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TOM TAT: Chuyén doi quyén sir dung dat néng nghiép la mét trong nhitng quyén ndng ciia
chuyén quyén sit dung dat ma Nha nuée trao cho nguoi sie dung dat. Chuyén doi quyén sir dung
ddt theo chii trwong don dién doi thira ciia Nha nude dong vai tro quan trong trong viéc tich tu, tdp
trung dat dai, hinh thanh nhitng canh dong mau 1ém, phat trién san xudt hang héa theo quy mé Ién,
tao diéu kién ap dung tién bé khoa hoc kj thudt, cong nghé trong san xudt néng nghiép va gidi
phéng sike lao ddng néng nghiép. Bai viét tim hiéu mét sé ndi dung phdp ludt vé chuyén doi quyén
sir dung dat va thuc tién thi hanh, tir @6 ¢6 mét so gidi phdp ndng cao hiéu quad thue hién chuyén
doi quyén sir dung ddt trong thuec té hién nay.

Tir khéa: chuyén doi quyén sir dung dat; don dién doi thira; tich tu, tdp trung dat dai; quyén sir
dung ddt néng nghiép; dit néng nghiép.

ABSTRACT: Converting agricultural land use rights is one of the powers of land use right
transfer that the State grants to land users. Conversion of land use rights according to the policy of
land consolidation and exchange of the State plays an important role in accumulating and
concentrating land, forming large sample fields, developing large-scale commodity production,
facilitating the application of scientific, technical and technological advances in agricultural
production and liberation of agricultural labor force. The article explores several legal points on
land use right conversion and the practical implementation, accordingly provides solutions to
improve the efficiency of the implementation of land use right conversion in practice today.
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1. PAT VAN PE chuyén quyén sir dung dat nhu chuyén doi,

Vi tu cach dai dién chu sé hiru dat dai va
théng nhét quan ly dit dai, Nha nudc khong
tryc tiép sir dung dit ma trao cho cac chu thé co
nhu cau sir dung duoc phép chiém hiru, str dung
dat dai. Khong chi trao quyén st dung, Nha
nude con mé rong cac quyén nang cho ngudi
stt dung dét bang cach cho phép ho thuc hién
cac giao dich dan su vé quyén st dung dat dé
khai thac huong loi tir dat dai mot cach t6t hon;
D6 1a viée thyuc hién cac quyén ning trong viéc

chuyén nhuong, thira ké, thé chip... quyén st
dung dat. Quyén sé hiru dat dai van nam trong
tay Nha nude nhung quyén st dung dét s& duoc
luu chuyén tir ngudi nay sang ngudi khac khi
dap tmg dugc cac diéu kién do phap ludt quy
dinh, dé khai thac st dung dat dugc hiéu qua
hon. Chuyén déi quyén str dung dat nong nghiép
12 mot trong nhiing quyén ning ma Nha nudc
cho phép ho gia dinh, ca nhan st dung dat duoc
thyc hién trong qua trinh sir dung dat.
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2.NOI DUNG

2.1. Khai quat vé chuyén ddi quyén sir dung
dit ndng nghiép va vén dé tap trung dat dai
2.1.1. Khdi ni¢gm, dic diém ciia chuyén doi
quyén sit dung dit nong nghiép

Chuyén dbi quyén sir dung dét 13 phuong
thirc don gian nhat ctia viéc chuyén quyén, ban
chat ciia né 1a “d6i dat 1ay dat”, cu thé 1a do6i
quyén sir dung dat ldy quyén s dung dat”.
Theo quy dinh tai Khoan 10, diéu 3, Luat Pt
dai nam 2013 [2], “Chuyén quyén sir dung dat
la viéc chuyén giao quyén sir dung dat tir nguoi
nay sang nguwoi khdc thong qua cac hinh thirc
chuyén doi, chuyén nhwong, thira ké, ting cho
quyén sir dung dat va gop von bang quyén sir
dung dar”. Nhu vy, chuyén doi quyén st dung
dat nong nghiép 1a mot trong nhimg phuong
thire cua viée chuyén quyén st dung dat, duoc
thue hién boi cac cha thé c6 quyén sir dung dat
ndéng nghiép nham chuyén giao quyén sir dung
dit cia minh cho nguoi khac va nhan lai mot
quyén sir dung dit nong nghiép tuong (mg.
Viéc chuyén quyén nay chi dugc thuc hién khi
dap tng duoc nhitng diéu kién theo quy dinh
cua phap luat.

V6i tu cach 1a mot quyén ning trong viéc
chuyén quyén st dung dat, chuyén doi quyén
sir dung dat mang nhiing dic trung sau: 1) Chi
thé thuc hién viéc chuyén ddi quyén sir dung
dat chi 12 ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong
nghiép. Theo quy dinh cua phéap luat, to chirc
khong dugc thuc hién quyén nay. Khong phai
ho gia dinh, c4 nhan s dung dat nong nghiép
nao cling co thé thuc hién viéc chuyén ddi
quyén sir dung dat, ma can phai dap umg dugc
nhiing diéu kién theo quy dinh ciia phap luat.
Piém khéac biét cta chuyén ddi quyén sir dung
dét so voi cac hinh thirc chuyén quyén khac,
cling duogc thé hién rd qua cac diéu kién cua
chuyén ddi quyén sir dung dét (didu kién nay sé
dugc trinh bay & tiéu muc 2.2.2); 2) Muc dich
ctia chuyén ddi quyén sir dung dét 1a dé thuan
tién cho san xuat va doi sdng cua ngudi nong
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dan, giai phong dugc suc lao dong clia nguoi
st dung dat dong thoi ning cao ning suét, hidu
qua cta viéc su dung dat noéng nghiép, chir
khong nham muc dich thwong mai; 3) Ban chat
ctia chuyén d6i quyén sir dung dat 1a “doi dat
ldy dat” hay c6 thé hiéu: Cai ma ngudi sir dung
dat trao di 1a quyén sir dung dit va cai ma ho
nhan lai 1a mot quyén sir dung dat co gia tri
tuong tmg chir khong phai 13 tién hay 1a mot tai
san nao d6. Pay ciing 14 diém khac biét rat rd
nét gitta chuyén dbi quyén st dung dit véi
chuyén nhuong quyén s dung dit va nhiing
phuong thirc khac ctia viée chuyén quyén; 4) Khi
chuyén d6i quyén st dung dat, khong phai nop
thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dit va
1& phi trude ba, diéu d6 cho thdy Nha nudc cd
su khuyén khich va dong vién thuc hién déi véi
hinh thirc chuyén quyén nay.
2.1.2. Vai tro ciia chuyén doi quyén siv dung
dit nong nghiép véi vin dé tap trung dit dai
Nong nghiép hay dit nong nghiép ludn 1a
van d& mau chdt, quan trong trong chinh sach
phat trién kinh té cia hdu hét tat ca cac qubc
gia trén thé gidi, dic biét 1a vai mot nudc di 1én
tir nén kinh té nong nghiép nhu ¢ Viét Nam,
hién nay tr¢é thanh mot qubc gia dang phat
trién, trong giai doan cong nghiép hoa, hién dai
héa dat nude. Mic du, co ciu nganh kinh té cua
dat nuéc dang chuyén dich theo xu huéng ting
nganh cong nghiép va dich vu, giam nganh
nong nghiép nhung kinh té nong nghiép van
chiém mot vai tro quan trong trong viéc dam
bao sy ton tai va phat trién cia dat nude. Trong
néng nghiép, dat nong nghiép 1a yéu té then
chét ma chung ta can phai chu trong dé phat
trién nganh néng nghiép theo huéng cong
nghi¢p hoa, hién dai hoa thay cho mét nganh
nong nghiép truyén thong khéng con phu hop
trong thoi dai va xu huéng ngay nay. Dé lam
dugc didu d6, mot trong nhing bién phap ma
nha nudc dac biét quan tdm chinh Ia tich ty, tap
trung dat néng nghiép dé phat trién san xuat.
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Tich tu va tap trung dit nong nghiép déu
huéng dén muc tiéu cudi cung 13 tao ra mot
dién tich dat dai quy mo 16n, c6 thé img dung
cong nghé, mdy moc vao san xuat nong nghiép
dé dat hiéu qud cao hon. Mdt trong nhitng
phuong thic dé co thé tip trung dat nong
nghiép hiéu qua 1a chuyén ddi quyén st dung
dat. Trén thuc té, ngudi dan c6 thé thuc hién
viéc chuyén d6i quyén sir dung dat thong qua
hai con dudng: 1) Ty thoa thudn chuyén dbi quyén
st dung dat cho nhau khi c6 nhu ciu. Viéc
chuyén quyén nay dugc thuc hién tir nhu clu tu
phat, mang tinh nho 1¢ giita hai bén chu thé
chuyén quyén va ciing 1a bén nhan quyén st
dung dit; 2) Chuyén dbi quyén st dung dét theo
cha truong “don dién doi thira”, day 1a chu
truong 16n cta Nha nudc duoc trién khai rong
khip trong ca nuéc va khuyén khich thuc hién
& cac dia phuong. Bai viét nay s& chi tap trung
khai thac nhitng van dé phap 1y vé chuyén doi
quyén sir dung dat theo phuong thirc don dién
ddi thira. D6 1a viéc don rudng dét tir cac 6 thira
nho cta cac hd ndng dan thanh céac thira rudng
16n. Cong tac nay ddy manh qué trinh tich tu,
tap trung rudng dat, thay d6i nén san xuit nong
nghiép manh mun, phat trién san xuit nong
nghiép théng nhit, v6i quy mé 16n. C6 thé ndi,
viéc “don dién doi thira” dong vai tro 16n trong
chuyén dbi co ciu kinh té ciia nganh san xuét
ndng nghié€p. Chinh sach nay dd dem lai nhiing
thanh qua to 16n trong cudc cai cach néng thon
o Viét Nam.

2.2. Thye trang phap luit vé chuyén doi
quyén sir dung dit ndéng nghiép va nhirng
vén dé thuc tién dit ra

Quy dinh chuyén doi quyén st dung dat
lan dau tién duoc quy dinh trong Luat Dat dai
(1993). Giai doan dau, nhu ciu thuc hién giao
dich nay chua cao. Sau khi c¢6 Nghi dinh
64/1993/ND-CP ngay 27-9-1993 cuia Chinh
phi1 vé giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4
nhan st dung 6n dinh lau dai vao muc dich
nong nghiép. Céac dia phuong da tién hanh giao
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d4t nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan theo
nghi dinh nay. Chu truong luc d6 1a thyc hién
viéc giao dat nong nghiép theo nguyén tic binh
quan: “cod gén, co xa, cb tot, c6 xau”. HO gia
dinh da duoc giao manh dat nay gan nha, manh
dét sau duoc giao phai ¢ vi tri xa nha hon, hodc
dd c6 manh dat loai hang mot (dat tot), manh
dét sau duge giao phai la dét loai hang 2, hang
3;... Chu truong d6 nhiam dam bao sy cong
bang trong giao dat cho ho gia dinh, ca nhin
nhung diéu d6 lai ddn dén hau qua dt dai bi xé
1¢, manh min. Theo Thong ké cua Tong Cuc
Dia chinh truéc ddy, ¢ nhidu dia phuong, co
nhitng ho gia dinh 13 chu st dung cia 15 dén
20 thira dét, tham chi c6 thé dén 30 thira dét,
nhat 13 nhimng tinh phia nam. S6 luong thira dat
nhiéu nhung d4t dai manh man, dién tich trén
mdi thira thuong nho, co6 khi chi bang mot
dudng bira. Piéu d6 dan dén hiéu qua sir dung
dat giam, ngudi dan ton nhiéu thoi gian, cong
strc, chi phi cho viéc st dung dat. Voi thuc
trang nhu vay, tr do dén nay viéc chuyén ddi
quyén st dung dit duoc Nha nuéc khuyén
khich thuc hién, dac biét la chuyén doi quyén
sir dung dét theo chi truong don dién doi thira.
Viéc 1am nay da mang lai hiéu qua dang ké cho
viéc dat dai duoc lién bo, 1ién khoanh; s6 luong
thira dat giam di nhung dién tich mdi thira lai
tang lén.

Theo Ong Lé Mudn, Pho Giam dbc So
Noéng nghiép va Phat trién Nong thon Quang
Nam cho hay: “C6 thé khdang dinh, don dién doi
thira dd giai quyét dwoc tinh trang manh miin
va phdn tan ruéng dat. Néu truée ddy binh
quan moi ho dan co tw 6-7 thua ddt, sau khi
don dién doi thira giam xuéng con 2-3 thira/h.
Trong khi d6, truée ddy dién tich méi thira
thuong duwdi 500m?, nay hau hét déu ting lén
hon 1000 m%*/thira” [6].

Theo S& Nong nghiép va Phét trién Nong
thon Ha N@i, cac huyén, thi xa da don dién doi
thira giai doan 1997-2010 dugc 79.514.33 ha,
dat 44,35% téng dién tich dat san xuét ndng
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nghiép trén dia ban thanh phd. Cac huyén co
dién tich don dién d6i thira 16n nhu Thuong tin
dat 93.18% tong dién tich, Phu Xuyén 65.45%;
Hoai btrc 67, 46%; Thanh Oai 51,63%,... Cac
huyén don dién doi thira it 1a Pong Anh, Gia
Lam, Thanh Tri, M& Linh... Nam 2011, cong
tac don dién ddi thira tiép tuc dwoc ham noéng
khi cac dia phuong trién khai chuong trinh xay
dung nong thén méi. Tinh trang ¢t manh mun,
nho 16 dang can tré sy phat trién nong nghiép,
xay dung nong thon méi ¢ cac dia phuong. Soc
Son 1a huyén c6 dién tich dat nong nghiép 16n
v6i hon 13.200 ha nhung dong dat cao thép,
rudng d4t manh mén, binh quan mdi ho tir 10-
18 6 thira, c6 noi 25-30 thira/hd... X3 Téan
Hung, Séc Son ¢6 557 ha dat nong nghiép, toan
xd ¢6 gan 1.700 ho dan v6i gan 32.000 thia
rudng, thira 16n nhit 1a 800 m?, thira nho nhit 1a
26 m2 Gia tri thu nhap tir san xuat nong nghiép
chi dat 35-40 triéu dong/ha/nam. Nhidu xa ven
d6, dat nong nghiép xen 1an véi khu do thi cong
nghiép nén hiéu qua canh tac rat thip. Néu
khong don dién dbi thira, hiéu qua kinh t& nong
nghiép sé rat thap, khong hinh thanh nhiing ving
san xuat hang hoa chuyén canh 16n thi kh6 ¢
nén nong nghiép hién dai va san pham chit
luong cao [3].
2.2.1. Nguyén tic thuc hi¢n chuyén déi quyén
sie dung dit

Viéc chuyén ddi quyén sir dung dat phai
tuan thu nhimg nguyén tic sau: 1) Vi ban chit
la giao dich dan sy nén chuyén d6i quyén su
dung dat trudc hét phai tuan thu cic nguyén tic
chung khi giao két va thuc hién hop dong nhu
tu do y chi, tu do hop déng, binh déng va ton
trong quyén loi ich chinh déng ctia cac bén; 2) Cac
chi thé tham gia quan hé 1a cac chu thé co
quyén st dung dit ma Nha nuéc giao cho chur
khong phai 1a chil s¢ hitu dit dai nén viéc thuc
hién quyén phai tuan thi cac noi dung, hinh
thirc va diéu kién thuc hién quyén theo quy
dinh cua Luat Dat dai. Viéc chuyén quyén nay
phai xuat phat tir nhu cau va loi ich cia cac bén
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nén phai dugc thuc hién boi su tu nguyén thoa
thuan; 3) Chuyén ddi quyén st dung dat theo
chu truong don dién doi thira phai dam bao quy
hoach téng thé dé thuan loi cho san xuét lau
dai. Pong thoi, hé thong thuy loi va giao thong,
xdy dung cac cong trinh van hoa ciing dugc
dam bao phat trién; 4) Chuyén doi quyén sir
dung dat theo chil truong don dién doi thia
phai dugc thuc hién cong khai, theo phuong thirc
dan chi. Phuong an thyc hién phai dugc ban bac
voi nguoi dan dé tao sy dong thudn cao ma
trudc hét do 1a sy thoa thuan dong y vé viéc
chuyén doi quyén sir dung dt bang vin ban giira
cac ho gia dinh, ca nhan c6 quyén str dung dat.
2.2.2. Diéu kign dwoc chuyén doi quyén siv
dung dit

1) Piéu kién chung cho cdc truong hop
chuyén quyén sir dung dat

Theo quy dinh tai diéu 188 Luat Dat dai
nam 2013, dé c6 thé thuc hién céc giao dich
dan sy vé quyén st dung dat, trong d6 cb
chuyén ddi quyén sir dung dit, nguoi st dung
dat can phai dap tng cac diéu kién sau: 1) C6
gidy ching nhan quyén sir dung dat; D6i voi
chuyén doi quyén st dung dit nong nghiép,
nguoi su dung dat duoc thuc hién quyén sau
khi c6 quyét dinh giao dit, cho thué dat. Gidy
ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat 1a chiung
thu phap 1y dé xac nhan mdi quan hé hop phap
gitta Nha nudc v6i nguoi sir dung dat. Khi chi
thé sir dung dat c6 gidy chimg nhan, ¢ nghia la
ho c6 quyén sir dung dat hop phap va s& duoc
Nha nuéc bao vé trong sudt qua trinh sir dung
dat ciia minh. Véi quyén sir dung dat hop phap,
chu thé sir dung dat co thé tham gia cic giao
dich dan sy vé quyén su dung dat. Tuy nhién
trong linh vuc chuyén ddi quyén st dung dat,
boi day 1a phuong thire don gian nhét cia viée
chuyén quyén va muyc dich 1a dé thuan loi cho
nguoi néng dan trong san xuit va doi sdng nén
diéu kién nay duoc quy dinh mét cach mém
mai hon, d6 1a dé thuc hién chuyén ddi quyén
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st dung dét, chu thé sir dung chi can c6 quyét
dinh giao dét, quyét dinh cho thué dat; 2) Pat
khong c6 tranh chép. Khi quyén sir dung dat
dang c6 tranh chép, tirc 1a quyén sir dung dat
hop phap chwa biét thude vé ai, 18 di nhién ho
cling s€ khong dugc thyc hién viéc chuyén ddi
quyén st dung dét; 3) Quyén sir dung dat khong
bi ké bién d¢ dam bao thi hanh an. Diéu kién
nay dé tranh tinh trang tau tan tai san, khi
quyén sir dung dit dang trong tinh trang ké
bién, mit khac trong tinh trang d6, quyén sir
dung dat ciing khong con thudc vé ngudi su
dung nén khong duogc thuc hién giao dich
chuyén quyén; 4) Trong thoi han st dung dat.
V& mit nguyén tic, dit duoc giao theo thoi han
nao, nguodi nhan chuyén dugc stir dung dét theo
dung thoi han d6. Khi nhan quyén st dung dat
tir nguoi khac, ngudi nhan chuyén chi duoc st
dung dét theo thoi han con lai caa thdi han st
dung dét lic ban dau. Ciing chi khi dang con
thoi han sir dung dat, chu thé st dung dat méi
¢6 quyén st dung hop phép va duoc thuc chuyén
quyén str dung cho ngudi khac. Khi nhan quyén
sir dung dét tir nguoi khac, ngudi nhan chuyén
chi dugc sir dung dét theo thoi han con lai cua
thoi han st dung dat luc ban dau. Phap ludt quy
dinh mét trong nhiing diéu kién cua viéc chuyén
quyén sir dung dat do 1a dat dang trong thoi han
sir dung dét.

2) Diéu kién dic thi trong chuyén doi
quyén sir dung dat

Thit nhat, chu thé thuc hién chuyén doi
quyén sir dung dat phai 1a ho gia dinh, c4 nhan c6
quyén sir dung dat néng nghiép tir cac ngudn sau:
Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép
dugc Nha nudc giao trong han muc; HO gia
dinh, c4 nhan st dung dit nong nghiép duoc
hinh thanh tir viéc chuyén déi, nhan chuyén
nhwong, nhan thira ké, dugce ting cho quyén st
dung dt hop phap tir nguoi khéc.

Thir hai, loai dat duoc chuyén d6i chi 1a
dat nong nghiép trong cung mot dia ban xa,
phudng, thi tran. Chuyén ddi quyén sir dung dat
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12 mot ché dinh di duoc quy dinh tir Luat Dét
dai nim 1993, viéc chuyén doi nay mang lai loi
ich va sy thuén lgi cho hy gia dinh, ca nhan
trong san xuat va doi séng. O thoi ky do, theo
quy dinh ctia phap luat dat dai, viéc chuyén do6i
c6 thé duge thuc hién ddi véi nhiéu loai dat
nhu dit ¢, dit nong nghiép, dat 1am nghiép dé
trong rimg. Kém theo, c6 diéu kién khong ché
chi duoc chuyén doi trong cung mot loai dat, vi
du chuyén do6i dat o voi dat 6, dat nong nghiép
v6i dat néng nghiép... Can ctr vao nhu cau thyc
tidn va sy can thiét cua viéc chuyén doi quyén
sir dung dat noéng nghiép cho ho gia dinh, ca
nhan nham khuyén khich viéc sir dung dat nong
nghi€p dat hiéu qua cao va thuén lgi cho san
xudt va doi séng ciia nguoi nong dan; bat dau
tir Luat DAt dai nim 2003 va nay la Luat Dt
dai 2013, phap luat chi cho phép dugc chuyén
d6i quyén st dung dit nong nghiép voi nhau,
tranh gdy su x40 tron va phuc tap trong viéc su
dung dat.
2.2.3. Trinh tu, thii tuc chuyén doi quyén siv
dung dit theo chii truwong don dién doi thiva
Viéc chuyén d6i quyén st dung dat duoc
thue hién theo cac bude sau [1, diéu 78]: 1) HO
gia dinh, c4 nhan sit dung dat néng nghiép tu
thoa thuan véi nhau bang vin ban vé viéc
chuyén doi quyén st dung dit nong nghiép.
Mot trong nhitng nguyén tic cua viéc thuc hién
cac giao dich dan su vé quyén st dung dit, d6
la phai xuét phat tir sy trao ddi, thoa thuan cua
céc bén trong quan hé chuyén quyén. Dbi voi
chuyén doi quyén sir dung dat trong don dién
dbi thira ciing vdy. Su thoa thuin voéi nhau
trong viéc chuyén ddi quyén sir dung dat, xuit
phat tir nhu cau va loi ich cua ho s€ 1a mdt ti€u
chi quan trong dé nguoi dan c6 dugc sy dong
thudn, théng nhat cao véi Nha nudc trong viéc
thuc hién chu truong don dién ddi thira tai dia
phuong; 2) Uy ban nhan dan cap x4 lap phuong
an chuyén d6i quyén st dung dt nong nghiép
chung cho toan x4, phuong, thi trdn (bao gdm
ca tién do thoi gian thuc hién chuyén ddi) va
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giri phuong 4n dén phong tai nguyén va moi
truong; 3) Phong tai nguyén va moi truong cod
trach nhiém thdm tra phuong an trinh Gy ban
nhan dan cdp huyén phé duyét va chi dao ay
ban nhan dan cdp xi t6 chirc cho cac ho gia
dinh, c4 nhan chuyén doi ruéng dat theo phuong
an dugc duyét; 4) S¢ tai nguyén va moi truong
chi dao thuc hién viéc do dac, ldp, chinh 1y ban
dd dia chinh; 5) Ho gia dinh, ca nhan st dung
dat nop ho so cap ddi gidy ching nhan. Theo
quy dinh cua phap luat, nguoi str dung dat nop
01 bo ho so tai van phong diang ky dat dai hodc
Uiy ban nhan dan cip x4; 6) Vian phong ding ky
dét dai c6 trach nhiém thuc hién céc cong viéc
sau day:

Kiém tra hd so, x4c nhan ndi dung thay
d6i vao don dé nghi cap ddi gidy chimg nhan;

Lap hd so trinh co quan c6 tham quyén
cip gidy chimg nhan quyén st dung dit, quyén
so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat
cho nguoi sir dung dat;

Lap hodc cap nhat, chinh Iy hd so dia
chinh, co so dit lidu dat dai; t6 chic trao gidy
ching nhin quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dit cho ngudi
st dung dét tai x3, phuong, thi trin noi co dat.
Trudng hop ngudi st dung dat dang thé chip
quyén sir dung dat tai to chirc tin dung, ngudi
sit dung dit nop ban sao hop dong thé chap
quyén st dung dat, tai san gin lién v6i dat thay
cho gidy chimg nhan di cap dé lam gidy méi.
Vin phong dang ky dat dai thuc hién trao gidy
chung nhén theo quy dinh cua phap luét.

2.2.4. Nhitng vin dé thuc tién dit ra

Tu viéc nghién ciru nhiing quy dinh cta
phép luat hién hanh va viéc danh gia thuc tién
thi hanh vé chuyén d6i quyén sir dung dét theo
chi truong ddn dién d6i thua tai cac dia
phuong, ¢ thé rat ra mot sb nhan xét sau: 1) Viéc
hinh thanh nhiing canh déng mau 16n, dua lai
mot bd mat nong thon mdi; Mo ra nhiéu vung
chuyén canh tap trung, quy mé 16n, gop phan
chuyén dich co ciu cay trong, vt nudi theo
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huéng thAm canh bén viing, ting gia tri st
dung dat dai tai mot sd dia phuong thuc hién
viéc don dién ddi thira thanh cong dang 1a mot
minh chimg rd nét cho thiy hiéu qua va gia tri
to 10n cua chu truong don dién doi thira. Nhiing
thanh qua d6 cho thdy chu trwong thuc hién la
hoan toan dung dan, vin dé dit ra 13 cAn nhin
nhén rd nhiing bat cap, han ché dé c6 giai phap
khéc phuc nham nang cao hiéu qua thyc hién
cong tac nay o cac dia phuong trong ca nudc;
2) Mot thuc té & cac dia phuong c6 sy cham tré
trong thuc hién cong tac don dién doi thira do 1a
han ché nhan thitc v& don dién doi thua cua
nguoi dan va ca cua cac can bg dia phuong.
Trude hét 1a viéc chua nhan thic duge sdu sic
ich loi cta viéc don dién doi thira, mat khic,
mot s cdp iy dang va chinh quyén co sé chua
thuc sy coi trong cong tic don dién doi thira,
chua quan tdm dén cong tac quy hoach, didu
chinh, bd sung quy hoach st dung dat, chua
chuyén d6i co cdu ndéng nghiép, nong thon.
Viéc xay dung ké hoach thuc hién & mot sb noi
chua khach quan, chua phu hgp véi tinh hinh
thyc té & dia phuong. Cong tac trién khai chua
duogc quan triét, triét dé, mot bd phan can bd &
co s6 thiéu quyét 1iét trong chi dao, trién khai
vi chua thﬁy hét duoc loi ich cua viéc don dién
ddi thira va con ngai va cham, nhu tai tinh
Quang Nam [6]. Qua trinh thuc hién, mot sé noi
chua bam sat trinh ty cac budc trong viéc xay
dung va thue hién phuong an don dién ddi thira,
dan dén 1am cham tién d6 va phai lam di, lam lai
nhiéu lan don ctr nhu tai tinh Ninh Binh [5]; 3) Trong
qua trinh trién khai cong tac don dién ddi thira
& khong it dia phuong, yéu t6 minh bach, cong
khai trong thyc thi chwa duoc dé cao, tham chi
mdt s6 can by da vin vao dé tryuc loi. Trong qua
trinh thyc hién, nhiéu dia phuong nén néng,
chay theo thanh tich, bé qua dan chu, chua thé
hién dugc sy ton trong ddi voi nguoi dan.
Nhiing noi nao dan bo rudng la noi ma can bd
lam cong tac don dién doi thira chuyén quyén,
“chay” tién do. Piéu d6 din dén su bung phat
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phan khang cua ngudi dan ¢ nhiéu dia phwong.
C6 thé ké dén viéc hang trim ngudi dan ¢ xa
DPong Tam (huyén My Dic) kéo ra dong phan
d6i chinh quyén chiém “dat vang” cua dan, hay
cudc hop chat van tir toi 23-3 dén tan 1h sang
24-3-2015 tai xd Cong Hoa (huyén Qubc Oai)
v6i nhidu thic mic cia nguoi dan dit ra voi
chu tich iy ban nhan dan xa Cong Hoa [4]. RO
rang, dé thanh cong trong cong tac don dién doi
thira can tao su dong thudn trong nhin din va
géc 1& ctia vin dé 1a sy minh bach; 4) Viéc cép
d6i gidy chimg nhan sau don dién do6i thia &
phan 16n cac dia phuong con cham, gip nhiéu
khé khin trong to chic thyc hién. Theo ong
Nguyén Vin Huong - Phé Chu tich Uy ban
Nhén dan huyén Thang Binh, tinh Quang Nam
cho biét, thoi gian qua, cong tic do dac, chinh
ly bién dong rudng dat va cap doi lai gidy
ching nhan quyén st dung dat hodc diéu chinh
lai trén gidy ching nhan sau don dién doi thira
cho néng dan tién hanh rat cham, twong tu nhu
Thing Binh, 1inh dao nhiéu dia phuong khac
cling cho biét vé su i ach trong thuc hién khau
nay [6]. Nguyén nhan do ngudn kinh phi hd trg
cho viéc thuc hién khong du, bo phan phu trach
cong tac ndy con mong, khdi lugng cong viée
can giai quyét lai nhiéu. Tai nhiéu dia phuong,
khong it ho dan thé chip s6 do tai cac ngin
hang dé vay von, nén viéc thu hoi so cii dé doi
moi rat kho khin, dan dén tién ¢ cham.

Thyc hién cong tac don dién dbi thira 1a
cong viéc khong hé dé va bao gdm mot khdi
luong cong viée khong 10 tir xay dung phuong
an, diéu chinh quy hoach, t chire hop dan, xay
dung bo bao, muwong mang, chia 6, gap phiéu. ..
dang ky, cdp gidy ching nhan sau don dién doi
thira. Sau don dién di thira, vi tri céc thira dat
cua cac hd gia dinh, c4 nhan da bi thay ddi, sb
lwong thira dét thay doi, quy mé dién tich thay
d6i, thong tin ghi trén gidy chimg nhan da cp
khong con phu hop véi thuc té. Gidy ching
nhan cii khong con gia tri, nguoi dan s€ khong
thuc hién dugc cac quyén cua ngudi sit dung
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d4t néu nhu khong kip thoi dwgc cip gidy méi.
Trong khi d6, & nhiéu dia phuong, ban d6 dia
chinh, hd so dia chinh khong dugc cap nhat,
diéu chinh theo phuong an don dién d6i thira.
Viéc chinh 1y bién dong dét dai, chinh 1y hd so
dia chinh, cdp d6i gidy ching nhan quyén sir
dung dat khong kip thoi, vi thé hd so quan 1y
khong thong nhat voi thuc dia, ddn dén kho
khin cho cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai,
khé khin cho viéc thyc hién quyén cua nguoi
sir dung dat, tit yéu s& dan dén phat sinh tranh
chép, khiéu kién, su phan khang ctia nguoi dan
v6i chinh quyén.

Tt nhiing vén dé thyc tién d3t ra nhu trén,
dé hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
clia cong tac don dién ddi thira, can hudng toi
mot sd giai phap sau: 1) M& rong pham vi ddi
tugng hd gia dinh, ca nhan dugc chuyén dbi
quyén st dung dat nong nghiép. Cho phép
chuyén doi quyén st dung dat 1a mot phuong
thirc trong viéc tap trung dat dai, khic phuc
tinh trang dat dai phan tin, manh mun, san xut
nho 1é. Quy dinh nay lan ddu tién dugc ghi
nhén trong Luat PAit dai nam 1993, tiép tuc
dugc quy dinh trong Luat Dat dai nim 2003 va
Luat Pat dai nim 2013. Thyc tién di chung
minh diéu d6 1a ding din, nén ché dinh nay
tiép tuc duoc quy dinh trong Du thao Nghi dinh
vé tich ty, tap trung dat néng nghiép s& duogc
thong qua trong thoi gian t6i. Dé tan dung tbi
da hiéu qua cta phuong thic nay, cling nhu
dam bao tot hon quyén loi ctia nguoi st dung
dat nong nghiép. Theo chiing t6i nén md rong
dbi tuong thuc hién quyén, d6 l1a: Sta dbi, bd
sung quy dinh vé chuyén d6i dat néng nghiép
theo hudng: Cho phép ho gia dinh, cd nhan
khong sinh séng trén cing mot dia ban,
phuong, xa, thi trin chuyén ddi dat nong
nghiép. Nghia 14 md rong pham vi cac doi
tuong ca nhan, ho gia dinh duogc phép chuyén
doi dat néng nghiép dé tao thém nhiéu co hoi
cho cac ca nhan, hd gia dinh khac x&, phuong,
thi trin c6 nhu cu c6 thé thuc hién chuyén ddi
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d4t néng nghiép. Bai phap luét cho phép ho gia
dinh, c4 nhan c6 thé nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat noi chung va quyén sir dung
dat néng nghiép noéi riéng, tai noi c6 ho khau
thuong tra hodc tai noi khong c6 ho khau
thuong tra. Ho co thé c¢6 quyén sir dung dat
noéng nghiép tai noi nay, noi khac; néu cho
phép ho dugc chuyén doi quyén st dung dat
cho nhau thi s& thuan loi hon cho san xuat ndng
nghiép; 2) Bé timg budc thao g& kho khin trong
cong tac don dién doi thira, cac dia phuong can
lam t6t cong tac thong tin, tuyén truyén, van
dong nham cai thién tu duy, giup ngudi dan
nhan thirc ding va day da vé don dién dbi thira,
tir d6 hiéu rd sy can thiét, hiéu qua va loi ich
lau dai cia viéc don dién ddi thira. Mot giai
phap tuong nhu rit quen thudc va dudng nhu
gido diéu lai rat c6 y nghia trong cong tic don
dién ddi thira. Can lam cho ngudi déan thdy rd,
xdy dung nong thon méi néi chung va don dién
dbi thira noi riéng 1a vi 1oi ich cua chinh ba con
néng dan. Pé 1am siu sic thém su nhén thirc
clia ngudi dan trong van d& nay, can phai c6 sy
cong khai minh bach va trach nhi€m tr chinh
quyén dia phuong. Trong thuc hién cong tac
nay, chi c6 thé giai quyét bang co ché cong
ddng. Can to chic nhidu cude hop dé thuyét
phuc va thoa thuén gitra cac ho dan. Pay la qua
trinh van dong thay d6i nhan thirc cua ngudi
dan, chur khong phai 1a thuc hién quy dinh phap
luat [4]. Dé thanh cong trong cong tac don dién
ddi thira, cén tao su d@)ng thuén trong nhan dan
va géc ré cha van dé 1a sy minh bach. Dé 1am
dugc diéu ndy can phai 1am cho ngudi dan co
su hiéu biét thau dao vé gia tri clia viéc ddn
dién dbi thira, bén canh d6 1a sy to chirc minh
bach, cong tdm cua dia phuong, dat lgi ich cua
nguoi dan 1én trude, cho ho tham gia giam sat
cong dong tai dia phuong thyc hién thi s& nhin
duoc su thau hiéu, déng thuén va tin tuéng cua
nhan dan. Trong qua trinh thyc hién ciing can luu
y nguyén tic dan chii & co s¢ va sb it phai phuc
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tung s6 dong. Néu ldy y kién cua da sb nguoi
dan dong y, thong nhat don dién dbi thira, dia
phuong c6 thé thuc hién, khong thé vi mot vai
ho dan ma anh huong dén ca thén, x&; 3) Céc
dia phuong can day nhanh tién do cap gidy
ching nhan quyén st dung dét sau don dién d6i
thira dé hop phap héa quyén str dung dét, cho
ngudi dan yén tdm sir dung dat. Pé lam duogc
diéu d6: 1) Trudc hét, can phai lam t6t cong tac
quy hoach ddng rudng trude khi don dién dbi
thira chang han nhu phai xay dyng phuong an,
trong d6 c6 quy hoach bd vung, bo thira, dudng
giao thong, kénh muong thuy loi ndi dong.
Pam béao sau khi don dién ddi thira, tit ca céac
thira ruong déu gin dudng giao thong, thuy loi,
thuan tién cho viéc tudi ti€u, thu hoach; 2) Mdi
dia phuong can danh mot khoan kinh phi cho
cong tac don dién doi thira chir khong trong cho
vao viéc hd tro tir ngan sach, dé c6 thé cha
dong trong mdi khau chuan bi nhu thyuc hién
hoat dong do dac ban dd; diéu chinh va cap
nhat m&i dé hoan thién hd so dia chinh; cz”ip
méi gidy chimg nhan quyén sir dung dit sau
ddn dién d6i thira. Néu khong chuén bi tt, s&
1am vao tinh trang thiéu kinh phi, lam khong dén
noi dén chén, ma rd nét nhét 13 viéc cham tré cép
gidy ching nhin quyén st dung dat ciing nhu
chinh 1y hé so dia chinh sau don dién doi thira ma
kha nhiéu dia phuong da mac phai.
3. KET LUAN

Chuyén d6i quyén st dung dat néng
nghiép 12 mot quyén ning quan trong va ¢ y
nghia trong viéc nang cao hiéu qua sir dung dét
néng nghiép & ndng thon, tao diéu kién thuan
lgi cho nguoi ndéng dan trong qua trinh st dung
dat. Khi Luat Dat dai ndm 2013 duogc stra doi,
kém theo d6 1a sy ra doi ctia Nghi dinh vé tich
tu, tap trung dat néng nghiép, hy vong phap
luat vé& chuyén ddi quyén st dung dat néng
nghi€p s€ dugc hoan thién hon, dap ung nhu
cau ciia nguoi sir dung dat va thyc tién quéan 1y
sir dung dit dai.
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