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TOM TAT:

Tich tu va tap trung dat dai nhim phat trién san xuat nong nghiép theo hudng hién dai 1a mot
trong nhitng van dé quan trong dugc Pang va Nha nudc dic biét quan tAim trong thdi gian gin dy.
Bai viét d& cap dén nhitng van dé phap ly vé thdi han sit dung dat (THSDP) va han mic st dung
dat (HMSDD) véi van dé tich tu va tap trung dat dai trong sin xuit ndong nghiép, néu 1én mot s&

bat cap clia phap luat hién hanh vé van dé nay va dua ra mot s6 ki€n nghi hoan thién.
T khéa: thdi han stt dung dat, han mic st dung dat, @it nong nghiép, Luat DAt dai 2013.

1.Pat van dé

DAt dai la tai nguyén c¢6 han ma quy dat ndong
nghiép dang dan bi thu hep lai trong ti€n trinh
cong nghiép héa, hién dai héa dit nuc. Viét Nam
mudn phat trién ndong nghiép thi phdi gidi quyét
t6t vin dé rudng dat thong qua viéc st dung dat
ndng nghiép ddm bdo hgp 1y, ti€t kiém trén cd s&
cdc chinh sich dat dai cia Nha nu6c nhim bdo
ddm cho ngudi ndong dan c6 dat dé€ san xuit. Trong
d6 phai ké dén cic quy dinh vé& THSDP va
HMSDD véi van dé tich tu va tip trung dit dai
trong san xudt ndong nghiép.

2. Khai quat vé thoi han sit dung dit va han
mifc sit dung dit nong nghiép

2.1. Thoi han st dung dat nong nghiép

THSDD la khodng thdi gian ma phdp ludt cho
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phép céc chii thé st dung dat dudc quyén chi€m
hitu va st dung mot dién tich ddt nhat dinh.

Viéc quy dinh THSDD néng nghiép la viéc
1am cAn thié€t, khong chi ¢é ¥ nghia du6i khia canh
QLNN ma con dudi khia canh quyén va nghia vu
clia ngudi sit dung da't (NSDD).

Thit nhat, quy dinh vé THSDP nhiim khing dinh
rd ranh gidi gitta Nha nudc (v6i tu cach 1a dai dién
cht s& hitu toan dan vé dat dai) va NSDP (véi tu
cdch 1a ngudi dugc Nha nudc trao quyén st dung
dat). Phap luat quy dinh Nha nudc giao dit cho
NSDBD &n dinh lau dai hoic c6 thdi han, khong giao
ddt vinh vién. Quy dinh nay sé gidp cho cong tic
QLNN vé dat dai dugc thuc thi tdt hon.

Thit hai, viéc quy dinh ro vé thdi han khi Nha
nuée giao dat, cho thué dat gidp cho ngudi dan ¢
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tam 1y 6n dinh, yén tAm trong qud trinh s dung
dat, tir d6 khuyé&n khich, tao diéu kién cho ho lap
k& hoach diu tu ding din, 1au dai, khai thic dat
mdt cdch hgp 1y, ning cao hiéu qud st dung dat.

Thit ba, véi thoi han @t dai cho viéc st dung
dat va gidy chiing nhin quyén st dung dit
(QSDP) dugc cap, cdc ho nong din s& c6 cd hodi
dugc vay von trung han, dai han ctia cic t& chirc
tin dung d€ phat trién san xuat, kinh doanh.

Bén canh d6, Nha nuéc ludn bdo hdo quyén
duogc gia han st dung dit cia NSDD hay ti€p tuc
cho NSDP dugc giao dit, thué dit, mién la NSDD
chap hanh diy dd trach nhiém ctia minh, c¢6 ning
lyc va nhu cau st dung dat dai. Piéu dé cho thay
Nha nuSc khong chi ddm bdo quyén Igi cho
NSDD khi ho dang trong thdi han st dung dat ma
con bdo ho quyén 1gi clia ho sau khi thdi han két
thic gitip cho NSDP cang yén tAm sdn xuat.

Nhu vay, véi quy dinh cu thé vé THSDP nong
nghiép, ho gia dinh, c4 nhan st dung dit nong
nghiép phin nao yén tim st dung dat, khong con
tam ly bat 6n, ludn lo sg bi thu hdi dat, tir d6 sé
gin b6 lau dai v6i dat dai. Khi d6, NSDD nong
nghiép sé& c6 diéu kién diu tw ngudn von 16n, sic
lao ddng 16n ciing nhu dp dung cic thanh tyu khoa
hoc ki thuit, cong nghé cao vao sin xuit nong
nghiép. Nh& d6, mo hinh kinh t€ trang trai hd gia
dinh v6i phuong thiic kinh doanh k&t hgp giita sdn
xud't ndng nghiép, 1am nghiép va nudi trong thiy
san di xuat hién ngay cang nhiéu gitp khai thic,
phdt huy t6i da tiém ning, th€ manh vé dat dai,
ngudn lao dong,... § cdc dia phuong. Cung véi su
phat trién cia nén sin xudt ndng nghiép theo
huéng hang héa, nhiéu hd ndong dan da thodt khoi
d6i ngheo, vuon 1én lam giau. DAt dai néi chung
va dat ndong nghiép néi riéng dudc st dung ngay
cang c6 hiéu qua.

Viéc quy dinh THSDD ndng nghiép va thyc thi
quy dinh ny con gép phin ngin chin tinh trang
tlly tién trong viéc thu hdi dit nong nghiép,
chuyén muc dich st dung dit nong nghiép clia co
quan cong quyén, tir d6 bdo vé quyén Igi cho

NSDP. Trong THSDD, khong ai ¢6 quyén thu hoi
dat nong nghiép clia hd gia dinh, c4 nhan trir cdc
trudng hgp do phdp ludt quy dinh.

2.2. Han miic st dung ddt nong nghi¢p

Luat DAt dai nim 2013 quy dinh vé han mic
giao di't ndng nghiép tai Piéu 129. C6 thé hiéu
HMSDD la dién tich dat t6i da ma ho gia dinh, c4
nhin dugc phép st dung trén co s§ dat dudc
Nha nudc giao st dung vao muc dich ndng,
lam nghié&p.

Bén canh quy dinh vé& han mic giao dit, Luat
DAt dai nim 2013 con quy dinh vé han mitc nhan
chuyén QSDP ndng nghiép ctia ho gia dinh, cd
nhan theo quy dinh tai Piéu 130. C6 thé hiu d6
12 gi6i han dién tich dit nong nghiép tdi da ma
ho gia dinh, cd nhan dugc nhin thdng qua cic
hinh thiic nhan chuyén nhugng, nhin ting cho
QSDP, xtt Iy ng theo thda thuin trong hdp dong
thé& chap QSDP.

Viéc quy dinh HMSDP vira mang y nghia vé
mit kinh t€ vira mang y nghia vé mit x hoi. Bdi
1&, dat dai, dic biét 1a dat ndng nghiép chinh la
ngudn sdng, 1a diéu kién d€ sinh ton va mang y
nghia x4 hoi su sic.

Tru6c hét, quy dinh vé han mic s& ddm bao
cho ngudi sdn xuat ndng nghiép c6 dat dé san xuat
khi ¢6 nhu cau, trdnh tinh trang tich tu, tip trung
da't dai v6i muc dich diu co di't din dén sy phan
héa giai cAp & ndng thon, tao ra sy cAn doi hai hoa
gita phét trién kinh t€ v6i 6n dinh xa hoi.

Thit hai, viéc quy dinh han midc hgp 1i sé&
cho phép su tich tu, tAp trung dat dai phi hop,
khuyé&n khich ngudi lao dong c6 thé lam giau
chinh dang trong pham vi han mdc ma Nha nudc
cho phép str dung.

Thit ba, viéc tich tu, tp trung dit dai trong han
muc hoic c6 thé thué ngoai han mifc s& khuyén
khich m6 hinh kinh t& trang trai phat trién, gép
phin gidi quyét viéc 1am cho lao dong ndng thon.

Nhu vay, d6i tugng 4p dung han mifc giao dat
cling nhu han mic nhan chuyén QSDP Ia ho gia
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dinh, c4 nhan st dung dAt ndng nghiép. Pay la doi
tugng dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sit
dung ddt d€ canh tdc 6n dinh lau dai, loai dat bi
kh&ng ch€& han mic ciing chi 1a nhitng loai dit
nim trong nhém dat ndng nghiép.

Dién tich da't dé tinh han mitc khong phu thudc
va0 s6 1an nhan giao dit. C6 hai kha niing x4y ra:
C6 thé chi nhan giao dit mot 1an dd dd han mic,
nhung ciing c¢6 thé dugc giao nhiéu 1An ma téng
cdc 1an @6 méi di han mic giao hoic vin chua dd
han mic. Thyc t€ hién nay, cin c vio von dit
ndng nghiép tai cdc dia phuong thi hiu nhu khong
c6 dia phuong nao giao modt 1an ma di han mic
dién tich cho ho gia dinh, c4 nhan. Viéc nhan
chuy&n QSDP ndng nghiép ciing c6 thé dudc thyc
hién nhiéu lan sao cho di han mic dién tich.

Thuc t&, ngudi din c6 thé tich tu dit nong
nghiép tif nhiéu ngudn nhu: dugc giao dit trong
han mic, nhin QSDD tir ngudi khac theo han
mifc, thué dat khi c6 nhu cdu st dung hoic gép
von bing QSDP dé€ hgp tic sin xudt - kinh
doanh vdi nhau. Pay 1a co s§ cho viéc méG rong
quy md dién tich dit va ning cao hiéu qui st
dung ddt cia NSDD ndng nghiép. Chinh vi vay,
viéc quy dinh han mdc dat ndong nghiép van
khong hé can tr§ dé€n viéc phat tri€n kinh t€ trang
trai - mo6 hinh kinh t&€ sdn xuat hing héa trong
nong nghiép ndng thon dugc Nha nuéc khuyén
khich phat trién.

3. Nhitng bt cap, vuéng mic trong quy dinh
vé thdi han sif dung dat va han mic si dung dat
néng nghiép

Thit nhdt, han ch&é vé THSDD ndng nghiép
dudc giao.

Hién nay, Luat DAt dai nim 2013 da kéo dai
thdi han giao dat trong cAy hang nim 1én 50 nim,
bing thdi han giao dat trong cdy ldu nim va quy
dinh gia han thdi han giao dat. Tuy nhién, thdi han
nay van chua di dai d€ ndng din yén tim va
khuyé&n khich ho dau tw dai ldu va von 16n vao dat
ndng nghi€p. Bén canh d6, phdp luat cling quy
dinh thoi han st dung khéc nhau giita dat st dung
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vao muc dich sdn xudt ndong nghiép va sin xuit
phi néng nghiép.

Nganh Nong nghiép cia Viét Nam dang phai
d6i mit vdi nhiéu khé khin nhu bi€n ddi khi hau,
dién tich dit nong nghiép bi thu hep, thodi héa dat
lam 4nh hudng d&€n ning sudt dat. Ngoai ra, 1di
nhuin tif sin xuit nong nghiép thudng thap hon
cdc nganh khéc, trong khi d6, ddu tu cho nong
nghiép doi héi lau dai, nhiéu vén cho phat trién
ndng nghiép hiang héa nhung kh3 ning thu hdi
von cham.

Pa s6 nong dan & nude ta 1a ho gia dinh, c4d
nhan sdn xud't ndng nghiép nhd, 1é nén ho diu tu
vao dat khong chi 1 14n ma nhiéu 14n, tich tu tr
ddi nay sang ddi khdc, cha truyén con noi. Nhu
vay khong thé duing thdi han 50 nim @€ giao cho
ho gia dinh hay c4 nhan doi v6i dit nong nghiép
n€u Nha nu6c mong mudn ngudi nong dan yén
tam dau tu 16n, dai ldu va s dung dat hiéu qua,
bén virng.

Ngoai ra, ndong dan thudng han ch& vé von nén
thudng st dung dat dai d€ bao ddm cho cdc khodn
tin dung. Trong khi d6, THSDD c6 thé cin trd
viéc th€ chap QSDD, nhit 1a mot khi QSDP sip
hodc hét thdi han. Luat DAt dai hién hanh cho
phép gia han dit dai tw dong; khi hét han sit dung,
NSDP néng nghiép dugc giao khong can thuc
hién thii tuc gi ma QSDP vin dugc ti€p tuc néu
ddp Gng cdc yéu ciu clia phdp luat.

Tuy nhién, vé nguyén tic, Nha nuSc con quy
dinh THSDDP thi tdt nhién néu Nha nudc cin thu
hdi dt, viéc dat hét thdi han st dung sé& 13 diéu
kién dé Nha nu6c thu hdi di't khong bdi thudng.
DPiéu ndy vin treo 16 ling trén diu ngudi nong dan
mot nguy cd, dit dugc giao cho ho c6 thé bi thu
hdi khi hét han st dung va quyén dit dai tré nén
kém an toan.

Thit hai, Luat P4t dai nim 2013 quy dinh: Khi
hét thdi han, NSDP dugc Nha nudc giao dat, cho
thué da't n€u c6 nhu cau thi dugc ti€p tuc st dung
di't theo thdi han quy dinh hoidc dudc Nha nudc
xem xét gia han st dung dat nhung khong qua thoi
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han quy dinh (Piéu 126 Luat Bat dai 2013). Tuy
nhién, thuc t€ thi hanh quy dinh nay cho thdy
trong trudng hgp quy hoach st dung dat bi diéu
chinh, thay ddi thi NSDD sé& giip kho khin trong
viéc xin gia han st dung dat. Thdi han sit dung dat
thudng 1a 50 nim trong khi Luat DAt dai 2013 quy
dinh ky quy hoach hoidc st dung dat 1a 10 nam.
Nhu vay, khi hé€t THSDD, NSDD sé& kh6 dude Nha
nuSc gia han st dung dat n€u nhu quy hoach s
dung di't méi c6 sy diéu chinh, thay ddi va viéc sit
dung da't clia ho khdng phit hdp véi quy hoach st
dung dit méi da dugc xét duyét.

Thit ba, theo Picu 126 Luat B4t dai ndm 2013
va Piéu 74 Vin bdn hgp nhat 04/VBHN-BTNMT
nim 2021 hgp nhi't Nghi dinh huéng dAn Luat DAt
dai do Bo Tai nguyén va Mdi trudng ban hanh, co
ché& gia han ty dong chi 4p dung cho c4 nhin, ho
gia dinh tryc ti€p sdn xudt ndng nghiép. Viéc xdc
dinh ai 12 c4 nhan, hod gia dinh tryc ti€p sdn xult
ndng nghiép c6 y nghia vd cling quan trong, vi chi
ngudi didp Gng diéu kién d6 méi dugc hudng
quyén gia han ty dong doi v6i dit ndong nghiép
dudc giao.

Khoan 30 biéu 3 Luit DAt dai nim 2013 cé
gidi thich cum tir ¢4 nhan, hd gia dinh truc ti€p
san xudt ndng nghiép 1a “ho gia dinh, c4 nhan da
dugc Nha nudc giao, cho thué, cong nhan QSDb
ndng nghiép; nhan chuyén QSDP nong nghiép
va ¢6 thu nhap &n dinh tir viéc sdn xud't nong
nghiép trén dat d6”. Bén canh d6, Thong tu s&
33/2017/TT-BTNMT ciing dua ra cdc tiéu chi dé
xdc dinh th€ nao 1a ho gia dinh, c4 nhan truc ti€p
san xudt ndng nghiép. D vay, cdc quy dinh chua
thuc su chit ché va thong nhat din d&€n nhiu
cdch hi€u khdc nhau vé chii thé nay. Quy dinh
khong ddy di vira 1a k& hd cho sy lam quyén,
tham nhiing vira lAm gidm tinh an toan cia quyén
dat dai.

Thit tu, bén canh viéc gan nhu gilt nguyén cic
han muc cii ca Luat DAt dai 2003, Luat BAt dai
2013 ¢6 quy dinh ting han mitc dit ndng nghiép
trong 1 trudng hgp, d6 1a “Trudng hop hd gia dinh,

c4 nhin dugc giao thém dat trong cAy 1au nim thi
han mifc di't trong cay 1au nim 1a khong qud 5 héc
ta doi v6i xd, phudng, thi trin & ddong bing; khong
qua 25 héc ta d6i véi xa, phudng, thi trdn & trung
du, mién ndi” (Piéu 129 Luat DAt dai 2013). Han
mic dat ndy theo quy dinh ctia Luat DAt dai 2003
1a khong qué 20 ha. Tuy nhién, trong bdi cidnh c6
rat nhiéu y ki€n dé xud't vé ting han mic giao dat
ndng nghiép truéc thuc trang cd ciu lao dong
trong linh vuc nong nghiép dang gidm manh, sy
diéu chinh trén cta Luat DAt dai 2013 1a khong
ding k€. Quy dinh vé “giao thém” ciing 12 mdt
quy dinh “mé&” so v6i han mitc khong ché ma
phdp luat di quy dinh kh&ng ch€, quy dinh. Véi
quy dinh nay, Nha nudc di cho phép ho gia dinh,
c4 nhan st dung dat ndng nghiép dugc md rong
thém quy mo dién tich d6i v6i mot so loat dat
ngoai han mitc ma Nha nudc da giao d€ phat trién
san xuidt. Tuy nhién, quy dinh vé viéc “giao
thém” chua c6 sy rd rang va con gy nhiéu tranh
cdi, c6 th€ din d&€n nhiéu cdch hi€u khdc nhau.

Thit ndm, bén canh quy dinh vé han mtc giao
di't nong nghiép, Piéu 130 Luit PAt dai nim
2013 con quy dinh vé han mtc nhian chuyén
QSDP. Quy dinh vé han mic nhin chuyén
nhugng da't nong nghiép néu trén nhim tao quy
d4't d€ da s6 ngudi din dudc tham gia vio quan hé
st dung dat ndong nghiép, dong thdi nhim tranh
tao ra nhitng 16p dia chd, cudng hao mdi. Tuy
nhién, bdi cdnh ngay nay da thay ddi. Trong diéu
kién cdc quy dinh clia phdp luat qudc t€ va phap
luat trong nuSc khd chiit ché thi nhitng lo ngai vé
16p dia chi cudng hao nay la khdng cé cd sd;
tham chi, quy dinh nay khong didp ung dudc
yéu cau hdi nhap qudc t&€ giy can trd sy phat
trién dat nudc.

4. Mot s kién nghi hoan thién phap luat vé
thdi han sit dung dat va han mic st dung dat
nong nghiép

Thit nhdt, nha 1am luat cAn xem xét lai cd s 1y
ludn va thyc tién clia viéc quy dinh THSDD ndng
nghiép va HMSDD ndng nghiép dugc giao cho ca
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nhin, ho ndng din, nhit 14 cAn dit trong bdi cidnh
kinh t& - xa hoi hién nay ctia dit nuéc.

Viéc phan dinh sy khdc nhau giita s hitu dat
dai nong nghiép v6i QSDP c6 con can thiét nita
khong khi Nha nudc khong ngirng xay dung nha
nudc phdp quyén va phdp luat di't dai da quy dinh
khd diy dd vé quyén va nghia vu clia ngudi st
dung dat.

Thit hai, thl tuc gia han tu dong tuy c6 1di thé
vé kinh t&€ va xd hoi nhung cAn quy dinh chit ché
dé€ han ch€ sy nhiing nhidu, quan liéu va cita
quyén clia cdn bd, cong chifc trong viéc thuc hién
phép luat.

Phéap ludt cAn quy dinh 16 cd quan cé thim
quyén ciing nhv tiéu chi cu thé d€ xdc dinh cd
nhan, ho gia dinh truc ti€p sdn xui't ndng nghiép.
DPong thdi, viéc ki€m tra, thanh tra vé thii tuc gia
han nén ti€n hanh dinh ky d€ kip thdi chan chinh
cdc vi pham.

Thit ba, € c6 thé gidi quy&t mau chdt cla cic
han ché& néu trén, Nha nuéc cin xem xét kéo dai
THSDD ndéng nghiép dudgc giao cho hd gia dinh,
cd nhan theo huéng vo thdi han. Giao dit nong
nghiép cho nong din cin tinh d€n yé&u t& dn dinh
va bén vitng d€ gia ting su yén tAm cho ndng din
dau tu, phét trién ndng nghiép bén vitng.

TAILIEU THAM KHAO:

S&n xudt ndng nghiép clia c4 nhan, ho gia dinh
can c6 sy duy tri tir thé hé nay sang thé hé khic va
can c6 sy dau tu theo huéng tich liiy dan qua thdi
gian d€ bdi bd cho dit, nhat 1a khi khd ning tai
chinh ctia nong dan han ch&. Giao dit vo thdi han
s& gitip ndng din yén tim hon khi ddu tu cho dit
ndng nghiép, bdi vi sy an toan clia quyén dat dai
dudc ting 1&n khi thdi han sit dung di't ting.

5.Ké&tluan

Luat DAt dai nim 2013 d3 c6 nhiéu cai tién,
gilp gia ting sy an toan cia QSDP ndéng nghiép
dudc giao cho hd gia dinh, c4 nhan, trong d6 c6
cic quy dinh vé THSDP va HMSDP ndng
nghiép. Tuy nhién, phdp luat hién hanh vin con
mot s han ché ¢6 thé 4nh hudng d&n sy an toan
QSDD ctia nong dan, lam cho ngudi ndng dan
chua thuc sy yén tAim diu tu 16n, 1au dai va st
dung di't bén ving cho phat trién nong nghiép
trong thdi ky cong nghiép héa di't nugc. PE khong
ngirng cling ¢ niém tin cho ngudi ndng din vao
di't nong nghiép va khuyé&n khich ho diu tu dai
lau, 16n va st dung dit hiéu qua, bén vitng trong
diéu kién kinh t& - xd hoi hién nay, Nha nudc can
ti€p tuc xem xét sita d6i phdp luat vé dat dai dé
gia tdng tinh an toan ctia QSDD W
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ABSTRACT:

Land accumulation and concentration for developing modern agricultural production are
important issues that the Communist Party of Vietnam and the Goverrnment of Vietnam have
paid special attention to. This paper points out the legal issues of the time limit for agricultural
land use and the maximum allocation of agricultural land use, and impacts of these issues on the
land accumulation and concentration for the development of agricultural production. This paper
also points out some shortcomings of current regulations and makes some recommendations to
improve regulations relating to these issues.

Keywords: the time limit for land use, the maximum allocation of land use, agricultural land,
the 2013 Law of Land.
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