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Quy dinh vé tich ty, tap trung dat néng nghiép
trong Dy thao Luat Dat dai (sta doi
Nhiing van dé can ban Iuan

ThS. NCS. PHUNG THI PHUONG THAO
Khoa Ludgt, Hoc vién Ngdn hang

ich tu, tdp trung dit noéng nghiép la mot trong

nhiing chu truong, duong 16i dugc Pang va Nha

nudéc quan tAm trong thoi gian qua nhdm nang cao
hiéu qua san xuit ndong nghiép trén co sé phu hgp vé quy
mo va diéu kién cua tling vung. Luit D4t dai nam 2013
cung cac van ban hudng dan thi hanh cng da danh nhiéu
quy dinh lién quan d€ diéu chinh vén dé tich tu va tap trung
dat nong nghiép. Tuy nhién, trong qua trinh trién khai trén
thuc t€ con nhiéu vudng mac, bt cdp cdn phai c6 nhiing
stia d6i, bg sung phtt hgp nham phat trién nén ndng nghiép
hudng t6i su phat trién kinh t€ - xa hoi. Hién nay, Du thio
Luat Dat dai (stia d6i) da c6 nhiing quy dinh truc tiép diéu
chinh vé tich ty, tp trung dat ndng nghiép. Trong pham vi
bai viét, tac gid lam ro6 mot s6 diém mdi vé tich tu, tap trung
dat nong nghiép ciing nhu nhiing ndi dung cin stia d6i, b6
sung trong Dy thdo nhim thuc ddy sy phat trién ctia nén
san xudt ndong nghiép theo xu hudng hién dai, gidi quyét cé
hiéu qua van d€ néng nghiép, ndng dan va nong thon.

1. TICH TU, TAP TRUNG PAT NONG NGHIEP
TRONG DU THAO LUAT PAT PAI (SUA POI)

Tai Hoi nghi l4n thd 5 Ban Chép hanh Trung uong
bang khoéa XIII da ban hanh Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé
“Tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao dong luc dua
nudc ta trg thanh nude phat trién c6 thu nhip cao” Trén
co sG do, Du thao Luat DAt dai (stia d6i) da thé ché hoa cac
quan diém, muc tiéu, cht truong, gidi phép ctia Nghi quyét
s6 18-NQ/TW, gidi quyét cc van dé dit ra ti thuc tién va
xu thé phét trién v6i nhiéu diém d6i méi, trong dé ndi bat
la van dé vé tich tuy, tip trung dit nong nghiép. Cu thé:

Thit nhdt, tai Diéu 3 Du thao Luat DAt dai (stta d6i) da
b6 sung khai niém vé “tap trung dat nong nghiép” va “tich
tu dat nong nghiép”. Theo d9, tip trung dit ndng nghiép
1a viéc ting dién tich d4t nong nghiép d€ t6 chuic san xuat
thong qua phuong thic hop téc, chuyén d6i hoac thué
quyén st dung dit (QSDD) cuia ngudi khac ma khong lam
mat di QSDD ctia ngudi st dung dit (Khoan 43, biéu 3
Du thao Luét Dt dai (stia d6i)). Vi hinh thiic tép trung
dat néng nghiép, ngudi st dung dit sé md réng dugc quy
mo st dung dat nong nghiép théng qua cac phuong thiic
hop tac, chuyén déi hoac thué QSDD trong moét khoang
thdi gian nhat dinh theo thoa thuin cac bén. Théng qua
cac phuong thtic trén, QSDD nodng nghiép clia ngudi st
dung dat khong bi mat di, cu thé: (i) D6i v6i phuong thic

Viéc tich tu ruong ddt sé tao dzeu kién thuan ldz cho
co gidi héa, hudng tdi mo hinh sdan xudt hang héa -
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hgp tac: bén hop tac dung QSDP nong nghiép ctia minh dé
hgp tc san xudt, kinh doanh véi t6 chic, ca nhén, cht thé
khac ma khong lam thay d6i QSDP ctia ngudi st dung dat;
(ii) B6i véi phuong thiic thué quyén st dung dét: bén cho
thué cho bén thué dugc thué QSDD nong nghiép ctia minh
trong thdi han thoa thuan ma khong lam méat di QSDD cta
bén cho thué; (iii) D6i véi phuong thiic chuyén déi: cac bén
chuyén giao va d6i QSDD ndng nghiép cho nhau. Nhu vy,
vé ban chat, QSDD nong nghiép da dugc chuyén déi cho
céc cht thé; hay néi cich khac, QSDD ndng nghiép da duge
chuyén quyén; tuy nhién, hai bén khi thuc hién chuyén
d6i thi déu nhén lai duge QSDD nong nghiép tuong ting
nén hai bén déu khong “mét di QSDD” ctia minh. Do d4,
chuyén d6i QSDD dugc ghi nhan la mét trong cac phuong
thtic tap trung d4t nong nghiép.

Tuy nhién, tai khoan 2, biéu 185 Du thao Luat Dat
dai (stita d6i) quy dinh cac phuong thiic tdp trung dit ndng
nghiép con han ché, chua c6 sy théng nhét véi quy dinh vé
khai niém tap trung d4t ndng nghiép. Tai khoan 2, Piéu 185
Dy théo khong quy dinh “chuyén d6i” 1a mét trong 3 phuong
thuic tip trung dt nong nghiép ma quy dinh “don dién, d6i
thita” méi 1a mot trong 3 phuong thiic tip trung dat nong
nghiép bén canh viéc thué QSDD va hgp tac san xuit, kinh
doanh bing QSDD; trong khi “don dién, ddi thita” chila mot
trong 2 hinh thiic thuc hién chuyén d6i QSDD nong nghiép.
Diéu nay, can thiét phai dugc stia d6i d€ ddm bdo tinh thong
nhit, dong bo trong Luat Dat dai. Bén canh dé, khoan 47,
biéu 3 Dy théo Luat Dt dai (stta d6i) quy dinh: Tich tu
dat nong nghiép 1a viéc ting dién tich dat nong nghiép cta
ngudi st dung déat dé t6 chuc san xudt thong qua phuong
thic nhan chuyén nhugng, nhan gép von bang QSDD ma
6 thuc hién chuyén QSDD. Nhu vay, méc du tich tu dat
ndng nghiép cling giong tap trung dat néng nghiép la lam
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tang dién tich dt nong nghiép d€ nguoi st dung dat cé quy
dat phuc vu cho san xuét néng nghiép quy mo Ién nhung
diém khac biét véi tap trung dat nong nghiép 1a viéc tich tu
dat nong nghiép sé thong qua cac phuong thiic dan dén viéc
chuyén giao QSDD cho bén nhan tich tu dit nong nghiép
13 nhén chuyén nhugng, nhin gép vén bing QSDD nong
nghiép. Tuy nhién, néu chi gi6i han tich tu dat ndng nghiép
thong qua nh4n chuyén nhugng, nhin gép von liéu c6 thiéu
s6t hay khong trong khi ting cho QSDD cling la mét trong
nhiing phuong thtic chuyén QSDD nong nghiép xuit phat
tti y chi ctia cdc bén nham ting quy mo dat san xuét ndong
nghiép. Dudi goc d6 hién nay, khi Dy thao Luat Dat dai (stia
d6i) van c6 cac quy dinh kiém sodt viéc tich tu thong qua quy
dinh vé han mtc nhan chuyén QSDD nong nghiép thi viéc
khéng quy dinh ting cho QSDD la mét phuong thiic tich tu
dat dai sé 1a co hoi d€ nguoi st dung dét “lach luat’, tim co
héi thu gom, dau co dét ndng nghiép.

Nhu vy, v6i khdi niém trén da phéan dinh cu thé pham
vi, ranh gidi gitia “tap trung dat nong nghiép” va “tich tu dat
noéng nghiép” d€ gitip ngudsi dan, doanh nghiép ciing nhu
cht thé thuc thi trong qué trinh dp dung phép luat khong
bi nhdm 1an. Qua d6, sé gép phan khic phuc tinh trang dau
tu, thau tom dat néng nghiép tai cac dia phuong trai phép
trong thoi gian qua va tao diéu kién d€ nhiing thira dat c6
quy mo rdng, 16n c6 diéu kién co gidi hoa, thadm canh mang
lai hiéu qua san xuét.

Thit hai, Dy thdo Luat Dat dai (sta ddi) da b6 sung
nguyén tic, cac phuong thuic tap trung dét nong nghiép, trach
nhiém ctia ngudi st dung dat ciing nhu ctia Nha nudc trong
viéc khuyén khich, m& rong hoat dong tip trung, tich ty dat
nodng nghiép tai Diéu 185, Diéu 186 va giao Chinh pht hudng
dén chi tiét quy dinh vé tap trung, tich tu dat nong nghiép. Véi
nhiing quy dinh méi vé tich tu, tap trung dat nong nghiép nhu
trén sé gop phan diéu chinh dét dai theo co ché thi trudng,
khac phuc nhiing bét cip hién tai va gép phan thuc ddy san
xudt nong nghiép hang héa quy mo 16n, tip trung, hiéu qua.
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Tuy nhién, khi nghién ctiu cac ndi dung tai Diéu 185, Diéu 186
Dy thao Luat Dt dai (stia d6i) con mét s6 bat cap sau:

Mot la, vé nguyén tac tich tu, tap trung dit nong
nghiép. Trong Dy thao Luét D4t dai (stta d6i) chua dé cap
dén nguyén tic xac dinh ré muc dich cta viéc tich ty, tap
trung dat nong nghiép. Pay la diém cén stia d6i, bé sung
bdi vé€ ban chit, nguyén tc 1a kim chi nam, 13 dudng 16
dé cu thé d€ chi tiét hoa cac quy dinh c6 lién quan va gitp
céac chti thé thi hanh trén thuc t€ Néu xac dinh cu thé dugc
muc dich ctia viéc tich tu, tip trung dat nong nghiép thi day
sé 1a can ct, co s¢ quan trong d€ quy dinh chi tiét lién quan
dén nghia vu ctia nguoi sti dung dét ciing nhu trach nhiém
ctia cac can bo, quan ly vé dit dai trong viéc lgi ich quy dinh
vé tich tu, tip trung dét nong nghiép d€ dau co, thau tém
dat nong nghiép trong tuong lai.

Hai la, tai khoan 4, Diéu 185 Dy thao Luat D4t dai (stia
d6i) quy dinh: “T8 chiic kinh té, c4 nhan thyc hién viéc
tap trung dit nong nghiép phai lap phuong an st dung dat
trinh co quan nha nuéc c6 thdm quyén giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich stt dung dat quyét dinh”
Quy dinh trén chua thuc thuc su hgp Iy bdi né sé lam gia
tang tha tuc hanh chinh khi tap trung ddt nong nghiép, dac
biét doi véi trudng hop quy mo tép trung dat ndong nghiép
ctia ngudi dan khong 16n.

Thii ba, m& rong han muic nhin chuyén nhugng QSDD
ndng nghiép ctia cd nhan. Péy la mot trong nhiing diém
md6i ctia Dy thdo Luét Dét dai (stia d6i) nham thac ddy
hoat dong tich tu déit dai & pham vi, quy mo 16n. Cu thé,
néu nhu tai Piéu 130 Luit Dt dai ndm 2013 quy dinh han
muic nhan chuyén QSDD ndng nghiép ctia ho gia dinh, ca
nhan khong qua 10 14n han muc giao thi tai Diéu 171 Dy
thao Luét D4t dai (stia d6i) quy dinh han mdc nhan chuyén
QSDD nong nghiép khong qua 15 lan han mtic giao. Theo
do, dién tich dét cay hang nim dugc giao t6i da 1én téi 45
ha, dién tich d4t trong ciy lau nam vung dong béng 150
ha, ving Trung du mién nui 1a 450 ha; dién tich dat riing



phong ho, riing san xudt 450 ha. Vé6i viéc mé réng han mtic
nhén chuyén quyén nhu trén sé dam bao cd nhéan cé quy
dat du 16n d€ c6 thé san xudt nong nghiép hang hoéa tap
trung, quy mo 16n, hiéu qua.

Bén canh d6, dékiém soat viéc tich tu dit ndong nghiép,
tai khoan 2, Diéu 171 quy dinh vé diéu kién khi xac dinh
han muc nhin chuyén quyén st dung dit, bao goém: “a)
biéu kién dét dai va cong nghé san xudt; b) Chuyén dich
luc lugng lao dong, co cdu kinh t& qua trinh d6 thi héa”.
Tuy nhién, néu chi quy dinh 2 diéu kién trén thi sé gay
kho khan trong qua trinh 4p dung, dé dan dén tinh trang
tuy tién tU phia co quan c¢6 thdm quyén. Chéng han, khi
xem xét diéu kién dat dai ching ta sé dya trén nhiing yéu
t6 nao cta dat, dic diém ly hoa cta dat, hay muc dich st
dung cta dit...

2. GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE
TICH TU, TAP TRUNG DAT NONG NGHIEP
TRONG DU THAO LUAT

Trong béi canh Dy thdo Luat Dat dai (stia d6i) dang
dugc ldy y kién toan dan, d6i véi cac quy dinh vé tich ty,
tap trung d4t nong nghiép, tac gia dé xuit mot s6 giai phap
hoan thién phap luit nhu sau:

Thit nhdt, vé phuong thiic tp trung dit nong nghiép.
Dé dam bao tinh théng nhét gitia cic quy dinh trong Luét
DAt dai, tai khoan 2, Diéu 185 Du thao Luit Dat dai (stia
d6i) can stia d6i quy dinh vé cac phuong thiic tip trung dat
néng nghiép theo hudng: thay thé phuong thiic “don dién,
d6i thua” thanh phuong thiic “chuyén d6i QSDD”. Theo d9,
“2. Cac phuong thtic tap trung dat nong nghiép: a) Chuyén
déi QSDD nong nghiép; b) Thué QSDD nong nghiép; c)
Hop téc san xudt, kinh doanh bing QSDD nodng nghiép”

Thii hai, vé phuong thic tich ty dit ndng nghiép. Nhu
da phan tich, can bé sung “ting cho quyén st dung dat”
la mdt trong nhiing phuong thtic tich tu dit nong nghiép.
Theo d6, cin chinh stia khai niém “tich tu dit n6ng nghiép”
theo hudng “tich tu dit nong nghiép 1a viéc ting dién tich
dat nong nghiép cta ngudi stt dung dit dé t6 chiic san xudt
thong qua phuong thiic nhan chuyén nhugng, nhin ting
cho, nhan gbép vén bang QSDD ma ¢ thuc hién chuyén
QSDD” va chinh stia khoan 2, Diéu 186 Du thao Luat Dat
dai (stia d8i) nhu sau: “2. Cac phuong thuc tich tu dit nong
nghiép: a) Nhan chuyén nhugng QSDD nong nghiép; b)
Nhén gép von bang QSDD nong nghiép; ¢) Nhén ting cho
QSDD nong nghiép”
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Thit ba, can quy dinh r6 quy mé, dién tich dit nong
nghiép sau khi tién hanh t4p trung cn phai lap phuong an
trinh co quan nha nuéc c6 thdm quyén giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit quyét dinh.
Diéu nay sé gidm tai cac tht tuc hanh chinh, rat ngan thoi
gian tap trung d4t ndng nghiép dé kip thdi td chuic cac hoat
dong san xudt ndong nghiép dap ting dugc yéu ciu trong
thuc tién, phtt hgp véi nhu céu thi trudng; dac biét véi quy
mo6 khong 16n thi khong can phai l4p phuong an st dung
dét trinh co quan nha nuéc.

Thii tu, b6 sung nguyén tac vé muc dich khi tip trung,
tich tu dat nong nghiép. Theo quan diém cta tac gia, viéc
tap trung, tich tu dit nong nghiép chi nhim muc dich duy
nhit la hinh thanh nhiing thiia d4t, canh dong rong 16n,
thuén lgi cho hoat dong t6 chiic san xuit nong nghiép
nhdm néng cao hiéu qua st dung dét, tao ra cac san phim
c6 tinh canh tranh cao trén thi trudng. Day sé can ct, co s6
quan trong dé Chinh pht quy dinh chi tiét lién quan dén
nghia vu clia ngudi st dung dat cing nhu trach nhiém cta
cac can b, quan ly vé dit dai trong viéc lgi ich quy dinh vé
tich tu, tip trung d4t nong nghiép dé dau co, thau tém dat
ndng nghiép trong tuong lai.

Ngoai ra, khi Chinh pht quy dinh chi tiét vé tp trung
va tich tu dat nong nghiép cin lam r6 cac ndi dung lién
quan dén diéu kién d€ thuc hién tip trung va tich tu dat
noéng nghiép; trach nhiém ctia nha d4u tu khi thuc hién
tap trung va tich tu d4t nong nghiép; trach nhiém ctia can
bd quan ly nha nudc quan ly tip trung va tich tu dit néng
nghiép, ddc biét can c6 ché tai nghiém khac, du tinh rin
de néu ho khoéng thuc hién dung trach nhiém va quyén
han cia minh d€ gay ra hiu qua nghiém trong, dic biét
nghiém trong.

Thit ndm, cAn quy dinh chi tiét, cu thé vé cic diéu kién
khi xdc dinh han muc nhin chuyén QSDD tai khoan 2,
Diéu 171 Dy théo Luat D4t dai (stia d6i) d€ han ché t6i da
tinh trang tuy tién, duy y chi ctia cd quan nha nudéc c6 thim
quyén trong qud trinh ap dung trén thuc té.

V6i nhiing giai phap, kién nghi trén day, tac gid mong
mudén Luat Dat dai sau khi dugc thong qua sé c¢é khung
phép ly hoan chinh d€ gép phén thic ddy hoat dong san
xudt néng nghiép phat trién theo huéng hién dai; ddm bao
quyén lgi clia ngudi st dung dat va quan trong hon hét 1a
khéc phuc tinh trang lgi dung tich ty, tdp trung dit ndng
nghiép d€ dau co, thau tém dat, tao ra nhiing dia cha kiéu
moi trong nong nghiépm
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