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Tóm tắt: Hệ thống quản lý đất đai tại Trung Quốc được chia thành ba hạng mục: đất nông nghiệp, đất dùng 

cho mục đích đô thị, và việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất. Điểm đặc biệt nổi bật của hệ thống này là 

cách thức quản lý tại vùng nông thôn, vốn khác lạ và độc đáo so với hầu hết các quốc gia khác trên toàn 

cầu, mang lại những biến đổi sâu rộng tại vùng nông thôn. Tuy vậy, điều này cũng đã gặp phải nhiều trở 

ngại, đòi hỏi cần xem xét cẩn thận các yếu tố liên quan đến kinh tế nông thôn và quyền lợi của nông dân. 

Bằng các phương pháp lịch sử, phương pháp phân tích luật thực định của Trung Quốc về sự cải tiến hệ 

thống quản lý đất đai ở nông thôn, mở rộng quyền hưởng dụng đối với đất đai được thực hiện hiệu quả ở 

Trung Quốc; đồng thời, thông qua việc so sánh với pháp luật Việt Nam hiện hành, bài viết gợi mở kinh 

nghiệm hữu ích cho Việt Nam trong việc hoàn thiện các quy định về quyền hưởng dụng đối với đất đai. 

Từ khóa: quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất ở nông thôn, quyền hưởng dụng đất đai, chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất, hệ thống quản lý đất đai, đăng ký quyền sử dụng đất.  

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Đổi mới hệ thống quản lý đất đai, mở rộng quyền hưởng dụng đất ở nông thôn Trung Quốc là một vấn đề 

mới cả về lý luận và thực tiễn; hiện chưa có có công trình nào nghiên cứu chuyên biệt về hai nội dung này. 

Vấn đề quyền hưởng dụng nói chung cũng chỉ mới được thừa nhận và được quy định tổng quát tại Bộ luật 

dân sự 2015 của Việt Nam. Hiện ở Việt Nam vẫn chưa có luật riêng quy định, cũng như chưa có nghiên cứu 

riêng về mở rộng việc quản lý, mở rộng quyền hưởng dụng đất ở nông thôn. Mặc dù vậy, Việt Nam có nhu 

cầu cấp thiết về hoàn thiện các quy định chuyên ngành, trong đó có pháp luật về đất đai nhằm hướng đến 

hoàn thiện các thể chế quản lý đất đai, pháp luật về quyền hưởng dụng đối với quyền sử dụng đất nói chung, 

quyền sử dụng đất ở nông thôn nói riêng. Việc tìm hiểu những kinh nghiệm hay từ pháp luật nước ngoài, 

trong đó có Trung Quốc về mở rộng hệ thống quản lý, mở rộng quyền hưởng dụng đất ở nông thôn nhằm 

hoàn thiện pháp luật dân sự và pháp luật đất đai của Việt Nam, là nhu cầu cần thiết và cấp bách. Bài viết sử 

dụng phương pháp phân tích luật viết để nhận diện về thể chế quản lý, cách thức mở rộng quyền hưởng 

dụng đối với đất ở nông thôn Trung Quốc và thực trạng pháp luật Việt Nam; sử dụng phương pháp lịch sử 

để khảo sát tiến trình phát triển và hoàn thiện thể chế quản lý đất đai, mở rộng quyền hưởng dụng đất ở 

nông thôn Trung Quốc; sử dụng phương pháp so sánh luật học để tìm những giải pháp tốt, có tính tương 

đồng của pháp luật Trung Quốc để có thể được tiếp thu, làm cơ sở cho việc hoàn thiện pháp luật Việt Nam 

về mở rộng hệ thống quản lý, mở rộng quyền hưởng dụng đất đai nói chung, đất ở nông thôn nói riêng.  

2. SƠ LƯỢC LỊCH SỬ, NHỮNG HẠN CHẾ, SỰ ĐỔI MỚI VỀ HỆ THỐNG QUẢN LÝ 

ĐẤT ĐAI Ở NÔNG THÔN VÀ MỞ RỘNG QUYỀN HƯỞNG DỤNG ĐẤT TẠI TRUNG 

QUỐC 

2.1. Sơ lược lịch sử quy định về thể chế quản lý, mở rộng quyền hưởng dụng đất ở nông thôn tại 

Trung Quốc  

Hệ thống quản lý đất đai tại Trung Quốc hiện phân thành ba hạng mục chủ yếu: đất nông nghiệp, việc 

chuyển đổi mục đích sử dụng đất, và đất dùng cho mục đích đô thị. Kể từ khi thành lập nước mới, hệ thống 

quyền sử dụng đất ở nông thôn đã không ngừng phát triển và hoàn thiện. Trong ba thập kỷ qua, quyền sở 

hữu đất ở tại Trung Quốc đã dần chuyển từ tư nhân sang công. Quá trình này có thể được chia thành ba giai 

đoạn (Thomas, 2010, p.89).  
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Giai đoạn đầu tiên từ năm 1949 đến 1961, cần phải phát triển kinh tế nông thôn để bảo vệ quyền lợi của 

nông dân, thúc đẩy sự phát triển kinh tế nông thôn, và tại thời điểm này, đất ở vẫn thuộc quyền sở hữu cá 

nhân. Giai đoạn thứ hai từ năm 1962 đến 2006, quyền sở hữu và quyền sử dụng đất ở nông thôn được phân 

chia di sản thừa kế.  

Giai đoạn thứ hai từ năm 1962 đến 2006 ở Trung Quốc có liên quan đến việc phân chia quyền sở hữu và 

quyền sử dụng đất ở nông thôn thông qua việc phân chia di sản thừa kế. Trong giai đoạn này, di sản thừa 

kế có thể bao gồm đất nông nghiệp và tài sản khác như nhà cửa, công cụ nông nghiệp, và tài sản cá nhân.  

Giai đoạn thứ ba từ năm 2007 đến nay, quyền sở hữu, quyền sử dụng và quyền chứng minh năng lực sử 

dụng đất ở đều được phân biệt, từ đó tăng thêm tính chất tài sản của đất ở. Điều này được thực hiện thông 

qua việc ban hành Luật Tài sản vào năm 2007. Người nắm giữ quyền sử dụng đất ở được cấp ba quyền: 

quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền hưởng dụng từ đất ở. Các quyền này giúp đảm bảo quyền lợi sử 

dụng đất ở.  

Mặc dù vậy, thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng các quy định này bộc lộ những hạn chế nhất định, 

đòi hỏi cần nhận diện đúng về các hạn chế này, cũng như tìm ra các biện pháp hữu hiệu nhằm đổi mới hệ 

thống quản lý đất đai ở nông thôn và mở rộng quyền hưởng dụng đối với đất đai.  

2.2. Những hạn chế của hệ thống quản lý đất ở nông thôn Trung Quốc và các biện pháp đổi mới 

2.2.1. Những hạn chế của hệ thống quản lý đất ở nông thôn Trung Quốc  

2.2.1.1. Quy định về chủ thể được quyền sử dụng đất ở nông thôn là chưa rõ ràng 

Ở Trung Quốc, không có quy định pháp lý cụ thể nào về đối tượng nào được sở hữu quyền sử dụng đất nhà 

ở nông thôn. Các điều luật trong Chương 13 của Bộ luật Dân sự năm 2020 chỉ đưa ra các quy định liên 

quan đến quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn mà không định rõ chủ thể nào được nhận quyền sử dụng đất. 

Luật Quản lý Đất đai quy định về hệ thống “mỗi hộ gia đình một nhà” nhưng lại thiếu quy định về việc xác 

định “hộ gia đình”. Do sự khác biệt về thói quen và các yếu tố khác tại các vùng nông thôn khắp đất nước, 

tiêu chuẩn về “hộ gia đình” có sự thay đổi tùy theo khu vực. Một số nơi xác định “hộ gia đình” dựa vào 

việc họ đã trưởng thành hay đã kết hôn (CECC, 2004) một số nơi cần chứng minh từ ủy ban khu phố về 

việc họ đã tách ra, và tại một số tỉnh, quy định này được Chính phủ xác lập dựa trên tình hình thực tế. Năm 

2020, Văn phòng Chính sách tổng hợp Bộ Tài nguyên và Môi trường đã phát hành quy định về việc xác 

nhận và đăng ký quyền sử dụng đất nhà ở và đất xây dựng tập thể. Trong trường hợp không có quy định địa 

phương, quyền sử dụng đất nhà ở có thể được xác định dựa trên các nguyên tắc nhất định (Wang et al, 2022, 

p.17). 

Có thể thấy, việc lựa chọn như quy định trên có thể gây ra tranh cãi, xung đột trong thực thi pháp luật giữa 

các cơ quan chức năng. Ví dụ, Cơ quan An ninh công cộng đòi hỏi địa chỉ riêng biệt trước khi một hộ gia 

đình có thể được chia thành các hộ gia đình khác nhau, trong khi Cơ quan Kiểm duyệt đăng ký hộ khẩu yêu 

cầu phải đăng ký hộ khẩu trước khi có thể chấp thuận việc sử dụng đất nhà ở. Do đó, vào tháng 7 năm 2020, 

Bộ Tài nguyên và Môi trường cùng Bộ Nông nghiệp và Nông thôn đã cùng phát hành Thông báo về việc 

đảm bảo việc sử dụng đất hợp lý cho việc xây dựng nhà ở của người dân nông thôn, yêu cầu chú trọng đến 

việc chia hộ gia đình một cách hợp lý, kết nối tốt với quản lý đăng ký hộ khẩu, và không thiết lập các điều 

kiện đăng ký đối đầu với nhau. Điều này nghĩa là, cho đến nay, không có quy định quốc gia cụ thể nào về 

việc xác định hộ gia đình ở Trung Quốc (Zhong, 2021, p.7-8). Qua đó, có thể nói phạm vi người có quyền 

sử dụng đất nhà ở nông thôn ban đầu tại Trung Quốc khá đồng nhất, tức là, chỉ những thành viên của tổ 

chức kinh tế cộng đồng mới có chứng chỉ ban đầu của quyền sử dụng đất nhà ở.  

Đến nay, đã có nhiều thảo luận về chứng chỉ kế thừa quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn. Ví dụ, Tòa án 

nhân dân quận Ma Chương, thành phố Trạm Giang, tỉnh Quảng Đông đã phủ nhận chứng chỉ của các thành 

viên của tổ chức kinh tế cộng đồng nông thôn như là người chuyển nhượng chung quyền sử dụng đất nhà 

ở trong bản án dân sự số 861 (2018) của Quảng Đông (Judgments,, 2018). Tuy nhiên, Tòa án nhân dân 

Trung cấp thành phố Tương Đàm, tỉnh Hồ Nam đã khẳng định chứng chỉ của các thành viên nội bộ của tổ 

chức kinh tế cộng đồng nông thôn như là những người chuyển nhượng chung quyền sử dụng đất nhà ở trong 

bản án dân sự số 210 (2011) của Hồ Nam (Judgments, 2011).  

Ngoài ra, trong thực tế có những tranh cãi về việc liệu các thành viên ngoại vi của tổ chức kinh tế cộng 

đồng nông thôn có chứng chỉ là người chuyển nhượng chung quyền sử dụng đất nhà ở hay không, và liệu 

các thành viên nội bộ của tổ chức kinh tế cộng đồng nông thôn có chứng chỉ là người thừa kế quyền sử 

dụng đất nhà ở hay không, và có những quan điểm đa dạng trong các vụ án khác nhau. Đây cũng là câu hỏi 

cần được trả lời khi nghiên cứu về quy định về quyền sử dụng đất hiện hành ở Trung Quốc hiện nay. 
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2.2.1.2. Quy định về thủ tục để được nhận quyền sử dụng đất ở nông thôn khá phức tạp, gây ra chồng chéo 

về thẩm quyền 

Mục đích của việc có quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn là bảo vệ quyền lợi của nông dân, nhưng theo 

khoản 3 Điều 62, Luật Quản lý đất đai, việc mua quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn cần phải được xem 

xét và chấp thuận bởi chính quyền nhân dân ở cấp xã (thị trấn) và phải được phê duyệt bởi chính quyền 

nhân dân cấp huyện nơi đất nông nghiệp bị chiếm dụng. Thủ tục kiểm tra và chấp thuận việc chuyển đổi 

đất nông nghiệp nói trên được thực hiện theo quy định của pháp luật.  

Có thể nói, quy định thủ tục như trên dường như đã hoàn toàn bỏ qua quyền sở hữu đất tập thể nông thôn 

và tình trạng, vai trò của nông dân và cộng đồng. Thêm vào đó, mặc dù luật đã quy định rằng việc mua 

quyền sử dụng đất nhà ở cần phải được Chính phủ phê duyệt, thực tế thường chỉ áp dụng cho các lãnh đạo 

làng và các cán bộ làng khác nhưng không phải là Chính phủ. Bởi vì ở một số khu vực nông thôn, có rất 

nhiều thủ tục cho nó. Ở nhiều khu vực nông thôn, người liên quan có thể mua quyền sử dụng đất miễn là 

cán bộ làng đồng ý với đơn mà không cần sự phê duyệt của Chính phủ. Hơn nữa, Luật Quản lý đất đai 

không quy định rằng các cán bộ nông thôn phải chịu trách nhiệm pháp lý vì đã chấp thuận cho người đăng 

ký sử dụng đất nhà ở mà không có sự phê duyệt của chính quyền xã và chính quyền huyện, điều này càng 

thúc đẩy sự hỗn loạn của việc cán bộ nông thôn tùy tiện chấp thuận quyền sử dụng đất nhà ở. 

2.2.1.3. Quy định về chế độ pháp lý về thừa kế quyền sử dụng đất ở nông thôn chưa phù hợp với thực tế với 

điều kiện kinh tế - xã hội của đất nước 

Quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn tại Trung Quốc có một đặc tính đặc biệt là chúng thường có tính chất 

nông nghiệp mạnh mẽ. Điều này có nghĩa là, đất nhà ở nông thôn thường được sử dụng cho các hoạt động 

nông nghiệp, như trồng trọt, chăn nuôi, hay thậm chí nuôi tôm, cá. Đặc điểm này làm cho việc thừa kế 

quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn tại Trung Quốc trở nên phức tạp hơn (Chen, 2018, p.465). 

Trong thực tế, việc thừa kế quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn thường bị hạn chế trong phạm vi các thành 

viên của tổ chức kinh tế tập thể nông thôn. Điều này có nghĩa là, chỉ những người là thành viên của các tổ 

chức kinh tế tập thể nông thôn mới có khả năng thừa kế được quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn. Trong 

trường hợp những người không phải là thành viên của tổ chức kinh tế tập thể nông thôn hoặc thành viên 

của tổ chức kinh tế tập thể làng muốn có được đủ điều kiện thừa kế quyền sử dụng đất nhà ở, thì thường bị 

giới hạn trong thực tế. 

Tuy nhiên, thực tế hiện nay cho thấy, ngày càng nhiều nông dân dần từ bỏ hoặc mất quyền thành viên trong 

tổ chức kinh tế tập thể nông thôn do các lý do như đi học xa, đi làm ở nơi khác, hoặc thậm chí là do việc đô 

thị hóa. Như những người thừa kế hợp pháp, họ sẽ gặp khó khăn trong việc thừa kế quyền sử dụng đất nhà 

ở của người đã chết. Điều này gây ra sự thiếu công bằng đối với việc thừa kế quyền sử dụng đất nhà ở nông 

thôn so với việc thừa kế các loại tài sản khác, và rất cần có hướng giải quyết hợp lý hơn.  

Mặt khác, trong bối cảnh sự tiến triển liên tục của quá trình đô thị hóa ở Trung Quốc, tỷ lệ dân số nông thôn 

đang giảm mạnh mẽ và tình hình này đang trở nên nghiêm trọng hơn. Điều này không chỉ ảnh hưởng đến 

cơ cấu dân số, mà còn ảnh hưởng đến sự phát triển của nền kinh tế nông thôn nếu không được giải quyết 

một cách kịp thời. Vì vậy, nếu cơ chế thừa kế quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn không được cải tiến và 

cập nhật theo xu hướng hiện tại, nó sẽ không thúc đẩy được sự phát triển ổn định của nền kinh tế nông thôn 

ở Trung Quốc, thậm chí có thể làm suy giảm sự phát triển này. 

2.2.1.4. Nhận xét chung về các hạn chế của hệ thống quản lý đất ở nông thôn Trung Quốc  

Ngày nay, việc xây dựng hệ thống quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn ở Trung Quốc đang đối mặt với nhiều 

khó khăn và thách thức. Hệ thống này chưa hoàn thiện, với nhiều quy định mơ hồ, thiếu rõ ràng, và thậm 

chí có những mâu thuẫn pháp lý đáng kể. Điều này đã tạo ra một loạt các vấn đề trong việc thực thi và kiểm 

soát quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn, làm ảnh hưởng đến quyền lợi của người dân và sự phát triển của 

nông thôn. 

Đầu tiên, các quy định pháp lý hiện hành không đủ rõ ràng và cụ thể. Trong khi có nhiều nguyên tắc và quy 

định về việc “mua” và “thay đổi” quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn (theo khoản 3 Điều 10 Luật Đất đai 

2013 của Việt Nam, thuật ngữ “mua” quyền sử dụng đất được gọi là “chuyển nhượng quyền sử dụng đất”, 

“thay đổi” quyền sử dụng đất được gọi là “chuyển đổi quyền sử dụng đất), thì số lượng các quy định cụ thể 

lại rất ít. Chẳng hạn, dù hệ thống một gia đình một nhà ở đất nhà ở nông thôn đã được quy định, nhưng lại 

thiếu quy định liên quan đến cách xử lý tình huống khi có nhiều ngôi nhà trong một gia đình do người sử 

dụng đất nhà ở mua quyền sử dụng đất nhà ở thông qua quyền thừa kế. Điều này tạo nên sự mơ hồ và không 

rõ ràng, gây khó khăn cho việc thực hiện quyền lợi. 
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Thứ hai, có sự mâu thuẫn giữa pháp luật về đất nhà ở và chính sách quản lý đất đai, và giữa chính sách này 

và các chính sách khác liên quan. Một ví dụ điển hình cho sự mâu thuẫn này là sự không nhất quán giữa 

quyền thế chấp quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn và hệ thống thế chấp nhà nông thôn, mâu thuẫn giữa hệ 

thống một gia đình một nhà và sự mâu thuẫn giữa một gia đình và nhiều ngôi nhà do hệ thống đất nhà ở đi 

kèm với ngôi nhà. Những mâu thuẫn này, nếu không được giải quyết kịp thời, không chỉ làm giảm hiệu quả 

của quyền lực pháp lý, mà còn gây khó khăn cho việc xây dựng và phát triển con đường pháp chế. 

Các vấn đề này cần được giải quyết kịp thời để hệ thống quyền sử dụng đất nhà ở nông thôn ở Trung Quốc 

có thể phát triển một cách ổn định, minh bạch và hiệu quả. Điều này đòi hỏi sự cải cách, hoàn thiện và cập 

nhật thường xuyên của các quy định pháp lý liên quan, đồng thời cần sự phối hợp chặt chẽ giữa các cấp 

chính quyền, cơ quan pháp luật và cộng đồng dân cư, nhằm đảm bảo quyền lợi của người dân và sự phát 

triển bền vững của nền kinh tế nông thôn. 

2.2.2. Các giải pháp đổi mới hệ thống quyền sử dụng đất ở nông thôn Trung Quốc 

2.2.2.1. Làm rõ phạm vi đối tượng có quyền sử dụng đất ở nông thôn 

Nhiều học giả trong giới pháp lý phản đối việc lưu thông quyền sử dụng đất ở nông thôn và ủng hộ việc 

hạn chế việc lưu thông quyền sử dụng đất ở nông thôn. Một trong những lý do quan trọng khiến họ lo ngại 

là việc lưu thông quyền sử dụng đất ở nông thôn sẽ khiến mọi người cảm thấy có lợi nhuận, vì vậy họ cố 

gắng xin đất ở, dẫn đến mất mát một lượng lớn đất nông nghiệp (Wang et al., 2022, tr.18). Làm rõ phạm vi 

đối tượng có quyền sử dụng đất ở có thể loại bỏ hoàn toàn lo lắng này. Đối tượng có quyền sử dụng đất ở 

nông thôn nên là thành viên của tổ chức kinh tế tập thể nông thôn, và việc xác định tổ chức kinh tế tập thể 

nông thôn không nên dựa chỉ vào hộ khẩu. Bởi vì ở một số khu vực của đất nước, có một số lượng lớn nông 

dân di cư đi làm và định cư. Mặc dù họ đã đăng ký hộ khẩu ở làng của mình, họ thực tế đã tách khỏi tổ 

chức kinh tế tập thể của làng mình. Đối với họ, việc được xác định là thành viên của tổ chức kinh tế tập thể 

làng theo hộ khẩu và được cấp quyền sử dụng đất ở nông thôn để có được tư cách là đối tượng chính, sẽ 

dẫn đến tình trạng rất nhiều đất ở nông thôn bị bỏ không. Tất nhiên, không phải tất cả những người không 

sống ở làng là thành viên của tổ chức kinh tế tập thể làng. Do đó, việc phán đoán về tổ chức kinh tế tập thể 

nông thôn nên liên quan đến tình hình thực tế, và việc xác định nên dựa trên sự sẵn lòng trở thành tổ chức 

kinh tế tập thể làng và sự công nhận của thành viên tổ chức kinh tế tập thể làng, sau đó xác định dựa trên 

trọng tâm công việc, cuộc sống, điều kiện sống và các yếu tố khác của các bên (Zhang, 2020, p.7-8). 

2.2.2.2. Chuẩn hóa quy trình cấp quyền sử dụng đất ở nông thôn 

Luật Quản lý đất đai nên điều chỉnh một cách toàn diện và nghiêm ngặt quy trình cấp quyền sử dụng đất ở 

nông thôn. Trong các quy định liên quan đến trách nhiệm pháp lý vi phạm, ngoài người chiếm dụng đất trái 

phép, cán bộ làng và nhân viên Chính phủ cũng nên chịu trách nhiệm pháp lý tương ứng cho hành vi của 

họ trong việc không phê duyệt đất ở theo quy trình pháp lý. Ngoài ra, chúng ta nên chú ý đến các vấn đề 

sau trong quá trình nhận và sử dụng đất ở theo các quy định pháp luật: 

(1) Người dân nông thôn chỉ được sở hữu một mảnh đất ở cho mỗi hộ gia đình, và diện tích đất ở không 

được vượt quá tiêu chuẩn do tỉnh, khu tự trị và thành phố trực thuộc Trung ương quy định. 

(2) Người dân nông thôn phải sử dụng đất dân cư theo mục đích được phê duyệt. Người đã nhận quyền sử 

dụng đất để xây nhà không được thay đổi mục đích sử dụng mà không có sự ủy quyền. Nếu không, chủ đất 

có quyền thu hồi quyền sử dụng đất ở. Vì đất ở có tính chất phúc lợi nhất định, mục đích sử dụng không 

thể thay đổi một cách tùy tiện. Nếu thay đổi, nó phải tuân thủ các điều kiện và quy trình pháp lý. 

(3) Sau khi chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở, người nộp đơn không được xin đất ở lại. Có thể đạt được 

lợi ích kinh tế từ việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở. Nếu cho phép người dân nông thôn nộp đơn lại 

sau khi chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở, đó chính là việc công nhận việc kiếm lợi nhuận từ việc xin 

cấp quyền sử dụng đất ở dưới dạng ngụy trang, điều này trái với tính chất phúc lợi của quyền sử dụng đất 

ở và không phù hợp với tinh thần "một gia đình, một nhà". Chỉ những mảnh đất dân cư bị mất do lý do tự 

nhiên mới có thể được phân phối lại cho đất ở. 

(4) Đất xây dựng nên được sử dụng càng nhiều càng tốt trong làng, không chiếm dụng đất canh tác. Nếu 

cần chiếm dụng đất nông nghiệp, quy trình kiểm tra và phê duyệt liên quan phải được thực hiện. 

2.2.2.3. Cải thiện hệ thống chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở nông thôn 

Như đã nói ở trên, hệ thống lưu thông quyền sử dụng đất ở nông thôn tại Trung Quốc không rõ ràng, do đó 

Trung Quốc nên tăng cường lập pháp liên quan để người dân nông thôn có luật pháp để tuân theo trong quá 

trình giao dịch quyền sử dụng đất ở. Ngoài ra, so với cải cách hệ thống đất đai, cải cách hệ thống đất ở tại 
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Trung Quốc bắt đầu tương đối muộn (Wu et al, 2018, p.559-569). Ở các khu vực nông thôn, có rất nhiều 

trường hợp quyền sử dụng đất ở không được đăng ký và quyền sử dụng đất ở không thể được xác nhận khi 

có tranh chấp trong giao dịch. Bởi vì nông thôn là một xã hội của quen biết, vì vậy ý tưởng chỉ dựa vào 

lòng trung thực, tin cậy và phong tục tốt để kiềm chế hành vi của cả hai bên trong giao dịch đã trở nên phổ 

biến và bám sâu vào lòng người. Nhưng trong xã hội dựa trên luật pháp ngày nay, ý tưởng này không có lợi 

cho sự ổn định của thị trường giao dịch quyền sử dụng đất ở. Do đó, chúng ta phải tăng cường việc thực 

hiện hệ thống đăng ký quyền sử dụng đất ở. Thứ hai, cần tăng cường lập pháp liên quan đến hình thức lưu 

thông, điều kiện lưu thông, quy trình lưu thông và quy trình giám sát của quyền sử dụng đất ở nông thôn, 

và liên tục hoàn thiện nó để giảm các tranh chấp phát sinh trong quá trình giao dịch quyền sử dụng đất ở 

nông thôn. Trong quá trình lập pháp, chúng ta nên tiếp xúc chặt chẽ với thực tế, làm tốt công tác thăm dò 

và điều tra, tổng hợp những vấn đề thường gặp trong quá trình giao dịch quyền sử dụng đất ở nông thôn, và 

giải quyết chúng thông qua lập pháp. Ngoài ra, cần tăng cường bảo đảm các thuộc tính kinh tế của đất ở 

nông thôn và liên tục cải thiện và chuẩn hóa thị trường chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở nông thôn. 

Điều chỉnh hợp lý giá giao dịch quyền sử dụng đất ở nông thôn, cải thiện vai trò và vị thế của thị trường và 

chủ thể giao dịch. 

2.2.2.4. Cải thiện hệ thống thừa kế quyền sử dụng đất ở nông thôn 

Chủ thể thừa kế quyền sử dụng đất ở nông thôn nên được mở rộng đến một mức độ nhất định và không chỉ 

giới hạn việc người thừa kế phải là thành viên trong cùng một tổ chức kinh tế tập thể với người để lại di 

sản. Bởi vì quyền sử dụng đất ở nông thôn có một yếu tố kinh tế quan trọng, việc quyết định về người thừa 

kế nên dựa trên mối quan hệ kế thừa giữa họ trong đăng ký hộ khẩu và các quy trình pháp lý, không phụ 

thuộc vào việc họ thuộc cùng một tổ chức kinh tế tập thể hay không. 

Như đã nói trong phản hồi của Bộ Tài nguyên Tự nhiên, Bộ Xây dựng và Phát triển Đô thị-Nông thôn, Bộ 

Công an Dân sự, Cục An ninh Quốc gia, Tòa án Nhân dân Tối cao, Bộ Nông nghiệp và Vùng nông thôn và 

Cục Thuế Quốc gia đến Đề nghị Số 3226 (Trả lời Kiến nghị số 3226 Kỳ họp thứ 3 Quốc hội khóa XIII): rõ 

ràng quyền sử dụng đất ở của nông dân có thể thừa kế và xử lý theo đăng ký hộ khẩu của con cái ở các khu 

vực đô thị theo luật. Theo đó, người được hưởng di sản thừa kế là quyền sử dụng đất ở nông thôn không 

bắt buộc phải là thành viên trong cùng của tổ chức kinh tế tập thể nông thôn với người để lại di sản mà chỉ 

cần họ là người thừa kế hợp pháp, là đủ điều kiện để trở thành người thừa kế trong trường hợp này. Thứ hai, 

chúng ta nên cải thiện hệ thống hỗ trợ liên quan đến thừa kế quyền sử dụng đất ở nông thôn. Ví dụ, hệ thống 

đăng ký sử dụng đất ở nông thôn. Có thể thiết lập các cơ quan chuyên biệt ở các khu vực nông thôn để 

thống kê và đăng ký các chủ sở hữu quyền sử dụng đất ở, kích thước khu vực đất ở và vị trí của đất ở để 

giúp giải quyết các tranh chấp về quyền thừa kế sử dụng đất ở. 

2.2.2.5. Cải thiện các luật và quy định liên quan đến việc rút quyền sử dụng đất ở nông thôn 

Đối với việc mua, sử dụng và chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở nông thôn, các quy định liên quan đã 

được đưa ra trong Chương 13 của Bộ luật Dân sự, và có thêm nhiều quy định chi tiết trong Luật Quản lý 

Đất đai (Bộ luật Dân sự Trung Quốc 2020 – Bản dịch và lược giải, (Dịch giả: Linh và cs., 2021, tr.25). Tuy 

nhiên, việc rút quyền sử dụng đất ở chưa được đề cập trong Luật Tài sản (đã bị bãi bỏ) và Bộ luật Dân sự 

hiện hành. Quyền sử dụng đất ở là một phần quan trọng của tài sản cá nhân và tổ chức. Việc rút quyền sử 

dụng đất ở cũng quan trọng không kém việc mua quyền sử dụng đất ở, và nên được coi là hai mặt của cùng 

một vấn đề. Việc không có quy định cụ thể về rút quyền sử dụng đất ở có thể dẫn đến các tranh chấp pháp 

lý và tạo ra không ít khó khăn cho các cá nhân, doanh nghiệp và cơ quan quản lý đất đai. Ngoài ra, cần chú 

ý là việc rút quyền sử dụng đất ở đã được thực hành thành công ở một số tỉnh, chứng tỏ rằng việc này không 

chỉ khả thi mà còn cần thiết. Do đó, việc cải thiện và bổ sung các quy định pháp luật liên quan đến việc rút 

quyền sử dụng đất ở không chỉ là một nhu cầu mà còn là một trách nhiệm cần thiết. 

Để đảm bảo công bằng và minh bạch trong quá trình này, các luật và quy định liên quan cần được xem xét, 

cải tiến và bổ sung một cách kịp thời. Điều này không chỉ tạo ra một hệ thống pháp lý về quyền sử dụng 

đất và hệ thống quản lý đất đai mạnh mẽ và toàn diện, mà còn góp phần đảm bảo quyền lợi của các cá nhân 

và doanh nghiệp liên quan, đồng thời cũng tạo ra một môi trường kinh doanh ổn định và thuận lợi. 

2.2.2.6. Cải thiện cơ chế bảo đảm cho việc rút quyền sử dụng đất ở nông thôn 

Do sự khác biệt lớn về phát triển kinh tế và tập quán ở các vùng khác nhau của Trung Quốc, việc đưa ra 

một bộ quy định đồng nhất về phương pháp và tiêu chuẩn bồi thường cho việc rút quyền sử dụng đất ở nông 

thôn không thực tế. Tuy nhiên, với những vấn đề cơ bản như phạm vi chủ thể và phạm vi đối tượng của bồi 

thường khi rút quyền sử dụng đất ở, các quy định thống nhất và cụ thể nên được đưa ra trong các luật và 
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quy định liên quan, nhằm cải thiện cơ chế bảo đảm cho việc rút quyền sử dụng đất ở và tránh việc vi phạm 

quyền sử dụng đất ở của người dân nông thôn do việc lạm dụng quyền lực của chính phủ và cá nhân. Ví dụ, 

trong trường hợp một hộ gia đình chiếm đoạt nhiều mảnh đất ở, liệu Chính phủ có cần phải đưa ra bồi 

thường hoặc giảm tiêu chuẩn bồi thường trong quá trình tịch thu hay không; liệu phạm vi đối tượng của bồi 

thường khi rút quyền sử dụng đất ở có bao gồm các phần mở rộng như đất ở phụ trợ hay không. Ngoài ra, 

trong quá trình cải thiện cơ chế rút quyền sử dụng đất ở, chúng ta nên chú trọng bảo vệ quyền lợi của nông 

dân, tôn trọng hoàn toàn ý chí của nông dân, và cải thiện sự tham gia của người dân nông thôn trong việc 

bồi thường khi rút quyền sử dụng đất ở. Đồng thời, Chính phủ nên thực hiện công việc liên quan đến phổ 

biến luật pháp, tăng cường tuyên truyền, nâng cao nhận thức pháp lý của nông dân, giúp họ hiểu biết về 

kiến thức chuyên môn liên quan đến cơ chế rút quyền sử dụng đất ở để tăng cường khả năng của người dân 

nông thôn trong việc bảo vệ quyền lợi của mình. 

2.3. Quy định định chung về quyền hưởng dụng và các phương án mở rộng quyền hưởng dụng đất 

tại Trung Quốc  

Như đã đề cập ở trên, Luật Tài sản đã bị bãi bỏ và Bộ luật Dân sự hiện hành của Trung Quốc chưa có quy 

định rõ ràng về quyền hưởng dụng của quyền sử dụng đất ở như là một loại quyền hưởng dụng cụ thể. 

Quyền sử dụng đất ở nông thôn theo pháp luật là một quyền lợi tài sản rất quan trọng đối với nông dân. 

Luật pháp có thể giới hạn việc sở hữu đối với đất ở, nhưng quyền hưởng dụng đối với đất ở rất nên được 

thừa nhận, và cần được quy định rõ ràng để bảo vệ quyền lợi của người nông dân ở nông thôn. Do đó, đề 

xuất bổ sung vào Chương 13 Luật Quản lý Đất đai quy định về quyền sử dụng đất ở như quyền hưởng dụng 

tài sản, và nội dung liên quan đến quyền hưởng dụng từ quyền sử dụng đất ở nên được thêm vào trong quá 

trình sửa đổi Bộ luật Dân sự. 

2.3.1. Quy định chung về quyền hưởng dụng đất tại Trung Quốc 

Quyền hưởng dụng, một khái niệm pháp lý quan trọng, được định nghĩa là quyền đối với tài sản của người 

khác mà người đó có thể chiếm hữu, sử dụng, thu lợi tức và quyết định việc sử dụng những tài sản thuộc 

quyền sở hữu của người khác trong một phạm vi nhất định (Hui, 2010, p.15). Mục này giới thiệu khái quát 

về khái niệm và nhận diện các loại loại quyền hưởng dụng được mở rộng. Nội dung của các loại quyền 

hường dụng được thảo luận chi tiết ở các tiểu mục tiếp theo ngay dưới đây. 

Trong lý thuyết luật dân sự hiện nay của Trung Quốc, quyền hưởng dụng đóng vai trò quan trọng trong một 

loạt các quyền hạn liên quan đến quản lý và sử dụng đất đai (Lv, 2018, p.445). Đặc biệt, trong việc quản lý 

các hợp đồng đất đai, người sở hữu quyền hưởng dụng có thể quy định cách mà đất đai được sử dụng và 

phân phối, và như thế nào các lợi ích từ đất đai được chia sẻ hoặc phân phối. 

Quyền sử dụng đất xây dựng, một dạng khác của quyền hưởng dụng, cũng chứa đựng nhiều hàm ý quan 

trọng. Trong trường hợp này, người sở hữu quyền hưởng dụng có thể quyết định về việc một khu đất cụ thể 

có được sử dụng để xây dựng các cơ sở hạ tầng hoặc không. Quyết định này có thể tác động lớn đến sự phát 

triển kinh tế và xã hội của một khu vực (Luật Quản lý đất đai của nước Cộng hòa nhân dân Trung Hoa, 

Chương V). Cuối cùng, sự bổ sung quyền hưởng dụng dưới dạng quyền thụ đắc (usufructuary right) đóng 

vai trò quan trọng trong việc đảm bảo quyền lợi của người dân nông thôn và sự phát triển bền vững của 

nông thôn Trung Quốc. Việc này bảo vệ quyền lợi của nông dân và người sử dụng đất ở nông thôn, cho 

phép họ tận dụng đất và tài sản trên đất một cách đặc biệt trong một khoảng thời gian xác định hoặc theo 

quy định pháp lý. Sự bổ sung này cung cấp hệ thống pháp lý hoàn chỉnh hơn, đảm bảo quyền thụ đắc và 

quyền hưởng dụng ở nông thôn. Nó cũng phản ánh sự phát triển của lĩnh vực nông thôn và quản lý đất đai 

tại Trung Quốc, đồng thời giúp người dân nông thôn tận dụng tài sản và nguồn tài nguyên đất đai của họ 

một cách hiệu quả hơn. Tác giả cho rằng đây là kinh nghiệm hay cho Việt Nam trong quá trình hoàn thiện 

các quy định về quyền hưởng dụng. 

2.3.2. Các phương án mở rộng quy định pháp luật về quyền hưởng dụng đất đai của Trung Quốc 

2.3.2.1. Quyền quản lý đất đai theo hợp đồng 

Quyền quản lý hợp đồng đất đai là quyền của người nhận thầu (cá nhân hoặc tổ chức) ký hợp đồng sử dụng, 

thu lợi nhuận từ đất hoặc rừng, núi, đồng cỏ, bãi hoang, bãi biển và vùng nước thuộc sở hữu tập thể hoặc 

sở hữu nhà nước với mục đích trồng rừng, lâm nghiệp, chăn nuôi, thủy sản hoặc các dự án sản xuất và quản 

lý khác (Luật Quản lý đất đai của nước Cộng hòa nhân dân Trung Hoa, Điều 12). 

Việc giành quyền quản lý đất đai theo hợp đồng dựa trên cả hành vi dân sự và hành vi phi dân sự. Quyền 

giao khoán và quản lý đất đai chủ yếu được xác lập bởi các hợp đồng giữa nhà thầu và khách hàng, bao 
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gồm cả hợp đồng giao khoán gia đình và hợp đồng thông qua đấu thầu, đấu giá và đàm phán công khai. 

Mua lại thông qua chuyển nhượng có nghĩa là bên nhận chuyển nhượng có được các quyền theo hợp đồng 

đất đai từ người nhận thầu bằng cách ký hợp đồng thầu phụ, trao đổi, chuyển nhượng, trong quá trình 

chuyển nhượng theo quy định của pháp luật. Tác giả cho rằng đây là kinh nghiệm hay cho Việt Nam trong 

quá trình cho phép người sở hữu quyền hưởng dụng được khai thác hết công dụng của đất đai qua các mô 

hình khác nhau để tiếp cận được người nhận thầu. 

2.3.2.2. Quyền sử dụng đất xây dựng 

Quyền sử dụng đất xây dựng là quyền sử dụng đất thuộc sở hữu nhà nước để xây dựng nhà cửa, vật kiến 

trúc và các công trình phụ trợ khác. Quyền là quyền tồn tại trên đất thuộc sở hữu của nhà nước với mục 

đích bảo tồn các tòa nhà hoặc công trình kiến trúc và các công trình phụ trợ khác và là quyền sử dụng đất 

của người khác. Việc mua lại quyền sử dụng đất xây dựng chủ yếu bao gồm như sau: 

Phân bổ: người sử dụng đất chỉ cần làm hồ sơ theo một số thủ tục nhất định. Sau khi được cơ quan có thẩm 

quyền chấp thuận, người sử dụng đất được quyền sử dụng đất xây dựng công trình mà không phải trả tiền 

thuê và các khoản phí khác cho chủ đất. Đất xây dựng có thể thu được thông qua việc phân bổ bao gồm đất 

cho các cơ quan nhà nước và sử dụng quân sự, đất cho cơ sở hạ tầng đô thị và phúc lợi công cộng, đất cho 

các cơ sở hạ tầng được nhà nước hỗ trợ như năng lượng, giao thông, thủy lợi và đất được quy định bởi pháp 

luật và các quy định hành chính khác mục đích. 

Giao khoán: nhà nước với tư cách là chủ sở hữu đất trao quyền sử dụng đất xây dựng cho người sử dụng 

đất trong một thời hạn nhất định và người sử dụng đất trả tiền cho nhà nước về quyền sử dụng đất xây dựng. 

Có 3 hình thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất xây dựng là thỏa thuận, đấu thầu và đấu giá. Thỏa thuận, 

cụ thể là hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng, được ký kết bởi bộ phận quản lý đất đai 

của chính quyền thành phố hoặc quận (bên chuyển nhượng) và người sử dụng đất sau khi đã đồng ý trên 

nguyên tắc bình đẳng, tự nguyện và bồi thường. Đấu thầu và đấu giá có nghĩa là cơ quan quản lý đất đai 

của thành phố hoặc quận trước tiên sẽ đưa ra thông báo và ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

để xây dựng thông qua đấu thầu và đấu giá. Theo quy định của Luật Thực quyền của Trung Quốc, nếu có 

hai hoặc nhiều bên quan tâm đến cùng một loại đất, chẳng hạn như đất công nghiệp, thương mại, du lịch, 

giải trí và khu dân cư thương mại, thì đất sẽ được bán thông qua đấu thầu công khai như đấu giá và đấu 

thầu (Luật Quản lý đất đai của nước Cộng hòa nhân dân Trung Hoa, Điều 14). 

Thời hạn của quyền sử dụng đất trong luật và quy định của Trung Quốc thay đổi tùy theo các loại quyền sử 

dụng đất xây dựng khác nhau. Quyền sử dụng đất xây dựng có được thông qua giao đất và thủ tục sử dụng 

đất xây dựng thị trấn (thị trấn) không có giới hạn. Trường hợp nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất xây 

dựng công trình thì thời hạn tối đa được cấp quyền sử dụng đất là: 70 năm đối với đất ở; 50 năm đối với đất 

công nghiệp; 50 năm đối với giáo dục, khoa học và công nghệ, văn hóa, y tế, thể thao; 40 năm đối với đất 

thương mại, du lịch, vui chơi giải trí; và 50 năm đối với sử dụng đất toàn diện hoặc sử dụng đất khác, theo 

Quy định tạm thời của Trung Quốc về việc chuyển nhượng và chuyển giao quyền sử dụng đất thuộc sở hữu 

nhà nước trong khu vực đô thị. Thời hạn sử dụng thực tế của từng loại đất tối đa là bao nhiêu năm do bên 

chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng tự thỏa thuận. 

2.3.2.3. Quyền sử dụng đất ở 

Quyền sử dụng đất ở là một khái niệm pháp lý quan trọng, đặc biệt là trong bối cảnh của các tổ chức kinh 

tế tập thể ở nông thôn. Điều này đề cập đến quyền và nghĩa vụ liên quan đến việc sử dụng một phần đất 

nhất định dành cho mục đích xây dựng nhà ở cá nhân. Các thành viên của tổ chức kinh tế tập thể có thể xây 

dựng nhà ở cá nhân của mình trên đất thuộc sở hữu tập thể của nông dân, tất nhiên, điều này phải tuân thủ 

các quy định của pháp luật hiện hành. Theo quy định về vật quyền tại Trung Quốc, người sở hữu có quyền 

chiếm hữu và sử dụng đất thuộc sở hữu chung theo quy định của pháp luật. Quyền sở hữu này không chỉ 

giới hạn ở việc sở hữu vật lý mà còn bao gồm quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở và các công trình phụ 

trợ khác. Điều này có nghĩa là người sở hữu có thể tận dụng đất của mình để phát triển và nâng cao chất 

lượng cuộc sống, thông qua việc xây dựng nhà ở, cũng như các công trình phụ trợ như các cơ sở hạ tầng 

hoặc tiện ích khác. 

Mặc dù quyền sử dụng đất ở đặt ra cho người sở hữu một lượng lớn quyền và nghĩa vụ, nhưng tất cả các 

hoạt động liên quan đều phải tuân thủ các quy định của pháp luật. Điều này nhằm đảm bảo rằng việc sử 

dụng đất diễn ra một cách hợp lý, công bằng và không gây hại cho môi trường hoặc quyền lợi của người 

khác. 
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3. HẠN CHẾ CỦA PHÁP LUẬT VIỆT NAM VỀ QUẢN LÝ ĐẤT ĐAI, MỞ RỘNG QUYỀN 

HƯỞNG DỤNG ĐẤT ĐAI VÀ BÀI HỌC KINH NGHIỆM TỪ TRUNG TRUNG QUỐC 

Thẩm quyền quản lý đất đai, cơ cấu, thiết chế, mô hình đăng ký quyền sử dụng đất, chủ thể được hưởng 

quyền sử dụng đất, việc cụ thể hóa về quyền hưởng dụng đất đai... ở Việt Nam hiện còn khá nhiều vướng 

mắc do quy định của pháp luật chưa đồng bộ, chính sách quản lý đất đai và các quy định của pháp luật về 

vấn đề này luôn có sự thay đổi, và hiện vẫn chưa ổn định, hoàn thiện. Qua việc phân tích pháp luật thực 

định của Việt Nam về chủ đề này, tác giả xác định có hai vấn đề vướng mắc nổi cộm, cần sớm có giải pháp 

hoàn thiện, đó là: mở rộng thành phần chủ thể được hưởng quyền sử dụng đất nông nghiệp; và mở rộng 

quyền hưởng dụng đất tại Việt Nam. 

3.1. Sự hạn chế về thành phần được hưởng quyền sử dụng đất nông nghiệp trồng lúa ở Việt Nam và 

khuyến nghị mở rộng thành phần chủ thể này bằng cách loại bỏ những điều kiện chưa hợp lý  

Mục 2 nói trên đã giải pháp mở rộng đối tượng được sử dụng đất ở nông thôn theo hướng thông thoáng, đa 

dạng. Đây là bài học kinh nghiệm thú vị đối với Việt Nam. 

Ở Việt Nam, Luật Đất đai 2013 không quy định riêng về đất ở nông thôn, nhưng có quy định riêng về đất 

nông nghiệp trồng lúa (Theo Điều 10 Luật Đất đai năm 2013 đất đai được chia thành 03 nhóm: đất phi nông 

nghiệp; đất nông nghiệp; đất chưa sử dụng. Đất trồng lúa là một loại đất nông nghiệp). Pháp luật Việt Nam 

có những quy định đặc biệt về loại đất này, trong đó có đề cập đến hai nguyên tắc quan trọng là nguyên tắc 

“trực canh” (người “trực canh” là khái niệm để chỉ những người trực tiếp sản xuất nông nghiệp ở địa phương 

mới được nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp trồng lúa. Theo khoản 3 Điều 191 Luật Đất đai năm 

2013: “hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp không được nhận chuyển nhượng, nhận 

tặng cho quyền sử dụng đất trồng lúa”); và nguyên tắc “hạn điền” (“hạn điền” là hạn mức diện tích đất 

nông nghiệp mà hộ gia đình hay cá nhân được quyền sử dụng để sản xuất. Hiện nay, theo Nghị định số 

43/2014/NĐ-CP, được sửa đổi, bổ sung theo Nghị định số 10/2023/NĐ-CP, tùy theo vùng hạn mức là: Đất 

trồng cây hàng năm, đất nuôi thủy sản không quá 30 ha; đất trồng cây lâu năm và đất trồng rừng không quá 

100 - 300 ha).  

Mặt khác, theo Việt Nam, đất đai là tài sản thuộc sở hữu toàn dân (Hiến pháp năm 2013, Điều 53); Cá nhân, 

tổ chức chỉ có quyền sử dụng đất theo các điều kiện nhất định (Luật đất đai 2013, Điều 4). Đất đai là tài 

nguyên khan hiếm, là tư liệu sản xuất quan trọng hàng đầu của nên kinh tế. Việc phân phối đất đai, đặc biệt 

là đất nông nghiệp, chỉ áp dụng cho cá nhân, tổ chức là người Việt Nam ở trong nước; người Việt Nam định 

cư nước ngoài được nhận quyền sử dụng đất ở, đất sản xuất nông nghiệp khi đáp ứng các điều kiện luật 

định.  
Những hạn chế này nhằm bảo vệ an ninh kinh tế nông nghiệp, thực hiện nghiêm túc các chính sách “người 

cày có ruộng”, “mang ruộng đất về cho nông dân”; đảm đảm sự phân phối hợp lý đất đai trong nông nghiệp; 

giữ gìn, bảo tồn tư liệu sản xuất là đất đai cho con cháu nước Việt mai sau. Nhưng sự hạn chế trên có phần 

cứng nhắc, thiếu linh hoạt và có ảnh hưởng chưa tích cực đến việc khai thác hiệu quả đất nông nghiệp, cản 

trở những cá nhân, tổ chức có lợi thế canh tác nông nghiệp (có năng lực quản lý sản xuất tốt vượt trội; có 

vốn lớn, có trình độ kỹ thuật cao, có nguồn giống mới kháng bệnh ưu việt, cho năng suất cao, có thị trường 

tiêu thụ và đầu ra hiệu quả...) trong việc tiếp cận và sản xuất nông nghiệp. Điều này cũng làm hạn chế tiềm 

năng phát triển của khu vực kinh tế nông nghiệp, nông thôn. 

Chính từ thực tiễn đó, đòi hỏi có những thay đổi tích cực. Trên tinh thần đó, Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 

16/06/2022 về Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử 

dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao, chỉ rõ: “Mở rộng đối tượng, 

hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp phù hợp với đặc điểm, điều kiện của từng vùng, địa 

phương, với việc chuyển đổi nghề, việc làm, lao động ở nông thôn. Tạo điều kiện thuận lợi để người sử 

dụng đất nông nghiệp được chuyển đổi mục đích sản xuất cây trồng, vật nuôi, nâng cao hiệu quả sử dụng 

đất nông nghiệp theo quy hoạch. Tăng cường quản lý chất lượng đất, khắc phục tình trạng thoái hoá, suy 

giảm chất lượng đất” (Ban Chấp hành Trung ương Đảng, 2022, Mục 2.7). Như vậy, quan điểm chỉ đạo nêu 

trên của Đảng ta đã theo hướng mở rộng đối tượng và hạn mức sử dụng đất nông nghiệp. Đây là tiền đề 

chính trị và tư tưởng chỉ đạo để hoàn thiện các quy định liên quan về việc mở rộng thành phần được nhận 

quyền sử dụng đất nông nghiệp trồng lúa. 

Khuyến nghị: từ thực tế nói trên, đòi hỏi có sự cải cách hợp lý về chính sách và pháp luật điều chỉnh vấn đề 

này, cụ thể: bãi bỏ các quy định trong Luật đất đai hiện hành về điều kiện người nhận đất trồng lúa phải là 
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người trực tiếp canh tác nông nghiệp; đồng thời cần thừa nhận việc quản lý đất nông nghiệp trồng lúa chỉ 

nên dựa trên tiêu chuẩn sử dụng đất đúng mục đích luật định, không vi phạm điều cấm của luật. Nếu sử 

dụng đất không đúng mục đích, hoặc vi phạm quy định của pháp luật, thì cần chế tài hợp lý, bao gồm cả 

việc thu hồi đất. Việc bắt buộc tiêu chuẩn trực tiếp canh tác nông nghiệp ở địa phương không có lợi cho 

việc tận dụng nguồn lực, trình độ khoa học kỹ thuật, và không khuyến khích những người nơi khác đến 

định cư ban đầu để xây dựng, phát triển nông nghiệp ở địa phương. 

3.2. Sự thiếu vắng các quy định cụ thể về quyền hưởng dụng đối với đất đai và khuyến nghị mở rộng 

quyền hưởng dụng này trong pháp luật Việt Nam  

Quyền hưởng dụng được quy định chung trong Bộ luật dân sự năm 2015 của Việt Nam, nhưng quy định 

này chỉ mới đề cập đến quyền hưởng dụng nói chung, như khái niệm tổng quát về quyền hưởng dụng, căn 

cứ xác lập, căn cứ chấm dứt, đối tượng của quyền, quyền và nghĩa vụ các bên... (Bộ luật dân sự 2015, Điều 

257 – 266). 

Khái niệm quyền hưởng dụng chuyên biệt vẫn chưa được cụ thể hóa và chưa được minh định trong Luật 

Đất đai, Luật Nhà ở, và các luật chuyên ngành khác có liên quan. Điều này là sự giới hạn mang tính hệ 

thống đối với pháp luật về quyền hưởng dụng, làm hạn chế tính đa dạng và khả năng mở rộng khái niệm 

quyền hưởng dụng. Trong thực tế, có những quyền đối với tài sản mang bản chất của quyền hưởng dụng 

(quyền sử dụng đất ở, đất xây dựng, quyền quản lý đất đai thông qua giao dịch…), mà nếu được thừa nhận, 

sẽ có ý nghĩa kinh tế - xã hội, pháp lý rất hữu ích: làm sâu sắc thêm khái niệm quyền hưởng dụng, tạo cơ 

sở pháp lý minh bạch cho việc nhận diện, áp dụng pháp luật về quyền hưởng dụng được dễ dàng và thuận 

tiện hơn; đồng thời làm phong phú các quyền, lợi ích kinh tế của các chủ thể trong xã hội được pháp luật 

công nhận và bảo vệ, qua đó, đóng góp giá trị gia tăng của khối tài sản xã hội, làm tăng trưởng tổng giá trị 

tài sản cho cả nền kinh tế đất nước. 

Khuyến nghị: Những phân tích trên cho thấy, chúng ta có thể rút ra những kinh nghiệm tốt cho việc mở 

rộng quyền hưởng dụng ở các lĩnh vực cụ thể: quyền quản lý đất đai, quyền sử dụng đất xây dựng, quyền 

sử dụng đất ở… để bổ sung vào cơ sở pháp lý chung về quyền hưởng dụng trong Bộ luật dân sự, nhằm liệt 

kê các loại quyền hưởng dụng cụ thể và có dẫn chiếu tới quy định pháp luật chuyên ngành; đồng thời bổ 

sung các quy định mới trong Luật đất đai – trong đợt sửa đổi sắp tới, về các quy định cụ thể về quyền hưởng 

dụng đối với quyền sử dụng đất như vừa trình bày ở mục 3 nói trên.     

4. KẾT LUẬN 

Hệ thống quyền sử dụng đất ở nông thôn là một hệ thống quan trọng để bảo vệ quyền lợi của nông dân ở 

Trung Quốc. Là một quốc gia nông nghiệp lớn với dân số nông thôn hơn 500 triệu người, Trung Quốc đã 

có kinh nghiệm trong việc chú trọng hơn vào hệ thống quyền sử dụng đất ở nông thôn, và không ngừng cải 

thiện hệ thống pháp lý liên quan để duy trì cuộc sống ổn định của người dân nông thôn và thúc đẩy sự phát 

triển ổn định của các khu vực nông thôn. Mặc dù hệ thống quyền sử dụng đất ở nông thôn tổng quát đang 

hoạt động tốt, nhưng vẫn còn một số khuyết điểm. Song song với việc mở rộng thành phần chủ thể nhận 

quyền sử dụng đất ở nông thôn, Trung Quốc còn thu được thành công nhất định trong việc mở rộng quyền 

hưởng dụng đối với một số loại quyền sử dụng đất, và đạt được những kết quả tốt.  

Việt nam và Trung Quốc có nhiều điểm tương đồng trong điều tiết vấn đề quản lý đất đai và bước đầu công 

nhận quyền hưởng dụng đối với đất đai. Dựa trên tình hình thực tế, sự tương đồng về cách tiếp tiếp cận 

pháp lý, nhu cầu cấp thiết về hoàn thiện pháp luật dân sự, đất đai liên quan đến quyền sử dụng đất, quyền 

hưởng dụng đối với quyền sử dụng đất, bài viết này đã nghiên cứu, chỉ ra được những bài học kinh nghiệm 

tốt của Trung Quốc về sự ghi nhận và mở rộng thành phần được hưởng quyền sử dụng đất, và mở rộng 

quyền hưởng dụng đối với các loại đất ở, đất xây dựng, quyền quản lý đất đai phát sinh trên cơ sở hợp đồng, 

giao dịch tại Trung Quốc, từ đó đưa ra khuyến nghị tương ứng để gợi mở cho Việt Nam trong việc hoàn 

thiện các quy định liên quan đến quản lý đất đai, mở rộng nội hàm của quyền hưởng dụng đối với quyền sử 

dụng đất trong các luật liên quan của Việt Nam hiện nay. 

*Bài báo là kết quả nghiên cứu đã công bố tại Hội thảo khoa học cấp trường “Nghiên cứu về quyền hưởng 

dụng theo pháp luật các nước trên thế giới và kinh nghiệm cho Việt Nam” do Trường Đại học Công nghiệp 

Thành phố Hồ Chí Minh, tổ chức tháng 12/2023. 
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factors related to rural economics and farmers’ rights. By analyzing China’s legal framework for improving 

rural land management and expanding land use rights, this approach has proven to be effective. Additionally, 
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