri, t6 chtrc chinh tri
- xa hoéi; cong trinh di tich lich st - van héa, danh lam théng canh duoc xép hang,
cong vién, quang truong, tuong dai, bia tudng niém, cong trinh sy nghiép cong cp
dia phuong.

+) Dy 4n xay dung két cdu ha tang k¥ thuat cua dia phuong gdm giao thong,
thuy loi, cép nudc, thoat nude, dién luc, thong tin lién lac, chiéu sang do thi; cong
trinh thu gom, xir 1y chat thai.

+) Dy an xay dyung cong trinh phuc vu sinh hoat chung cua cong dong dan cu;
du an tai dinh cu, nha ¢ cho sinh vién, nha & xa hoi, nha ¢ cong vu; xay dyng cong
trinh cia co sé ton gido; khu van hoa, thé thao, vui choi giai tri phuc vu cong cong;
cho; nghia trang, nghia dia, nha tang 1€, nha hoa tang.

+) Dy an x4y dung khu d6 thi méi, khu dan cu ndng thon méi; chinh trang do
thi, khu dan cu nong thon; cum cong nghiép; khu san xuat, ché bién nong san, 1am
san, thiy san, hai san tap trung; du an phat trién rimg phong h, ring dic dung.

+) Dy an khai thac khoang san duoc co quan c6 tham quyén cap phép, trir truong
hop khai thac khoang san lam vat li¢u xay dung thong thuong, than bun, khoang san
tai cac khu vuc c¢6 khoang san phan tdn, nhé 1€ va khai thac tan thu khoang san.

Mot diém dang cha ¥ khac, LDD ndm 2013 chi giao cho Chinh phu quy dinh
thém céc truong hop Nha nudce thu hoi dat do vi pham phép luat dat dai (Diéu 64) va
do cham dut viéc sir dung dat theo phép luat, tu nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa
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tinh mang con ngudi (Piéu 65). Pdi véi cac truong hop cu thé thu hoi dat dé phat trién
kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong chi do Qudc hdi quy dinh trong LDD
nam 2013. Piéu nay cho thdy nd lyc thu hep pham vi cac trudng hop Nha nuée thu
hoi dat, ngan chin sy ty tién quy dinh thém céc trudng hop thu hoi dat khi ma trude
day thu hoi dat vi muc dich phat trién kinh té da bi lam dung dé thu hdi dat mot cach
dé dang, 6 at [27].

Ngoai cac truong hop Nha nudc thu hoi dat & trén, viéc st dung DPLN dé thyc
hién du &n, c6ng trinh san xuat, kinh doanh pht hop véi quy hoach, ké hoach st dung
dat da duoc co quan nha nude co thim quyén phé duyét dugc thuc hién theo co ché
chuyén dich dit dai ty nguyén, khong c6 su can thiép tir phia Nha nuéc nham mang
lai sy binh dang gitta nguoi c¢6 dat bi thu hdi va chi dau tu [43]. Theo 6, chii dau tu
duoc nhan chuyén nhuong, thué quyén str dung hoic nhan gép von bang QSDD va
trong d6 khuyén khich nha dau tu thué QSDD, nhan gdp von biang QSDD cua to
chirc kinh té, HGD, ca nhan dé thuc du én, cong trinh san xuét, kinh doanh. Mot van
dé rat dé xay ra la khong dat dugc thoa thuédn gitta ngudi c6 PLN bi thu hdi va chu
dau tu do ngudi co dat thuong co xu hudng day gia dat 1én cao, diéu nay lam cho co
ché chuyén dich dat dai tu nguyén khé dat duoc hiéu qua [101], nhat 1a hién nay,
trong Luat Dat dai (stra d6i) dugc Qudc hoi thong qua ngay 18/1/2024 di bo khung
gia dat, xac dinh gia dat theo nguyén tac thi truong. Didu 22 Luat Lim nghiép Nha
nude thu hdi rimg trong cac trudng hop sau day: Chu rimg st dung rimg khong dung
muc dich, c6 y khong thuc hién nghia vu véi Nha nudc hodc vi pham nghiém trong
quy dinh cua phap luat vé lam nghi¢p; Chu rirng khong tién hanh hoat dong bao vé
va phat trién rimg sau 12 thang lién tuc ké tir ngay duoc giao, dugc thué rimg, trir
truong hop bat kha khang dugc co quan nha nudc c6 tham quyén xac nhan; Chu rimg
tu nguyén tra lai rirng; Rung duoc Nha nudce giao, cho thué khi hét han ma khong
dugc gia han; Rimg duoc giao, dugc thué khong dung tham quyén hoic khong dung
d6i tuong; Chi rimg 13 ca nhan khi chét khong c6 ngudi thira ké theo quy dinh cua
phap luat.

- Vé béi thwong, hé tro khi nha nwéc thu héi dat 1am nghiép
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Thir nhdt, vé mirc béi thuong
Piéu 77 Luat dat dai naim 2013 quy dinh boi thudong vé dat, chi phi dau tu vao
dat con lai khi Nha nudc thu hdi dat néng nghiép cua ho gia dinh, c4 nhan:

“]. Ho gia dinh, cd nhan dang sir dung dat néng nghiép khi Nha niede thu hoi
dat thi dwoc boi thuong vé dat, chi phi dau tw vao dat con lai theo quy dinh sau déy:

a) Dién tich ddt néng nghiép dwgc béi thuwong bao gom dién tich trong han mirc
theo quy dinh tai Piéu 129, Diéu 130 cia Ludt nay va dién tich dat do dwoc nhan
thita ké;

b) Poi véi dién tich dit nong nghiép vuweot han mike quy dinh tai Piéu 129 cia
Ludt nay thi khéng dwoc boi thwong vé dat nhung dwoc boi thwong chi phi dau tw
vao dat con lai;

¢) Poi véi dién tich dét néng nghiép do nhdn chuyén quyén sir dung dat viegt
han murc truéc ngay Ludt nay co hiéu luc thi hanh thi viéc boi thuong, hé tro dwoc
thuc hién theo quy dinh cua Chinh phu.

2. Déi véi ddt néng nghiép da sir dung trude ngdy 01 thang 7 nam 2004 ma
nguoi sir dung ddt la hé gia dinh, cd nhan truc tiép san xudt néng nghiép nhung
khéng c6 Gidy chitng nhdn hodc khéng dii diéu kién dé dwoc cdap Gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khéc gan lién véi ddt theo quy dinh
cua Luat nay thi duoc boi thuwong doi véi dién tich dat thuc té dang sur dung, dién
tich dwoc boi thuong khéng vieot qud han mire giao dat néng nghiép quy dinh tai
Piéu 129 ciia Ludt nay.”

Khi nha nudc thu hoi dét, chu sir dung dat s& duoc boi thudng vé dat, chi phi
dau tu con lai vao dét (chi phi san l4p mit bang, chi phi 1am ting d6 mau md cia
dat,...va can chimg minh viéc dau tu vao dat dé yéu cau boi thuong.

Khoan 3 Piéu 114 Luat dat dai naim 2013 quy dinh:

“3. Uy ban nhdn dan cdp tinh quyét dinh gia ddt cu thé. Co quan quan Iy dat
dai cdp tinh c6 trach nhiém givip Uy ban nhan ddn cdp tinh t6 chire viéc xdc dinh gid
dat cu thé. Trong qud trinh thuc hién, co quan qudn 1y dat dai cdp tinh dwoc thué té

chirc co chure nang tw van xdc dinh gia dat dé tw van xdc dinh gia dat cu thé.
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Viéc xac dinh gia dat cu thé phai dva trén co so diéu tra, thu thap thong tin vé
thira dat, gia dat thi trieong va théng tin vé gia dat trong co s¢ div liéu dat dai; dp
dung phwong phdp dinh gid dat phit hop. Can cir két qua tw van xdc dinh gid dat, co
quan quan 1y ddt dai cdp tinh trinh Héi dong tham dinh gia dat xem xét trudc khi
trinh Uy ban nhén dan cing cdp quyét dinh...”

Va Piém d Khoan 4 Piéu 114 Luat dat dai nam 2013 quy dinh:

“4. Gid dat cu thé dwoc sir dung dé lam can cir trong cdc trwong hop sau day:

d) Tinh tién boi thieong khi Nha nuede thu hoi dat.”

Nhu vay gia dit cy thé do Uy ban nhan dan tinh noi c6 dat dugc sir dung 1am
cin cir dé bdi thuong khi nha nudce thu hdi dit. Viée xac dinh gia dit cu thé phai bao
dam cac nguyén tic sau: Theo muc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia;
theo thoi han st dung dat; phu hop véi gia dat phd bién trén thi trudng cua loai dat
c¢6 cung muc dich sir dung da chuyén nhuong, gia tring ddu gia quyén st dung dat
ddi voi nhitng noi cé dau gia quyén su dung dat hodc thu nhap tir viéc st dung dat;
cting mot thoi diém, cac thira dat lién k& nhau c6 cing myc dich st dung, kha ning
sinh loi, thu nhap tir viéc str dung dét twong tu nhu nhau thi ¢c6 muc gia nhu nhau
(Diéu 112 Luat dat dai nam 2013) va ngoai ra con can cir két qua tong hop, phén tich
thong tin vé thira dat, gia dat thi truong (diéu 15 Nghi dinh 44/2014/ND-CP).

Thir hai, vé ho tro' khi Nha nudc thu hoi ddt

- Céc khoan nha nude hd tro khi Nha nude thu hdi dat bao gém: Hd tro 6n dinh
doi séng va san xuit; hd tro dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc 1am déi véi
truong hop thu hdi dat nong nghiép cua ho gia dinh, ca nhén tryc tiép san xuit nong
nghiép; thu hdi dat & két hop kinh doanh dich vu ctia ho gia dinh, c4 nhan ma phai di
chuyén chd &; hd tro tai dinh cu ddi v6i trudng hop thu hoi dat & cta ho gia dinh, ca
nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ma phai di chuyén chd ¢; cac khoan hd
trg khéc [54, Diéu 83].

- Hd trg dao tao, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc 1am bang tién khong qua 05
lan gia dat nong nghiép cung loai trong bang gia dat ciia dia phuong ddi vdi toan b

dién tich dat nong nghiép thu hoi; dién tich duoc hd tro khong vugt qua han mirc
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giao dat néng nghiép tai dia phuong d6i voi ho gia dinh, c nhan truc tiép san xuét
noéng nghiép va mirc hd trg cu thé do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh can ct diéu
kién thuc té cia dia phuong [15, Diéu 20]

- HO tro 6n dinh san xuit béng tién voi mirc cao nhat béng 30% mot nam thu
nhap sau thué, theo mirc thu nhdp binh quin cua 03 nim lién ké trude do.

- Hd tro khéc s& can cir vao tinh hinh thuc té tai dia phuong, Chu tich Uy ban
nhan dan cap tinh quyét dinh bién phap hd tro khac dé bao dam co6 chd ¢, on dinh
doi sdng, san xuat va cong bang ddi vdi ngudi co dat thu hoi (Piéu 25 Nghi dinh
47/2014/ND-CP).

Nhu vay, khi nha nudc thu hdi toan bo dién tich dat nong nghiép néi chung va
dat 1am nghiép noi riéng va bdi thuong bang tién thi ngoai bdi thudng vé dét va chi
phi dau tu con lai vao dat thi chu sir dung dat con duge hd tro dao tao, chuyén ddi
nghé, tim kiém viéc 1am va cac khoan hd trg nham 6n dinh doi séng, san xut. Néu
khong dugc hd trg cac khoan trén thi chu sir dung dat c6 thé yéu cau co quan co
tham quyén bdi thuong theo dung quy dinh ctia phap lut.

3.1.1.3. Thuc trang quy dinh phap ludt vé quyén va nghia vu cua chi thé co
quyén sir dung dat 1am nghiép

- Quyén chung

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 166 LD nam 2013 thi chu thé c6 QSDD nong
nghiép dugc quyén khai thac nhitng dic tinh ciia DLN, huong thanh qua lao dong va
két qua dau tu trén PLN. Thanh qua lao dong va két qua dau tu trén DLN duoc hinh
thanh 14 tai san thudc sé hiru cta cha thé c6 QSDD 1am nghiép, ho c6 toan quyén
thuc hién chiém hitu, sir dung, dinh doat nhirng tai san nay theo quy dinh cua BLDS
nim 2015. Do d6, ho ¢ quyén duoc khai thac, huong nhiing loi ich cia DPLN mang
lai, dwoc Nha nudc tao diéu kién toi da dé dat duoc nhimg loi ich tir PLN. Khac voi
dat phi ndng nghiép, dé khai thac hiéu qua PLN can phai ¢ hé théng co s¢ vat chat
di cung va DLN sau qua trinh st dung s€ bi gidm stt di chat lugng dét. Do vay, theo
quy dinh tai Khoan 3, Khoan 4 Piéu 166 LDP niam 2013 thi chu thé c6 QSDP néng

nghiép duoc huong cac 1oi ich do cong trinh cua Nha nudc phuc vu viée bao vé, cai
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tao DPLN va duoc Nha nude hudng dan, gitp d& trong boi bd, cai tao DLN. Pay 1a
quyén c6 ¥ nghia dic biét quan trong dé cac chi thé co6 QSDP néng nghiép noi
chung va dat 1am nghiép noi riéng c6 thé khai thac mot cach tdi da loi ich ctia DLN.
Sy phat trién ctia nganh ndng nghiép nudc ta trong thoi gian qua di chimg minh
quyén nay ctia chi thé c6 QSDP dugc Nha nudc quan tdm va bao dam thuc hién
hi¢u qua trén thyuc té.

Theo quy dinh tai khoan 9, Biéu 2 Luat LAm nghiép ndm 2017 thi: Chu ring
la to chutc, ho gia dinh, c4 nhéan, cong dong dan cu duoc Nha nudc giao ring, cho
thué rimg; giao dét, cho thué dat dé tréng ring; tu phuc hdi, phat trién ring; nhan
chuyén nhuong, ting cho, thira ké rimg theo quy dinh caa phap luat. Nhu vay, c6 thé
hiéu rang chu ring va nguoi str dung dat 1am nghiép 1a nhu nhau [92]. Do dic thu
cta loai hinh d4t 1am nghiép nén Luat 1am nghiép con quy dinh quyén chung cho cac
cha thé str dung céc loai dat nay nhu: Puoc co quan nha nudc c6 thim quyén cong
nhan quyén sir dung rimg, quyén s& hiru rimg san xuat 1a rimg tréng theo quy dinh
ctia phap luat; Puoc hudng 1am san ting thém tir rimg do ty dau tu vao rimg tu nhién,
rimg trong 13 rimg dic dung, rimg phong hd; St dung rimg phi hop véi thoi han giao
rimg, cho thué rimg va thoi han giao dét, cho thué dat tréng rimg theo quy dinh cia
Luat ndy va phap luat vé dat dai; Pugc cung tng dich vu méi trudng rimg va hudng
loi tir dich vu méi truong ring; Puogc huéng dan vé k¥ thuat va ho trg khac theo quy
dinh dé bao vé va phat trién rung, bao ton da dang sinh hoc rung; duoc hudng loi tir
cong trinh ha tﬁng phuc vu bao v¢ va phat trién rung do Nha nudc dau tu; Pugc Nha
nuéc boi thudng gia tri rimg, tai san do chu rimg dau tu, xay dung hop phép tai thoi
diém quyét dinh thu hoi rimg; Pugc Nha nuéce hd tro kinh phi ddi véi chi rimg phat
trién ring san xuat khi bi thiét hai do thién tai; Hop tac, lién két vi to chirc, c4 nhan
trong nudc va nudc ngoai dé bao vé va phat trién rimg; Pugc bao dam cac quyén va
lg1 ich hop phap khéc.

- Nghia vu chung
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Chu thé ciia QSDD nodi chung va chu thé cia QSDD 1am nghiép néi riéng c6
nhitng nghia vu chung dugc quy dinh tai Diéu 170 LDD nim 2013, trong d6 dang
cht ¥ mét s6 nghia vu chung sau day:

Thir nhat, st dung dat dng muc dich, ding ranh gi6i thira dat, dung quy dinh
vé str dung d6 sau trong 10ng dat va chiéu cao trén khdng, bao vé cac cong trinh cong
cong trong 1ong dat va tudn theo cic quy dinh khac ctia phap luét co lién quan.

Vé nghia vu sir dung dting ranh giéi thira dat, dung quy dinh vé sir dung do sau
trong long dét va chiéu cao trén khong, theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 175 BLDS
nam 2015 thi ngudi st dung dat duoc sir dung khong gian va long dat theo chiéu
thang dung tir ranh giGi cua thira dat phi hop véi quy dinh caa phap luat va khong
duogc 1am anh huong dén viéc sir dung dat cua nguoi khac. Nhu vay, cha thé c6 QSDD
1am nghiép duoc str dung ca khoang khéng gian, mit dat va long dat BLN d6i véi
thira DLN caa minh. Tuy nhién, diéu nay c6 thé bi gigi han néu nhu c6 sy ton tai cua
quyén bé mit duoc quy dinh tai Muc 3 Chuong XIV BLDS nam 2015. Theo d9,
quyén bé mat 12 quyén cua mot chu thé dbi vai mat dat, mat nude, khoang khéng gian
trén mat dat, mat nude va long dat ma QSDP d6 thudc vé chi thé khac. Quyén bé
mat duoc xac lap theo quy dinh caa luat, theo thoa thuan hoac theo di chiic. Chu thé
c6 quyén bé mat c6 quyén khai thac, sir dung mat dat, mit nuéc, khoang khéng gian
trén mat dat, mat nudc va long dat thuoc QSDPD ciia ngudi khac dé xay dung cong
trinh, trdng cay, canh tac... va cé quyén so hitu d6i vai tai san da duogc tao l1ap. Quyén
bé mit 12 mot diém méi quan trong cia BLDS niam 2015, s& gop phan nang cao hiéu
qua khai thac, str dung dat dai & nudc ta trong thoi gian toi.

Thir hai, thuc hién ké khai ding ky dét dai; 1am day du thi tuc khi chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho QSDD; thé chép, gop von
bang QSDD theo quy dinh ctia phap luat. Theo quy dinh tai Khoan 15 Diéu 3 LBD
nam 2013 thi dang ky dat dai, nha ¢, tai san gan lién véi dat 1 viéc ké khai va ghi
nhan tinh trang phap ly vé QSDPD, quyén s¢ hitu nha &, tai san khac gan lién véi dat
va quyén quan 1y dat dbi voi mot thira dat vao ho so dia chinh. Pang ky dat dai duoc

quy dinh Diéu 95 LDD nam 2013 c6 ndi dung nhu sau:
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- Pang ky dat dai 1an dau véi cac truong hop nhu: thira dat duoc giao, chothué
dé sir dung; thira dt dang st dung ma chua duoc ding ky...

- Piang ky bién dong véi cac trudng hop nhu: Nguoi sir dung dat, chu sé hitu
tai san gan lién vai dat thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, tang cho QSDD, tai san gan lién voi dat; thé chap, gop vén
bang QSDD, tai san gan lién voi dat; nguoi sir dung dat, chu sé hitu tai san gan lién
véi dat dugce phép doi tén; c6 thay ddi vé hinh dang, kich thudc, dién tich, sé hiéu,
dia chi thira dat; c6 thay doi vé tai san gan lién voi dat so véi noi dung da dang ky;
chuyén muc dich st dung dat; co thay d6i thoi han sir dung dat...

Thir ba, thyc hi¢n nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat. Theo quy
dinh tai Diéu 107 LDD nam 2013 thi cac khoan thu tai chinh tir dit dai néi chung va
PNN néi riéng gdm co: tién sir dung dat khi duge Nha nudc giao dat ¢ thu tién sir
dung dét, cho phép chuyén muc dich str dung dét, céng nhan QSDP ma phai ndp tién
su dung dat (duogc tinh dua trén can ci gém: dién tich dat dugc giao, dugc chuyén muc
dich str dung, dugc cong nhan QSDD; muc dich sir dung dat; gia dét cu thé, truong
hop dau gia dat 1a dat trang gia); tién thué dat khi dugc Nha nude cho thué (duoc
tinh dua trén can ctr gém: dién tich, thoi han cho thué dat; don gia thué dat, truong
hop dau gia quyén thué thi gia dat thué 1a don gi4 tring du gia; hinh thirc nha nudc
cho thué dat hiang nam hodc mot 1an cho ca thoi gian thué); thué thu nhap tir chuyén
QSDP; tién thu tir viéc xir phat vi pham phap luat vé dat dai; tién bdi thudng cho Nha
nuéce khi gay thiét hai trong quan ly va str dung dét dai; phi va 1é phi trong quan 1y,
st dung dat dai. Cac chu thé phai dong day du cac khoan tién nay cho Nha nudc, néu
nhu khong thuc hién nghia vu tai chinh va da bi xtr phat hanh chinh ma khong chap
hanh thi ¢6 thé bi Nha nudc thu hoi dat theo quy dinh tai Diéu 64 LDD nam 2013.

3.1.1.4. Thuec trang quy dinh phap lugt vé gidi quyét tranh chap quyeén si dung dat
lam nghiép; vé xit Iy vi pham phap ludt vé quyén si dung dat 1am nghiép

- Thuee trang quy dinh phap lugt vé gidi quyét tranh chap quyén sir dung dat
Iam nghigp;

Giai quyét tranh chap dat dai ndi chung va giai quyét tranh chap QSDP lam
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nghi¢p noi riéng dugc thuc hién thong qua cac hinh thirc co ban sau day:

Thir nhdt, giai quyét tranh chip dat dai noi chung va giai quyét tranh chap
QSDD 1am nghiép noi riéng bang con dudng hoa giai. Hoa giai tranh chap dat dai
n6i chung va giai quyét tranh chdp QSDD trdng rirng noi riéng 1a mot bién phap giai
quyét tranh chidp mém déo, linh hoat va hiéu qua nham giup cac bén dwong su tu suy
nghi ty minh hoa giai nhiing tranh chip, bat déng trong quan hé dat dai. Hoa giai tranh
chap dat dai noi chung va giai quyét tranh chadp QSDP 1am nghiép noi riéng bao gdbm
02 loai hinh cu thé sau:

- Hoa giai tranh chap QSDP 1am nghiép 13 hinh thirc hoa giai do cong dong
dan cu ¢ co s& va do UBND cép x4 noi c¢6 dat tranh chap thuc hién. Hoa gii tranh
chép QSDD lam nghiép tai co sé thuc hién tai cong déng dan cu thong qua t6 vién
t6 hoa giai ¢ co so thuc hién theo quy dinh cua Luat hoa giai & co sé. Phuong thic
hoa giai nay duoc thuc hién dya trén quy tic dao dirc, phong tuc, tip quan, huong
wdc, quy wdc va ap luc du luan cia cong dong dan cu. Hoa giai tranh chap QSDD
1am nghiép do UBND cép xi noi c6 dat tranh chap thuc hién. Xét vé ban chat, day
12 hinh thirc hoa giai tranh chép dét dai do chinh quyén co s6 thuc hién dua trén co
s& quyén luc nha nudce. Do vay, viéc thyc hién hoa giai do UBND cép X4 noi ¢6 dat
tranh chép thuc hién mang tinh bit budc (duoc Luat dat dai nam 2013 va cac van ban
hudng dén thi hanh quy dinh) va két qua hoa giai thanh c6 gié tri phap 1y, 13 co s¢ dé
co quan nha nudc ¢ thim quyén (UBND cap tinh, UBND cip huyén) chinh 1y hién
trang str dung dat va cdp gidy chimg nhan quyén str dung dat. Tuy nhién, hinh thirc
hoa gidi nay chi dugc thuc hién sau khi hoa giai ¢ co s¢ khong thanh va cac bén
duong sy c6 don giri UBND cap xi noi c6 dat tranh chap dé nghi hoa giai tranh chap.

- Hoa giai trong t6 tung. DAy 1a hinh thic hoa giai do Toa 4n nhan dan ma cu
thé 1a Tham phan thu 1y giai quyét vu an tranh chap dat dai thuoc tham quyén thuc
hién. Hinh thirc hoa giai tranh chap dat dai nay duoc thyc hién theo quy dinh vé trinh
tu, thu tuc caa B luét td tung dan sy nam 2015. Pay 1a hinh thic hoa giai tranh chép
dat dai bat budc phai thuc hién khi thy 1y giai quyét vu an tranh chap dat dai néi chung
va giai quyét tranh chap QSDP trong rimg néi riéng. Chi khi hoa giai khong thanh thi
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Toa 4n nhan dan c6 thAm quyén thu 1y vu &n maéi tién hanh xét xt theo luat dinh.

Thir hai, giai quyét tranh chap dat 1am nghiép bang con duong hanh chinh

Truong hop tranh chap dat dai noi chung va giai quyét tranh chap QSDD 1am
nghiép noi riéng hoa giai tai UBND cép x4 noi c¢6 dat tranh chap ma khong thanh thi
viéc giai quyét tranh chap duoc thuc hién bang con dudng hanh chinh. Theo dé, tranh
chap dat dai ma duong su khong c6 Gidy chimg nhan hoic khong c6 mot trong cac
loai gidy t& quy dinh tai Diéu 100 cua Luat dat dai nam 2013, néu duong sy lya chon
hinh thire giai quyét tranh chap dat dai bang viéc nop don yéu cau giai quyét tranh
chap tai UBND cap c6 tham quyén thi viéc giai quyét tranh chap dét dai duoc thuc
hién nhu sau:

- Truong hop tranh chip gitta ho gia dinh, ca nhan, cong ddng dan cu véi nhau
thi Chu tich UBND cip huyén giai quyét; néu khéng dong y véi quyét dinh giai quyét
thi c6 quyén khiéu nai dén Chu tich UBND cép tinh hodc khoi kién tai Toa 4n nhan
dan theo quy dinh cta phap luat vé t6 tung hanh chinh.

- Trudng hop tranh chip ma mot bén tranh chip 14 t6 chirc, co so ton gido,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai thi
Chu tich UBND cép tinh giai quyét; néu khong dong y v6i quyét dinh giai quyét thi
¢ quyén khiéu nai dén Bo truong Bo Tai nguyén va Mai truong hoic khoi kién tai
Toa &4n nhan dan theo quy dinh ctia phap luat vé t6 tung hanh chinh.

Viéc phép luat dat dai hién hanh quy dinh tham quyén giai quyét loai tranh
chap dét dai trén day bang con dudng hanh chinh; bai vi, xét vé ban chat, cac tranh
chap dat dai thudc dang nay 1a cac tranh chap vé viéc xac dinh ai 13 nguoi st dung
hop phap. Dé tra 16i cau hoi ndy thi chi c6 co quan quan 1y nha nudce vé dat dai mai
c6 kha niang thuc hién. Do cc co quan nay luu gitr ddy du thong tin, so liéu, ho so
dia chinh cua ting thira dat cling nhu nam rd ngudn gdc, hién trang sir dung dat nén
biét 16 ai 1a nguoi co6 QSDD hop phap. Pdi voi nhiing tranh chap nay, quyét dinh
giai quyét tranh chap dat dai cia UBND c6 tham quyén c6 gia tri bat budc thuc hién
d6i véi cac bén duong su.

Thit ba, giai quyét tranh chap QSDD 1am nghiép bang con dudng té tung (do
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toa an nhan thuc hién).

Déi v6i tranh chidp QSDP 1am nghiép di duoc hoa giai tai UBND cap x4 ma
khong thanh thi dugc giai quyét bang con duong t6 tung, bao gom: i) Tranh chap dat
dai ma duong su c6 Gidy chimg nhan hodc c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh tai
Piéu 100 cua Luat dat dai nam 2013 va tranh chap vé tai san gin lién v6i dat thi do
Tda 4n nhan dan giai quyét; ii) Tranh chap dat dai ma duong su khong c6 Gidy ching
nhan hodc khong c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Piéu 100 cta Luat dat
dai nim 2013 ma dwong su lya chon hinh thirc giai quyét tranh chip dat dai bang
viéc khai kién tai Toa an nhan dan c6 thim quyén theo quy dinh cua phap luat vé t6
tung dan sy. Pay 1a phuong thic giai quyét tranh chap phd bién va lau doi nhat. Hinh
thirc giai quyét nay théng qua co quan quyén luc céng c6 chiic nang xét xir dé dua
ra mot ban an, quyét dinh c6 hi¢u luc phap luat bat budc ddi véi cac bén duong su.
So sanh voi cac phuong thirc giai quyét tranh chip dat dai khac, giai quyét tranh chap
dat dai noi chung va giai quyét tranh chap dat 1am nghiép néi riéng bang Toa an nhan
dan c6 mot sé vu diém co ban sau day:

Mot la, theo quy dinh ctia Hién phap nam 2013: “1. Toa 4n nhan dan 1a co
quan xét xtr ciia nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam, thyc hién quyén tu phap;
3. Toa an nhan dan cé nhiém vu bao v¢ cong 1y, bao vé quyén con nguoi, quyén cong
dén, bao vé ché do xa hoi chu nghia, bao v¢€ lgi ich cua Nha nudc, quyén va loi ich
hop phap cua to chiic, c4 nhan” (khoan 1 va 3 Piéu 102) va “Tham phan, Hoi thim
xét xur doc 1ap va chi tuan theo phap luat; nghiém cAm co quan, td chirc, ca nhan can
thiép vao viéc xét xir ctia Tham phan, Hoi tham” (khoan 2 Piéu 103). Hon nita, Toa
an nhan dan duoc t6 chirc theo hé thong nganh doc tir trung wong dén cap huyén va
doc 1ap voi cac co quan quan 1y nha nude. Picu ndy tao diéu kién va bao dam cho
Toa an nhan dan dua ra phan quyét giai quyét tranh chap dat dai néi chung va giai
quyét tranh chip QSDD 1am nghiép néi riéng khach quan, cong bang, vo tu va ding
phép luat.

Hai 13, viéc thu 1y cac vu an noi chung va vu an tranh chap dat dai noi riéng

dugc thuc hién theo quy trinh, thu tuc t6 tung chat ché ma Bo luat t6 tung dan sy va
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Luat t6 tung hanh chinh quy dinh. Diéu nay gitp cho qua trinh xét xtr vu viéc giai
quyét tranh chip dat dai néi chung va giai quyét tranh chdp QSDD 1am nghiép nodi
riéng tranh khoi su cam tinh, thién vi va it pham sai lam & mirc thap nhat. Béi 18, khi
giai quyét tranh chap QSDP lam nghiép, thim phan bét budc phai tuan thu nhing
quy dinh vé trinh tu, thi tuc t6 tung. Truong hop vi pham nhitng quy dinh nay thi
ban an cta Tda an nhan dan tuyén sé& bi Toa an cap trén huy.

Ba 14, Toa 4n nhan dan cac cip c6 doi ngii thAm phéan c6 ning lyuc, trinh do
chuyén mon, k¥ nang xét xu, sw am hiéu phap luat dét dai va tuan thu dao dirc nghé
nghiép “phung cong thu phap”. Piéu nay dam bao cho viéc xét xir cic tranh chép
QSDD lam nghiép chinh xac, ding phép luat.

Bon I, ban 4n ¢6 hiéu luc phap luat ctia Toa an nhan dan dugc thuc hién boi
hé thdng co quan thi hanh an dan sy. Diéu ndy dam bao tinh nghiém minh cua phap
luat; boi 18, néu cac bén duong su khong chép hanh thi s€ chiu su cudng ché cua co
quan thi hanh an dan su - dai dién cho Nha nudc thuc thi cong vu...

- Thuc trang quy dinh phép ludt vé xiz Iy vi pham quyén sir dung dat 1am nghiép

Ngay 25/4/2019, Chinh phti ¢4 ban hanh Nghi dinh s6 35/2019/NB-CP quy
dinh x{r phat vi pham hanh chinh trong linh vyc 1am nghi¢p. Nghi dinh c6 hi¢u luc
thi hanh tir ngay 10/6/2019 va thay thé Nghi dinh s6 157/2013/ND-CP ngay
11/11/2013 cta Chinh pht quy dinh x& phat vi pham hanh chinh vé quan 1y rimg,
phat trién rimg, bao vé rimg va quan 1y 1am san. Trén co so ké thira nhitng quy dinh
con phu hop, Nghi dinh nay di diéu chinh bai bé mot sé hanh vi khong phu hop voi
thuc tién; dong thoi, bd sung mot sb diém mai dé thich hop voi cong tac quan 1y nha
nudc trong linh vuc 1am nghiép, cu thé nhu sau:

Vé ddi tuong ap dung dugce quy dinh mé rong, 1o rang hon: Tai Piéu 2 cia
Nghi dinh quy dinh vé d6i tuong ap dung 1a ddi v6i ca nhan, t6 chirc trong nude va
t6 chirc, ca nhan nudc ngoai 6 hanh vi vi pham hanh chinh trong linh vuc 1am nghiép
trén 1anh thd nude Viét Nam; ngudi c6 thim quyén 1ap bién ban vi pham hanh chinh,
ngudi co tham quyén xtr phat vi pham hanh chinh theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

Theo do6, “t6 chuc” duge quy dinh ré gom: Co quan nha nudce ¢d hanh vi vi pham ma
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hanh vi dé khong thudc nhiém vu quan 1y nha nudc dugc giao; Doanh nghiép duogc
thanh 14p va hoat dong theo phap ludt Viét Nam chi nhénh, van phong dai dién cua
doanh nghi¢p nudc ngoai hoat dong tai Viét Nam; Hop tac xa, lién hiép hop tac xa;
T6 chire, don vi su nghiép cong lap; T chiic nghé nghiép hoat dong trong linh vuc
I[am nghiép.

Mot s hanh vi méi duge diéu chinh quy dinh tai Nghi dinh nay gém: Vi pham
cac quy dinh vé quan 1y rimg bén vimg; Vi pham quy dinh vé kinh doanh gidng cay
1am nghiép; Vi pham quy dinh vé chuyén muc dich sir dung rimg.

Tang xtr phat vi pham hanh chinh d6i v&i hanh vi khai thac ring trai phap luat:
Theo Nghi dinh, mirc phat tién d6i v6i hanh vi vi pham hanh chinh quy dinh tai Nghi
dinh nay 1a muc phat tién dugc ap dung ddi v6i ca nhan, mirc phat tién téi da trong
linh vuc Lam nghiép d6i voi ca nhan 1a 500.000.000 dong; to chic vi pham ap dung
phat tién bang 2 14n muc phat tién v6i c4 nhan c6 cung hanh vi va mirc do vi pham,
murc phat tién t6i da trong linh vye Lam nghiép d6i vai to chuce 13 1.000.000.000 dong.

Nghi dinh ting mirc xir phat vi pham hanh chinh dé ran de, phong ngira chung
dbi voi cac hanh vi vi pham trong linh vuc Lam nghiép, cu thé: Hanh vi khai thac
trai phap luat trong rimg san xuat d6i véi gd loai thong thuong: Phat tién tir 500.000
d6ng dén 1.000.000 dong d6i v4i hanh vi khai thac trai phap luat dudi 0,4 m3 gd rimg
trong hodc dudi 0,2 m3 gd ring tir nhién; phat tién tir 1.000.000 déng dén 5.000.000
d6ng d6i véi hanh vi khai thac trai phap luat tir 0,4 m3 dén dudi 01m? gd rimg trong
hoic tir 0,2 m® dén dudi 0,5 m3 gd ring ty nhién;. .. Phat tién tir 70.000.000 dong dén
100.000.000 dong ddi voi hanh vi khai thac trai phap luat tir 15 m3 dén dudi 20 m3 gd
rimg trong hodc tir 07 m® dén duéi 10 m® gd ring ty nhién (diém a khodn 1 Piéu 13
Ngh; dinh sé 35/2019/ND-CP).

Péi véi gd thudec Danh muyc thuc vat rimg, dong vat rimg nguy cap, quy, hiém
Nhom ITA: Phat tién tir 1.000.000 dong dén 3.000.000 dong d6i v6i hanh vi khai thac
trai phap luat dudi 0,3 m3 gd rimg trong hodc dudi 0,2 m? gd ring tu nhién; phat tién
tir 3.000.000 dong dén 7.000.000 dong ddi v6i hanh vi khai thac trai phap luat tir 0,3

m3 dén dudi 0,5 m® gd ring trong hoic tir 0,2 m3 dén dudi 0,4 m® gd rimg tu nhién;. ..
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Phat tién tir 150.000.000 ddng dén 200.000.000 dong ddi véi hanh vi khai thac trai
phép luat tir 10 m® dén dudi 15 m3 gd rimg trong hodc tir 05 m® dén dudi 07 m3 gb
rimg tu nhién (diém b khodn 1 Piéu 13 Ngh; dinh sé 35/2019/NP-CP).

Dbi véi gd thude Danh muyc thue vat rimg, dong vat rimg nguy cap, quy, hiém
Nhom IA: Phat tién tir 10.000.000 dong dén 25.000.000 dong ddi véi hanh vi khai
thac trai phap luat dudi 0,3 m3; phat tién tir 25.000.000 dong dén 50.000.000 dong
d6i voi hanh vi khai thac trai phap luat tir 0,3 m® dén dudi 0,5 m3;... Phat tién tir
75.000.000 ddng dén 100.000.000 dong d6i v6i hanh vi khai thac trai phap luat tir
0,7 m3 dén du6i 01 m? (diém ¢ khodn 1 Biéu 13 Ngh; dinh sé 35/2019/ND-CP).
Cung voi d6, Nghi dinh ciing quy dinh cu thé mic phat hanh vi khai thac trai phap
luat trong rimg phong ho, rimg dic dung dbi v6i gd loai thong thuong; dbi véi gd
thudéc Danh muc thuc vat rung, dong vat rirng nguy cép, quy, hiém Nhém IIA; dbi
voi g6 thudc Danh muc thyc vat rimg, dong vat rimg nguy cép, quy, hiém Nhom IA;
khai thac trai phap luat thuc vat ring ngoai go.

Tuy nhién, viéc xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dét dai theo Nghi
dinh 35 con nhiéu kho khin, vuéng mac, ma nguyén nhan 14 do con bé ngod nhiéu
hanh vi vi pham. Nhu chua quy dinh day di cac trudng hop 1an chiém dét theo muc
dich str dung da duoc quy dinh tai Piéu 10 Luat DAt dai nam 2013.

Pang chu y, Nghi dinh 35 ¢6 quy dinh mot s6 hanh vi 14n, chiém dét thudc
thim quyén xt phat ctia Chu tich UBND cép x4. Tuy nhién, vé bién phap khic phuc
héu qua thi Cha tich UBND céc x3 chi c6 thim quyén “budc khoi phuc lai tinh trang
ctia dét trudce khi vi pham” ma khong c6 tham quyén “budc tra lai dat da 1an chiém”.
Do d6, hanh vi vi pham nay khong duoc xu 1y tri¢t dé, hodc di co tinh trang cac
UBND cap xi dun day trach nhiém, khong xtr Iy ma dé nghi Chu tich UBND cap
huyén xu 1y.

Khoan 2 Piéu 208 Luat DAt dai nam 2013 quy dinh trach nhiém cua Chu tich
UBND cép xa trong viéc phat hién, ngan chin va xtr 1y kip thoi viée chuyén quyén
stir dung dat trai phép, chuyén muc dich sir dung dat trai phép. Nhung Nghi dinh 35 lai
thiéu quy dinh cu thé vé timg truong hop, cling nhu pham vi, thim quyén dan dén kho
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khan trong viéc xur 1y, ngan chan hanh vi vi pham...

3.1.2. Ddnh gid thuc trang phdp ludt vé quyén sir dung dit lim nghiép

3.1.2.1. Bdnh gid cdc quy dinh phap ludt vé xdc dinh cac loai dat 1am nghiép
(ddt rieng) va twong 1ng 1a cac cha thé cua quyén sir dung cac loai dat 1am nghiép
(ddt rimg)

Hién nay, cong tac quy hoach sir dung dat 1am nghiép nhin chung di tuan tha
Ccac nguyén tic, cin ct, trinh ty, noi dung ma phap luat dat dai quy dinh. Viéc lap
quy hoach, ké hoach sir dung dat cua cac cap di dan di vao nén nép, co cau sir dung
dat duoc chuyén d6i phi hop véi qua trinh chuyén doi co cau kinh té... Nhiéu dia
phuong da trién khai viéc 1ap quy hoach, ké hoach st dung dét chi tiét dén ting thira
dat, danh dau mot budce tién méi trong qua trinh hoan thién cong tac quy hoach, ké
hoach sir dung dat & cip xa. Tuy nhién, bén canh d6 thi van con cac han ché lién quan
dén van dé nay nhu: Tién do 1ap quy hoach, ké hoach str dung dét cac cép, nhat 1a
cap huyén, cap xa con cham; quy hoach sir dung dat thuong phu thudc vao kha ning
tim kiém duoc cac nha dau tu c6 kha nang thuc hién dy an; viéc phan cép trach nhiém
quan 1y quy hoach, ké hoach str dung dat chua rd rang; con c6 tinh trang giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat, thu hoi dat trai quy hoach. Tinh
trang quy hoach “treo” chua dugc xir Iy van con kha pho bién. Viéc cong khai quy
hoach, ké hoach sir dung dat d3 duge xét duyét con cham, chua dugc quan tam ding
muc va mang tinh hinh thuce [105]...

Ngoai ra, lién quan dén cac cdp quy hoach dat 1am nghiép, Luat Dat dai quy
dinh quy hoach str dung dat ¢ 03 cap (qudc gia, tinh, huyén); ky quy hoach st dung
dat 1a 10 nam; ky ké hoach sir dung dat cap québc gia, cap tinh 1a 05 nam; ké hoach
st dung dat cap huyén duogc lap hang nam (Piéu 37, 38, 39, 40 Luat Pat dai). Trong
khi @6, theo Luat LAm nghiép chi c6 quy hoach 1am nghiép cap qubc gia 14 10 nam;
tam nhin tir 30 - 50 nam (khoan 1, Piéu 11 Luat Lam nghiép); trong d6 c6 ndi dung
dinh hudng phét trién bén vitng rimg dac dung, rirng phong ho, rirng san xuat & cap
qudc gia. Nhu vay 13, Luat Dat dai va Luat Lam nghiép van ton tai quy dinh khéng
d6ng bo, dan dén khong rd trach nhiém quan 1y, gay khé khan cho viéc to chuc thyuc
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hién; vi vay, viéc stra doi, bd sung Luat Dat dai 1a can thiét, dé dap tng yéu cau thyc
tién quan Iy caa nganh 1am nghiép, gop phan bao ¢am tinh thdng nhat trong hé thong
phap luat cua Viét Nam.

Lién quan dén thuc trang nay, c6 thé ké dén vu viéc st dung dat rung trai voi
quy hoach xay ra & Tinh Ba Ria Viing Tau (mdt tinh thuoc khu vuc Pong Nam BJ)
[85]. Xét vé gié tri van hoa canh quan, ndi Nho, nGi Lén quan trong véi Ba Ria -
Viing Tau ciing nhu H6 Guom véi Ha Noi, hd con Rua véi TP. HCM. .. Thé nhung
bat chap céac quyét dinh caa Tha tudng quy hoach ndi Nho 13 dat ring phong ho, Ba
Ria - Viing Tau van “4m thAm” chuyén muc dich st dung khu ring hang ngan m2
cho ba Tran Uyén Phuong (SN 1981, c6 dong nam giir gan 30% von gop “tap doan
Tan Hiép Phat”, dong thai 1a con gai 6ng Tran Qui Thanh, 6ng cha “tap doan™) lam. ..
nha hang.

Trong cac NQ117 va Qb586, Chinh phu va Thu tuong Chinh phu da chi dao
phai bao vé rimg va canh quan, thyc hién nghiém quy hoach sir dung dét tai nai Nho
nhu néu trén; nhung trude d6 ba Tran Uyén Phuong (SN 1981, ¢6 dong nam giit gan
30% von gbp “tap doan Tan Hiép Phat”; déng thot 1a con géi 6ng Tran Qui Thanh,
ong chu “tap doan”) van dugc BRVT cho dimg tén mot khu dét trén nai Nho. Do 1a
khu dét 6.300 m2 thudc thira 38, td ban db 96, c6 hai mit tién 1a con duong Hai Dang
bao quanh, & lung ching nti Nhé (phuong 2, TP.Viing Tau). Trén “s6 d6” sé6 CH
695118 cap cho ba Phuong, ghi ngudn gbc khu dit nguyén van 1 “nhan chuyén
nhuong dat duoc cong nhan QSDD nhu giao dat khong thu tién sir dung dat”. Trén
ngon nii Nhé khong théy c6 nha dan, chi c6 hai don vi quan su va khu d4t nadm chinh
giita hai khu quan sy. Vi tri khu dat dugc danh gia tuyét dep, khong chi nam trén
“néc nha” Viing Tau, con “tran giir” con duong Hai Pang dan 1én dinh nui.

Trong vin ban s6 3580/STNMT-CCQLPD ngay 21/6/2019, S& TN&MT xéc
dinh khu dat dimg tén ba Phuong “nam trong khu vuc dét co rimg phong ho 13 rimg
trong”, “dugc quy hoach 1a dat rimg phong ho”. Néi cach khac, d6 1 canh rimg trong
trén khu vuc quy hoach dat rimg phong hd. Thé nhung theo Vian ban 6332/UBND-
TNMT ngay 5/11/2018 do UBNDTP Viing Tau ban hanh, thi ngay 9/10/218, ba
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Phuong van 1am don xin chuyén muc dich st dung khu dét thanh... dit ¢ tai do thi.
UBND. TP Viing Tau tir chdi, khang dinh dé nghi ciia ba Phuong “khéng du co so
xem xét giai quyét” vi vi tri khu dat thudc quy hoach dat ring phong ho; khong nam
trong danh muc dy an thyc hién trong ké hoach sir dung dat nam 2018 cua Viing Tau.
Khong duge cdp huyén chdp nhan, ba Phuong tim dén “ctra” UBND tinh. Ngay
16/1/2019, ba Phuong c6 van ban giri S KH&DT, mudn 1ap “Nha hang am thyc 1am
vién Uyén Phuong” tai canh rung trén, dién tich st dung khodng 6300m2. Theo Van
ban s6 1125/STNMT-CCQQLDD, lic nay ba Phuong khong xin chuyén canh rimg
thanh dat ¢ d6 thi nira, ma xin chuyén thanh dt thuong mai dich vu. “Mong mudn”
nay ctia ba Phuong tiép tuc bi UBND TP Viing Tau tir chdi van véi can c trén. S&
TN&MT ciing dua ra ¥ kién tuong tu, cin cit quy hoach st dung dat dén 2020 cua
Viing Tau dugc tinh phé duyét ndm 2014; quy hoach dén 2020, ké hoach st dung dit
nim nim giai doan 2016-2020 cia tinh di dugce Chinh phu phé duyét tai Nghi quyét
117/NQ-CP nim 2018; thi khu dat nay quy hoach 1a dét rimg phong ho: “Viéc s
dung dat vao muc dich dat thwong mai dich vu 1a khéng phit hop quy hoach st dung
dat da phé duyét. S6 TN&MT khong ung ho dau tu du an tai khu dat nay”.

Theo khoan 4 Diéu 46 Luat Dat dai 2013: “Co quan nha nuédc cé tham quyén
quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dét ctia cip nao thi c6 tham quyén
quyét dinh, phé duyét diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dét cta cip d6”. Nhu
vy, mudn chuyén muc dich st dung canh rimg trén, thAim quyén thudc vé Thu tudng
Chinh phu. Sau khi cac ban nganh giai thich khong thé chuyén muc dich sir dung voi
khu dat ba Phuong dimg tén, ngay 11/3/2019, S6 KH&PT c¢6 Béo cao 375/SKHDPT-
DT giri UBND tinh. Rat “than tbc”, mot ngay sau (12/3/2019), mot Pho Chi tich tinh
1ap tuc tri€u tap cudc hop cac S& nganh va co “chi dao” khong ngo. Nhu trén giai
thich, Thu twéng di quy hoach khu vuc nay 1a ring phong ho, muén diéu chinh quy
hoach thi thim quyén thudc vé Thi tuéng. Thé nhung theo Vin ban sb 146/TB-
UBND ngay 20/3/2019 cua Van phong UBND Ba Ria — Viing Tau, vi Ph6 Chu tich
tinh van chi dao: “Giao UBND. TP Viing Tau chu tri ra soat, diéu chinh quy hoach

st dung dat véi phﬁn dién tich dat thuc hién dy 4n nha hang am thuc Uyén Phuong”.
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Vé phia S& TN&MT, van giit quan diém mudn diéu chinh quy hoach khu dt,
tham quyén phai thuéc vé Thu tudng. Ngay 21/6/2019, co quan ndy ra Vin ban
3580/STNMT-CCQLPD hudng dan ba Phuong, mudn thuc hién du an trén canh
rimg nay, theo quy dinh phap luat, khéng can chuyén muc dich SDD, chi can lién hé
S& NN&PTNT lam thu tuc thué moi truong rung theo Nghi dinh 156/2018/ND-CP
huéng dan Luat Lam nghiép. Nhimg huéng dan dung luit ctia co quan tham muu vé
dat dai cua tinh da khong dugc “chi dat” va mot s6 can bo nghe theo. Cuing thoi gian
d6, rat “tinh co™, TP. Viing Tau dang lam céc thu tuc “diéu chinh quy hoach str dung
dat dén 2020 va ké hoach sir dung dat nam dau cua diéu chinh quy hoach sir dung
dat TP Viing Tau”. Khong thé ngd TP Viing Tau ting tir chdi ba Phuong, nhung nay
lai 1am theo “chi dao” bét thuong cua vi Phé Chu tich tinh.

Theo quy dinh phép luét, ban quy hoach ctia cAp dudi budc phai tuan theo, phu
hop véi ban quy hoach cua cap trén. Thé nhung trong ban dd quy hoach sir dung dat
moi, TP Viing Tau da lam quyén Tha tudng, tu xac dinh khu dat ma Thu tuéng da
quy hoach rirng phong ho, thanh. .. quy hoach “dat thwong mai dich vy”, trinh UBND
tinh phé duyét. UBND Ba Ria — Viing Tau tiép tuc lam quyén Thu tuéng mot lan
nita, khi ngay 28/6/2019, ky Quyét dinh 1651/QD-UBND phé duyét dé xuat trén cua
TP Viing Tau. Nhu vay hién tai, vdi khu dat ding tén ba Phuong, quy hoach ma Ba
Ria — Viing Tau phé duyét, dang mau thuin véi quy hoach ctia Chinh phu va Thu
tudng Chinh phu trong NQ117, QD586.

Nhan xét vu viéc trén: Tu “co sé” la Quyét dinh 1651/QD-UBND cua tinh,
ngay cudi cing trong nam 2019 (31/12), UBND TP Ving Tau ra Quyét dinh
7238/QD-UBND, chuyén muc dich sir dung 945m2 trong khu dat ba Phuong thanh
dat thuwong mai dich vu, chinh thirc “hda kiép” canh rimg ntii Nho. UBND TP Viing
Tau con thém mét 1an sai, khi theo Diéu 52 Luat DAt dai, mudn chuyén muc dich st
dung khu rimg trén, con phai cin cr ké hoach str dung dat hang ndm ctia Viing Tau
da duoc tinh phé duyét. Trong Quyét dinh 1009/ QD-UBND do UBND Ba Ria —
Viing Tau ban hanh ngay 23/4/2019, khong c6 tén “dy an Uyén Phuong” trong danh

muc cac cong trinh du an chuyén muc dich st dung dat. Chi it ngay trudc khi TP
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Viing Tau va tinh Ba Ria — Viing Tau c6 hanh dong lam quyén, tiy tién sira quy
hoach ctia Thu tuéng nhu trén, ngay 14/6/2019, Qudc hoi da ban hanh Nghi quyét
82/2019/QH14 “vé tiép tuc hoan thién, nang cao hiéu luyc hiéu qua thuc hién chinh
sach, phap lut vé quy hoach, quan 1y, str dung dat tai d6 thi”. Nghi quyét néu rd tai
mot s6 do thi, trong quy hoach, con ¢ “nhitng truong hop diéu chinh tiy tién, theo
loi ich ctia nha dau tu, anh huong dén méi trudng, canh quan, kién tric”. Ly do dén
tir “mot bd phan can bo, cong chirc quan 1y dat dai, quy hoach d6 thi pham chat dao
dtc yéu kém, loi dung chirc vu, quyén han dé truc 1oi”. Trong Nghi quyét 82, Qudc
hoi ciing yéu cau Chinh phii: “C6 bién phap ngin chin tinh trang chuyén myc dich
st dung dat trai phép; kién quyét thu hoi nhimg du 4n vi pham phap luat dat dai; xtr
Iy nghiém trach nhiém nguoi ding dau cac cip dé xay ra sai pham trong quan 1y, st
dung dét tai d6 thi; chi dao Bo Cong an déy nhanh cong tac diéu tra cic vu an vé
quan 1y, sir dung dt tai d6 thi”.

Nhu vay, hanh vi “sira”quy hoach ctia Thu tudng, quyét chuyén muc dich khu
dat ding tén ba Tran Uyén Phuong bé“mg moi gia, da co déu hiéu cua toi vi pham cac
quy dinh sir dung dat dai va tdi vi pham cac quy dinh quan 1y dat dai quy dinh tai
Diéu 228 va 229 BLHS.

3.1.2.2. Panh gid cdc quy dinh phap lugt vé cdc phuwong thirc phap 1y hinh
thanh, xac nhdn va cham duit quyén sir dung dat 1am nghiép

- Vé giao dat, cho thué dat. Giao dat 1am nghiép trén ca nudc 1a mét chinh
sach dung dan nham muc tiéu phat trién 1am nghiép va gop phan xoa doi giam nghéo
da duoc thuc hién ¢ Viét Nam gan 20 nim qua. Tuy nhién hién nay nhiéu van dé nay
sinh tir thyc té trong qua trinh thyc hién giao dat 1am nghiép, doi hoi phai ¢ nhiing
stra d6i, diéu chinh, b6 sung cho phli hop véi dac thi san xuat 1am nghiép cua tung
vung trong thoi ky mai.

Tai khoan 1, Diéu 135 Luat Dat dai quy dinh: “/. Nha nuede giao dat rieng sin
xudt la riemg tw nhién cho té chirc quan 1y rieng dé quan 1y, bdo vé va phdt trién
rimg”. Cum tir “t6 chitc quan 1y ring” khong giai thich trong Luat Pat dai. Trong

khi d6, tai Diéu 16 Luat Lam nghiép quy dinh, Nha nudc chi giao rimg san xuat 1a
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rimg ty nhién cho ho gia dinh, ¢4 nhan, cong ddng dan cu. Ban quan 1y rimg dic dung,
Ban quan 1y rimg phong ho chi duoc giao dbi véi dién tich rimg san xuét xen k& trong
dién tich rimg dic dung, rimg phong ho duoc giao cho ban quan 1y rimng dé, con to chirc
kinh & phai thuc hién thué rimg.

Mit khéc, tai Diéu 136 Luat Dat dai quy dinh, Nha nudc giao dat rimg phong
ho cho td churc, ho gia dinh, cd nhan, cong déng dan cu. Tuy nhién, tai Diéu 16 Luat
Lam nghiép quy dinh, Nha nuéc chi giao rimg phong ho cho d6i tuong 1a to chirc
kinh té d6i v6i rimg phong ho xen k& trong dién tich rimg san xuat cia t6 chirc do.
Cung v6i 0, tai khoan 1, Diéu 137 Luat Dét dai quy dinh: “I. Nhd nwée giao ddt
riemg ddc dung cho t6 chirc quan Iy rirng dic dung dé quan Iy, bdo vé theo quy
hoach,... ”’; trong do, khong giai thich cum tir “td chirc quan ly ring” 1a t6 chirc nao?
(c6 thé chi hiéu 12 Ban Quan 1y rimg dic dung hay con t6 chirc khac?). Trong khi do,
tai khoan 1, Piéu 16 Luat LAm nghiép quy dinh cu thé giao rimg dic dung khong thu
tién st dung rimg cho cac d6i tuong cy thé (Ban quan 1y rimg dic dung, to chic kinh
té, don vi vii trang,... Va ca cong déng dan cu ddi véi khu rung tin ngudng ma ho
dang quan 1y va st dung theo truyén thong.

Vé thAm quyén chuyén muc dich st dung dat, sir dung rung sang muc dich
khac. Tai khoan 1, Diéu 58 Luit Pit dai quy dinh:

“1. Dbi v6i du an c6 st dung dit trong laa, dit rimg phong ho, dat rimg dic
dung vao cac muc dich khac ma khong thudc truong hop dugc Qudc hdi quyét dinh,
Thi tuéng Chinh phu chap thuan chi truong dau tu thi co quan nha nudc co tham
quyén chi dugc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat khi c6 mot trong cac van ban sau day:

a) Van ban chap thuan ciia Thu tudng Chinh phii d6i voi trudng hop chuyén
muc dich sir dung tir 10 héc ta dat trong laa trd 1én; tir 20 héc ta dat ring phong ho,
dat rung dac dung tré Ién;

b) Nghi quyét ctia Hoi ddng nhan dan cap tinh ddi voi truong hop chuyén muc
dich str dung dudi 10 héc ta dat trong lua; dudi 20 héc ta dat rimg phong ho, dat rimg

dac dung.”
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Theo noi dung trén, thi truong hop chuyén muc dich st dung dat rimg dic
dung, dat rimg phong ho tir 20 ha trd 1én, thudc thaim quyén cta Thu twéng Chinh
phu; con dudi 20 ha thudc tham quyén cia HDND cap tinh; khong quy dinh tham
quyén chuyén muc dich sir dung ddi v6i ring san xudt.

Trong khi d6, Diéu 20 Luat Lam nghiép quy dinh tham quyén quyét dinh chu
truong chuyén muc dich st dung rimg sang muyc dich khéac cu thé nhu sau:

“1. Quéc hoi quyét dinh chu truong chuyén muc dich str dung rimg dic dung,
rimg phong hd dau ngudn, rimg phong ho bién gidi tir 50 ha tré 1én; rimg phong ho
chan gié, chin cat bay va rimg phong ho chan song, 1an bién tir 500 ha tré 1én; rimg
san xuét tir 1.000 ha tro 1én.

2. Thi tuéng Chinh phi1 quyét dinh chii truong chuyén muc dich sir dung rimg
dic dung dudi 50 ha; rimg phong hd dau ngudn, rimg phong hd bién gidi tir 20 ha
dén dui 50 ha; rimg phong ho chan gio, chin cat bay va rimg phong ho chan song,
14n bién tir 20 ha dén dudi 500 ha; ring san xuat tir 50 ha dén dudi 1.000 ha.

3. Hoi ddng nhan dan cp tinh quyét dinh chi trrong chuyén muc dich sir dung
rimg phong hd dau ngudn, rimg phong ho bién gidi, rimg phong ho chan gio, chian
cat bay va rimg phong ho chan song, 14n bién dudi 20 ha; rimg san xuat dudi 50 ha;
rimg bao vé ngudn nude cua cong dong dan cu.”

- Vé cho thué dat lam nghiép: Cac quy dinh tai Luat Dat dai nim 2013 va Luét
Lam nghiép 2017 dang c6 sy mau thuin nhau nhu:

Tai diém a, khoan 2, Diéu 174 Luat Dat dai quy dinh: “2. T 6 chirc kinh té dwoc
Nha nwée giao ddt cé thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué ddt mét lan cho
ca thoi gian thué... c6 cde quyén sau ddy: a) Chuyén nhirong quyén sir dung dat, tai
san thuoc so hitu cua minh gcfn lien véi dat;” Trong khi do, tai Diéu 79 Luat Lam
nghiép quy dinh t6 chirc kinh té dugc Nha nudc cho thué rimg san xuat khong co
quyén chuyén nhugng rimg.

Doéi véi rimg ddc dung: Tai khoan 5, Diéu 137 Luat Dét dai quy dinh: 5. Uy
ban nhan dan cap tinh quyét dinh cho to chirc kinh té thué dat rimg dac dung thudc

khu vuc duoc két hop véi kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - méi truong dudi
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tan rimg”. Trong khi d6, tai Piéu 17 Luat Lam nghiép khong quy dinh cho t6 chic
kinh té thué rimg dic dung, t6 chire kinh té chi ¢ thé ky hop dong thué moi trudong
rimg dic dung véi Ban Quan Iy rimg dic dung dé kinh doanh du lich sinh thai; nghi
dudng, giai tri trir phan khu bao vé nghiém ngit (khoan d, Diéu 75 Luat Lam nghiép).

Déi véi rirng phong hé: Tai khoan 4, Diéu 136 Luat Pat dai quy dinh: “4. Uy
ban nhén dan cép tinh quyét dinh cho t6 chirc kinh té thué dat rimg phong ho thudc
khu vue duoc két hop vo1 kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - moéi truong duoi
tan ring.” Trong khi d6, tai Diéu 17 Luat Lam nghiép khong quy dinh cho t6 chuc
kinh té thué rimg phong ho, to chirc kinh té chi c6 thé ky hop dong thué méi truong
rimg phong ho véi Ban Quan 1y rimg phong ho dé kinh doanh du lich sinh thai, nghi
dudng, giai tri (khoan b, Diéu 76 Luat LAm nghiép).

Doéi véi rimg san xudt: Tai khoan 2, Piéu 135 Luat Pat dai quy dinh:

“2. Nha nuéc giao dat, cho thué dit rimg san xuét 1a rimg tréng theo quy dinh
sau day:

a) Giao dét cho ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuit néng nghiép theo han
murc quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 129 cta Luat nay dé st dung vao muc dich
san xuat 1am nghiép. bdi véi dién tich dat rirng san xuét do ho gia dinh, ca nhan st
dung vugt han muc thi phai chuyén sang thué dat;

b) Cho thué dét ddi véi té chire kinh té, ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai dé thuc hién dy an
dau tu trong rimg;

C) Té chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, nguo1 Viét Nam dinh cu & nude ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai duge Nha nude giao dat, cho thué dat rimg san
xuat theo quy dinh tai diém a va diém b khoan nay thi dugc sir dung dién tich dat chua
c6 ring dé trong rimg hodc trong cay lau nam.”

Trong khi d6, Piéu 17 Luat Lam nghiép khéng c6 quy dinh cho ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai thué rimg san xuat, chi co doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai dugc Nha nudc cho thué dat dé thuc hién dy 4n dau tu trong rimg san xuat.

Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai muon thyc hién dy an dau tu trong rung san
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xuét tai Viét Nam phai dang ky thanh 1ap doanh nghiép dé dugc Nha nudc giao dat
tréng rimng.

- Vé cap gidy chirng nhdn quyén si dung ddt 1am nghiép

Nho nhiing sura ddi, bod sung mang tinh wu viét cia Luat DAt dai nim 2013,
nén quyén dugc Nha nude cip Gidy ching nhan da dugc thue hién t6t hon trong thyc
té, diéu nay duoc thé hién béng két qua sau: Pén nay, trén dia ban ca nudc da co ban
hoan thanh viéc cip Gidy ching nhan 1an dau cho hau hét cac ddi tugng dang sir
dung dét dua trén cac loai ban do khac nhau (ban d6 dia hinh, binh d6 anh, so do,
ban trich do dia chinh, ban dd dja chinh...) dat ty 1¢ 96,9% dién tich can cép; trong
d6 dat 1am nghiép dat 98,2% [30].

Tinh dén ngay 31/3/2018, Thanh phd Viing Tau (tinh Ba Ria — Viing Tau)
da cap gidy ching nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca nhan véi tong dién
tich dat 4.358,84 ha, tuwong tmg v&i 72.247 thira. Tong dién tich dit chua cip gidy
chung nhan quyén sir dung dét cho ho gia dinh, ca nhan 1a 2.469,19 ha [100]. Theo
UBND Thanh phd Viing Téau, qua ra soat cic truong hop chua du diéu kién cap gidy
ching nhan thi dit nim ngoai khudn vién nha héa gia c6 dién tich 66.678,94m2
tuong Gng voi 151 thira. Tuy nhién, dén nay, UBND Thanh phd Viing Tau chua ra
soat téng hop s6 liéu d6i voi dién tich dit nim trong cac dy an “treo”; dat khoanh
trong rimg theo chuong trinh 327; dat dang tranh chép giita nguoi dan va nguoi dan,
giita nguoi dan véi to chuc, gitra ngudi dan voi nha nude [100]. Nguyén nhén do
cong tac cap gidy ching nhan quyén st dung dat trén dia ban thanh phd con gip
nhiéu khé khan. Trong d6, viéc tiép nhan, luan chuyén ho so giai quyét cap gidy
ching nhan quyén sir dung dat do Chi nhanh Vian phong Pang ky dat dai thuc hién
trén phan mém Vilis (thuc hién ké tir khi thanh 1ap van phong ding ky dat dai mot
cap tr ngay 1/7/2016) trong khi tai bd phan tiép nhan va tra két qua Vin phong Hoi
d6ng nhan dan va Uy ban nhan dan Thanh phd Viing Tau thuc hién trén phin mém
eGate dan dén tinh trang khong cap nhat, theo ddi, tra ctru dugc tinh trang giai quyét
ho so trén mdi truong mang khi hd so dugc luan chuyén giita Chi nhanh vin phong

Ping ky dat dai véi UBND cap x4, Phong Tai nguyén va Mai truong, UBND Thanh
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phé Viing Tau, cac don vi c6 lién quan va nguoc lai. Hién nay, Thanh phé Viing Tau
chua théng ké duoc dﬁy du dién tich dat nam trong cac du an "treo", viéc ké khai va
thiét 1ap ho so ding ky cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat cia céng dan trong
thoi gian vira qua chua duoc chit ché, van con ton tai tinh trang ngudi s dung dat
ké khai khong day du vé ngudn gbc qua trinh st dung dit, van con tinh trang cb y
thiét 1ap gidy to chuyén nhuong dat khong trung thuc, khong phu hop hd so dia chinh
da thiét lap, quan Iy nhdm muc dich trdn tranh viéc thuc hién nghia vu tai chinh dbi
v6i nha nude dén viée kéo dai thoi gian tham tra, xac minh cta cac co quan khi xem
xét dé giai quyét ho so [100].

Bén canh d6, hd so dang ky gidy ching nhan 1an dau hién nay da sé thudc
truong hop str dung dat khong cé gidy to theo quy dinh tai diéu 100 Luat Dat dai
2013. Trong qua trinh str dung dét, nguoi str dung dat di chuyén nhuong qua nhiéu
nguoi, viée thiét 1ap gidy to ctia cong dan khong cd day du cac gidy to dé ching minh
thoi diém st dung dat 6n dinh theo quy dinh tai khoan 2, Piéu 21 Nghi dinh )
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu gy khé khan trong qué trinh thim
tra cuia cac co quan.

Ngoai ra, van con ton tai tinh trang sai s6t thong tin dang ky tai hd so dia chinh
qua cac thoi ky d duoc co quan nha nudc ¢6 thim quyén phé duyét voi gidy to da
duoc thiét 1ap trong qua trinh sir dung dét ctia cong dan ma UBND cép x4 khong theo
ddi, kiém soat duge chat ché va kip thoi bao cdo dan dén tinh trang phai ra soat, kiém
tra va bao cdo S& tai nguyén va Mdi trudng, UBND Thanh phé Viing Tau chi dao
diéu chinh hd so dia chinh cho phu hop trude khi giai quyét hd so cap gidy chimg
nhan cho cong dan. Cong tac phdi hop véi UBND cép xa voi Chi nhanh Vian phong
dang ky dat dai, giita Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai véi Phong Tai nguyén
va Moi truong chua dugc chit ché, thong subt; quan diém giai quyét hd so chua
thong nhat giita ndi bd cac co quan va gilta cac co quan dan dén tinh trang phai
chuyén ho so nhiéu lan dé kiém tra lai hodc xin ¥ kién huéng dan vé nghiép vu cta
S& Tai nguyén Mo6i truong.

Theo Diéu 70, Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu
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thi hd so dang ky, cap gidy chimg nhéan l4n diu phai chuyén dén UBND cép x4 dé
niém yét cong khai két qua kiém tra hd so, xem xét giai quyét cac y kién phan anh
vé ndi dung cong khai, xac nhan hi¢n trang, tinh trang tranh chép, nguén géc va thoi
diém st dung dat, su phu hop vé&i quy hoach duoc duyét. Tuy nhién, van con tdn tai
tinh trang UBND cép xa thuc hién cac cong viée trén chua déy du ndi dung, thong
tin chua rd rang nén phai chuyén hd so lai dé ldy ¥ kién bd sung véi cac ndi dung
thong tin con thiéu dan dén viéc kéo dai viée thoi gian giai quyét ho so.

3.1.2.3. Bdnh gid cdc quy dinh vé thu héi dat 1am nghiép

Lién quan dén van dé thu hoi va boi thuong, hd trg khi nha nuéc thu hoi dat
lam nghié¢p, cac quy dinh tai Luat DAt dai 2013 va Luat LAm nghiép 2017 dang c6 su
mAu thuin nhu sau: Tai khoan 1, Diéu 22 Luat Lam nghiép quy dinh: “1. Nha nudc
thu hoi ring trong cac trudng hop sau day: a) Chu rimg st dung rung khong dung
muc dich, cb v khong thuc hién nghia vu véi Nha nudce hodc vi pham nghiém trong
quy dinh cta phéap ludt vé 1am nghiép; b) Chu rimg khong tién hanh hoat dong bao
vé va phat trién rimg sau 12 thang lién tuc ké tir ngay duogc giao, dugc thué rimg,...”
Tuy nhién, trong Luat Lam nghiép cling nhu cac van ban quy pham phap luat khong
giai thich cum tir “vi pham nghiém trong quy dinh cta phap luat vé 1am nghiép” la
nhu thé nao? hanh vi, tinh chat, mtc dd, hau qua cu thé ra sao thi dugc coi 13 vi pham
nghiém trong dé 1am can ¢t thu hoi rung. Mat khac, tai khoan 1, Diéu 64 Luat Dat
dai quy dinh: “I. Cac trudng hop thu hdi dat do vi pham phap luat vé dat dai bao gom:
a) Su dung dat khong dang muc dich di duwoc Nha nudc giao, cho thué, cong
nhan quyén su dung d4t va da bi xtr phat vi pham hanh chinh vé hanh vi st dung dat
khong ding muc dich ma tiép tuc vi pham; b) Nguoi sir dung dat ¢ y hity hoai dat;
¢) Pat dugc giao, cho thué khong dung d6i turong hodc khong dung tham quyén; d)
Pat khong duge chuyén nhuong, ting cho theo quy dinh ciia Luat nay ma nhan
chuyén nhuong, nhan tang cho; @) DAt duoc Nha nuée giao dé quan ly ma dé bj 1an,
chiém; e) Pat khong duoc chuyén quyén st dung dét theo quy dinh cua Luat nay ma
ngudi sir dung dat do thiéu trach nhiém dé bi 1an, chiém; g) Ngudi str dung dat khong

thuc hién nghia vy d6i voi Nha nudc va da bi xir phat vi pham hanh chinh ma khong
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chip hanh; h) Dét trong cdy hang nam khong dugc sir dung trong thoi han 12 thang lién
tuc; dat trong cay 1au nam khong duoc st dung trong thoi han 18 thang lién tuc; dat
trong rimg khong duoc str dung trong thoi han 24 thang lién tuc; i) Dat duoc Nha nude
giao, cho thué dé thyc hién dy an dau tu ma khong dugc sur dung trong thoi han 12
thang lién tuc hoac tién do st dung d4t cham 24 thang so voi tién do ghi trong dy an dau
tur ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc dia phai dua dét vao sir dung; truong hop khong
dura dat vao st dung thi chu du tu duoc gia han sir dung 24 thang va phai ndp cho Nha
nuée khoan tién twong tng véi muc tién st dung dat, tién thué dat dbi véi thoi gian
cham tién d6 thyc hién dy an trong thoi gian nay; hét thoi han duge gia han ma chu dau
tu van chua dua dat vao sir dung thi Nha nuéc thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat
Va tai san gan lién v6i dét, trir truong hop do bét kha khang.”

3.1.2.4. Pdnh gid cdc quy dinh phdp ludt vé quyén va nghia vu cua cac chu
thé c6 quyén si dung dat 1am nghiép

- Vé diéu kién thuc hién quyeén sir dung dat 1am nghiép

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 188 LDD niam 2013 thi cac chu thé dugc
thuc hién cac giao dich chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké,
tang cho, thé chap quyén st dung dat 1am nghiép; gop von bang quyén st dung dat
Iam nghiép khi c6 céc diéu kién sau day:

- C6 gidy chizng nhan quyén st dung dat 1am nghiép

- Pat khong c6 tranh chap

- Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao ¢am thi hanh &n

- Trong thoi han st dung dat

C6 thé thay so véi cac diéu kién con lai thi diéu kién dat khdng c6 tranh chap
1a diéu kién khong rd rang. Boi vi dya trén cin cir nao dé xac dinh dat khong co
tranh chap? Dé xac dinh thira dat khong c6 tranh chap c6 can co quan nha nudc co
tham quyén x4ac nhan hay khong? Luat Dt dai naim 2013 va cac vin ban huéng dan
thi hanh déu khong c6 quy dinh cu thé vé van dé ndy. Hon thé nita, viéc quy dinh
diéu kién ndy c6 thé s& tré thanh rao can cho cac chu thé thuc hién quyén sir dung

dat 1am nghiép néu nhu bi loi dung dé tao ra tranh chép. Bén canh d6, cac chu thé
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thue hién c4c quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho quyén st dung dit 1am
nghiép con bi gidi han & cac diéu kién sau day:

- Theo quy dinh tai Biéu 190 Luat Dat dai ndm 2013 thi ho gia dinh, c4 nhan
st dung dat ndng nghiép do duoc Nha nuéc giao dat, do chuyén doi, nhan chuyén
nhuong, nhan thira ké, duoc tang cho quyén sir dung dat hop phap tir ngudi khéc thi
chi duoc chuyén d6i quyén sir dung dat ndng nghiép trong ciing xa, phuong, thi trin
cho ho gia dinh, c4 nhan khac dé thuan loi cho san xuat néng nghiép va khong phai
nop thué thu nhap tir viéc chuyén do6i quyén str dung dat va 18 phi trudc ba.

- Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 191 LDP nam 2013 thi to chic kinh té khéng
duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong lua, dat ring phong ho, dat rimg dac
dung caa ho gia dinh, ca nhan, trir truong hop duoc Chuyén muc dich str dung dét theo
quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét.

- Theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 191 Luat Dat dai ndm 2013 thi ho gia dinh,
ca nhan khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sir dung dét &, dat
I[am nghiép trong khu vyc rung phong ho, trong phan khu bao vé nghiém ngat, phan
khu phuc hdi sinh thai thugc rimg dac dung, néu khdng sinh song trong khu vuc rirng
phong h, rimg dic dung d6. Thém vao d6, Khoan 2 Biéu 192 Luat Dat dai nam 2013
cling quy dinh ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc giao dat &, dat san xuat ndng
nghiép trong khu vuc rirng phong ho thi chi duoc chuyén nhugng, tang cho quyén six
dung dat ¢, dat san xuat ndng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan dang sinh sdng trong
khu vuc rirng phong ho do.

Lién quan dén diéu kién thyc hién quyén st dung dat 1am nghiép trén dia ban
cac tinh Pong Nam Bo, c6 thé ké dén vu viéc sau: Ong Nguyén Manh Hoach, ngu
ap Cay Diép, xa Tan Phudc (Pong Phu — tinh Binh Phudc) di khiéu nai Quyét dinh
s6 1112/QD-UBND, ngay 24-5-2013 cua Chii tich UBND huyén Pong Phi vé viée
giai quyét don khiéu nai ctia 6ng, vi cho rang huyén giai quyét khong ding quy dinh
lién quan dén quyén sir dung dat 1am nghiép. Dién tich dat 6ng Hoach dang khiéu nai
¢ ngudn goc thude dat 1am nghiép do Ban quan 1y rimg kinh té Tan Lap (Pong Phit)
quan 1y. Ngay 7/1/2010, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 36/QD-UBND vé viéc
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thu hoi dat 1am nghiép ctia Cong ty TNHH MTV Cao su Binh Phuéc va Ban quan 1y
rimg kinh té Sudi Nhung giao UBND huyén Pong Pha quan 1y. Theo ¢4, UBND xi
Tan Hung duogc giao quan 1y 6.988 ha (rimg trong 14 150,45 ha tai hai tiéu khu 364,
365), trong d6 co6 dién tich dat ong Hoach dang khiéu nai. Nam 2011, UBND xi Tan
Hung phét hién mot s6 nguoi dan 1an chiém dat rimg trong do UBND x4 dugc giao
quan ly, trong d6 c6 ho 6ng Hoach. UBND xa da lam viéc voi cac ho vé viéc lan
chiém dét rimg 13 trai phép nhung cac ho van tiép tuc 1an chiém. Ngay 14-5-2012,
Cong an huyén Béng Pha 1am viéc véi cac hd 1an chiém, trong d6 c¢6 hé o6ng Hoach.
Tai bién ban nay, 6ng Hoach khai: “T61 mua 1,1 ha dét cua ong Luu Van Ut, dia chi
xa Tan Tién, Pong Phu, Binh Phudc véi gia 47.000.000 dong”. Ngay 25-10-2012,
UBND x3 Tan Hung 1ap bién ban vi pham hanh chinh viéc 6ng Hoach 1an chiém dat
rimg trong trai phép. UBND x4 ciing c6 to trinh dé nghi xt phat vi pham hanh chinh
trong linh virc dat dai d6i v6i cac ho déan, trong d6 ¢ ho ong Hoach giri UBND huyén
Pong Phu. Trén co so dé nghi cia UBND x4, ngay 8-11-2012, UBND huyén ban
hanh Quyét dinh sé 4146/QD-UBND xu phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat
dai d6i voi ong Nguyén Manh Hoach. Du ¢6 quyét dinh xtr phat vi pham nhung 6ng
Hoach van khong chap hanh nén UBND huyén Pong Pht di ap dung bién phap
cudng ché thi hanh Quyét dinh s 4146. Khong dong v véi quyét dinh cudng ché,
6ng Hoach c6 don khiéu nai giri UBND huyén Ddng Phil. Ngay 24/5/2013, UBND
huyén ban hanh Quyét dinh s6 1112/QD-UBND vé viéc giai quyét don khiéu nai ciia
ong Hoach, v&i ndi dung bac don. Khong dong ¥, 6ng Hoach tiép tuc 1am don giri Chu
tich UBND tinh. Sau khi nhan don khiéu nai cta ong Hoach, Chu tich UBND tinh giao
Giam dbc S Tai nguyén va Mbi truong giai quyét theo quy dinh. Két qua tham tra,
xéac minh va d6i thoai giita cac co quan chirc niang voi ong Hoach ngay 9-8-2013 cho
thdy: Thira dat 6ng Hoach 14n chiém dugc do dac chinh quy vao nim 2009, thudc to
ban d6 s6 04, thira 69, 95, 156 va 311. Hién trang trén dat, nam 2013, 6ng Hoach trong
mi trén cac thira dat 301, 156; cac thira dat 69, 95 va 311 1a dat trang.

Viéc ong Hoach nhan chuyén nhuong trai phép dat 1am nghiép ctia cac ho dan

khai pha, 1an chiém dat 1am nghiép 14 hanh vi bi nghiém cam tai Diéu 15, Luat Dat
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dai nim 2003 (Diéu 12 Luat Dat dai 2013) va Diéu 12, Luat Bao vé va Phat trién
rimg nim 2004 (Piéu 9 Luat Lam nghiép 2017). Do vay, viéc UBND x3 Tan Hung
cin ¢t vao bién ban ghi 101 khai ctia 6ng ngay 14-5-2012 va Piém 1, Khoan 1, Diéu
14, Nghi dinh s6 105/2009/ND-CP, ngay 11-11-2009 caa Chinh phu dé lap bién ban
vi pham hanh chinh va UBND huyén Dong Phu ban hanh Quyét dinh s6 4146 vé viéc
xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai dbi véi 6ng Hoach 1a dung quy
dinh cua phap luat. Tir két qua tham tra xac minh trén va xét dé nghi ciia Giam ddc
S¢ Tai nguyén va Moi truong, Chu tich UBND tinh di ban hanh Quyét dinh sb
2553/Qb-UBND, ngay 17-12-2013 bac don ctia 6ng Hoach vai Iy do khong ¢6 co
so dé giai quyét. Quyét dinh ciing néu rd, Quyét dinh s6 1112/QD-UBND, ngay 24-
5-2013 ctia UBND huyén Pong Phu vé viéc giai quyét don khiéu nai ctia ong Nguyén
Manh Hoach la dung quy dinh phap luét.

Nhu vay, tir vu viéc néu trén cho thiy tinh trang chuyén nhuong trai phép dat
1am nghiép hién nay trén ca nudc noéi chung va tai cac tinh Bong Nam B noi riéng
dang ngay mot gia ting va nguyén nhan mot phan do quy dinh phap luat vé diéu kién
chuyén nhuong quyén sir dung dat 1am nghiép con chung chung chua cu thé, mot
phan ciing do tinh trang hiéu biét, ¥ thirc phap luat ctia nguoi dan con kém dan dén
nhimg tranh chap vé quyén sir dung dat 1am nghiép néu trén.

Cung voi chinh sach bao vé va phat trién rung, dat 1am nghiép duoc Luat dat
dai nam 2013 bao vé nghiém ngat. Theo do, viéc chuyén muc dich st dung dat 1am
nghiép sang cac loai dat khac trong nhom dat nong nghiép hoic sang nhom dét phi
néng nghiép phai duoc sy cho phép cta co quan nha nudc co tham quyén va viée
thuc hién cac du an khong thudc truong hop duoc Qudc hoi quyét dinh, Thi tudng
Chinh phii chap thuan cha truong dau tu thi co quan nha nude cé tham quyén chi
duoc quyét dinh giaodat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat khi
c6 mot trong cac van ban sau:

- Vin ban chép thuan cta Thu tudng Chinh pha ddi voi trudng hop chuyén muc
dich str dung tir 20 héc ta dat rung phong ho, dat rung dac dung trd 1én;
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- Nghi quyét ctia Hoi dong nhén dén cap tinh d6i véi truong hop chuyén muyc dich
str dung dudi 20 héc ta dét rimg phong ho, dat rimg dic dung.

Nhin téng thé, viéc bao vé dit 1am nghiép ca nudc ndéi chung va ¢ khu vuc
bong Nam B0 noéi riéng dang dat dugc hi€éu qua. Tuy nhién, trén thuc té, cong tac
quan 1y, bao vé dat 1am nghiép cua cac t6 chire duoc nha nude giao dat, cho thué dat
1am nghiép dang bi budng 16ng nén tinh trang 14n chiém, chuyén muyc dich sir dung
dat 1am nghiép trai phép xay ra pho bién trén khu virc nay chang han nhu ¢ Tinh Binh
Phudc [84] (mdt tinh trong khu viuc Pong Nam Bo) véi dién tich dat 1am nghiép
198.677,75 ha, trong d6 c6 168.177 ha rimg tu nhién va 30.500,75 ha rimg trong
[84]. La tinh c6 loi thé vé dat dai, lai dugc thién nhién wu déi vé khi hau, dat canh
tac da s 1a dat do bazan pht hop vdi cac loai cay cdy cong nghiép co gia tri kinh té
cao, vi vay, hang nam dan di cu tu do vao Binh Phudc chiém ti 18 rat lén. bay 1a mot
trong nhitng nguyén nhan dan dén tinh trang phé rimg lam ray.

Trong thoi gian dai, cong tac quan 1y nha nudc vé rimg va dat 1am nghiép o
Binh Phudc con nhiéu bat cip. Su phdi hop gitta cac cap, cac nganh chic ning chua
déng b0, dan dén tai nguyén rung bi pha hoai nghiém trong, dién tich rirng bi thu hep
rat nhanh. Tir khi c6 Chi thi 12/2003/CT-TTg ngay 16-5-2003 cta Thi tudng Chinh
phi va Chi thi 33/2005 ngay 13-5-2005 cta Tinh ity Binh Phudc, dé chan chinh cong
tac t6 chizc quan 1y bao vé rung, 1ap lai k§ cuong trong linh vuc quan 1y dat 1am
nghiép, tir nim 2005 dén nam 2011, UBND tinh d4 thu hoi trén 12.961 ha dat rimg
bi xdm canh, lan chiém trai phép, giao cho cac ndéng lam trudng quéan 1y, sir dung,
dong thoi trién khai thuc hién chuyén dbi rimg nghéo kiét sang trong ciy cong
nghiép, nham han ché tinh trang 14n chiém dat, san xuat manh mun, phat huy tiém
ning, thé manh vé dat 1am nghiép, dua vao khai thac, sir dung hop ly. Tuy nhién, do
cong tac quan 1y, str dung dat 1am nghiép sau thu hoi khong chat ché, dan dén mot so
dién tich kha 16n dat 1am nghiép bi ngudi dan tai 1an chiém, trong cdy trai phép.

Niam 2011, UBND tinh tiép tuc giao cho UBND cac huyén cudng ché, thu hoi
dat 1am nghiép bi xAm canh, tai 1an chiém (ké ca dat quy hoach giao cho cac du 4n

chuyén do6i rimg nghéo kiét sang trong cdy cong nghiép nhung trién khai thuc hién
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khong dung quy dinh) dé trong lai rimg nguyén liéu, rimg da muc dich, dong thoi
quy hoach quy dét trong cao su tao quy x6a d6i giam nghéo, bao dam an sinh xa hoi
ctia tinh. Chu truong ding dan cia Tinh uy, UBND tinh d3 nhan duoc sy dong thuin
cao cua can bg, nhan dan trong tinh.

Tuy nhién, viéc thu hdi dat 1a van dé nhay cam trén pham vi ca nuée. Va khong
ngoai 1€, & Binh Phudc thoi gian qua, viéc cudng ché, thu hoi dit 1am nghiép xam
canh, 14n chiém trai phép da dan dén tinh trang khiéu nai, khiéu kién vuot cép, tu tap
dong nguoi doi lai dét 14n chiém, tao ra du luin khong tdt, lam anh hudng dén an
ninh, chinh tri cua dia phuong. Sy viéc trén nhitng nguyén nhan co ban: Vé khach
quan, do luong dan di cu ty do vao Binh Phuéc trong nhitng nim qua kha nhiéu; gia
cac loai dat trong cdy cong nghiép trong tinh ting nhanh, gia cac mit hang nong san
va cdy trong hang ndm nhu: mi, bap, hat diéu, hat tiéu va mu cao su ... ciing ting cao
trong may nam gan day. Tir loi ich kinh té da thuc day ngudi dan lan chiém dat rimg
lam ray, budn ban va sang nhuong dat 1am nghiép trai phép. Vé chii quan: Do dién
tich dat 1am nghiép bi thu hdi, phan 16n 14 cia dan di cu ty do séng & ving sdu va
déng bao dan toc thiéu sd, dién tich dit ho dang canh tac c6 thu nhép tuong dbi cao
so v6i chi phi nha nude hd trg dén bu; mot sé nguoi dan it hiéu biét phap luat bi ké
xau xui giuc khiéu kién. Nhung nguyén nhan siu xa la do cong tac quan 1y nha nudc
vé dat 1am nghi¢p con nhiéu bat cap, dac biét la cong tac tham muu giao dat 1am
nghiép va chuyén doi rimg ngheo kiét sang trong cdy cong nghiép, dé xay ra tinh
trang cac cong ty tranh nhiém hitu han nhan dét tréng cdy cong nghiép nhung khong
thuc hi¢n ding quy dinh, khong du nang luc tai chinh, thyc hién khong ding muc
dich, dé nguoi dan 1an chiém dat du an, sang nhuong dat trai phép... nhiéu cong ty
nhan dat trong ciy cong nghiép thuc hién khong hiéu qua, budc UBND tinh phai thu
hoéi dy 4n cia 12 cong ty voi dién tich 4.290 ha. UBND tinh d3 giao 2.890 ha cho céc
cong ty cao su trén dia ban tinh trong cao su tao quy x6a doi giam nghéo. Ngoai dién
tich da thu hoi, van con mot sb cong ty thuc hién hiéu qua chua cao, tién d6 cham,

lam lang phi ngudn tai nguyén dat cta tinh, gy birc xuc d6i vdi cac ho bi thu hoi dat
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lam nghi¢p trai phép, lam phat sinh tinh trang khiéu nai, to cdo, khiéu kién vuot Cé,p,
gy kho khan cho cong tac thu hdi dat cua tinh.

Nhu vay, dé thuc hién hiéu qua cong tac thu hdi dat 1am nghiép bi 1an chiém
trai phép, thuc hién cac du an an sinh xa hdi trén dia ban tinh Binh Phudc, can d:fly
manh tuyén truyén, van dong nhan dan thyc hién t6t chu truong, chinh sach ctia Pang
va Phap luat ciia Nha nudc vé bao vé va phat trién rimg va dat ring trén dia ban tinh.
Can cong khai cho nhan dan cac chu truong quy hoach, thong bao rong rai trén céc
phuong tién thong tin dai ching vé cac quy dinh ctia phéap luat trong quan 1y, sir dung
dat 1am nghiép. Qua trinh trién khai cudng ché, thu hoi dat 1am nghiép, cac cip chinh
quyén dia phuong phai thuc hién dung trinh ty, tha tuc phap ly theo luat dinh, dam
bao hai hoa cac loi ich, trong d6 coi trong 1gi ich cuia ngudi dan, tranh tinh trang
khiéu kién sau thu hoi.

Bén canh d6, dat 1am nghiép chiu su diéu chinh cua ca Luat dat dai 2013 va
LuatLam nghiép nam 2017, mac du Luat Lam nghiép nam 2017 duogc stra ddi tir Luat
Béo vé va Phat trién rimg nam 2004 trén quan diém bao dam tinh lién tuc, tinh thong
nhat va dong bd gita quy dinh cua Luat LAm nghiép véi cac luat khac cd lién quan
[16]. Tuy nhién, qua dbi chiéu, ra soat hai dao luat nay thi van chua cé su théng nhét,
déng bd & mot sd khia canh nhu:

Thir nhat, theo quy dinh ctia LDD nam 2013 thi c6 03 loai dat rimg la dat rimg
dic dung, dat rimg phong ho va dat rimg san xuat nhung khong quy dinh rd khai niém
d6i v6i 3 loai dét ndi trén, nén cé cach hiéu khac nhau, dan dén sb liéu thong ké giira
nganh Tai nguyén va Moi truong va nganh Nong nghiép va Phat trién ndng thén khéc
nhau [44, tr.22]

Thit hai, theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 58 LDD nam 2013, d6i voi dy an co
str dung dat rimg phong ho, dét ring dic dung vao cac muc dich khac ma khéng thude
truong hop duoc Qudc hoi quyét dinh, Thu tudng Chinh phu chap thuin chi truong
dau tu thi co quan nha nudc c6 tham quyén chi dugc quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat khi c6 mot trong cac vin ban 1a: Vin ban

chap thuan cta Tha tuéng Chinh phu d6i véi truong hop chuyén muc dich st dung

108



tir 20 héc ta dat rimg phong ho, dat rimg ddc dung tro 1én; Nghi quyét cua Hoi dong
nhan dan cap tinh d6i voi truong hop chuyén muc dich str dung dudi 20 héc ta dat
rimg phong ho, dt rimng dic dung. Tuy nhién, tai Diéu 20 Luat LAm nghiép nim 2017
quy dinh vé thim quyén quyét dinh chu truong chuyén muc dich sir dung rimg sang
muc dich khéac, ngoai quy dinh vé rimg dic dung va rimng phong ho thi tai Khoan 1,
Khoan 2 di c6 quy dinh thém vé tham quyén ctia Quédc hdi quyét dinh chi truong
chuyén muyc dich sir dung rimg san xuat sang muyc dich khac tir 1.000 ha trd 1én va
Thu tuéng Chinh phu quyét dinh chii truong chuyén muc dich sir dung rimg san xuat
sang muc dich khac tir 50 ha dén dudi 1.000 héc ta. Do d6, LDD nam 2013 can phai
c6 su stra doi, bd sung dé dam bao tinh thong nhit véi Luat Lam nghiép ndm 2017
trong diéu chinh cac van dé lién quan dén dat 1am nghiép

3.1.2.5. Pdnh gid cac quy dinh phdp ludt gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat
lam nghiép; vé xir 1 vi pham phdp ludt vé quyén sir dung dat lam nghiép

- Danh gid cde quy dinh phap lugt gidi quyét tranh chap quyén si dung dat
Iam nghiép

Lién quan dén giai quyét tranh chap quyén sir dung dat 1am nghiép, trong
nhitng nim gan ddy, cic toa 4n nhan dan da dit cong tac giai quyét tranh chap dat
dai n6i chung va tranh chap quyén st dung dat 1am néi riéng 1a nhiém vu trong tim
cua nganh da gop phén 6n dinh tinh hinh chinh tri, trat tu an toan x3 hoi tai dia
phuong. Tt nam 2010 dén nam 2017, vé6i sy doan két, nd luc trong cong tac giai
quyét tranh chap dat dai, co quan Nha nudc c6 tham quyén cac tinh Dong Nam Bo
da dat dugc nhitng két qua dang ké, giai quyét dugc sd lwong 16n cac tranh chap vé
dat dai tréng rung, giai quyét dut diém nhiéu vu phtc tap, ton dong, kéo dai, xir ly
kip thoi nhitng diém néng phét sinh. Cong tac giai quyét tranh chap dat dai noi chung
va tranh chap quyén sir dung dat 1am néi riéng da c6 nhiéu chuyén bién tich cuc, ting
buéc dugc chin chinh va di vao né nép qua do gbp phan quan trong vao viéc duy tri
trat tu ky cuong phép luat trong linh vuc quan 1y va sir dung dat dai cia Nha nudc,
quyén va loi ich hop phép cua cong dan. Vé co ban, cac co quan giai quyét tranh

chap dat dai da 4p dung dung dan va théng nhat cac quy dinh cta Luat dat dai nam
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2013; BO luat T6 tung dan sy nam 2015, Luat Lam nghiép nam 2017 va cac van ban
phép luét khac vé dat dai, cac huéng dan cua Toa an nhan dan t6i cao trong cong tac
x6t XU cac vu an vé tranh chip quyén sir dung dét trong rimg. Céc ban an va quyét
dinh dugc ban hanh déu dam bao dung quy dinh cua phap luat, dam bao quyén va loi
ich hop phap cua cong dan, co quan, t chic.

Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat dugc, thuc tién giai quyét cac tranh chap
quyén st dung dat 1am nghiép ciing boc 10 nhimg ton tai, han ché co ban sau day:

Thet nhdt, phan 16n cac vu viéc tranh chip dat dai trai qua nhiéu thoi ky thuc
hién chinh sach dat dai, hd so tai liéu phan tan, hién trang dat thay ddi nén kho xac
dinh ngudn gdc; trong khi d6 hé thong phép luat dat dai chua dong bd dan dén viéc
ap dung thiéu nhat quan. Bién ché cua lyc luong 1am cong tac giai quyét khiéu nai,
td cdo vé dat dai co han, nén khong thé giai quyét tat ca cac vu viée theo thoi han luat
dinh, do d6 van con nhiing vu viéc tdn dong, kéo dai.

Ther hai, c6 mot s it ban an, quyét dinh ctia Toa 4n thé hién chat luong xét xur
chua t6t, xét xtr khong dang tham quyén, ra phan quyét khong dua trén co so phap luat,
xéc dinh sai ngudn gdc tai san (dat dai) tranh chip, vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung
nhu danh gia chimg cir chua chinh xé4c, chua x4c minh qua trinh sir dung dét c6 thay
d6i, bién dong vé dién tich din dén nhiéu vu an phai xét xtr di, xét xtr lai nhiéu lan.

- Pdnh gid cdc quy dinh vé xi Iy vi pham quyén sir dung dat lam nghiép

Pé xir 1y vi pham dét rimg doi hoi co quan chirc ning phai bt dugc qua tang
dbi tuong vi pham hoac du diéu kién nhu: Dién tich riung bi pha hoic trir lugng gb
trén dién tich rimg bi pha. .. thi méi dua ddi twong ra xir Iy. Nhiéu vy phét hién tha
pham nhung khong xur 1y thu hoi rimg hodc truy t6 hinh su vi cac doi tuong lach luat
bang cach “gam nham” ring véi dién tich dudi mirc quy dinh truy t6, thu hoi ring
[88]. P6i v6i hanh vi phé rimg trai phap luat gy hau qua nghiém trong, theo quy
dinh cta luat 1a thu hoi rimg. Tuy nhién, trudng hop vi pham phap ludt vé 1am nghiép
dén murc phai bi thu hdi rimg nhung khong vi pham Luat Dat dai nén khong thu hoi
dugc dat. Vi vay viéc thu hoi rimg khong kha thi.

Thuec té, nhiing bat cap trong xtr Iy vi pham Luat Lam nghiép 14 c¢6 co sd. Doi
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hoi nganh chirc ning can co kién nghi dé stra d6i, bd sung luat sao cho phu hop véi
thuc té. Tuy nhién, xdy ra cac vu pha rimg gan day 1a do cép uy, chinh quyén dja
phuong co rimg da budng 16ng quan 1y. Viée chi dao, diéu hanh quan 1y, bao vé rimg
chua thuong xuyén, thiéu quyét 1iét. Mot bo phan can bo kiém 1am thiéu sat sao phi
hop kiém tra, tham muu quan 1y, bao vé rimg cho chinh quyén dia phuwong. Trong
khi do, y thurc ciia nguoi dan va cha riung dugc nha nudce giao khoan, bao vé con
thap. Dé han ché thap nhat viéc ngudi dan tu ¥ phat, pha, chuyén doi muyc dich st
dung rirng doi hoi chinh quyén cac cip, dic biét 1a cip co s6, cac t6 an ninh ty quan,
t6 bao vé rimg, kiém 1am dia ban va cac chi rimg phai thuong xuyén phdi hop kiém
tra rimg, tuyén truyén dé ngudi dan hiéu va chap hanh.

3.2. Thue tién thwe hién phap luit vé quyén sir dung dit IJAm nghiép tai
cac tinh Pong Nam B¢

3.2.1. Khai quat vj #ri dja Iy, diéu kién tw nhién va tai nguyén thién nhién
cac tinh Pong Nam By anh hwong dén vigc thuec hién phdp ludt vé quyén siv dung
dit lim nghiép

3.21.1. Vitridialy

Pong Nam B9 1a viing dat méi trong lich sir phét trién cia dat nuéc, khu vuc
tap trung nhiéu d6 thi nam gitra cac tinh Nam Trung Bo va Nam Tay Nguyén Ia
nhitng ving giau tai nguyén dat dai, ring va khoang san. Phia Tay va Tay - Nam
gidp dong bang séng Ctru Long noi ¢ tiém nang 16n vé ndng nghiép, 1a vua lda Ion
nhat nudc ta; phia Pong va Pong Nam giap bién Pong, giau tai nguyén hai san, dau
mo va khi @6t va thuan lgi xay dung cac cang bién tao ra dau méi lién hé kinh té
thuong mai véi cac nuéc trong khu vuc va québc té; phia Tay Bac giap véi Campuchia
c6 cira khau Tay Ninh tao méi giao luu rong rai voi Campuchia, Thai Lan, Lao,
Mianma. Vi vi tri ndy Pong Nam Bo 1a dau méi giao luu quan trong cua céc tinh
phia Nam véi ca nuée va quédc té [107].

Céc tinh Pong Nam Bo bao géom: Thanh phé H6 Chi Minh, Tay Ninh, Binh

Phuéc, Binh Duong, Pong Nai, Ba Ria — Viing Tau. Doi véi vi tri dia 1y, diéu kién
tu nhién va tai nguyén thién nhién cac tinh Bong Nam Bo noi trén da phan nao anh
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huong dén viéc thuc hién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép ¢ céc tinh nay.
Tuy dién tich dat Lam nghiép khong nhiéu so véi cac khu vue khac nhung do ¢6 vi
tri thuan loi ciing véi mot sb dia ban phat trién manh vé kinh té nhw Thanh phd Ho
Chi Minh, Png Nai, Ba Ria — Viing Tau da tao thuan loi cho viéc cdng nhan, bao
Vvé c4c quyén lién quan dén dat ndng nghiép caa cac chu thé.

3.2.1.2. biéu kién tir nhién va tai nguyén thién nhién

Pong Nam Bo la viing phat trién kinh té nang dong, dan dau trong su nghiép
cdng nghiép hoa va hién dai hoa dat nudc. Cac tinh Pong Nam Bo 14 noi hoi tu da
dang tai nguyén du lich véi loi thé ring, bién, sdng, ho; hé théng di tich van hoa, lich
str, lang nghé dé phat trién nhiéu loai hinh du lich vé ngudn, du lich sinh thai, du lich
nghi dudng, du lich bién,... Tai nguyén du lich gan lién véi canh quan nui ¢6 y nghia
d6i véi phét trién du lich nhu: Nui Ba Pen (Tay Ninh) con duoc ¢6ng nhan la Quan thé
di tich lich sir, van hoa va danh thing nai Ba, Nui Ba Ra (Binh Phudc), Nii Dinh (Ba
Ria - Viing Tau), Nti Chira Chan (P6ng Nai); tai nguyén du lich tu nhién gan lién véi
canh quan, hé sinh thai sdng, hd nhu: song Sai Gon, song Vam Coé Pong, song Pong
Nai; hd Dau Tiéng; hd Tri An (Pong Nai); hé Thac Mo (Binh Phudc).

- Pia hinh: Péng Nam B¢ nam trén ving dong bang va binh nguyén rong,
chuyén tiép tir cao nguyén Nam Trung B dén Pong bang song Ctru Long. P cao dia
hinh thay d6i tir 200 dén 2000 mét, rai réc c6 mot vai ngon ndi tré [107]. Nhin chung
dia hinh cua viing tao thuan loi cho phét trién ndng nghiép, phat trién cdng nghiép va do
thi, xay dung hé théng giao théng van tai,...

- Khi hau: Nam trong mién khi hau phia Nam, Péng Nam B c6 dic diém cua
vung khi hau can xich dao véi nén nhiét do cao va hau nhu khéng thay doi trong
nam. Bic biét co sy phan hoa sau sac theo mua, phi hop vai hoat dong caa gié mua.
Lugng mua doi dio trung binh hang nam khoang 1.500 — 2.000 mm. Khi hau cua
ving twong ddi didu hod, it ¢d thién tai. Tuy nhién vé mua kho, luong mua thap gay
khé khin cho san xuét va sinh hoat.

- Pat dai: Pat néng nghiép 1a mot thé manh caa ving. Trong tong quy dat cd
27,1% dang duoc str dung vao muc dich nong nghiép. C6 12 nhom dat voi 3 nhom
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dat rat quan trong 1a DAt ndu do6 trén nén bazan, dat nau vang trén nén bazan, dat xam
trén nén phl sa c6. Ba nhom dat nay c6 dién tich 16n va chat lugng tét thuan loi cho
nhiéu loai cdy tréng phat trién nhu cao su, ca phé, diéu, lac, mia, 45 twong va cay
luong thuc. Dét chua sir dung chiém 22,7% dién tich dat t nhién (so véi ca nuéc Ia
42,98%) [81]. Ty & dét str dung trong ndng nghiép, 1am nghiép, dat chuyén ding va
dat thd cu kha cao so v6i mac trung binh cua dat nuéc.

- Tai nguyén rung: Dién tich rirng cua Pong Nam Bo khong 1én, con khoang
532.200 ha chiém 2,8% dién tich ring ca nuéc va phan bd khong déu ¢ cac tinh.
Rung trdng tap trung ¢ Binh Duong, Binh Phudéc vai 15,2 nghin ha; Ba Ria - Viing
Tau 14,3 nghin ha [107]. Rung BDong Nam B¢ ¢ y nghia quan trong trong viéc cung
cap g6 dan dung, phong ho cho cay cong nghiép, giit nuéc, can bang sinh thai cho
toan vung. Dac biét ring quéc gia Cét Tién 1a mot co sé cho nghién ctu 1am sinh va
thang canh.

- Tai nguyén nudc

Nguon nuéc mit da dang, dang ké 1a hé thdng song Dong Nai 1a 1 trong 3 con
song lon caa Viét Nam. Lugng nudc mua trung binh 1.500 - 2.000 mm tuong tng Voi
183 ty m3. Ngoai ra con c6 mot sé hd ¢ phia Pong, tong dung tich khoang 300 triéu
m3. Véi luong nudc mit nay di cung cap nudc cho ving bao gom ca cho phat trién
céng nghiép. Ngudn nudc ngam 6 trir luong khé I6n, nhung muc nuéc sau tir 50 -
200 mét phan b chir yéu khu vuc Bién Hoa- Long An, thanh phd H6 Chi Minh [93].

- Tai nguyén bién: Bo bién dai 350 km véi ving bién Ninh Thuan- Ba Ria Viing
Tau 12 mot trong bon ngu trudng trong diém cia nudc ta véi trir luong ca khoang
290-704 nghin tan chiém 40% trir luong cé& cia ving bién phia Nam. Dién tich co
kha nang nudi trong thuy san 12 khoang 11,7 nghin ha. Thién nhién uu dai cho Pong
Nam Bo béi bién Viing Tau, Long Hai phét trién nganh du lich trong ving [93].

3.2.2. Pdnh gid thuc tién thec hién phap lugt vé quyén si¢ dung dat 1am
nghiép taei cac tinh Dong Nam Bg

3.2.2.1. Két qua dat duwoc trong viéc thuc hién phap lugt vé quyén si dung dat
Iam nghigp
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Thet nhdt, cac quy dinh phép luat hién hanh vé quyén st dung dat 1am nghiép
da tao khung phéap ly, cong cu cho quan 1y nha nudc vé dat dai, 1a co so rat quan
trong trong viéc dinh hudng, bé tri sir dung dét cho cac nganh, linh vuc, dia phuong,
dap umg duoc yéu cau trong viéc phat trién kinh té - x& hoi, an ninh - quéc phong
trén dia ban cac tinh Péng Nam B, hudng viéc sir dung tai nguyén dat di vao né
nép, hiéu qua cao va bén viing.

Ther hali, trén co s& quy hoach, ké hoach st dung dat duoc duyét da thu hut cac
nha dau tu vao dau tu san xuat néng nghiép, céng nghiép, dich vu - du lich,... xay
dung co s& ha ting, phét trién do thi, xay dung ndng thdn méi,... gbp phan thic day
kinh té - xa hoi phat trién, nang cao hiéu qua st dung dat. Bong thai, con gop phan
6n dinh thi truong bat dong san, khai thac tot hon ngudn lyc dat dai, 1am cho viéc sir
dung dat dai ngay cang tiét kiém va dat dugc hiéu qua cao. Ngudn thu tir dat dai tro
thanh ngudn lyc quan trong cho phat trién kinh té - x4 hoi cua tinh, dong goép dang
ké vao tang truong kinh té va tang thu ngan sach.

Tai Tinh Pong Nai (mét tinh cia ving Pong Nam Bo) ¢6 tong dién tich ring
va dat 1am nghiép trén 197.000 ha, gém hon 103 ngan ha rimg dic dung, hon 42 ngan
ha rirng phong ho, hon 35 ngan ha ring san xuat va hon 16.500 ha dat ¢6 rirng nam
ngoai quy hoach 3 loai rimng trén. DBac biét, tinh con nhiéu dién tich rimg dac dung
va nguyén so, nhiing canh ring ¢ day dugc xem 12 14 phéi xanh cua khu vuc Pong
Nam Bo [73]. Pé nang ty 1¢ che pha rimg dat trén 29,7% vao nam 2015 va 29% nam
2020, tinh Béng Nai da 1ap quy hoach bao vé dién tich ring tu nhién hién co, ting
budc nang cao chat luong rimng, st dung hop 1y, tiét kiém, hiéu qua ngudn tai nguyén
ring caa tinh, phuc vu cho cdng tac bao ton da dang sinh hoc, bao tén cac ngudn gen
dong thuc vat quy hiém dac hitu, phuc hoi hé sinh thai cay gb 16n ban dia. Bong thoi,
dau tu duy tri phat trién rimg phong ho dau ngudn ho Tri An - séng Dong Nai, gop
phan dap ang nhu cau vé 1am san va phat trién kinh té. Trong viéc lap quy hoach,
tinh da 1dy viéc danh gia tinh hinh thyc hién cong tac quan ly bao vé va phat trién
rang trong nhitng nam qua lam co s xac dinh muc tiéu phat trién 1am nghiép cua
tinh dén nam 2020. Viéc quy hoach bao vé va phat trién ring 1a co s phép 1y dé co
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quan nha nudc quan ly chat ché ngudn tai nguyén rung; duy tri va phat huy nhing
gia tri dic trung vé dia ly, canh quan thién nhién da dugc UNESCO/ MAB va ban
thu ky Cong udc Ramsar cong nhan; khai thac va su dung hop ly tai nguyén rung,
phuc vu nghién ctu khoa hoc, két hop du lich sinh thai [73]...

Theo d6, tong dién tich dat quy hoach cho phat trién 1am nghiép cua tinh Bong
Nai téi nim 2015 1a 177.438,6 ha; dén nam 2020 1a 172.968 ha, chiém 29,3 % dién
tich ty nhién cua tinh. Trong giai doan 2011 - 2020, tinh dy kién trong mai 2.599 ha;
trong ring thay thé, nang chat lugng 7.464 ha; trong lai rimg sau khai thac 10.631
ha; khoanh nu6i phuc hoi 2.443,8 ha; dau tu xay dung 30 choi canh; 27 hd dap chtra
nuéc chita chay rimg; xdy duyng méi 18 tram kiém 1am bao vé rimng; giam 50% cac
vu Vi pham phép luat vé ring...Téng ngudn vén dau tu cho quy hoach bao vé va phét
trién rimg giai doan nay 1a trén 772 ty dong [73].

Thit ba, cac quy dinh phap luat vé quyén su dung dat ndi chung va quyeén st
dung dat 1am nghiép néi riéng co ban da bao dam quyén lgi cia céc chu thé, di sau
giai quyét loi ich ciia nhan dan, dic biét 1a dong bao nghéo, dong bao dan toc o khu
vuc ndng thdn mién nai; déng thai phi hop véi xu thé toan cau vé tng pho vai bién
d6i khi hau thong qua giam phat thai do suy thoéi va mat rimg; do vay, da huy dong
dugc nhiéu ngudn lyc cua x4 hoi va cong dong qudc té tham gia. Qua trinh thuc hién
d3 van dung mot céch tich cuc va khéo 1éo co ché kinh té thi treong va hoi nhap quéc
té dé td chuc thuc hién. Viéc khai thong thi truong, da tao ra dong luc manh mé
khuyén khich ngudi dan va cac thanh phéan kinh té tham gia bao vé va phat trién rimg.

Ther tr, trong nhitng nam qua cong tac quan ly bao vé ring trén khu vuc Dong
Nam B¢ di c6 nhitng chuyén bién tich cuc & nhiéu dia phuong. Tai nguyén rimg dugc
gitt viing on dinh, ting dan qua cac nam vé dién tich trir lugng va do che phu caa ring.
Nim qua, khong dé xay ra vu chay ring nao gay thiét hai dén tai nguyén ring. S6 vu vi
pham Luat Lam nghiép da giam theo timg nam. Nhiéu khu vuc thuong xuyén xay ra
tinh trang chat phé cay ring, lan chiém dit rimg dang dan duoc kiém soat va quan ly
hiéu qua. Cong tac phdi hop gitra Chi cuc Kiém 1am céc tinh, thanh trong khu vuc duoc
thuc hién kip thoi, cé hiéu qua, thuong xuyén trao doi trong cong tac chuyén mon. Linh
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vuc 1am nghiép luén duoc sy quan tdm ciia cac cap ty va chinh quyén dia phuong cac
cap nén cd nhiéu thuan loi hon trong céng tac chi dao, diéu hanh[87].

Thaz nam, phéat huy loi thé caa céc tinh Dong Nam Bo vé dat dai, hé sinh thai,
khi hau, phat trién nén ndng nghiép hang hoa, san pham da dang, hiéu qua kinh té -
x& hoi cao, mdi trudng trong sach, hudng téi mot nén néng nghiép chat lugng cao,
dap tng nhu cau tiéu dung & d6 thi, ngudn nguyén liéu cho cdng nghiép ché bién va
xuat khau. Hinh thanh cac viing chuyén canh 16n cay cao-su, cay ca-phé, cay ho tiéu,
cdy diéu, cdy an trai va ving chuyén canh rau di lién véi cdng nghiép ché bién c6
cdng nghé cao. Phat trién 1am nghiép, ting nhanh viéc tréng va sém on dinh ring
phong ho ven bién; dic biét gir dién tich ring ngap man caa huyén Can Gid (Thanh
phé H6 Chi Minh) va ven bién cua Ba Ria - Viing Tau, ring phong ho dau ngudn
cac song 16n & Pong Nai, Tay Ninh, Binh Phudc, ring nguyén liéu gidy, ring qubc
gia. Han ché chuyén muc dich st dung dat vuon cao-su sang phat trién khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu dan cu.

Thit séu, chinh séch vé quan ly va st dung dat 1am nghiép tai cac tinh Pong
Nam Bo di dat dugc mot s6 két qua quan trong. Khung gia dat va bang gia dat dugc
xay dung theo quy dinh, c6 tinh dén gia dat pho bién trén thi truong. Cong tac thanh
tra, kiém tra, giam sat viéc thuc hién chinh sach, phéap luat vé dat dai, giai quyét cac
tranh chap, khiéu nai, t6 céo va vi pham phap luat vé dit dai c6 chuyén bién tich cuc;
nhiéu vu viéc tham nhiing, vi pham chinh sach, phap luat vé dat dai duoc xu ly
nghiém minh.

Ning luc quan 1y nha nudc vé dat dai ting budc duoc nang cao; hé thdng to
chtic, bo may quan 1y dat dai timg budc duoc kién toan. Cai cach hanh chinh trong
linh vuc dat dai dugc coi trong hon. Viéc giai quyét dat &, dat san xuat cho dong bao
dan toc thiéu s6 duoc quan tam. Loi ich caa céc bén lién quan trong boi thuong, hd
trg, tai dinh cu, thu hdi dat, cling nhu doi song, sinh ké cua nguoi co dat bi thu hoi
dugc quan tam va bao dam tt hon. Quyén va nghia vu cua to chic, ho gia dinh, ca

nhan sir dung dat dugc bao dam va phat huy, nhat la trong st dung dat 1am nghiép...
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3.2.2.2. Ton tai, han ché trong viéc thiec hién phap ludt vé quyén si dung dat
Iam nghigp

Thez nhat, nguén luc vé dat dai noi chung va dat 1am nghiép noi riéng chua thuc
su dugc khai thac, phat huy day da va bén viing dé tré thanh ngudn ndi luc quan
trong phuc vu phat trién kinh té - x4 hoi ctua dat nude; viec thu hoi gia tri ting thém
tir dat chua tuong xung vaoi dau tu cua Nha nudce vao co so ha tang; viéc sir dung dat
& nhiéu noi con lang phi, hiéu qua thap; nhiéu du 4n cham hoic khong dua dat vao
st dung; c6 tinh trang bo hoang dat ndng nghiép; tinh trang tham nhiing, truc lgi va
that thoat ngudn thu ngan sach lién quan dén dat dai van con dién ra. Pon cir tai tinh
Podng Nai (mét tinh thuéc ving Dong Nam Bd), ngoai dién tich rimg dic dung, tai
nguyén dong thyc vat ring cia rimg Dong Nai kha da dang va phong phd véi 1.401
loai thuc vat, thuoc 623 chi, 156 ho, 92 bo, 10 16p, 06 nganh thuc vat khac nhau;
1.781 loai dong vat thudc 211 ho, 51 bd. Thoi gian qua, thuc hién cac van ban chi
dao Vé viéc tang cudng cac bién phap cip bach dé bao vé va phat trién rung, luc
lwong kiém 1am thudng xuy@n tuan tra, kiém tra va phdi hop véi cac co quan Cong
an, Quan doi, Quan ly thi truong ...to chic truy quét cac bén bai ven long hd, cac tu
diém mua ban, tang trir Iam san trai phép; phat hién va ngan chan nhiéu vu khai théc,
mua ban, van chuyén 1am san trai phép, trong d6 phan 16n 1am san c6 ngudn géc tir
c4c tinh 1an can ngang qua dia ban. Pong thoi, ddy manh cong tac phong chay, chira
chay ring. Nho vay, trong 5 nam lién trén dia ban tinh khéng xay ra cac vu chay
rung lon.

Thet hai, vi pham phép luat vé dat dai con xay ra nhung chwa duoc ngan chan,
xt 1y kip thoi. Tuy vay, cdng tac quan 1y bao vé va phét trién ring cia Bong Nai thoi
gian qua van con gap khong it kho khin va thach thirc. P6 1a tinh trang chong nguoi
thi hanh cong vu van dién ra phirc tap. Do luc lugng chirc ning con méng, vii khi va
cong cu hd trg duoc trang bi con han ché nén chua tran 4p duoc nhimg ddi tuong Vi
pham. Mot sb d6i tugng vi pham c6 phuong thirc, thi doan hoat dong ngay cang tinh
vi, khdng theo quy luat nhat dinh, thuong xuyén loi dung ngudi dong bao dan toc

thiéu so, tré em, ngudi gia dé ngan can luc lugng chic niang thi hanh cong vy, hoac
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thué mudn nhitng dbi twong trén vao rirng khai thac 1am san, san, bay dong vat ring
dé ban cho bon dau nju dua di tiéu thy.

Ther ba, viéc tiép can dat dai cta té chirc, ca nhan ¢ nhimg noi con kho khin
do chua thuc hién dung quy dinh. Viéc thu héi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu co
noi chua dam bao hai hoa loi ich gitta Nha nuée, nguoi co dat thu hdi va nha dau tu.
Thi trudng bat dong san, trong d6 co quyén st dung dat con yéu kém, thiéu dong bo.

Thuec tién cho thay, ¢ ca nudc ndi chung va cac tinh Dong Nam B néi riéng,
nhiéu truong hop vi pham phap luat vé 1am nghiép nhu hanh vi l4n, chiém rimg; vi
pham quy dinh vé chuyén muc dich st dung rimg; khai thac rimg trai phap luat; pha
rung trai phap luat... Tinh chét, mire do, hau quéa cua vu vi pham dén muc phai bi thu
hoi rimg, nhung chua rimg khong vi pham phap lut vé dat dai, nén khong thu hdi
duoc dét, vi vay, viéc thu hoi rimg khong kha thi; day 1a vudng mic, bat cap gitra Luat
Dt dai v6i Luat Lam nghiép, gy kho khin cho cac co quan chirc ning khi thuc thi
phép luat.

Pé dam bao cho su phat trién kinh té - x4 hoi nhanh chong cia dat nudc ta
thoi gian qua, thi thu hdi dién tich 16n dat 1am nghiép dé phuc vu cho cac loi ich cong
cong va phat trién cong nghiép, dich vu 1a diéu khong thé tranh khoi, Tuy nhién, do
su khong chit ché, rd rang, day du ciia cac quy dinh cta Luat Dat dai 2013 vé thu
hoi dat da dan dén hang loat nhimg tiéu cuc xay ra nhu: Thu hoi dat 1am nghiép dién
mot cach 6 at ma khong st dung dé dat bi hoang hoa; boi thuong cho ngudi ¢ dat
bi thu hoi khong thoa dang; thiéu cong khai trong thu hoi dat... 1am cho tinh trang
khiéu kién phirc tap voi sd luong 10n, kéo dai [67]. Cung véi d6, & mirc do nghiém
trong hon, da xuat hién nhiéu vu viéc chong ddi lai bang vii luc cta nguoi co dat bi
thu hoi, dién hinh vu cudng ché thu hoi dat xay ra vao nim 2016 tai Binh Phuéc[91]:
Sang 15/9/2016, doan cudng ché thi hanh 4n dan sy huyén Pha Riéng dén cudng ché
tai san cua ba Ly Thanh Luan (50 tudi, ngu thon 5, xa Long Binh) vai dién tich
4.500m?2 dat trong cay lau nam va tai san trén dat thudc thira dat s6 253, to ban s6 2.
Do khéng dong ¥ v6i quyét dinh cudng ché, hang chuc ngudi than ciia ba Luan kéo

dén phan tmg quyét liét din dén x6 xat véi doan cudng ché. Luc luong cong an di
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cung doan cudng ché di dung stng, dui cui dién tran ap ngudi than trong gia dinh ba
Luan va gip su chdng tra quyét liét khién xung dot day 1én dinh diém. Do bi dui cui
dién cua cong an dam vao ngudi nén Diing Van Hai da dung dao nhon dam thung
bung thuong Gy Lé Xuan Manh (32 tudi) thudc Cong an huyén Phu Riéng. Trudc
hanh vi qua manh dong, mot chién si céng an ciing ding sung ban vao ngudi Diing
Vin Hai gay chan thuong, chay mau, dong thdi ra don trin ap v6i nhitng ngudi con
lai, thuong ty Manh sau khi bi ddm thung bung da dugc chuyén dén bénh vién Célp
ctru, Diing Vian Hai ciing dugc nguoi than dwa di cip ctru. Pai dién Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Pha Riéng cho biét trudc day ba Luan ¢ vay cta 6ng Pham Tién
Sang (54 tudi, sébng cung x6m) mot sb tién nhung chua tra nén 6ng Sang kién ba
Luan ra toa. Nam 2010, toa 4n c6 quyét dinh cong nhan thoa thuan giita cac duong
su, trong d6 ba Luan thtra nhan con ng 6ng Sang 50,2 tri¢u déng. Tuy nhién, sau khi
c6 quyét dinh cua tda, ba Luan khong ty nguyén thi hanh an nén co quan thi hanh an
d3 ké bién mot phan tai san cta gia dinh ba Luén 14 4.500m?2 dat va tai san trén dat
(tréng cdy diéu). Sau d6, di c6 ngudi mua trang ddu gia sd dat va tai san trén dat noi
trén nhung khong thé nhan duoc tai san do gia dinh ba Luan khong ban giao. Vi vay,
Chi cyc Thi hanh 4n dan sy huyén Pha Riéng da ra quyét dinh cudng ché thi hanh an
dé giao tai san cho nguodi mua dau gia. Pong thoi dé bao vé viée thi hanh an, chi cuc
nay cling bao cao UBND huyén Pha Riéng dé ctr cong an bao vé khi cudng ché. Tuy
nhién, khi dang cudng ché thi hanh an thi xay ra vy viéc x6 xat nhu trén.

Thir tir, mot s6 ndi dung ctia phap luat c6 lién quan dén dat 1am nghiép con
chua déng bo da dan dén viéc thuc thi phap luat vé dat 1am nghiép trén thyc té con
nhiéu vudng méc. Khoan 2 Piéu 129 Luat DAt dai nam 2013 quy dinh, han murc giao
dat trong cdy lau nam cho mdi ho gia dinh, ca nhan khong qua 10 ha ddi véi x4,
phuong, thi tran & dong bang; khong qua 30 ha dbi véi xa, phudng, thi tran ¢ trung
du, mién nui. Quy dinh nhu vy 13 khong phu hop v6i bdi canh hién nay theo chu
truong xay dung nhitg canh dong mau 16n, chuyén canh cay cong nghiép... Khoan
2 Picu 191 Luat Pat dai nim 2013 quy dinh, d6i twong dugc phép nhan chuyén

nhugng quyén str dung dat trong lta, dat rimg phong h, rimg dic dung ciing bi han
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ché, cu thé 1a céc to chirc kinh té khong dugc phép nhin chuyén nhuong d6i véi dat
trong lta, dat rimg phong ho, dit rimg dic dung diéu ndy anh hudng truc tiép dén
nhu cau vé st dung dét cuia cac to chirc kinh té c6 diéu kién vé tai chinh, k¥ thuat,
mong mudn duoc dau tu vao linh vuc nong nghiép.

Thir nam, hé théng quy hoach, ké hoach sur dung dat va cac quy hoach c6 st
dung dat chwa bao dam tinh tong thé, théng nhét va dong bd. Chét lugng quy hoach
chua cao, thiéu tam nhin dai han, chua dap tng dugc yéu cau phat trién bén vimg.
Viéc giao dét, cho thué dit & mot s6 noi con nhiéu bat cap, sai pham.

Thyc tién & tinh Binh Phudc (moét tinh thudc ving Pong Nam Bo) hién co
téng dién tich dat quy hoach ba loai rimg 14 173 nghin héc-ta, chiém 25,16% tong
dién tich cua tinh. Ty I¢ che phu cta ring trén toan tinh hién nay khoang 23% [84],
trong d6 rimg dic dung hon 31 nghin héc-ta, ring phong ho hon bon nghin héc-ta;
rimg san xudt gan 99 nghin héc-ta. Ngoai ra c6 1.366 héc-ta 1a dién tich rimg ngoai
quy hoach ba loai rimg. Dé nang cao cong tac bao vé rimg, hang nim, UBND tinh
Binh Phuéc phé duyét chi tiéu, ké hoach giao khoan bao v¢ ring. Nam 2020, UBND
tinh Binh Phudc da phé duyét ké hoach giao khoan bao vé rimg hon 35.561 héc-ta,
trong d6 rimg dic dung gan 20 nghin héc-ta, rimg phong hd hon tdm nghin héc-ta
[84]... Tuy nhién, bén canh nhiing tic dong tich cuc cua giao dat 1am nghiép, trong
nhiing nam gé”m day trén dia ban tinh xuét hién nhiéu vu khiéu kién lién quan dén
cong tac giao khoan dat nong 1am nghiép, trong d6 c6 nhiéu vu khiéu kién tap thé
kéo dai, gy anh huong dén tinh hinh chinh tri, trat ty, an toan xa hoi.

Hay tai tinh Ba Ria - Viing Tau, ngay 11/12/2028, UBND tinh da quyét dinh
ding chu truong giao khoan dat rimg cho 219 ho dan ¢ huyén Xuyén Mdc vi phat
sinh mau thuin va khong dung quy dinh. Nguon goc dat ciia LAm trudng Xuyén Moc
duoc nha nudc giao quan 1y tir 1978 [77]. Trong giai doan 1986-1995, do nhu cau
dat san xudt ctia nguoi dan ting trong khi cong tac quan 1y ctia chii dat bi budng long
nén di dé xay ra hién tuong ngudi dan tu y xam chiém. Va tir 1992, Lam truong da
tién hanh thu hoi, tir day nay ra khiéu kién, t6 cdo cia ngudi dan doi dat. Nam 2016,

sau khi thu hoi hon 730 ha dat giao khoan rimg khong dung ddi twong, vuot han mtc,
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UBND tinh Ba Ria - Viing Tau c6 chil truong an sinh ngudi dan bang cach giao
khoan cho 219 ho kho khian mdi hd 1 ha dé san xut. Tuy nhién, qua trinh thuc hién
viéc xét dbi tuong, chuan bi giao khoan lai xdy ra phat sinh, tranh chép moéi. bo 1a
ngudi dan khiéu kién, t6 céo 1an nhau vi khong ding d6i twong va dang chu y, ngoai
219 ho dugc xét duyét con phat sinh thém 2.000 ho c6 don xin dugc giao dat [85].
Lién quan dén su viéc trén, trude d6 da cd hon 100 nguodi dan da dén khu dét do
Cong ty 1am nghiép Ba Ria - Ving Tau quan 1y tai 4p cau 3, x4 Hoa Hoi, huyén
Xuyén Moc va c¢6 hanh vi bao chiém dét trong mi [72].

Thir sdu, cai cach hanh chinh trong quan 1y dat 1am nghiép con cham, chua
dap ung duogc yéu cau thuc tién; viéc tiép can dat dai cua cac doanh nghiép, nhét 1a
cac doanh nghiép nho va vira con kho khin. Theo Chi thi s6 11/CT-UBND ngay
4/4/2013 cua Uy ban nhan dan tinh Pong Nai cho thay, cong tac dang ky, théng ké
dat dai, dic biét 1a dang ky bién dong dit dai chua thue hién nghiém. Van con tinh
trang nhiing nhidu, gay phién ha cho ngudi dan, doanh nghiép. Mic du cong tic cip
Giéy ching nhan cho ho gia dinh, ca nhan tai cac huyén, thi xa Long Khanh va thanh
phé Bién Hoa dat 98% sb thira va 98% dién tich du diéu kién nhung s thtra va dién
tich can phai cép Giéy ching nhan trén dia ban cac huyén, thi xa, thanh phé con kha
nhiéu (khoang 10% dién tich), luong Gidy ching nhan di ky chua giao cho chu str
dung ¢ mot sd dia phuong van con ton dong; ddi vdi cong tac cap Gidy ching nhan
cho céc to chuc ¢ nhitng chuyén bién tich cuc nhung van con mot ) nong, lam
truong, co so ton gido va dic biét dat an ninh, quc phong dién tich da cap Gidy
chig nhan con thap so véi chi tiéu dé ra...

3.2.2.3. Nguyén nhan cuza nhitng ton tai, han ché

Thez nhdt, do ké hoach st dung dat 1am nghiép phu thudc vao phuong hudng,
muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi cua ting ving mién, lién quan dén nhiéu nganh,
nhiéu cap trong khi viéc du b4o nhu cau dat dai caa cac nganh con han ché, do chinh
xac chua cao.

Thet hai, quan hé quan ly, sir dung dat dai c6 tinh lich str, phic tap, lién quan
dén nhiéu d6i twong, thanh phan, trai qua nhiéu thoi ky nhung khong duoc giai quyét
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dut diém, dong bo nén kho khin trong xtr ly theo phép luat tai thoi diém hién tai.
Pong thoi, viéc to chic thi hanh phép luat ¢ nhiéu tinh Péng Nam Bo con chua
nghiém, trong khi cng tac thanh tra, kiém tra, theo déi thi hanh phép luat chua thyc
su ¢6 hiéu qua. G mot sé dia phuong chua quan tim dang muc, chi dao cu thé, sét
sao va thuong xuyén; viéc phat hién, ngan chan va xu ly kip thoi cac hanh vi vi pham
phap luat vé dat dai chua dugc thuc hién tét.

Ther ba, hé thdng té chirc, bd may quan ly, hé thdng thong tin dat dai chua dam
bao yéu cau quan ly nha nudc thdng nhat vé dit dai, chua twong xing véi yéu cau,
nhiém vu quéan 1y nha nude; co sd vat chat trang thiét bi con thiéu va lac hau; co ché
va nguon luc dau tu chwa trong xing véi yéu cau dé ra. Quy mé kinh té cua tinh tuy
d3 dat duoc nhiing két qua dang ké nhung van con & mac thap so véi cac tinh trong
vung Dong Nam Bo. Nganh ¢ong nghiép cham d6i mai cong nghé, chu yéu van 1a
san xuat so ché, gia cong trén co sd cdng nghé lac hau; chua c6 nhitng nha may, xi
nghiép mai vai quy mé 16n tao bude dot pha cho chuyén dich co cau kinh té. Ngan
sach dia phuong danh cho dau tu thong qua cac khoan vuot thu chua cao. Viée dé ra
cac giai phap huy dong von chua kha thi. Chua thuc hién tét viéc quy hoach dat dai
danh cho viéc x& hoi hoa dau tu.

Thi? fur, nhu cau quy dat cho phét trién cac nganh, linh vuc, cho cac du an dau tu
chwa duoc tinh toan khoa hoc, chua sat véi chién lugc phét trién kinh té - xa hoi dan téi
tinh hinh vira thiéu, vira thira quy dét va thuong phai diéu chinh quy hoach, ké hoach
sir dung dat. Quy hoach str dung dat ctia cac cap chua tinh todn dy du vé hiéu qua kinh
té, & hoi, moi trudng nham dam bao phat trién bén viing trong sir dung dét, chua phat
huy dugc tiém ning dat dai.

Ther ndm, viéc t6 chirc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat con thiéu
su phéi hop dong bo gitta cac nganh trong tinh; viéc chap hanh thuc hién quy hoach,
ké hoach str dung dat chwa nghiém, tinh trang sir dung dat sai muc dich, lang phi,
kém hiéu qua van con xay ra. Bén canh dé viéc thuc hién quy hoach sir dung dat con
c6 nhitg khé khan dac thu riéng do cac quy hoach thuong mang tinh chat mé, dinh

hudng. Cac du an dau tu dua ra chi dé 1am co so kéu goi dau tu, con quy mé dau tu
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va dia diém dau tu do nha dau tu lva chon, nén c6 su khéc biét gitta quy hoach va
thyc té.

Thet sau, xu thé toan cau hoa ciing véi viéc Viét Nam dang trong giai doan
phat trién kinh té - x& hoi véi yéu cau day manh coéng nghiép hoa, hién dai hoa, thu
hat dau tu, dat ra nhiéu van d& méi, cip bach nhung chinh sach phap luat dat dai
chua kip thé ché hoa. Mot sb noi dung phét sinh mai trong thyc tién nhung phap luat
chua c6 quy dinh diéu chinh. ..
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Két luan chwong 3

Tt nhitng ndi dung da phan tich trong chuong 3, ¢6 thé dua ra mot sé két luan
sau day:

Nhin chung, phap luat hién hanh da quy dinh rd rang va tuong d6i day du vé
cac ndi dung lién quan dén QSDPD 1am nghiép. Co thé thiy, cac quy dinh phap luat
d3 co su bao vé nghiém ngit va khuyén khich phat trién dién tich dt Iam nghiép, tao
diéu kién thuan loi cho cac chu thé khai thac cong dung cua DLN tir d6 thic day sy
phat trién cta nganh 1am nghiép nudc ta, cac quy dinh phap luat hién hanh vé diéu
kién thyuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Kké,
tang cho, thé chap, gop vén bang QSDP noi chung va QSDP 1am nghiép noi riéng
1a can thiét dé cac cha thé thyc hién cac quyén ndy ma khong anh hudng dén quyén,
loi ich hop phap ciia ngudi khac; han ché giao dich phi chinh thirc va gop phan quan
1y, bao vé hiéu qua cac loai DLN. Tuy nhién, trong d6, véi quy dinh vé diéu kién
“dat khong c¢6 tranh chép” la khong 16 rang, cé thé s& can trd dén viéc thuc hién céac
giao dich vé QSDP 1am nghiép cia cac chu thé...

Tuy nhién, qua thyc tién thi hanh ¢ cac tinh Pong Nam B9, cac quy dinh vé
QSDD 1am nghiép da boc 16 nhitng vudng mac, han ché nhu: Nhiéu dia phuong da
trién khai viéc lap quy hoach, ké hoach sir dung dat chi tiét dén tung thira dat, danh
dau mot budc tién méi trong qua trinh hoan thién céng tac quy hoach, ké hoach st
dung dat & cap x&. Tuy nhién, bén canh d6 thi van con cac han ché lién quan dén vén
dé nay nhu: Tién do 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat cic cap, nhét 1a cap huyén,
cép xa con cham; quy hoach str dung dat thuong phu thudc vao kha nang tim kiém
duoc cac nha dau tu ¢6 kha nang thuc hién dy an; viéc phan cép trach nhi¢m quan 1y
quy hoach, ké hoach sur dung dét chua rd rang; con co tinh trang giao dat, cho thué

dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét, thu hoi dat trai quy hoach...
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Chuong 4
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO
HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE QUYEN SU DUNG PAT LAM
NGHIEP O VIET NAM HIEN NAY

4.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép &
Viét Nam hién nay

4.1.1. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé quyén siv dung dit lam nghiép
dim bdo sw thé ché héa diy dii quan diém, chinh sach ciia Ding Cpng sin Viét
Nam vé s¢ hivu dit dai va phdt trién kinh té thi trwong dinh hwéng xi héi chii nghia

Vén d¢ dat dai va chinh sach, phap luat quan 1y dat dai co y nghia dic biét
quan trong ddi véi sy 6n dinh va phat trién kinh té - x& hoi cua dat nude. Day 1a tai
nguyén dac biét cua qudc gia, 1a mot trong nhirng nguon luc to 16n nhat cua dat nuéc.
Chinh s&ch phéap luat vé dat dai c6 tac dong truc tiép téi hau hét moi hoat dong kinh
té, xa hoi, van hoa, moi truong cua dat nude cling nhu tdi cudc séng cua cac cong
d6ng dan cu, toi ting ho gia dinh va mdi nguoi dan.

Vi ¥ nghia, vai trd quan trong cua ngudn luc dat dai ddi véi sy phét trién kinh
té - xa hoi cua dat nudc, trong nhitng ndm qua, Trung wong Pang da ban hanh nhiing
Nghi quyét, vin ban quan trong vé van dé nay nhu: Nghi quyét Hoi nghi lan thi 7
Ban Chip hanh Trung uong Pang khoa IX (Nghi quyét s6 26-NQ/TW niam 2003),
Nghi quyét Hoi nghi 1an tha 6 Ban Chap hanh Trung uwong Pang khoa X1 (Nghi quyét
6 19-NQ/TW nam 2012), Két luan sb 36-KL/TW ngay 06/9/2018 ciia Bo Chinh tri
vé viéc day manh thuc hién Nghi quyét Hoi nghi lan thir 6 Ban Chap hanh Trung
wong Pang khoa XI...Kién tri quan diém dét dai thuoc SHTD do Nha nudc dai dién
ch s& hitu va thong nhat quan 1y 1a yéu cau bat budc trong viéc hoan thién cac quy
dinh phap luat dat dai & nudc ta hién nay. Tuy nhién, v6i ndi dung “OSDP la mét
loai tai san va hang hod déc biét, nhung khéng phdi la quyén so hitu...” cho thiy

quan diém nay la mang tinh “mod”, c6 nghia 1a ching ta hoan toan c6 co s dé sua
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d6i, bd sung cac quy dinh phép luat hién hanh theo hudng coi QSDD khong phai 1a
mot thir doc quyén ciia Nha nude ma con 1a quyén ciia cac chu thé khac.

Riéng véi dat 1am nghiép, viéc kéo dai thoi han st dung 1am nghiép, ting cuong
tich tu va tap trung dat 1am nghiép ciing 1a quan diém, duong 16i ctia Pang hién nay,
cu thé: “Tiép tuc giao dat, cho thué dat lam nghiép cho hé gia dinh, cd nhén sir dung
6 thoi han theo huwdng kéo dai hon quy dinh hién hanh d@é khuyén khich néng dén
@dn b6 hon véi dat va yén tam dau tw san xudt. Pong thoi, mé rong han mirc nhin
chuyén QSDP lam nghiép phit hop véi diéu kién cu thé timg ving, tirmg giai doan dé
tao diéu kién thudn loi cho qua trinh tich tu, tap trung dat dai, tung buoc hinh thanh
nhitng ving san xudt hang hod Ién trong néng nghiép”. Tai Nghi quyét sb 26-
NQ/TW ngay 05/5/2008 ctia Ban Chap hanh Trung wong Pang Cong san Viét Nam
vé nong dan, néng thon, Pang ta di thé hién quan diém vé viéc phat trién cac nganh
ndéng nghiép cu thé nham muc dich xay dung nén néng nghiép nudce ta phat trién theo
hudng hién dai. Cy thé 13, d6i v6i nganh 1am nghiép, phat trién 1am nghiép toan dién
tr quan ly, bao vé, tréng, cai tao, lam giau rurng dén khai thac, ché bién 1am san, bao
vé moi trudng cho du lich sinh thai... P4y 1 nhiing dinh huéng quan trong dé hoan
thién cac quy dinh phép luat vé céc loai dat 1am nghiép cu thé.

Van dé hai hoa loi ich giita chi s¢ hitu, gitta Nha nudc véi ngudi co quyén sir
dung dat 13 mot trong nhitng ndi dung quan trong duoc ghi nhan trong cac vian kién
Pai hoi va cac Nghi quyét Hoi nghi Trung uong Dang Cong san Viét Nam lan thi
XIII, da va dang dugc ghi nhan trong Dy thao Luat Dit dai stra doi, duoc Qudc hdi
thong qua tai ky hop bat thuong vao ngay 18 thang 1 nam 2024.

Nhu vay, vé QSDD néi chung va QSDP 1am nghiép néi riéng thi cac quan diém
ctia Pang hién nay 1a twong dbi day du va phu hop véi thyuc tién. Thé ché hoa dugc
quan diém néu trén ctia Pang sé& giai quyét duoc nhitng han ché, bat cap cua cac quy
dinh phap luat hién hanh vé QSDP 1am nghiép.

4.1.2. Hoan thi¢n cdc quy dinh phdp ludt vé quyén sir dung dét lim nghiép dim
béo sw hai hoa co cdu giiva cdc nganh kinh té nong lim nghi¢p, dich vu du lich sinh

thdi v6i bdo vé moi trwong va phat trién bén viing
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Mic du hién nay co cdu nganh kinh té & nude ta da thay doi theo hudng ty trong
nganh nong nghi¢p gidm manh, ty trong cong nghié¢p va dich vu trong GDP tang
manh v&i khoang ting trudng toan nganh kinh té, cu thé: “Nam 2018, khu vuc néng,
lam nghiép va thiyy san chiém ty trong 14,57% GDP; khu viee cong nghiép va xdy
dung chiém 34,28%, khu vuec dich vu chiém 41,17% [38]. Tuy nhién, nganh néng
nghiép van giit vai trd dic biét quan trong trong nén kinh té nude ta va ¢ lién quan
truc tiép dén cac van dé x4 hoi, moi trudng hét stirc nong bong dang dit ra. Ciing véi
d6, hién nay nong nghiép 1a nganh kinh té giix vai trd quan trong giai quyét viéc lam,
han ché tinh trang that nghiép ¢ nudc ta. Boi vi, tinh dén nam 2018, luc lugng lao
dong khu vuc néng, 1am nghiép va thuy san van chiém 38,21% trong tong sb luc
luong lao dong tir 15 tudi trd 1én 1a 55,12 triéu ngudi [6, tr.3].

Péi voi van dé mai truong, duy tri va phat trién dién tich ring 1a giai phap hitu
hiéu trong hép thu khi nha kinh (hoi nuéc, Cacbon dioxit, Métan, Pinito monoxit,
Ozon..) von 1a nguyén nhan chinh dan dén bién d6i khi hau. Do vay, duy tri va phat
trién dién tich rung dugc xac dinh I1a nhiém vu chién luoc trong Chién lugc quéc gia
vé bién d6i hién nay, cu thé: “Pdy nhanh tién do cic dw an trong rieng, tdi trong
rieng, khuyén khich doanh nghiép dau tw vao trong rieng kinh té. Pén nam 2020, thiét
ldp, qudn 1y, bdo vé, phdt trién va sir dung bén viing 16,24 triéu ha ddat dwoc quy
hoach cho lam nghiép; ndng ty 1é ddt cé rieng lén 45%, qudn 1y bén viing va cé hiéu
qua 8,132 triéu ha riemg san xudt, 5,842 triéu ha rieng phong hé va 2,271 triéu ha
rieng dac dung ’[14].

Pé giai quyét nhitng van dé kinh té, x hoi va méi truong da néu o trén thi vu dai,
hd tro ctia Nha nudc trong viée tiép can, sir dung dat 1am nghiép c6 y nghia quan trong.
Néu thiéu di nhitng wu dai, hd tro ciia Nha nudc thi giai quyét nhimg van dé kinh té, xa
hoi va moi truong nay la rat kho khan. Boi vay, vi¢c hoan thién cac quy dinh phap luat
vé QSDP 1am nghiép phai dira trén nhimg vu dai, hd tro cua Nha nude.

4.1.3. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé quyén sir dung dit lam nghiép
phdi dam bdo tinh dong bj, théong nhit, tinh kha thi ciia hé thong phdp lugt va
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phii tao co s6 vitng chic cho nganh lam nghiép nwdc ta thich vng véi hdi nhip
kinh té quéc té

Thit nhat, QSDD noi chung va QSDD 1am nghiép néi riéng dugc quy dinh trong
nhiéu vin ban quy pham phap luat, tir vin ban c6 hiéu luc phép 1y cao nhat 1a Hién
phap nam 2013 va tiép d6 1a BLDS nidm 2015, LDD nam 2013, Luat Lam nghiép
nam 2017... va cac vin ban duéi luat. Néu nhu cac quy dinh vé QSDP 1am nghiép
trong cac van ban quy pham phéap luat ndy c6 sy mau thudn, thiéu théng nhat thi viéc
trién khai thuc hién cac quy dinh vé QSDP 1am nghiép trén thuc té mot cach hicu qua
la khong thé dat duge. Do vay, viéc hoan thién cac quy dinh phép luat veé QSDD lam
nghiép phai dam bao tinh dong bo, thong nhét trong cac vin ban quy pham phap luét co
lién quan.

Thir hai, hién nay, nén kinh té nudc ta dd va dang trong qua trinh hoi nhap sau
rong vao kinh té qubc té. Nganh 1am nghiép ciing khong nim ngoai qua trinh ndy va
bude dau dat duoc két qua to 1on. Diéu nay duogc thé hién nhu sau: Céc thi truong
xuét khau 16n nhét cua ndng san, thuy san Viét Nam lan luot 1a Trung Quéc, EU,
Hoa Ky, ASEAN, Nhat Ban va Han Qudc. Tong kim ngach xuat khau ndéng san, thay
san cta Viét Nam sang 6 thi truong ndy trong nim 2018 dat 20,31 ty USD, chiém
76,4% tong kim ngach xuat khau nong san, thuy san cta ca nudc [56, tr.13].

Dac biét, hién nay, nudc ta da tham gia ky két nhiéu hi€p dinh thuong mai tu do
(FTA) thé hé méi nhu: Hiép dinh Ddi tic Toan dién va Tién bd xuyén Thai Binh
Duong (CPTPP); Hi¢p dinh méau dich tgy do VN - EU (EVFTA); Hiép dinh dbi tac
kinh té toan dién ASEAN-Nhat Ban (AJCEP)... Cac hiép dinh thuong mai tu do thé
hé méi ndy tao co hdi cho nganh néng nghiép nudc ta phét trién nhu: Thi trudng ticu
thu san phém tor nong nghié€p dugc mo rong hon; co 1oi thé khi canh tranh véi vu dai
vé thué quan, vi du: Khi EVFTA ¢6 hiéu lyc thi s& nhiéu san pham nong nghiép cua
Vi¢t Nam dugc gidm thué vé 0 - 4% nhu hat tiéu (hi¢én nay 1a 0-11%); gao tAm, cac
san pham tir hat ciing duoc giam vé 0%) [39, tr.152]...

Bén canh do, hang loat kho khan ciling dat ra, khi ma nudc ta cling phai thuc

hién cam két m¢ cua thi truong nong nghiép, dd bo hang rao thué quan doi vaoi san
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pham noéng nghiép cuia cac nudc di tham gia ky két FTA thé hé méi, vi du: theo Hiép
dinh EVFTA, nuéc ta s& cit giam 24% s6 dong thué néng san cam két vé 0% ngay
nam dau va cit giam 99% sau 10 nam [39, tr.153]. Piéu nay doi hoi nganh nong
nghiép nudc ta phai cé su thay doi tir san xuat quy mé nho 1¢, manh mun, lac hau
sang san xudt quy mo 10n, tap trung, hién dai hoa dé tao ra cac san phim nong nghiép
c6 chat luong néu nhu khong co su thay ddi thi chac chan nganh nong nghiép nudc
ta khong thé canh tranh v6i cac nudc khac (nhat 13 voi cac nudc phat trién) va tham
chi s& thua ngay trén “san nha”. Tuy nhién, thuc tién nganh ndng nghiép nudc ta van
con nhiéu han ché can phai c6 su khic phuc trong thoi gian téi, cu thé: Nganh nong
nghiép hién nay con rat nhiéu ton tai can khic phuc nhu: Quy mé san xuét cia ho
nong dan nho; két ciu ha tﬁng yéu kém, trinh d§ &p dung cac tién bo ky thuat thép;
chudi lién két, chudi cung tng nong nghiép chua hinh thanh;... [38]. Dé giai quyét
nhimg han ché nay thi cac quy dinh phap lut vé dat 1am nghiép hién hanh vé han
muc st dung dat, thoi han st dung dat, gia dat 1am nghiép... phai c6 sy hoan thi¢n dé
tao co s& ving chic cho nganh nong nghiép nudc ta thich img véi bdi canh hoi nhap
sdu rong vao kinh té quc té.

Mot trong nhing diém méi duoc ky vong tao diéu kién thuan loi dé khoi ngudn
luc dat ndng nghi¢p phuc vu cong nghiép hoa, hién dai hdéa ndng nghié¢p, nong thon,
trong d6 c6 cac cong ty ndng, 1am nghiép, du thao Luat Dét dai (stra ddi) — ldy ¥ kién
1an 2 da quy dinh cu thé vé céc truong hop, diéu kién, tiéu chi giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat tai cac Didu 118, 120, 121. Pang cha y, tai Diéu 122
quy dinh vé diéu kién giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat,
du thao Luat Dét dai (sira doi) da phan cap cho HDND cép tinh quyét dinh chi truong
chuyén muc dich str dung dat trong laa, dat co rimg phong ho, dic dung. Picu nay
dugc xem la bude “dot pha” vé co ché, chinh sach, tao diéu kién cho dia phuong
trong viéc nang cao hiéu qua quan 1y, st dung ngudn luc dat dai.

Tuy nhién, theo S& Nong nghiép va Phat trién nong thon, dé cac quy dinh phap
luat vé quyén str dung dat 1am nghiép di vao cudc sdng va phat huy duoc hiéu qua

nhu mong mubn thi phai dam bao déng bo, théng nhat gitta Luat DAt dai, cac luat
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lién quan, trong d6 c6 Luat Lam nghiép [83]. Pon cir nhu tai Piéu 16 Luat Lam
nghiép khong co quy dinh giao rimng san xuét 1a rimg ty nhién cho t6 chire kinh té dé
quan 1y, bao vé rirng ma chi c6 ap dung hinh thirc thué rimng san xuét 1a rimg ty nhién,
rimg san xudt 13 rimg tréng tra tién thué rimg mot 1an hodc hang nam, trong khi do
tai Diéu 54 Luat Dat dai 2013 lai quy dinh giao dit khong thu tién dat rimg san xuét
1a ring ty nhién. Quy dinh nay ciing dugc giit nguyén trong du thao Luat Dat dai
(stra d0i) tai khoan 3 Diéu 118 (giao dat khong thu tién sir dung dat cho ngudi sir
dung dat dé quan 1y rimg phong ho, rimg dic dung, rimg san xuét 1a rimg ty nhién).
Hay nhu tai Piéu 20 Luat Lam nghiép quy dinh “thim quyén quyét dinh chuyén doi
muc dich sir dung rimg sang muc dich khac gdm: (1). Qudc hoi, (2). Thi tuéng Chinh
phu, (3). Hoi dong nhan déan cap tinh"; trong khi tai khoan 1 Piéu 122 cta Dy thao
Luat Dat dai (stra d6i) quy dinh cho phép co quan nha nudc co tham quyén quyét
dinh giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat trong lta, dat
rimg phong ho, dat rimg dic dung, dt rimg san xudt sau khi c¢6 nghi quyét cia HDND
cap tinh thong qua. Nhu véy, trong quy dinh vé thim quyén giao dét, thué dat, chuyén
muc dich st dung dat giita Luat D4t dai va thim quyén giao ring, cho thué rimg,
chuyén d6i muyc dich sir dung rimg (Luat Lam nghiép) 1a khong dong bo, thong nhét,
cho nén can co sy ra soat, diéu chinh lai Luat LAm nghiép ciing nhu cac quy dinh lién
quan dé bao dam cac luat khong “vénh” nhau trong qua trinh trién khai thuc hién.
4.1.4. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé quyén sir dung dit lim nghigp gin
véi kinh té so, thwong mai dién tiv trong boi canh Cdach mang Céng nghigp 4.0.
Theo thong tin tir Tong cuc Lam nghiép (B Nong nghiép va Phat trién nong
thon) [107], nhitng nam gan day, nganh Lam nghiép di va dang day manh cac ung
dung khoa hoc cong ngh¢ cao, nhat 1a vao céac linh vuc nhu chon tao va nhan giéng
cay 1am nghiép; quan 1y va bao vé tai nguyén ring; khai thac, van chuyén, ché bién
va bao quan 1am san... Pién hinh, trong céng tac chon tao va nhan gidng cay lam
nghiép, nganh 1am nghi€p dang dinh hudng tirng budce hoan thién cong nghé nhan
gidng bang cong nghé nudi ciy mo té bao cac lodi cdy trong rimg chinh cé nang suét,

chat lugng cao nham phuc vu trong rimg kinh té, ring gd 16n. Cac don vi nghién ctru
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phéi hop véi cac doanh nghiép dé san xuét ciy giéng nudi cdy mé phuc vu trong
rung san xuét dai tra tai cac dia phuong...

Tuy nhién, thyc té cho thiy, viéc tmg dung cong nghé cao tir san xuat, quan ly
giam sat, ché bién, tiéu thu dén tiéu dung déu co thé tmg dung k¥ thuat s6 nhu tng
dung phan mém, theo ddi, gidm sat qua trinh san xuat, kiém soat chit luong san
pham... nhung chua dap ng yéu cau dit ra. Nudc ta c6 hon 14 triéu ha rimg va
60/63 tinh, thanh c6 dién tich rimg, vi thé, c6 mot hé thong thong tin hién dai, chinh
théng va cip nhat thudng xuyén vé tai nguyén rimg, theo ddi dién bién rumg, dat 1am
nghiép 1a hét stic can thiét va dem lai nhiéu loi ich trong viéc quan 1y, bao vé va phat
trién rimg. Qua4 trinh san xuat 1am nghiép c6 thé ty dong hoéa o nhidu khau, qua d6
gilip ting nang sut va chat lugng san pham, giam chi phi. Hién nay, cong nghé cao,
cong nghé 4.0 khong nhiing hd tro quan 1y vi moé ma con luu trit dir liéu vi mo (timg
ca thé) trén mang internet va chia sé ngudn dit liéu cho nhiéu nguoi cung sir dung,
thong qua céc thiét bi két ndi voi internet. COng nghé cao s& hd tro cdng khai, minh
bach h6a qué trinh san xuat, ché bién, tiéu thy, truy xuat ngudn gbc, cong khai quy
trinh cong nghé &p dung, tiéu chuan chat luong dat duoc dén mirc d6 nao, thong qua
dién thoai théng minh két ndi véi cac thiét bi trg gilp du tinh, dyu bao céc rai ro thién
tai (sat 16 dat), nan chat pha ring, bao ton dong vat quy hiém... Ung dung céc ky
thuat tién tién caia cudc cach mang cong nghiép 4.0 trong san xuat 1am nghiép ung
dung céng nghé cao s& gop phan tang hiéu qua cua chudi san xuat va thuong mai hoa
san pham.

Trong 15 nam thuc hién Chién luoc phat trién Lam nghiép Viét Nam giai doan
2006 - 2020, nganh Lam nghiép da dat nhiéu thanh tuu quan trong, tai nguyén rung
duoc bao vé va phat trién ngay cang tét hon. Nam 2020, tong dién tich rimg dat trén
14,6 triéu ha, ty 1& che phu ring 42% [94]. Co cau 3 loai rimg dap tmg co ban yéu
cau phat trién 1am nghiép, bao ton da dang sinh hoc va an ninh méi tredng. Bén canh
d6, kinh té 1am nghiép da gitip nhiéu dia phuong c6 ngudn thu on dinh, tao viéc lam
cho nhiéu lao dong. Su ting truong cua do che pha ring co6 thé noi 1a mot trong
nhitng “chia khéa” giup ting pho véi bién d6i khi hau. Xac dinh ring 1a thanh t quan

131



trong trong cac giai phap tng pho vai bién ddi khi hau, chién luge phét trién 1am
nghiép giai doan téi duoc xay dung dé nang cao chat lwong ring, gop phan giam nhe
thién tai va thich ang véi bién doi khi hau. Tir d6 d6i méi mo hinh ting trudng tir
dwa vao mo rong dién tich, khdi luong sang tip trung vao nang cao ning suat, chat
luong rirng hién co, gia tang gia tri nganh 1am nghiép.

4.2. Giii phap hoan thién phap luat va nang cao hi¢u qua thuc hién phap
luit vé quyén sir dung dat 1am nghiép & Viét Nam hién nay

4.2.1. Gidi phdp hodn thién cac quy dinh phap ludt vé xdc dinh cac logi dat
lam nghiép (dat rirng) va twong ing la cac chai thé cia quyén sir dung cac loai dat
lam nghigép (ddt rieng)

- Hoan thién quy dinh vé viéc ldy y kién cua nhan dan vé quy hoach sir dung
dat. Theo Luat DAt dai nam 2013, quy hoach, ké hoach sir dung dat cap qudc gia, cap
tinh, cdp huyén déu phai liy y kién dong gop cua nhan dan. Tuy nhién, Luat hién
hanh chi quy dinh viéc Iy y kién dong gop cua cac co quan, to chirc, ca nhan va cong
ddng dan cu ddi vai quy hoach str dung dat, con ké hoach st dung dét thi Luat khdng
quy dinh phai lay y kién. Ké hoach sir dung d4t néng nghiép hang nam cua cap huyén
la mot trong nhitng cin ¢t phap ly quan trong dé xac dinh quyén va nghia vu cua
ngudi str dung dat trong ving quy hoach, ¢6 anh huang truc tiép dén loi ich chinh
dang ctia ngudi dan nhung Luat lai khong quy dinh viéc lay y kién. Do vay, phap
luat can phai b6 sung viéc lay y kién d6i véi ké hoach sir dung dat 1am nghiép hang
nam cta cap huyén nham bao dam quyén cua ngudi dan tham gia tryc tiép vao cong
viéc quan 1y ciia nha nudc, thé hién tinh cong khai, minh bach.

Ngoai ra, phap luat can phai quy dinh viéc lay y kién déng gop cia cac co
quan, t6 chic, ca nhan va cong dong dan cu trong tat ca cac giai doan khi xay dung
lap, diéu chinh dén giai doan to chuc, thyc hién. Luat hién hanh chi quy dinh lay y
kién trong qué trinh lap, diéu chinh quy hoach sir dung dat 1am nghiép, tuy nhién
trong qua trinh t6 chire thuc hién, néu xét thiy quy hoach sir dung dat 1am nghiép da
duoc duyét chua sat dung thuc té, khong dam bao tinh kha thi, nhan dan buc xuc thi
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can phai dua ra tham van, lay y kién cua nhan dan nhim tao sy dong thuan, tim ra
giai phap théo g& thich hop.

V& hinh thuc lay y Kién, theo quy dinh viéc lay y Kién dbi voi cap huyén duoc
thuc hién bang hinh thic to chac hoi nghi, 1y v kién truc tiép va cong khai thong tin
vé ndi dung trén trang thong tin dién tir cha UBND cap tinh va UBND cip huyén,
tuy nhién thoi gian qua xét thay mot sé dia phuong 1ay y kién nhan dan bang hinh
thac niém yét, trung bay tai tru s UBND cép x4, thon va noi cong cong mang hiéu
qua, nhét 1a tai mot sé khu vuc trinh do dan tri con thap chua tiép can duoc cong
nghé internet. Do vay, phép luat can quy dinh bo sung viéc lay y kién nhan dan bang
hinh thtrc niém yét, trung bay tai noi céng cong, phat phiéu diéu tra phong van. Bong
thoi, phap luat can quy dinh ché tai xu ly khi cac to chire, don vi c6 trach nhiém lay
y kién nhan dan vé quy hoach st dung dat 1am nghiép nhung thuc hién qua loa, hinh
thire, khong dam bao vé noi dung, hinh thuc, thoi gian 1y y kién, day 1a giai phap
thé hién su ton trong quyén 1am chi caa nhan dan, thuc hién cha treong cua Dang ta
1a “Dan biét, dan ban, dan 1am, dan kiém tra”.

Luat hién hanh ciing quy dinh “y kién dong goép phai dugc nghién ctu, tiép
thu, giai trinh va bao cdo cap c6 tham quyén xem xét truge khi tham dinh, quyét dinh
hoac phé duyét quy hoach. Co quan 1ap quy hoach c6 trach nhiém cong bd, céng khai
y kién dong gop va viéc tiép thu, giai trinh y kién dong gop” [0, Piéu 43]. Quy dinh
nhu vay chua rd, kha chung chung dan dén viéc thuc hién mang tinh hinh thic, cing
nhéc, tén chi phi nhung két qua mang lai tir viéc lay y kién khéng cao. Do vay, phap
luat can quy dinh cu thé hon vé két qua lay y kién, ty 1¢ lay y kién dat bao nhiéu %
thi dong y véi quy hoach sir dung dat 1am nghiép, dat bao nhiéu % phan dbi thi phai
stra lai toan bo hodc diéu chinh, sira doi mot phan.

- Hoan thién quy dinh vé cdng bé cong khai quy hoach si dung dat 1am nghiép.
Ciing giéng nhu viéc lay y kién, cong bd cong khai quy hoach st dung dat 1am nghiép
cling da duoc phap luat quy dinh cu thé, dic biét noi dung nay Luat hién hanh quy
dinh sém hon 15 ngay nham dam bao céc thdng tin vé quy hoach sir dung dat 1am
nghiép duoc ngudi dan tiép can thuan loi, kip thoi, thuc hién giam sét tot hon. Tuy
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nhién, luat van quy dinh céach thic cong bd cong khai théng tin theo kiéu truyén
thong 1a diang 1én céac trang thong tin dién tir, niém yéu tai try so co quan, vai Cac
hinh thirc nay thi viéc tiép can thong tin ciia nguoi dan con rat han ché, luat chua dua
ra dugc hinh thic, phuong thire hiéu qua dé dam bao nguoi dan duoc quyén tiép can
day du cac thong tin vé quy hoach sir dung dat 1am nghiép, diéu nay dé dan dén thyuc
hién theo hinh thirc, 1am cting nhic, khdng hiéu qua. Do vay, phap luat can quy dinh
cu thé hon vé hinh thie, phuong thirc cdng bb cong khai quy hoach sir dung dat 1am
nghiép nhu: Quy dinh rd trach nhiém truyén dat cia cac dai biéu dan cir trong céac
cudc tiép xUc ctr tri, tiép cong dan, trach nhiém caa hé thong cac hoi, doan thé ¢ cap
x4, nhét 1a ¢ t6 dan phd, thon, ban, quy dinh s6 luong mé cac hoi nghi, hoi thao
tuyén truyén phd bién phap luat.

- Hoan thién quy dinh vé té chic thuec hién quy hoach sir dung dat 1am nghiép

Mic du phap luat ngay cang duoc hoan thién, dam bao diéu chinh dugc cac
mdi quan hé lién quan dén dat dai; cong tac thuc hién quy hoach sur dung dat 1am
nghiép dan di vao né nép, dat nhiéu két qua rd rét, gop phan day manh cong nghiép
hoa, hién dai hoa dit nuéc. Tuy nhién, néu nhin nhan mét cach thang thang thi viéc
thue hién quy hoach sir dung dat 1am nghiép & mot s6 noi, tai mot sb thoi diém van
con han ché, bt cap nhat dinh, d6 13 tinh trang “quy hoach treo” nhiéu nam van tén
tai; Viéc coi ngi, xay dung trai phép trén dién tich dat da quy hoach van xay ra; vi
pham trong quan ly sir dung dat 1am nghiép sau cap phép chua dugc phat hién va xir
ly kip thoi, dirt diém; viéc 1ap quy hoach str dung dat 1am nghiép hang nam chua tuan
thu ding quy dinh vé trinh tu, thi tuc, thoi gian; cong tac thanh tra, kiém tra viéc
thuc hién phép luat vé quan ly, sir dung dat 1am nghiép tai mot s6 noi chua dap tng
y&u cau; bién phap, ché tai xtr Iy vi pham phép luat vé quy hoach con thiéu va chua
da manh... 1a nhitng nguyén nhan chinh dan dén nhiing ton tai, bat cap néu trén,

Pé dam bao tinh hiéu luc, hiéu qua cho quy hoach st dung dat 1am nghiép,
phap luat can quy dinh chat chg, rd rang vé chic ning, quyén han, déng thoi quy
dinh ché tai xa 1y d6i voi cac co quan, don vi lién quan, nhét 1a cac co quan chuyén

mon Vé tai nguyén moi truong, quy dinh trach nhiém vé mat Bang, chinh quyén hozc
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ldy phiéu tin nhiém ddi voi nguoi do Quédc hoi, hoi ddng nhan dan bau hoic phé
chuan cua ngudi dimg dau khi dé xay ra vi pham vé quan ly, st dung dat 1am nghiép,
khdng hoan thanh tét trach nhiém duoc giao vé thuc hién quy hoach sir dung dat 1am
nghiép, nhu dé xay ra tinh trang “quy hoach treo” ma khong diéu chinh, huy bé, cho
phép thuc hién céc cdng trinh, du an khi chua dam bao vé co sé phap ly, khong cé
va khong dung véi quy hoach str dung dat 1am nghiép duoc phé duyét. i véi cac
t6 chuc, ca nhan, ngoai viéc xir ly trach nhiém hanh chinh, bdi thuong khi gay ra
thiét hai thi can quy dinh viéc truy cau trach nhiém hinh su khi thuc hién vi pham
nghiém trong nhu: Kién quyét thu hoi nhitng du &n ma cha dau tu khong d nguon
luc, nang luc, khdng trién khai qua 3 nam; thyc hién du an trai phép khi chua dam
bao vé thu tyuc dét dai, khong co trong quy hoach sir dung dat 1am nghiép hoic thuc
hién coi ndi, vuot quéa chi tiéu cho phép. Quy dinh cu thé vé viéc tranh tra, kiém tra,
giam séat va ché tai xir ly. Ban hanh chinh sach hd tro d6i véi nhimg trudng hop
ngudi s dung dat 1am nghiép trong ving di cong bd quy hoach st dung dat 1am
nghiép c6 dién tich dat bi thu hi ma thiét hai do han ché quyén sir dung dat.

- Luat Pat dai quy dinh quy hoach str dung dat ¢ 03 cap (qudc gia, tinh, huyén);
ky quy hoach st dung dt 1a 10 nidm; ky ké hoach sir dung dét cap qudc gia, cap tinh
1a 05 nam; ké hoach st dung dat cap huyén duoc lap hang nam (Piéu 37, 38, 39, 40
Luat Pt dai). Trong khi do, theo Luat Lam nghiép chi c6 quy hoach 1am nghiép cap
qudc gia 1a 10 nam; tdm nhin tir 30 - 50 nam (khoan 1, Piéu 11 Luat LAm nghiép);
trong d6 c6 ndi dung dinh huéng phat trién bén viing rimg dic dung, ring phong ho,
ring san xuat & cap québc gia. Nhu vay, can tién hanh ra soét chi tiét gitra Luat Dat
dai voi Luat LA&m nghiép va cac van ban huéng dan thyc hién 02 luat nay, dé phat
hién nhiing bat cap, dé nghi co quan chitc nang xay dung luat tién hanh nghién cuau;
dong thoi, tham van tai mot sé dia phuong dai dién cho cac ving sinh thai ring cua
Viét Nam; trén co s¢ d6, xay dung bao cao dé xuét, trinh Quéc hoi Luat Stra doi, bd
sung mot s6 diéu cua Luat Pat dai sao cho phu hop voi Luat Lam nghiép 1a hét stc

can thiét, nham tao da cho su phat trién bén viing cua nganh 1am nghiép nudc ta trong
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tinh hinh méi; déng thai, gop phan bao dam tinh théng nhat trong hé thdng phép luat
cua Viét Nam.

Ngoai ra, && nganh 1am nghiép khic phuc nhimg khoé khin vé co ché, chinh
sach hién nay, can tap trung lam tét céng tac quy hoach, bao dam su déng bo, théng
nhét giira cac quy hoach nganh, tuan tha quy hoach qudc gia; tiép tuc ra soat giao dat
gan véi giao ring, bao dam théng nhét ranh giGi trén ban do va trén thuc dia; cap
gidy chiing nhan quyén sir dung dat 1am nghiép; kién quyét thu hdi dat va xua ly
nghiém d6i vai nhing té chirc, c4 nhan dugc giao dat, giao rimg nhung khong thuc
hién bao vé va phat trién rung.

4.2.2. Gidi phdp hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé cac phwong thirc phép ly
hinh thanh, xac nhdn va chdm dit quyén si dung ddt 1am nghiép

O Viét Nam néi chung va & céc tinh Péng Nam B ndi riéng, quan ly ring
cong dong dang trd thanh mot trong nhimg phuong thirc quan Iy rirng phé bién va
tén tai song song véi cac phwong thic quan ly khac nhu quan 1y rirng cua hé thng
san xuat kinh doanh 1am nghiép nha nuéc, quan Iy rimg tu nhan. Quan ly dua vao
cong dong 1a hinh thic quan ly ma cong dong truc tiép quan 1y va huong loi tir viéc
quan ly. Cong ddng duoc hiéu 1a nhitng nhdm x& hoi ciing chia s¢é mot moi trudng,
trong mot pham vi dia Iy; noi ho ciing nhau nd luc, chung niém tin, chung nguén tai
nguyén cling ¢6 nhu cau va chiu cling rui ro ciing nhu nhimg diéu kién chung khac
tac dong dén cudc sdng cua ho[89]. Theo Luat Dat dai nam 2013, cong dong sir dung
dat ring 1a cong ddng nhitng ngudi sinh séng trén cing mot dia ban thon, lang, ban,
ap, budn, phum séc va cac diém dan cu twong tu ¢ clng phong tuc tap quan hoac
c6 chung dong ho duoc Nha nude giao dat hodc cong nhan quyén sir dung dat [54
Piéu 5]. O cac dia phuong, cac cong dong truc tiép tham gia vao quan ly, st dung
dat rimg dudi nhiéu hinh thirc nhu: Cong dong tu cong nhan va quan ly theo truyén
thdng tir nhiéu doi nay; chinh quyén dia phuong giao cho cong dong quan ly, sir dung
6n dinh lau dai; cong déng nhan khoan bao vé, khoanh nudi tai sinh va trong méi

rang cua cac to chirc nha nudc.
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Ttr cudi nhitng ndm 1990 cua thé ky 20, khuon khd luat phap vé rimng cong
ddng va quan 1y rimg cong dong dan duoc hinh thanh, ngay cang hoan thién di tao
ra co s& phap 1y quan trong cho phat trién ring cong dong. “Cong dong dan cu” da
dan dugc thira nhan 1a mot trong nhimg nguoi st dung dat, so hiru rirng qua cac quy
dinh trong Luat dat dai, Luat Bao vé va Phat trién rung 2004 cho dén nay la Luat
Lam nghiép 2017, va nhiéu thong tw, nghi dinh, quy dinh vé giao dat, giao rimg cho
cong dong. Piém ndi bat cuia Luat LAm nghiép 2017 12 Nha nudc cdng nhan quyén
so hiru ctia C4c to chirc, ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu dbi voi rimg san xuat
la rimg tré)ng do ho tu dau tu hodc nhan chuyén nhuong, tang, cho, thira ké rung tu
chu ring khac theo quy dinh cta phép luat (khoan 2, Diéu 7). Co thé thiy, rimg cong
d6ng da duoc phap luat nudc ta thira nhan, d6 13 nhimg khu rimg cia cong dong va
cong dong co quyén so hitu dbi véi rimg trong do cong ddng dan cu dau tu, quyén
str dung ddi véi ring ty nhién dugc Nha nude giao. Ngay sau khi Nghi dinh sb
156/2018/ND-CP ngay 16/11/2018 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu cia Luat Lam nghiép ra doi va luat Lam nghiép 2017 chinh thirc c6 hi¢u
luc, nhidu dia phuong da bat dau xay dung ké hoach phat trién rimg cong dong tao
diéu kién thuan loi cho qué trinh xay dung va phat trién rimg cong dong cua dia
phuong trong thoi gian toi.

Tinh dén nam 2018, theo sb liéu cong bd ciia Bd Nong nghiép va Phat trién
Néng thon, dién tich rimg ma cong déng dan cu s& hitu, tham gia quan 1y 13 1.156.714
ha chiém gan 8% tong dién tich co rimg cua ca nudc, trong do6 trén 90% la rimg tu
nhién (1.051.224 ha) con lai 1a 105.490 ha rimg trong. Trong dién tich rimg néu trén,
tinh dén nam 2014, di cap gidy chiung nhan quyén sir dung 524.477 ha rimg, chiém
3,67% tong dién tich ring ciia ca nude cho trén 10.000 cong dong [0]. Py 1a ring
va dat 1am nghiép sir dung vao muc dich 1am nghiép duoc co quan Nha nudc co tham
quyén giao cho cong dong quan 1y, st dung 6n dinh lau dai, c6 quyét dinh hodc gidy
ching nhan quyén st dung dat va rimg.

Nhu vay, su tham gia ciia cong dong vao viéc quan 1y ring cong dong dong

vai trd rat quan trong trong viéc quan ly, bao vé rimg. Mot mat, quan 1y rimg cong

137



déng dam bao viéc bao v¢, duy tri dién tich rung va cai thi¢n chat luong ring; mat
khac dem lai cac 1oi ich thiét thuc cho cong déng vé 1am san, gd va lam san ngoai
0, dap tmg nhu cau gia dung thiét yéu va gop phan ting thu nhép, cung cip ngudn
nudc phuc vu sinh hoat hodc canh tdc ndng nghi€p cho céc thanh vién trong cong
d6ng;... Tuy nhién, thuc té trién khai viéc giao dat, giao ring cho cong dong va thuc
hién cac quyén, loi ich ciia cong dong & Viét Nam hién nay van con nhiéu vuéng mac.
Nhiéu ngudi dan trong cong ddng van chua sdng dugc bang nghé rimg, chua 1am giau
duogc bang nghé ring. Nhitng kho khan, tn tai chinh trong cong tac quan 1y, sir dung
dat ring giao cho cong ddng duoc thé hién trén mot sé noi dung cu thé sau:
Thir nhat, vin dé cdp giay chimg nhdn quyén sir dung dat rimg cho cong dong
Qua trinh thyc hién cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat rimg cho cong ddng
con cham va nhiéu bat cap, chua co s6 liéu théng ké déy du, tach bach gitra cac ddi
tuong rimg do cong ddng dang quan 1y (rimg di giao cho cong ddng nhung chua cip
gidy chiing nhan quyén st dung rimg, rimg da cdp gidy ching nhéan st dung rimg va
rimg do cong dong tu cong nhan) dé 1am co s& cdp gidy ching nhan st dung rimg
cho cong dong dan cu, x4c 1ap quyén va nghia vy ctia cong dong dan cu ddi vai rimg
cong dong, giai quyét nhitng tranh chép giita cac chu rimg. Viéc cong dong tham gia
quan 1y rimg nhung khong duoc giao quyén lam chi, ké ca ¢ nhimg khu rimg duge
quan 1y theo truyén thong, lut tuc cia ddng bao dan toc thiéu sb dang gay kho khan
cho t6 chirc quan 1y, phat trién, sir dung va phuc hoi rimg cta cong dong dia phuong,
dong thoi 1a nguy co gay mat, suy thoai rimg.
Thet hai, vé vdn dé phan logi ring khi giao ring cho céng dong
Hién nay, phan loai ring truyén théng cia cong dong chua dugc thé hién trong
giao dat giao rung: Rung cong dong quan ly truyén thong géom 3 loai twong tng véi
quy hoach 3 loai ring cia Nha nudc: rung tdm linh/rimg dac dung; rung bao vé
ngudn nudc/ring phong ho; ring khai thac 1am san/rimg san xuat. Tuy nhién, trén
thue té khi giao dat giao ring cho cong dong nhiéu khu vyc phan loai ring theo
truyén thong cua cong dong khong twong @ng véi 3 loai ring ciia Nha nudc; trén ho
so giao dat, giao ring chi xac nhan loai riing theo quy hoach 3 loai riing cua nha
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nuéc. Diéu nay ciing gy khé khan 16n cho cong tac quan ly, sir dung dat rimng giao
cho cong dong.

Ther ba, vé xdc dinh ranh gidi, moc gidi trong giao dat, giao ring

Trong qué trinh trién khai giao dat, giao ring tai mot sé dia phuong, rirng quan
ly truyén théng cua cong ddng bi chdng 14an, chdng chéo trong dat riing cua cac chu
thé quan ly khac (Ban quan ly ring phong ho/dic dung, 1am trudng, cong ty....)
nhung chua duoc ra soat dé tach ra trong qua trinh giao dat giao rung cho céc cha
ring; khdng gan giao dat véi giao ring; hay chi giao trén hd so ma khéng phan dinh
duoc ranh gigi trén thuc té.

Thet tur, vé té chirc qudn 1y, bao vé rimg va dat rimg

Déi voi dién tich dat va ring giao cho cong dong thi cac thanh vién cua cong
ddng cung dau tu, quan Iy va hudong loi, hoan toan dya trén nguyén tac ty nguyén va
cuing c6 loi gitta cac thanh vién caa cong dong. Cong ddng thanh 1ap td, nhom dé to
chac moi hoat dong tir bao vé, cung cap dau vao, to chirc san xuat, tiéu thu san pham
va phan phéi lgi ich cho cac thanh vién trong cong dong. Nhung phan 1on cong dong
lai chi duoc giao quan ly, bao vé nudi dudng nhitng khu ring phuc hdi sau nuong
ray hoac sau khai thac kiét. Pa phan céc dién tich dugc giao cho cong dong déu thudc
cac chuong trinh, du an cua Nha nudc (nhu Chuong trinh 327, Chuong trinh 661,
Chuong trinh trdng mai 5 triéu ha ring,...). Van dé dt ra 1a khi céc chuong trinh, dy
&n két thiic, ngudn dau tu khong con thi dan dén tinh trang cong dong lai bo mac,
khong bao vé ring; hay tinh trang cong dong chi thyc hién tan thu tir rieng ma khéng
tién hanh cham séc, bao vé nixa; hay c6 nhitng hanh vi vi pham Luat DAt dai.

Xuat phat tir nhirng ton tai, han ché néu trén, dé nang cao hiéu qua quan ly, st
dung dat riing giao cho cong dong ¢ Viét Nam hién nay, can thyuc hién dong bo mot
s6 giai phap co ban sau:

Mgt 13, cac co quan chtrc ning va chinh quyén dia phuong cac cap can day
manh cong tac gido duc, tuyén truyén duong 16i, chi truong ctia Pang, chinh sach va
luat phap ctia Nha nudc vé bao vé va phat trién rimg. Trong d6, can tip trung tuyén

truyén cac vian ban phap luat nhu: Thong tu lién tich cua Bo Nong nghiép va Phat

139



trien Nong thon va Tong cuc Dia chinh sé 62/2000/TTLT/BNN-CDC ngay
06/6/2000 hudéng dan viéc giao dat, cho thué dat va cap gidy ching nhan quyén st
dung dat 1am nghiép; Quyét dinh sé 178/2001/QB-TTg ngay 12/11/2001 cua Thu
tuéng Chinh phii vé quyén huong loi, nghia vu cia ho gia dinh, c4 nhan duoc giao,
dugc thué, nhan khodn rung va dat 1am nghiép; Théng tu lién tich s6
80/2003/TTLT/BNN-BTC cua Bo Nong nghiép va Phét trién Nong thén va Bo Tai
Chinh ngay 03/09/2003 vé “Huéng dan thuc hién quyét dinh 178/2001/QD-TTg
ngay 12/11/2001 caa Tha tuéng Chinh pha vé quyén hudng loi, nghia vu caa ho gia
dinh, c4a nhan duoc giao, dugc thué, dugc nhan khoan rimg va dat 1am nghiép”’; Luat
Pt dai nam 2013; Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cta Thi
tudng Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu caa Luat Dat dai; Luat Lam
nghiép 2017;... Thong qua gido duc va tuyén truyén, tao sy chuyén bién manh mé vé
nhan thuc, y thire, trach nhiém cua cong déng dan cu, ho gia dinh va moi ngudi dan
d6i v6i cong tac bao vé va phat trién rimg. Dong thoi 1am cho moi nguoi dan thay 16
duoc vai tro dac biét quan trong ctia rung ddi voi sy phat trién kinh té — x4 hoi, bao
vé moi trudng sinh thai va han ché anh hudng tiéu cuc cua bién d6i khi hau. Thay
dugc quan ly, bao v¢ va phat trién rung 1a trach nhi¢ém cua ca h¢ théng chinh tri, co
quan, t chtrc, ho gia dinh, ca nhan, nhét 1a di v6i cac dia phuong co rimg. Khuyén
khich phong trao toan dan tham gia quan Iy bao vé ring va té giac cac hanh vi vi
pham V& bao vé va phat trién ring. Phat hién néu guong, nhan rong cac mo hinh,
dién hinh tién tién vé bao vé va phat trién rimg trén dia ban.

Hai 13, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy nha nudc vé bao vé va phat trién
ring cong dong. Kién toan, cing c¢d to chirc, bd may quan ly nha nude, 1am rd chirc
ning, nhiém vu cia cac nganh, cac cap tir Trung uong tGi co sd vé cong tac quan 1y,
bao v¢ va phat trién rung. Ra soat, bo sung, hoan thién hé théng phap luat, co ché,
chinh sach vé quan 1y, bao vé va phat trién rimg cong dong, khic phuc su chong
chéo, bao dam tinh déng b, hidu qua, kha thi. Tang cudng su phdi hop hiéu qua gitra
cac bo, nganh Trung wong va dia phuong dé thuc hién quyét liét, hiéu qua cong tac

kiém tra, thanh tra, giam sat, xir 1y kip thoi, nghiém minh cac hanh vi vi pham phap
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luat, thiét 1ap trat tw, ky cuong trong cong tic quan 1y, bao vé va phat trién rimg cong
ddéng. Chu dong, nang cao ning lyc, xir 1y kip thoi, hiéu qua cong tac phong, chong
chay, chita chdy va sat 1o dt rimg dé han ché thap nhét sd vu chay rimg va thiét hai
do chay rung.

Ba I3, tién hanh thdng ké, kiém ké céc loai ring, c6 su thdng nhat gitra phan
loai rirng truyén thdng cua cong dong véi quy hoach cac loai rimg theo quy dinh cua
Nha nuée dé thuan tién trong cong tac quan ly. Ra soat, phan dinh rd rang cac dién
tich ciia cac chu s dung dat. Tién hanh xay dung ban db hién trang sir dung dat va
do dac xay dung ban dd dja chinh ddi véi cac loai dat dac biét 1a d¢at néng nghiép dé
1am can ct thuc hién viéc giao dat theo quy dinh va thuc hién cac quyén va nghia vu
ctia ngudi st dung dat.

Bén la, tién hanh kiém tra, ra soét nhitng dién tich da giao quyén sir dung ring
cho cong dong; néu du diéu kién thi tién hanh cap gidy chiing nhan quyén sir dung
dat cho cac dién tich nay dé ngudi dan c6 cin ctr duge huong nhiing loi ich chinh
dang tir dién tich dugc giao. DPéi voi nhitng dién tich chua du diéu kién, hoac khong
du diéu kién cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat thi can hudng dan cho cong
d6ng hoac co huéng xir Iy dé cong dong co dugc cac quyen lgi chinh dang tir dién
tich dat duoc giao. Can c6 nhitng quy dinh rd quyén va nghia vu ctia cong dong trong
viéc quan Iy va sir dung dat va rimg duoc giao.

Ném la, tao quy dat dé giao cho ho gia dinh va cong dong. Viéc tao quy dat dé
giao cho cong dong c6 ¥ nghia quan trong vi hién nay tinh trang nguoi dan thiéu dat
san xuat 1a kha pho bién. Dé tao quy dét giao cho cong ddng, Nha nudc can dua ra
cac chinh séach, thyuc hién ra soét lai hoat dong cua cac nong, 1am trudong. Bong thoi,
thu hoi cac dién tich dat sir dung khong hiéu qua, bé hoang hoa dé giao lai cho cong
dong, hay thuc hién khoan lai dat san xuat cho cong dong dia phuong. C6 co ché, chinh
sach giai quyét vudng méc trong quan ly, sir dung dat nhu: Co ché vé bdi thuong, giai
quyét tranh chap dét dai, ... trudc khi dua vao quy dat giao cho cong dong.

Sau 13, mdi dia phuong can c6 nhiing chinh sach cu thé, pht hop vai truyén
théng, véi phong tuc tap quan cua dia phuong minh. Huéng dan ngudi dan xay dung
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cac quy udc, huong udc trén co s& phap luat vé quan ly, bao vé ring va phan chia
loi ich tir rieng. Bén canh d6, can huy dong téi da su tham gia cia ngudi dan va cong
ddng trong viéc quan ly, sir dung dat rirng nham muc tiéu xa hoi héa nghé ring, nang
cao thu nhap, bao dam doi séng, viéc lam, an sinh xa hdi cho nguoi dan dia phuong.
Ngoai ra, quy dinh vé giao khoan dat dai, & nghi sira d6i Nghi dinh s6
168/2016/ND-CP ngay 27/12/2016 ctia Chinh phu theo hudng trao thém trach nhi¢m
va quyén han ngudi giao khoan, nhan khoan; bd sung cac quy dinh vé khoan khi cac
cong ty néng, 1am nghiép chuyén thanh cong ty c6 phan, cong ty TNHH 2 thanh vién;
b6 sung cac bién phap thiét thuc ngin ngira tinh trang vi pham hop dong khoan, ty ¥
chuyén myc dich sir dung dt, pha rimg tu nhién, vi pham quy hoach rimg phong hd,
rimg dic dung va dam bao cong bang gitta ngudi nhan khoan va ngudi duoc giao dat.
4.2.3. Gidi phdp hoan thién phdp lugt vé thu hoi dit lam nghiép

- Sira doi Piéu 62 Luat Pat dai nam 2013 theo hudng quy dinh cy thé vé thu

hoi dat theo quy hoach, ké hoach str dung dat dé tao quy dat, trong d6 quy dinh vé céc
truong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hi vi loi ich quéc gia, loi ich cong
cong, dac biét 1a thu hoi dat dé thuc hién du an c6 von dau tu nuée ngoai; don gian
héa quy dinh vé co ché thu hdi dat do vi pham, ddc biét 1a vi pham vé tién do sir dung
d4t tao thuan tién cho viéc t chirc thuc hién trén thuc té; sira doi Diéu 64 theo hudng
bd sung truong hop thu hdi dit do cac to chirc, ca nhan, ho gia dinh 14n, chiém dat
ctia cac ndng, 1am truong quéc doanh, ban quan 1y rimg; bd sung trudng hop vé thu
hdi dat rimg do “vi pham nghiém trong quy dinh ctia phap luat vé 1am nghiép”; (ii)
Stra d6i, bd sung khoan 4 Diéu 46 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia
Chinh phu va khoan 2 Piéu 15 Nghi dinh s6 118/2014/ND-CP ngay 17/12/2014 cia
Chinh phi1 vé thu hoi va ban giao dat vé dia phuong theo huéng: Péi vai dién tich
dat &, dat nong nghiép, dat 1am nghiép dang c6 nguoi truc tiép sir dung va cé du diéu
kién céap gidy chimg nhan theo quy dinh thi 1ap thu tuc giao dat, cip gidy chirng nhan
cho nguoi dang sir dung dat; Doi véi dién tich tra lai dia phuong ma chua c¢6 chu sir
dung (d4t do cong ty 1am nghiép trudc day quan 1y) thi UBND cap x4 1ap phuong an
str dung dat, trinh UBND c4p huyén phé duyét dé to chirc thue hién, trong d6 vu tién
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giao dit, cAp Gidy chimg nhan quyén sir dung dét cho cic hd déng bao dan toc thiéu
sb khong co dét hodc thiéu dat san xuat; Dbi véi du an st dung dét tai khu vuc quan
trong, chién lugc va quéc phong an ninh (du an st dung dét tai dao, xa, phuong, thi
trin bién gioi, dét ¢6 vi tri diém cao, vi tri chién lugc), thay vi chi léy v kién bo,
nganh c6 lién quan, can l4y y kién ctia cac Bo Qubc phong va phai co su chip thuan
bang van ban cua Thu tudéng Chinh phu trude khi c6 quyét dinh giao dét, cho thué
dat trén 50 nim; B6 sung quy dinh dbi véi co quan co thdm quyén giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat va nguoi ding dau phai chiu trach nhiém
néu dé xay ra sai pham; (iii) Sua ddi Piéu 15 Nghi dinh s6 118/2014/ND-CP cua
Chinh phu, Piéu 46 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cua Chinh phu theo huéng trinh
tir uu tién trude hét 1a giai quyét tinh trang thiéu dét o, dat san xuat cho déng bao dan
toc thiéu sb tai chd thay vi uu tién cho co s¢ ha tﬁng.

- Quy dinh vé co ché tai chinh, b6 sung, quy dinh cu thé hon vé chinh sach hd
trg tir ngan sach Trung wong cho cac dja phuong thuc sy kho khin trong cén dbi
ngan sach, ngudn thu tir tién sir dung dat, tién thué dat, khong co kha nang can doi
tr ngan sach dia phuong cho viéc do dac, cdm mdc ranh gidi, 1ap ho so dia chinh,
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat; kinh phi hd tro giai quyét ton tai vé tai chinh
d6i véi cac cong ty nong, 1am nghiép thue su giai thé nhung mét kha nang thanh
toan; sira d6i, bo sung cac quy dinh mang tinh dic thu vé tai chinh, thué st dung dat
trong cac cong ty ndng, 1am nghiép san xuét kinh doanh c6 tinh ddc thi ké ca cac
doanh nghiép qubc phong, an ninh tham gia vao san xuat néng 1am nghiép trén cac
dia ban chién luoc; bd sung quy dinh vé mién giam tién thué dat d6i véi cay rimg va
cay lau nam, dién tich khoan 6n dinh 1au dai cho cac ho gia dinh, ¢4 nhan, cong déng
va dién tich tai canh vuon cdy, rimg; bo sung di twong giao dat khong thu tién sir
dung dat vao muc dich rimg san xuat cho ho gia dinh, c4 nhén tryc tiép san xuat nong
nghiép ddi v&i dién tich trong han mirc quy dinh...; xdy dung co ché, chinh sach dé
cac cong ty ndng, 1am nghiép c6 ngudn thu hop phép tir tai nguyén rimg dé can doi
cho cac hoat dong chi cua don vi va ndp ngan sach nha nudc; stra doi Piéu 19 Nghi

dinh s6 46/2014/ND-CP cua Chinh phu vé cc trudng hop duoc mién tién thué doi voi
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dién tich dat cac cong ty nong, 1am nghiép da giao khoan 6n dinh lau dai cho ngudi
dan dé dam bao cong bang 1oi ich giira nguoi nhan khoan va nguoi duoc giao dat.

- Nén c6 sy diéu chinh dé c6 su théng nhat gitta luat va nghi dinh huéng dan vé
thu hoi gidy chimg nhan quyén sir dung dit. Diém d khoan 2 Diéu 106 Luat Dat dai
nam 2013 quy dinh: Nha nudc thu hdi gidy ching nhin da cap trong trudng hop gidy
ching nhan da cdp khong dung thdm quyén, khong dung d6i tuong st dung dat,
khong dtng dién tich dat, khong du diéu kién duoc cip, khong dung muc dich s
dung dat hodc thoi han sir dung dat hoic ngudn goc sir dung dét theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai, trir truong hop nguoi duoc cap gidy ching nhan d6 da thuc hién
chuyén quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gin lién vé6i dat theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai. Tai khoan 5 Diéu 87 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP quy dinh:
Nha nuéce khong thu hdi gidy chimg nhan da cip trai phap luat néu nguoi dugc cip
gidy chtng nhan da thuc hién thi tuc chuyén ddi, chuyén nhuong quyén st dung dt,
quyén so hitu tai san gan lién voi dat hodc chuyén muc dich str dung dat va di duge
giai quyét theo quy dinh ciia phép luat.

Luat D4t dai quy dinh Nha nudc khong thu hdi gidy chimg nhan da cap trai
phap luat néu ngudi duge cip gidy ching nhan da thyuc hién chuyén quyén sir dung
dat (chuyén quyén st dung dat gom: chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, tang cho
quyén st dung dat va gop von bang quyén sir dung dat), con theo Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP cua Chinh phu thi chi cé truong hop da thuc hién tha tuc chuyén doi,
chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat Nha nudc
moéi khong thu hdi gidy chimg nhan di cp tréi phap luat va da bo sung thém mot
truong hop khong thu hoi gidy chimg nhan da cap khong dung quy dinh ctia phap luat
khi nguoi duogc cap gidy chimg nhan di thyc hién chuyén muc dich st dung dét.

Vé quy trinh thu hoi gidy chimg nhan di cap khong ding quy dinh cta phap
luat, khoan 3 Piéu 106 Luat Dat dai quy dinh viéc thu hdi gidy chtng nhan di cap
khong ding quy dinh do co quan c6 tham quyén cép gidy chimg nhan quy dinh tai
Piéu 105 cua Luat nay quyét dinh sau khi da c6 két luan ctia co quan thanh tra cling

cap, van ban co6 hi¢u lyc ciia co quan nha nudc c6 tham quyén vé giai quyét tranh
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chap dat dai. Tuy nhién, tai khoan 56 DPiéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh phu sira d6i, bo sung mdt s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Pt dai lai quy dinh: Truong hop co quan nha nudc ¢ thim quyén cap
gidy chimg nhan phat hién gidy chimg nhan da cap khong dung quy dinh cta phap
luat vé dat dai thi kiém tra lai, thong bao cho ngudi str dung dat biét & 1y do
va quyét dinh thu hoi gidy ching nhan da cip khong dung quy dinh.

Nhu vay, gitta Luat Dat dai naim 2013 va Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh phu di c6 su khac nhau. Luat Dat dai quy dinh co quan ¢6
tham quyén cap gidy thu hoi gidy chimg nhan sau khi c6 két luan cia thanh tra cung
cap, van ban c6 hiéu lyc ctia co quan nha nudc c¢6 tham quyén vé giai quyét tranh
chap dat dai, trong khi Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP quy dinh co quan nha nudc c¢é
tham quyén cap gidy tu phat hién gidy di cap khong ding quy dinh cta phap lut dat
dai thi quyét dinh thu hdi. Vi vy, nén c6 sy diéu chinh dé c6 su théng nhét gitra luat
va nghi dinh huéng dan.

4.2.4. Gidi phdp hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé quyén va nghia vu
ciia chii thé cé quyén s dung dit lam nghiép

- V& diéu kién thuc hién QSDP 1am nghiép, Luat Dét dai nam 2013 can phai bo
diéu kién dat khong c6 tranh chép thi cac chi thé méi duoc thuc hién cac quyén chuyén
doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé chép, gop von béng
QSDD. Theo do, chi can co Giéy chiig nhan QSDD la dugc thuc hién cac giao dich nay,
boi vi ban than Gidy chimg nhan QSDP 1a chimg thu phép 1y - 13 si cong nhan ctia Nha
nuée vé QSDD da thudce vé mot chu thé thi chu thé duoc thue hién nhiing quyén nang ma
phap luat quy dinh. Trong bdi canh giao luu dan sy, thwong mai dang ngay cang phat trién
thi viéc phat sinh tranh chap vé QSDP giita cac bén 1a hoan toan binh thuong nén khong
thé vi vay ma “dinh chi” viéc thuc hién quyén ctia cac chi thé. Viéc “dinh chi” thuc hién
cac giao dich nay chi nén do Toa an quyét dinh theo quy dinh phap luat t6 tung dan sur
trong qua trinh giai quyét vu an déan sy [18].

- Vé k¥ thuat 1ap phap, can phai bé quy dinh tai Khoan 1 Piéu 191 va Khoan 4
diéu 191 Luat dat dai nam 2013 d¢ tranh tinh trang trung lap khi cing mot ndi dung
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ma c6 nhiéu diéu khoan diéu chinh, boi 1&: “Khoéan 1 Piéu 191 quy dinh mot s6 chu
thé khong duoc nhan chuyén nhuong, ting cho QSDP trong cac trudng hop ma phap
luat khong cho phép chuyén nhuong, ting cho QSDD; quy dinh nay 1a thira, vi néu
c6 mot diéu khoan nao d6 cta phap luat quy dinh trudng hop nao dé khong duge
chuyén nhuong, ting cho QSDP thi chi can quy dinh nay 1 ¢t ngdn chan giao dich,
hoan toan khong can phai c6 quy dinh tai Khoan 1 Diéu 191 nita... Khoan 4 Piéu 191
quy dinh trudng hop ho gia dinh, c4 nhan khong duoc nhan chuyén nhuong, ting cho
QSDBD trong céc khu rimg phong ho, rimg dic dung néu khong sinh song trong céc
khu rimg d6; trong khi d6 Diéu 192 lai quy dinh nhitng trudng hop duoc chuyén
nhuong, tang cho cé diéu kién, ma diéu kién lai la nguoi nhan chuyén nhuong, tdng
cho QSDD phai sinh séng trong khu rimg d6. Noi dung quy dinh tai 2 Diéu nay c6
hé qua phap 1y giéng hét nhau, do d6 chi can quy dinh mot 1an 1a da”[11].

- Ngoai trir quyén chuyén doi, quyén thira ké ciia ho gia dinh, ca nhan thi vé co
ban quyén va nghia vu ctia cac chu thé 13 t6 chirc va ho gia dinh, ca nhan st dung dat
1am nghiép duoc Nha nudc giao, sir dung dat tra tién thué dat mot 1an tai Diéu 174 va
Piéu 179 Luat Pat dai nam 2013 1a gidng nhau. Tuy nhién, qua ra soat, tai Biém b
Khoan 2 Piéu 174 Luat DPét dai nam 2013 cho phép t6 chirc sir dung dat ndng nghiép
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué cé quyén cho thué lai QSDP dé. Trong
khi ¢, Biéu 179 Luat Pat dai nam 2013 khong quy dinh cho ho gia dinh, c4 nhan sir
dung dat ndng nghiép tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué quyén cho thué
lai QSDD. Pay 1a diém bat cap cua Luat Dat dai ndm 2013, thé hién su bat binh ding
vé quyén va nghia vu gitra cac chu thé nay khi cung sir dung dat theo hinh thuc tra
tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué. Do vay, can phai ra soat, stra d6i cac quy
dinh cua Luat dat dai vé van dé da néu trén.

4.2.5. Gidi phdp hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp
quyén sie dung dét lam nghigp; vé xir Iy vi pham phdp ludt vé xir Iy vi pham vé
quyén sir dung dit lam nghigp

- X4c dinh tham quyén theo gidy to vé quyén sir dung dat. Cach quy dinh
“diong si” c6 gidy to vé QSDP theo Picu 100 LD niam 2013 tao ra nhiéu cach
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hiéu khac nhau. Néu theo BLTTDS niam 2015, dwong su 1a cic bén lién quan dén
tranh chép; con theo LDD nam 2013, do6 chi 1a ngudi st dung dat. Thuc tién dat ra
nhiéu loai tranh chap khé xac dinh ai 12 dwong su vi khi dang c6 tranh chap thi chua
c6 co sO xac dinh phan dién tich dat tranh chap thudc vé ai, ngudi dang co gidy to
hay nguoi str dung lién ké. Tir d6, co quan nha nude c6 thim quyén khé ¢o co s¢ dé
thu 1y khi c6 don khai kién tranh chzflp va nhu vay, Toa an co thé thu 1y hodc khong
thu 1y vu an. Mit khac, ban chat giai quyét tranh chap 1a xac dinh phan dién tich dat
tranh chap thudc quyén st dung cua ai nhung thim quyén giai quyét lai cin cir theo
ngudi ¢ gidy to. Nhu vy, phan dién tich dat tranh chép it nhit c6 hai ngudi thi trong
d6 chi co6 thé co mdt nguoi cb gidy to; tham chi, co trudng hop gidy to do ngudi thir
ba cam giir. Néu bén thiét hai 1a bén khong giit gidy to thi khong thé khoi kién dé
bao vé quyén loi. Pic biét, trong quy trinh cip gidy ching nhan, quan 1y hd so dia
chinh, Nha nuéc thiét 1ap hai kénh: Mgt la, cap gidy to chirmg nhan cho ngudi st
dung; Hai 13, luu giit trong hd so dia chinh. Hién nay, Vin phong dang ky dat dai
dugc giao trach nhiém quan 1y va td chtrc khai thac thong tin vé hd so dia chinh.
Theo d6, nguoi co quyén loi lién quan c6 quyén dé nghi cung cap thong tin lién quan
dén thira dat tranh chép (tra phi dich vu), thong tin ndy c6 gid tri phap 1y. Nhu vy,
ngudi bi xam hai quyén lgi trong tranh chip dat dai mic du khong nim giir gidy to
vé QSDD nhung phap ludt van cho phép co cach dé co gidy to cb gia tri phap 1y vé
QSDP dang tranh chip. Vi vy, nén sira d6i khai niém “dwong sw” thanh “nguoi
khéi kién” dé dam bao quyén lgi cho bat clr ngudi nao bi xam hai vé quyén loi dbi
v6i QSDD tranh chap déu co thé khéi kién. Nguoi khai kién 1a ngudi c6 mot trong
cac loai gidy to vé QSDD hoic c6 vin ban xac nhan cia Vin phong dang ky dat dai
1a da co gidy to vé QSDD.

Ngoai cac giai phap trén, cling can bo sung quy dinh vé "dat 1am nghiép" vao
Luat Pat dai. Theo d6, Luat Dt dai can quy dinh dat 1am nghiép 1a dat dang co rimg
tu nhién hodc dang co rimg trong dat tiéu chi rimg; dat dang khoanh nuéi dé phuc
hoi rimg; dat mai trong rimg nhung chua thanh rimg; dat dang trong ring hodc da

giao, d cho thué dé trong rimg va dién tich dat trong trong ranh gidi cac khu rimg
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d3 dugc quyét dinh loai rimg theo quy dinh ctia phap luat vé 1am nghiép; dat st dung
cho hoat dong ché bién va thuong mai 14m san.

Luat Dat dai ciing cAn bo sung quy dinh vé dat rimg. Theo d06, can quy dinh dat
rimg 1a cac loai dat c6 tén goi tring vé4i tén goi ctia loai rimg twong tng va ranh gisi
thira dat rimg tring véi ranh giéi pham vi rimg dugc xac dinh theo quy dinh ctia phap
luat 1am nghiép. Pong thoi, Luat Dat dai can bd sung thém, dat tin ngudng, ngoai
bao gém dat c6 cong trinh dinh, dén, miéu, am, tur duong, nha tho ho thugc nhom dat
phi nong nghiép can quy dinh thém dit rimg tin ngudng theo quy dinh ctia phap luat
lam nghiép.

4.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luit vé quyén sir dung
dat 1Am nghiép tai cac tinh Pong Nam B¢ hién nay

- Tdng cuong cong tdc tuyén truyén, phé bién quy dinh phdp ludt vé quyén sir
dung ddt lam nghiép cho nguoi dén

Pé cac quy dinh phap luat vé QSDD 1am nghiép dat duoc hiéu qua cao trong
thuc tién thi cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat 1a didc biét can thiét. Didu nay
cang can thiét hon khi ma chi thé QSDD 1am nghiép ¢ nude ta hién nay tap trung phan
16n & khu vuc nong thon, khu vuce mién ndi con nhiéu kho khin trong tiép can thong
tin va mQt by phan khong nhd trong do 1a dé)ng bao dan toc thiéu sd c6 trinh dd con
han ché. Tuyén truyén, phd bién quy dinh phap luat vé QSDD 1am nghiép 1a dé cho
cac chu thé hiéu rd hon vé& quyén, nghia vu cia minh ma phap ludt da quy dinh dé tir
d6 c6 thé chu dong thyc hién khai thac, sir dung dat1am nghiép mot cach hi¢u qua nhét
va thuc hién dﬁy da nghia vu véi Nha nudc, voi cac chu thé str dung dét khac.

Vé mat ngi dung, cdng tac tuyén truyén, pho bién quy dinh phap luat vé QSDD
lam nghiép can phai dugc thuc hién trén co so xay dung noi dung phi hop véi tirng
loai chu thé c6 QSDPD 1am nghiép. Vi dy: vai chii thé 1a ca nhan, ho gia dinh 1a dong
bao dan toc thiéu s thi ndi dung tuyén truyén, phé bién can don gian, dé hiéu, tap
trung vao quyén, nghia vu phap luat quy dinh theo hinh thirc sir dung dat d6i véi ca
nhan, ho gia dinh sir dung dat 1am nghiép ma khong can phai tuyén truyén quyén,
nghia vu caa t6 chuc kinh té.
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Vé mat hinh thizc, cong tac tuyén truyén, phd bién quy dinh phéap luat vé QSDD
lam nghiép can phai dugc thuc hién dugc bang nhiéu hinh thire khac nhau nhu: TH
chtic cac cudc thi, hoi thi tim hiéu phap luat, dua ndi dung tuyén truyén vao cacbudi
sinh hoat chung cua cong dong dan cu... va str dung rong rii cac phuong tién thong
tin dai ching nhu phéat thanh, truyén hinh, bdo chi, cac trang thong tin di¢n tir, mang
xa hoi...

- Ndng cao trinh dé chuyén mén can bg, cong churc thyec thi phap lugt lién
quan dén quyén sir dung dat 1am nghiép

Néu nhu quy dinh phap luat QSDD 1am nghiép di duoc sira ddi, bo sung hoan
thién doi ngii can b, cong chirc khong ndm rd duge cac quy dinh phap luat, nghiép
vu khéng tét thi ciing khong thé duoc hién thuc hod. Mot trong nhitng biéu hién rd
nhat cua viéc can bo, cong chirc khong co trinh do hodc han ché trinh do hién nay dé
la phap luat d3 quy dinh nhung khong dam lam vi so sai, So trach nhiém dan dén loi
ich cua ngudi dan va Nha nudc déu bi anh huong xau [39, tr.17].

Truéc hét, phai thuc hién ra soat, kiém tra nang lyc chuy@n mdn cua can bo,
cdng chirc hién dang phu trach cong tac quan 1y nha nude vé dat dai ¢ ca trung vong
va dia phuong. Trén co so két qua kiém tra, néu nhu khong dat yéu cau thi phai kién
quyét thuc hién tinh gian bién ché. V& chinh sch tinh gian bién ché can b, cong chic
do han ché vé ning luc, trinh d6 chuy@n mén phap luat hién hanh da c6 quy dinh vé cac
trudng hop nhu: Chua dat trinh d6 ddo tao theo tiéu chuan chuy@n mén, nghiép vu quy
dinh ddi vai vi tri viéc 1am dang dam nhiém; C6 chuyén nganh dao tao khdng phi hop
VGi Vi tri viec 1am hién dang dam nhiém nén bi han ché vé niang lyc hoan thanh cong
viéc dugc giao

Hai 13, thuong xuyén t6 chirc cac 16p tap huan, boi dudng cac ndi dung mai cia
quy dinh phap luat vé QSDP 1am nghiép cho can bd, cong chirc lam cong tac quan
ly dat dai. C6 thé thay rd, néu nhu LDD thudng c6 thoi gian thi hanh twong dbi dai
m&i ¢6 su stra d6i, bo sung thém cac quy dinh méi thi cac vin ban quy dinh chi tiét

va huéng dan thi hanh LDD lai thuong xuyén dugc sira d6i, bd sung thém cac quy
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dinh moi nhu: trudng hop duge Nha nude cip Gidy ching nhan QSDD, muc bdi
thuong khi Nha nude thu hdi dat, thu tuc hanh chinh lién quan dén dat dai...

Ba 13, thuong xuyén thuc hién kiém tra, danh gia ning luc chuyén mén cta can
b, cong chirc 1am cong tac quan Iy nha nude vé dat dai va lay ddy 1a tiéu chuan dé thuc
hién khen thudng, bd nhiém, diéu dong. Trong d6, muc do ndm virng, kha nang xu ly
cac tinh hudng thuc té theo quy dinh phap luat dat dai noi chung va QSDP 14m nghiép
noi riéng 13 tiéu chi chinh dé danh gia, phan loai nang liwc chuyén mon cua can bo, cong
chirc 1am cong tac quan 1y dat dai.

- Tang cwong cdng tac thanh tra, kiém tra doi véi viéc thuee thi guy dinh phap
ludt vé quyeén sir dung dat 1am nghiép

Nhin chung, cdng tac thanh tra, kiém tra c6 vai trd dic biét quan trong dé cac
quy dinh phap luat vé QSDD 1am nghiép duoc thuc thi day da, hiéu qua. Thong qua
cac hoat dong nay, vé phia cac co quan nha nuéc c6 tham quyén va nguoi c6 tham
quyén sé& c6 trach nhiém thyc hién dang nhiém vu, quyén han dugc quy dinh tai LBD
va cc van ban hudng dan thi hanh. V& phia cac chua thé c6 QSDP s& nang cao trach
nhiém thyuc hién quyén, nghia vu méot cach day da néu khong s& bi ganh chiu nhitng
ché tai bat lgi hoac c6 thé bi cham duat QSDD. Bén canh d6, qua viéc thuc hién thanh
tra, kiém tra, giam sat thi s& kip thoi phat hién, ngin chan cac hanh vi vi pham phép
luat xam hai dén loi ich ciia Nha nudc, loi ich cia nguoi dan va nhing thiéu sét, han
ché cua cac quy dinh phép luat hién hanh s& duoc thé hién rd tir d6 lam co so dé sua
dbi, bd sung thém hoan thién.

- Can phdi tiép tuc giam thoi gian thuec hién, don gian hod thanh phan hé so
cac tha tuc hanh chinh lién quan dén giao dat, cho thué dat, cong nhan quyeén sir dung
Iam nghiép, cap giay ching nhan QSDP va céc thu tuc hanh chinh lién quan dén viéc
cac chu thé thuc hién cac giao dich lién quan dén QSDP 1am nghiép. Bén canh viéc
niém yét cong khai bo thu tuc hanh chinh vé dat dai trén cac cong thong tin dién tir
Clia cac co quan nha nudc ¢6 tham quyén can nghién ctiu ap dung viéc thuc hién cac
tha tuc hanh chinh vé dat dai truc tuyén, cac giay to lién quan dugc chuyén vé co
quan giai quyét va tra két qua thong qua dich vu chuyén phét nhanh. Nghién ctu ap
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dung mé hinh danh gia mtc d6 hai 10ng cua nguoi dan ddi véi can bd, cong chic &
bo phan mét ctira nham nang cao trach nhiém, thai d6 phuc vu ngudi dan. Mac do hai
long cua ngudi dan 1 co sé dé thuc hién ky luat, khen thuong, bo nhiém chie vy, diéu
dong ddi véi can b, cong chic.

Ngoai ra, can ting cudng cong tac thanh tra, kiém tra d6i véi viéc thuc thi quy
dinh phap luat vé QSDD 1am nghiép véi viéc wu tién tap trung thanh tra, kiém tra ddi
v6i nhimg vu viéc di phat sinh, tré thanh diém noéng, gay btrc xtic du luan tai cac dia
phuong; xay dung ké hoach thanh tra, kiém tra viéc thuc thi quy dinh phap luat mot
cach hop 1y tranh tinh trang thanh tra, kiém tra qué nhiéu anh huéng dén hoat dong
san xudt, kinh doanh cua cac chu thé; ¢y manh cai cach thu tuc hanh chinh lién quan
dén QSDP 1am nghiép vé6i viéc giam thoi gian thuc hién, don gian hoa thanh phan
hé so cac thu tuc hanh chinh lién quan dén giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén
str dung dat nong nghiép, cip gidy chimg nhan QSDD; 4p dung viéc thuc hién cac
thu tuc hanh chinh vé dat dai truc tuyén...
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Két luan chuong 4

Tt nhitng ndi dung da phan tich da nghién ctru tai chuong 4, ¢6 thé dua ra mot
s6 két luan sau:

Viéc hoan thién duoc phap luat hién hanh vé QSDD néi chung va QSDP lam
nghi¢p noi riéng trong giai doan hién nay phai trén co sé nhiting dinh hudng sau day:
Hoan thién céc quy dinh phép luat vé QSDD 1am nghiép phai can ctr vao quan diém,
duong 16i cua Pang Cong san Viét Nam vé dat dai va chinh sach phat trién rimg; Pam
bao mot cach vimg chic quyén, loi ich cua cac chu thé c6 QSDD. Pong thoi, dam
bao dugc tinh khoa hoc, phit hop vai thuc tién ciia cac quy dinh phap lut vé QSDB;
hoan thién cac quy dinh phap luat vé QSDD 1am nghiép phai c6 sy quan tdm dén cac
vu dai, hd trg cia Nha nuwéc nham giai quyét tot cac van dé vé kinh té, xa hoi, moi
truong; hoan thién cac quy dinh phap luat vé QSDPD 1am nghiép phai dam bao tinh
ddng bo, thong nhét cua hé thdng phép luat va phai tao co sd vitng chic cho nganh
Iam nghiép nudc ta thich Gmg véi hoi nhap kinh té qubc té. Trén co so nhiing dinh
hudng nay, khi stra d6i, bo sung cac quy dinh phap luat hién hanh vé QSDP néi chung
va QSDP 1am nghiép nodi riéng thi méi c6 thé dam bao dugc tinh khoa hoc, tinh kha
thi va hiéu qua.

Viéc hoan thién dugc phéap luat hién hanh vé QSDP néi chung va QSDP 1am
nghiép noi riéng trong giai doan hién nay phai duoc thyc hién mét cach dong b9,
khéc phuc nhiing bét cap, han ché da phat sinh trong thuc tién va manhdan xay dung
nhimg quy dinh mdi. Theo d0, phai stra ddi, b sung cac quy dinh ctia Bo luat Dan
su nam 2015. Tiép do, stra d6i, bd sung c4c quy dinh cia LDD nim 2013, Luat Lam
nghiép 2017 va mot so luat chuyén nganh co lién quan dé bao dam tinh dong bo,

thong nhat giita cac dao luat nay.
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KET LUAN

Pit dai 1a tu liéu san xuat dic biét khong gi c6 thé thay thé dugc trong san
xuat ndng, 1am nghiép, 1a dia ban phan b cac khu dan cu, xay dung co s kinh té,
van hoa - x4 hoi; an ninh, quéc phong; 1a thanh phan quan trong hang dau cia moi
truong song. Trong nén kinh té thi trudng, dat dai con 1a ngudn vén, nguédn luc to
|6n dé phat trién dat nudc...

O nudc ta, dat dai néi chung va DLN ndi riéng thudc sé hiru toan dan do Nha
nudce 1am dai dién chi so hiru. Cac chu thé khdng c6 quyén so hitu ddi véi DPLN ma
chi c6 QSDP thong qua viéc Nha nude giao dat, cho thué dat va cong nhan QSDD
hodc nhan chuyén QSDD theo quy dinh cua phép luat. Day 1a su khéc biét, dic thu
cua Viét Nam so vai nhiéu quéc gia trén thé gidi co ché do so hiru tu nhan vé dat dai.
QSDD duogc x4c dinh trén quan diém caa Pang Cong san Viét Nam: “La mét logi tai
san va hang hod dac biét, nhung khéng phdi 1a quyén sé hiru, dwoc xdc dinh cu thé
phU hop Véi ting logi dat, timg déi twong va hinh thike giao dat, cho thué dat” [3].
Trong nhitng nam qua, van dé quan ly va sir dung dat 1am nghiép luon dugc Dang va
nha nudc quan tdm trong viéc ban hanh cac chi truong, chinh sach nham phét huy
tac dung to 16n caa dat dai trong qua trinh phat trién kinh té x& hoi, nhu chinh sach
giao dat, giao rung, ché do huang loi tir rimg cho ngudi quan ly bao vé ring; chii
truong vé x4 hoi hda nghé ring, phét trién 1am nghiép xa hoi... Hé théng phép luat
dat dai néi chung va nhing quy dinh phap luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép noi
riéng ngay cang chat ché, rd rang, cu thé, thé hién su ton trong quyén va loi ich hop
phap cta nguoi st dung dat. Cac quyén caa nguoi st dung dat duoc quy dinh trong
Luat dat dai ngay cang dugc mo rong, diéu chinh theo hudng pht hop hon véi xu thé
phét trién cia dat nudc.

Tuy nhién, thuc trang ap dung phép luat vé quyén sir dung dat 1am nghiép trén
thie té van con nhiéu vaéng mic, bat cap 1am anh hudong dén qua trinh phét trién
bén vitng cua dat nude, can tro sy canh tranh trong qua trinh hoi nhap quéc té cua

Viét Nam. Viéc str dung dat 1am nghiép khong dting muc dich, vi pham céc quy dinh
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vé chuyén nhuong, chuyén doi, cho thué, thé chap, thira ké quyén si dung dat, quyén
ning hop phéap cua ngudi st dung dat chwa thuc sy duoc bao dam... 1am kim him
hiéu qua cua nhiing nd lyc cai thién sinh ké ving cao, x6a d6i giam nghéo, ting do
che phu va chit lugng riing, anh huong xau dén phat trién 1am nghiép va doi séng
kinh té x& hoi noi chung... Va nguyén nhan dan dén tinh trang trén mot phan 1a do
tinh chét da dang, phuc tap cua cac van ban phap luat vé dat 1am nghiép, mit khéc
cling cho thay nhitng bat cap, khiém khuyét, con chung chung, chua cu thé, chua di
sat vao thuc tién cudc sdng cua cac quy dinh phap luat vé quyén st dung dat 1am
nghiép. Cac quy dinh phap luat nay di boc 16 nhiéu han ché, vuéng méc gay kho
khan tham chi ling tang trong qué trinh &p dung phap luat cua cac duong su cling
nhu cta toa &n khi giai quyét cac vu viéc lién quan.

Pé hoan thién quy dinh phéap luat hién hanh vé QSDP Iam nghiép va dé nang
cao hiéu qua thi hanh quy dinh phép luat da duoc stra d6i, bo sung can phai thuc
hién dinh hudng va cac giai phap sau day: Hoan thién cac quy dinh phap luat hién
hanh lién quan dén QSDD Iam nghiép nham thé ché quan diém, duong 15i cia Pang
Cong san Viét Nam vé dat dai va nong nghiép hién nay duogc thé hién tai tai Nghi
quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 ciia Ban Chép hanh Trung wong Pang Cong
san Viét Nam vé tiép tuc ddi méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky day
manh toan dién cdng cudc doi mai, tao nén tang dé dén nam 2030 nudc ta co ban tro
thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai. Chu trong dén tinh dong b, thong nhat
trong cac van ban quy pham phép luat caa hé théng phap luat va phai tao co so
vitng chac cho nganh néng nghiép nudc ta thich ang vai hoi nhap kinh té quéc
té. Chi khi thuc hién trén nhitng dinh hudng nay thi cac quy dinh phap luat vé
QSDP Iam nghiép méi duoc hoan thién va giai quyét duoc nhitng yéu cau tir thuc
tién. Ngoai ra, hoan thién cac quy dinh phap luat lién quan dén quyén sur dung dat
1am nghiép trudc hét can phai thuc hién sira doi, b6 sung cac quy dinh hién hanh
trong cac dao luat cé lién quan dén quyén sir dung dat 1am nghiép nhu: BLDS
2015, Luat Pat dai nam 2013, Luat LAm nghiép nam 2017./.
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