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Tém tit: Hé thong quan 1y dat dai tai Trung Qudc dugce chia thanh ba hang muc: dat nong nghiép, dat dung
cho muc dich d6 thi, va viéc chuyén do6i muc dich sir dung dat. Piém dic biét noi bat cua h¢ thong nay la
cach thire quan 1y tai ving ndng thoén, von khac la va doc déo so voi hau hét cac qudc gia khac trén toan
cau, mang lai nhimg bién d01 sdu rong tai ving nong thoén. Tuy vay, diéu nay ciing da gap phai nhiéu tré
ngai, doi hoi can xem x¢ét can than cac yéu t6 lién quan dén kinh té nong thon va quyen loi cua nong dan.
Bang cac phuong phap lich sir, phuong phap phén tich luat thyc dinh cua Trung Québc vé su cai tién hé
thong quan ly dat dai & nong thon, md rong quyén huong dung dbi voi dat dai duoc thuc hién hiu qua ¢
Trung Qudc; ddng thoi, thong qua viée so sanh véi phap luat Viét Nam hién hanh, bai viét goi mo kinh
nghiém hitu ich cho Viét Nam trong viéc hoan thién cac quy dinh Ve quyén hudng dung dbi véi dat dai.
Tir khéa: quyén st dung dat, quyén sir dung dat & nong thon, quyén huong dung dat dai, chuyén nhuong
quyén st dung dat, hé théng quan 1y dat dai, dang ky quyén sir dung dat.

1. PAT VAN DE

D6i méi hé théng quan 1y dat dai, mé rong quyén huong dung dat & nong thén Trung Qudc 1a mot van dé
m&i ca vé 1y luan va thyc tién; hién chua co c6 cong trinh nao nghién ciru chuyén biét vé hai ndi dung nay.
Van dé quyén huong dung noi chung ciing chi méi dugc thira nhan va duogc quy dinh tong quat tai B luat
dan sy 2015 cua Viét Nam. Hién ¢ Viét Nam Van chua c6 luat riéng quy dinh, cling nhu chua c6 nghién ctu
riéng Ve mo rong viéc quan ly, mo rong quyén huong dung dat & nong thon. Mac du vay, Viét Nam c6 nhu
ciu cap thiét vé hoan thién cac quy dinh chuyén nganh, trong d6 c6 phap luat Ve dat dai nham huorng dén
hoan thién cac thé ché quan Iy dat dai, phap luat vé quyén huong dung d6i v6i quyén sir dung dét ndi chung,
quyén sir dung dat ¢ nong thon ndi ri€ng. Viée tim hiéu nhing kinh nghiém hay tir phap ludt nude ngoai,
trong d6 ¢6 Trung Qudc vé md rong hé thong quan ly, mé rong quyén huong dung dat 0 nong thon nham
hoan thién phap luét dan sy va phap luét dat dai cua Viét Nam, la nhu cau can thiét va cAp béch. Bai viét st
dung phuong phap phan tich luat viét dé nhén dién vé thé ché quan 1y, cach thirc mod rong quyén huéng
dung dbi voi dat 0 nong thon Trung Qudc va thye trang phap luat Viét Nam; sir dung phuong phap lich sur
dé khao sat tién trinh phat trién va hoan thién thé ché quan ly dat dai, mo rong quyen huong dung dat o
n6ng thon Trung Qudc; str dung phuong phap so sanh luét hoc dé tim nhitng giai phap tt, c6 tinh twong
dong ctia phap lut Trung Qubc dé co thé duoc tiép thu, 1am co s& cho viéc hoan thién phap lut Viét Nam
vé mo rong hé théng quan 1y, md rong quyén huong dung dit dai noi chung, dt & nong thon noi riéng.

2. SO LUGC LICH SU, NHUNG HAN CHE, SU POI MOI1 VE HE THONG QUAN LY
PAT DAl O NONG THON VA MO RONG QUYEN HUONG DUNG DAT TAI TRUNG
QUOC

2.1. So lwgc lich sir quy dinh vé thé ché quan 1y, mé rong quyén hwéng dung dit & néng thon tai
Trung Qudc

Hé thong quan 1y dét dai tai Trung Qudc hién phan thanh ba hang muc chii yéu: dat néng nghiép, viéc
chuyén d6i muc dich sir dung dat, va dat dung cho muc dich do thi. Ké tir khi thanh 13p nudc méi, hé théng
quyén st dung dat & nong thon da khong ngimg phat trién va hoan thién. Trong ba thap ky qua, quyén sé
hitu dit ¢ tai Trung Qudc di din chuyén tir tu nhan sang céng. Qua trinh ndy ¢ thé dugc chia thanh ba giai
doan (Thomas, 2010, p.89).
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Giai doan dau tién tir nim 1949 dén 1961, can phai phat trién kinh té ndng thén dé bao vé quyen lgi cua
néng dén, thic ddy sy phat trién kinh té nong thon, _va tai thoi diém nay, dat & van thudc quyén so hiru ca
nhan. Giai doan thtr hai tir nim 1962 dén 2006, quyén s hitu va quyén sir dung dit & nong thon duge phan
chia di san thira ké.

Giai doan thtr hai tir nam 1962 dén 2006 & Trung Qudc c6 lién quan dén viéc phan chia quyén so hiru va
quyen su dung dat 0 nong thon thong qua viéc phan chia di san thira ké. Trong giai doan nay, di san thira
ké c6 thé bao gobm dat nong nghiép va tai san khac nhu nha ctra, cong cu ndng nghiép, va tai san ca nhén.
Giai doan thir ba tir nim 2007 dén nay, quyén s hiru, quyen su dung va quyén chimg minh nang lyc st
dung dat & déu dugc phan biét, tir 46 ting thém tinh chét tai san cua dat &. biéu nay dugc thuc hién thong
qua viéc ban hanh Lugt Tai san vao nam 2007. Nguoi nam gir quyén su dung dat ¢ dugc cap ba quyén:
quyén chiém hiru, quyén sir dung va quyén huong dung tir dat &. Cac quyén nay giup dam bao quyén loi st
dung dat 6.

Mac du vay, thuc trang phap luat va thuc tién ap dung cac quy dinh nay bdc 1o nhiing han ché nhit dinh,
doi hoi cAn nhédn dién dung vé cac han ché nay, ciing nhu tim ra cic bién phap hitu hiéu nhim d6i méi hé
théng quan 1y dat dai & nong thén va mé rong quyén huong dung dbi véi dat dai.

2.2. Nhitng han ché ciia hé thong quan 1y déit & ndng thén Trung Qudc va cac bién phap déi méi

2.2.1. Nhitng han che ctia hé thong quan ly dat & nong thon Trung Qubc

2.2.1.1. Quy dinh vé chii thé dwoc quyén sir dung ddt ¢ nong thon la chwa ré rang

O Trung Qudc, khong c6 quy dinh phép 1y cu thé nao vé d6i tuong nao dugc so hitu quyén st dung dat nha
0 nong thoén. Cac diéu luat trong Chuong 13 ctia B9 luat Dan su nam 2020 chi dua ra cac quy dinh lién
quan dén quyen sir dung dat nha ¢ nong thon ma khong dinh rd chu thé nao dwoc nhan quyén sir dung dat.
Luat Quan ly Dét dai quy dinh vé hé thong ‘mdi ho gia dinh mot nha” nhung lai thiéu quy dinh vé viéc xac
dinh “h gia dinh”. Do su khéc biét vé thoi quen va cac yéu td khéc tai cac ving nong thon khip dat nude,
tiéu chuén vé “hod gia dinh” c6 sy thay ddi tuy theo khu vyc. Mot s6 noi xac dinh “hd gia dinh” dya vao
viéc ho di truong thanh hay di két hon (CECC, 2004) mét sd noi can chirng minh tir iy ban khu phd vé
viéc ho d3 tach ra, va tai mot sd tinh, quy dinh nay dugc Chinh phu xac 1ap dua trén tinh hinh thyc té. Nam
2020, Van phong Chinh sach tong hop B¢ Tai nguyén va Mai truong da phat hanh quy dinh vé viée xéac
nhén va dang ky quyén sir dung dat nha & va dit xay dung tap thé. Trong truong hop khong c6 quy dinh dia
phuong, quyén sir dung dat nha & c6 thé dugc xac dinh dya trén cac nguyén tic nhat dinh (Wang et al, 2022,
p.17).

C6 thé thay, viéc lwa chon nhur quy dinh trén c6 thé gay ra tranh cii, xung dot trong thuc thi phap luat giita
cac co quan chirc nang. Vi du, Co quan An ninh cong cong doi hdi dia chi riéng biét trude khi mot ho gia
dinh c6 thé duoc chia thanh cac ho gia dinh khac nhau, trong khi Co quan Kiém duyét ding ky ho khau yéu
cau phai dang ky ho khau trude khi ¢ thé chap thun viée st dung dit nha &. Do d6, vao thang 7 nam 2020,
Bo Tai nguyén va Moéi truong ciing Bo Nong nghiép va Nong thon da ciing phat hanh Thong bao vé viée
dam bao viéc st dung dat hop 1y cho viée xdy dung nha & cia ngudi dan nong thon, yéu cau chu trong dén
viéc chia ho gia dinh mot cach hop 1y, két ndi tét véi quan 1y ding ky ho khau, va khong thiét 1ap cac diéu
kién dang ky dbi dau véi nhau. Diéu nay nghia la, cho dén nay, khong co quy dinh qudc gia cu thé nao Vé
viéc xac dinh hd gia dinh & Trung Quoc (Zhong, 2021, p.7-8). Qua do, co thé noi pham vi ngudi co quyen
st dung dat nha ¢ noéng thon ban dau tai Trung Quéc kha dong nhét, ttrc 13, chi nhitng thanh vién cua t6
chire kinh té cong dong mo6i c6 chimg chi ban dau cua quyen sir dung dét nha ¢.

Dén nay, da c6 nhiéu thao luan vé ching chi ké thira quyén str dung dat nha & néng thon. Vi du, Toa an
nhan dan quan Ma Chuong, thanh phd Tram Giang, tinh Quang Péng di pha nhan chimg chi cua cac thanh
vién cua to chirc kinh té cong dong nong thén nhu 12 ngudi chuyén nhuong chung quyén sir dung dat nha
& trong ban an déan sy s6 861 (2018) ctia Quang Pong (Judgments,, 2018). Tuy nhién, Toa 4n nhan dan
Trung cap thanh phd Tuong Pam, tinh H6 Nam da khang dinh chimg chi ctia cac thanh vién ndi bg ciia t6
chuc kinh té cong ddng nong thon nhu 12 nhitng ngudi chuyén nhuong chung quyén st dung dat nha & trong
ban an dan su s6 210 (2011) cua H6 Nam (Judgments, 2011).

Ngoai ra, trong thuc té co nhitng tranh cai vé viéc lidu cac thanh vién ngoai vi cua t6 chirc kinh té cong
ddng nong thén c6 chung chi la nguoi chuyen nhuong chung quyén st dung dit nha & hay khong, va liéu
cac thanh vién noi bo cua tb chuc kinh té cong ddng néng thon co chung chi 1a ngudi thira ké quyén sir
dung dat nha ¢ hay khong, va c6 nhimg quan dlem da dang trong cac vu an khac nhau. Day ciing 1a cdu hoi
can dugc tra 161 khi nghién ctru vé quy dinh vé& quyén sir dung dat hién hanh & Trung Quéc hién nay.
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2.2.1.2. Quy dinh vé thii tuc dé dwoc nhdn quyén sir dung dat ¢ néng thén kha phike tap, gdy ra chong chéo
vé tham quyén
Muc dich cua viée co quyén sir dung dat nha & nong thon la bao vé quyén loi cua ndéng dan, nhung theo
khoan 3 Diéu 62, Luat Quan ly dat dai, viéc mua quyén sir dung d4t nha & nong thon can phai dugc xem
xét va chap thuan boi chinh quyén nhan dan & cap x4 (thi trén) va phai dugc phé duyét boi chinh quyen
nhan dan cap huyen noi dat nong nghiép bi chiém dung. Thu tyc kiém tra va chap thuan viéc chuyén doi
d4t néng nghiép nodi trén duoc thyc hién theo quy dinh cta phap lut.
C6 thé noi, quy dinh thu tyc nhu trén dudng nhu da hoan toan bo qua quyén sé hitu dat tap thé nong thon
va tinh trang, vai tro cua néng dan va cong dong. Thém vao do, mac du luat da quy dinh rang viéc mua
quyén st dung dat nha & can phai dugc Chinh phu phé duyét, thuc té thuong chi ap dung cho cac lanh dao
lang va cdc can b lang khac nhung khong phai la Chinh phu. Boi vi ¢ mét sd khu vie ndng thon, c6 rat
nhiéu thu tuc cho né. O nhiéu khu vuc nong thon, nguoi lién quan co thé mua quyén str dung dat mién l1a
can b lang dong ¥ voi don ma khong can su phé duyét ciia Chinh phu. Hon nita, Luat Quén ly dat dai
khong quy dinh rang cac can bo nong thon phai chiu trach nhiém phap ly vi da chap thuén cho nguoi déng
ky str dung d4t nha & ma khong c6 sy phé duyét caa chinh quyen xd va chinh quyén huyén, didu nay cang
thac diy sy hon loan cua vi€c can bo nong thon tuy tién chap thuan quyén sir dung dat nha o.
2.2.1.3. Quy dinh vé ché do phap 1y vé thira ké quyén sir dung dat ¢ nong thén chwa phii hop voi thee 1é véi
diéu kién kinh té - xa héi ciia dat nudc
Quyén str dung dat nha & n6ng thon tai Trung Quoc c6 mot ddc tinh dic biét 1a chung thudng co tinh chat
nong nghiép manh me. Diéu nay co ngh1a 1a, dat nha & nong thon thuong duge sir dung cho cac hoat dong
ndéng nghiép, nhu trong trot, chin nuédi, hay tham chi nudi tom, ca. Pic diém nay lam cho viéc thira ké
quyén st dung dat nha & nong thon tai Trung Qudc tré nén phirc tap hon (Chen, 2018, p.465).
Trong thyc té, viéc thira ké quyén st dung dat nha & néng thon thudng bi han ché trong pham vi cac thanh
vién cua t6 chire kinh té tap thé nong thon. Piéu nay c6 nghia 13, chi nhitng nguoi 13 thanh vién cia cac t6
chirc kinh té tap thé nong thon méi cé kha nang thira ké duoc quyén sir dung dat nha & nong thon. Trong
truong hop nhitng ngudi khong phai 1a thanh vién cta to chirc kinh té tap thé nong thon hodc thanh vién
ctia to chire kinh té tap thé lang mubn c6 duoc du diéu kién thira ké quyén sir dung dit nha ¢, thi thuong bi
gidi han trong thyc té.
Tuy nhién, thuc té hién nay cho thiy, ngay cang nhiéu nong dan dan tir bo hodc mat quyén thanh vién trong
t6 chirc kinh té tap thé nong thon do céc 1y do nhu di hoc xa, di 1am ¢ noi khéc, hodc tham chi la do viéc d6
thi héa. Nhu nhimg ngudi thira ké hop phap, ho s& gap kho khan trong vi€c thira ke quyén st dung dét nha
& cia ngudi da chét. Pidu nay gay ra su thiéu cong bang dbi v6i viéc thira ke quyén sir dung dat nha ¢ nong
thon so vai viée thira ké cac loai tai san khac, va rat can c6 huéng giai quyét hop 1y hon.
Mit khéc, trong bdi canh sy tién trién lién tuc cua qua trinh do thi hoa & Trung Qudc, ty 1¢ dan sb nong thon
dang giam manh mé va tinh hinh nay dang tr¢ nén nghiém trong hon. Diéu nay khong chi anh huong den
co cau déan s, ma con anh huong dén su phat trlen ctia nén kinh té néng thén néu khong duogc giai quyet
mot cach kip thoi. Vi vay, néu co ché thira ké quyen sir dung dat nha 0 nong thon khong dugce cai tién va
cap nhat theo xu hudng hién tai, nd s€ khong thiic day duogc su phat trién 6n dinh cua nén kinh té ndng thon
& Trung Qudc, tham chi c6 thé 1am suy giam su phat trién nay.
2.2.1.4. Nhn xét chung vé cdc han ché cua hé thong quan Iy dit ¢ nong thon Trung Quéc
Ngay nay, viéc xay dung hé thong quyén sir dung dét nha ¢ nong thon ¢ Trung Quoc dang d6i mat v6i nhidu
kho khan va thach thire. Hé thdng nay chua hoan thién, véi nhiéu quy dinh mo hd, thiéu rd rang, va thim
chi c6 nhimg mau thuan phap 1y déng ké. Piéu nay d tao ra mot loat cac van dé trong viéc thyc thi va kiém
soat quyén str dung dat nha & néng thén, 1am anh hudéng dén quyén loi cia ngudi dan va su phat trién cta
nong thon.
Pau tién, cac quy dlnh phap 1y hién hanh khong du 15 rang va cu thé. Trong khi c6 nhidu nguyén tac va quy
dinh vé viéc “mua” va “thay d6i” quyén su dung d4t nha ¢ nong thon (theo khoan 3 Piéu 10 Luat Dit dai
2013 cua Viét Nam, thut nglr “mua” quyén st dung dat dugce goi la ¢ chuyen nhuong quyén sir dung dat”,
“thay do6i” quyen sir dung dat dugc goi 1a “chuyén doi quyen sir dung dat), thi s6 lugng cac quy dinh cu the
lai rét it. Chang han, du hé thong mot gia dinh mdt nha & dat nha ¢ ndéng thon da dugc quy dinh, nhung lai
thiéu quy dinh lién quan dén cach xi 1y tinh hubng khi c6 nhiéu ngdi nha trong mét gia dinh do nguoi sir
dung dit nha & mua quyén str dung dat nha ¢ thong qua quyén thira ké. Diéu nay tao nén sw mo hd va khong
r0 rang, gay kho khan cho viéc thuc hién quyén loi.
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Thit hai, ¢6 sy mau thuin gitra phap luat vé dt nha ¢ va chinh sach quan 1y dat dai, va gitta chinh sach nay
va cac chinh sach khac lién quan. M6t vi du dién hinh cho sy mau thuin nay la sy khong nhét quan gitra
quyén thé chap quyén sir dung dat nha & nong thon va hé thong thé chap nha néng thon, mau thuin gitra hé
thong mot gia dinh mot nha va sy méau thu?m gitta mot gia dinh va nhiéu ngdi nha do hé thong dat nha ¢ di
kem v6i ngdi nha. Nhimg mau thuén nay, néu khong duoc giai quyét kip thoi, khong chi lam giam hiéu qua
ctia quyén luc phap 1y, ma con giy kho khan cho viée xay dung va phat trién con dudng phap ché.

Céc van dé nay can dugc gial quyét kip thoi dé hé thong quyen sir dung dit nha ¢ néng thon ¢ Trung Qudc
c6 thé phat trién mot cach 6n dinh, minh bach va hiéu qua. Didu nay doi hoi su cai cach, hoan thién va cép
nhat thudng xuyén cua cac quy dinh phap ly lién quan, dong thoi can sy ph01 hop chat ché gitta cac cap
chinh quyén, co quan phap luét va cong dong dan cu, nham dam bao quyén loi ciia ngudi dan va sy phat
trién bén vitng ctia nén kinh té nong thon.

2.2.2. Cac giai phap d6i mai hé théng quyen sir dung dat & nong thon Trung Qudc

2.2.2.1. Lam ré pham vi doi twong cé quyén sur dung ddt ¢ nong thon

Nhiéu hoc gia trong giGi phap 1y phan dbi viéc luu thong quyén st dung dat & nong thon va “ung h¢ viée
han ché viéc luu thong quyén su dung dat & nong thon. Mot trong nhiing 1y do quan trong khién ho lo ngai
1a viéc luu théng quyén sur dung dat & nong thon s& khién moi nguoi cam thay c6 loi nhudn, vi vy ho cb
gang xin dat &, dan dén mét mat mot lugng 16n d4t nong nghiép (Wang et al., 2022, tr.18). Lam rd pham vi
dbi twong c6 quyén sir dung dat 0 ¢o thé loai bo hoan toan lo ling nay. Dbi tucmg co quyen s dung dat &
ndng thon nén 1a thanh vién cua to chue kinh té tap thé ndéng thon, va viéc xac dinh td chure kinh té tap thé
ndng thon khong nén dua chi vao ho khau. B&i vi & mot s6 khu vuce cia dat nude, 6 mot sb luwgng 16n nong
dan di cu di lam va dinh cu. Mic du ho di ding ky ho khau ¢ lang ciia minh, ho thuc té da tach khoi to
chtre kinh té tap thé ctia lang minh. Ddi véi ho, viée duoc x4c dinh 1a thanh vién cua to chire kinh té tap thé
lang theo ho khau va dugc cap quyén sir dung dat & néng thén dé co dugc tu cach 1a dbi tuong chinh, s&
dan dén tinh trang rat nhiéu dat & nong thon bi bo khong. Tat nhién, khong phai tit ca nhitng ngudi khong
song & lang 1a thanh vién cua t6 chirc kinh té tap thé lang. Do d6, viéc phan doan vé t6 chirc kinh té tap thé
ndng thon nén lién quan dén tinh hinh thuc té, va viéc xac dinh nén dya trén Su san long tré thanh to chue
kinh té tap thé lang va sy cong nhén cia thanh vién t6 chuc kinh té tap thé lang, sau d6 xac dinh dya trén
trong tdm cong viéc, cudc séng, didu kién sdng va céac yéu td khac cta cac bén (Zhang, 2020, p.7-8).
2.2.2.2. Chudn héa quy trinh cap quyén sir dung dat ¢ néng thon

Luat Quan ly dat dai nén didu chinh mét cach toan dién va nghiém ngit quy trinh cip quyen sir dung dat &
néng thon. Trong cac quy dinh lién quan dén trach nhiém phap 1y vi pham, ngoai ngudi chiém dung dét trai
phép, can bd lang va nhan vién Chinh phu cling nén chiu trach nhiém phap ly twong Umg cho hanh vi cta
ho trong viéc khong phé duyét dat & theo quy trinh phép 1y. Ngoai ra, chiing ta nén chi y dén cac van dé
sau trong qua trinh nhan va sir dung dit & theo cac quy dinh phap luat:

(1) Nguoi dan nong thon chi dugce so hitu mot manh dat & cho mdi ho gia dinh, va dién tich dat & khong
duge vuot qué tiéu chuan do tinh, khu tu tri va thanh phé truc thudc Trung uwong quy dinh.

(2) Nguoi dan nong thén phai s dung dat dan cu theo muc dich duoc phé duyét. Nguoi da nhan quyén st
dung dat dé xdy nha khong dugc thay d6i muc dich str dung ma khong c6 su iy quyén. Néu khong, cha dit
¢6 quyén thu hdi quyén sir dung dat 6. Vi dit & co tinh chét phuc lgi nhat dinh, muc dich st dung khong
thé thay doi mot cach tiy tién. Neu thay d6i, n6 phai tuan thi cac diéu kién va quy trinh phap 1y.

(3) Sau khi chuyen nhuong quyén st dung dat &, nguoi ndp don khong dugce xin dat & lai. Co thé dat duoc
loi ich kinh té tir viéc chuyen nhuong quyén st dung dét &. Néu cho phép ngudi dan nong thén ndp don lai
sau khi chuyen nhugng quyén st dung dét &, d6 chinh 1a viéc cong nhan viéc kiém loi nhuan tir viée xin
cAp quyén sir dung dat ¢ dudi dang nguy trang, didu nay trai véi tinh chat phuc loi cia quyén st dung dat
& va khong phu hop vdi tinh than "mét gia dinh, mét nha". Chi nhitng manh dét dan cu bi méat do 1y do tu
nhién méi c6 thé dugc phan phdi lai cho dét 6.

4) Pit xdy dung nén dugc su dung cang nhiéu cang t6t trong lang, khong chiém dung dat canh tic. Néu
can chiém dung dét nong nghi¢p, quy trinh klem tra va ph€ duyét lién quan phai duoc thuc hi¢n.

2.2.2.3. Cdi thién hé thong chuyén nhuwong quyén sir dung ddt ¢ néng thon

Nhu d4 néi & trén, hé thong luu thong quyén sir dung dat & nong thon tai Trung Qudc khong rd rang, do d6
Trung Qudc nén tang cuong 1ap phap lién quan dé nguoi dan nong thén co luat phap dé tuan theo trong qua
trinh giao dich quyén sir dung dat . Ngoai ra, so v6i cai cach hé thong dét dai, cai cach hé thong dat ¢ tai
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Trung Qudc bat dau tuong d6i mudn (Wu et al, 2018, p.559- -569). O cac khu vie nong thén, co rat nhiéu
truong hop quyen sir dung dat & khong duge dang ky va quyén str dung dat ¢ khong thé dugc xac nhan khi
¢6 tranh chip trong giao dich. Boi vi nong thon 1a mot x4 hoi ctia quen biét, vi vdy ¥ tuong chi dwa vao
1ong trung thyec, tin cdy va phong tuc tot dé kiém ché hanh vi cia ca hai bén trong giao dich di tré nén pho
bién va bam siu vao 10ng nguoi. Nhung trong xa hoi dua trén luat phap ngay nay, ¥ tuong nay khong co loi
cho sy 6n dinh ciia thi truong giao dich quyén st dung dat 6. Do d6, ching ta phai ting cuong viéc thue
hién hé¢ thong dang ky quyén str dung dat 6. Thir hai, can ting cudng lap phap lién quan dén hinh thic luu
thong, diéu kién luu thong, quy trinh luu théng va quy trinh gidm sat cua quyén sir dung dat 0 nong thon,
va lién tyc hoan thién né dé giam cac tranh chap phat sinh trong qua trinh giao dich quyen sir dung dat &
ndng thon. Trong qua trinh 18p phap, chung ta nén tiép xuc chat ché voi thue té, 1am tt cong tac tham do
va diéu tra, tong hop nhimg van dé thuong gip trong qua trinh giao dich quyén sir dung dt & nong thon, va
giai quyét chiing thong qua 1ap phap. Ngoai ra, can tang cuong bao dam cac thudc tinh kinh té cua dat &
nong thon va lién tuc cai thién va chuan hoéa thi truong chuyén nhu'orng quyen su dung dat & nong thon.
Diéu chinh hop 1y gia giao dich quyén st dung dit & nong thon, cai thién vai tro va vi thé cua thi truong va
chu thé giao dich.

2.2.2.4. Cdi thién hé thong thira ké quyén sir dung dat ¢ néng thon

Chu thé thira ké quyén st dung dat & nong thon nén duge mé rong dén mot muie do nhat dinh va khong chi
gidi han viée ngudi thira ké phai 1a thanh vién trong ciing mét to chire kinh té tap thé véi nguoi dé lai di
san. Boi vi quyén str dung dat ¢ néng thon c6 mot yéu td kinh té quan trong, viéc quyét dinh vé ngudi thira
ké nén dua trén mdi quan hé ké thira gitra ho trong dang ky ho khiu va cac quy trinh phap 1y, khong phu
thudc vao viéc ho thudc cung mot td chirc kinh té tap thé hay khong.

Nhu d4 néi trong phan hdi cia Bo Tai nguyén Ty nhién, B Xay dung va Phat trién D6 thi-Nong thon, Bo
Cong an Dan sy, Cuc An ninh Qudc gia, Toa 4an Nhan dan Téi cao, Bo Nong nghiép va Ving nong thon va
Cuc Thué Qudc gia dén Dé nghi S6 3226 (Trd loi Kién nghi sé 3226 Ky hop thir 3 Quéc héi khéa XIII): &
rang quyén st dung dat & ctia nong dan c6 thé thira ké va xur 1y theo ding ky ho khau ciia con cai & cac khu
vuc d6 thi theo luat. Theo d6, ngudi duoc huong di san thira ké 1a quyén sir dung dat & néng thén khong
bét budc phai 1a thanh vién trong ciing cua t6 chirc kinh té tap thé nong thon véi nguoi dé lai di san ma chi
can ho 1 ngudi thira ké hop phap, 1a du diéu kién dé tro thanh ngudi thira ké trong truong hop nay. Thir hai,
chung ta nén cai thién hé thong hd tro lién ‘quan dén thira ké quyén sir dung dat & nong thon. Vi dy, hé théng
dang ky str dung dat & nong thon. Co the thiét 1ap cac co quan chuyén biét & cic khu vuc nong thon dé
thong ké va dang ky cac chu s¢ hiru quyen sir dung dat &, kich thude khu vuc dat & va vi tri ciia dat o dé
gitip giai quyét cac tranh chip vé quyén thira ké sir dung dat g.

2.2.2.5. Cdi thién cac ludt va quy dinh lién quan den viéc rut quyen sir dung dat ¢ noéng thén

Déi v6i viec mua, st dung va chuyén nhuong quyén st dung dat & nong thon, cac quy dinh lién quan da
duoc dua ra trong Chuong 13 ctia B luat Dan sy, va c6 thém nhiéu quy dinh chi tiét trong Luat Quan ly
bit dai (B9 ludt Dan sy Trung Quéc 2020 — Ban dich va luoc giai, (Dich gia: Linh va cs., 2021, tr.25). Tuy
nhién, viéc rat quyén su dung dat & chua dugc dé cap trong Ludt Tai san (da bi béi bo) va Bo luat Déan sy
hién hanh. Quyén st dung dat & 1a mot phan quan trong cua tai san ca nhén va t6 chuc. Viée rat quyén sir
dung dat 0 cling quan trong khong kém viéc mua quyén st dung dat &, va nén dugc coi la hai mat ciia ciing
mot van dé. Viée khong c6 quy dinh cu thé vé rut quyén sir dung dat & c6 thé dan dén céc tranh chap phap
1y va tao ra khong it kho khan cho céc ca nhén, doanh nghiép va co quan quan ly dat dai. Ngoai ra, can cha
¥ 1a viée rt quyén st dung d4t & da dugc thuc hanh thanh cong & mot s tinh, ching to rang viéc nay khong
chi kha thi ma con can thiét. Do do, viéc cai thién va bd sung cac quy dinh phap luét lién quan dén viéc rat
quyen sir dung dit & khong chi 1a mot nhu ciu ma con 13 mot trach nhiém can thiét.

Dé dam bao cong bang va minh bach trong qua trinh nay, cac luat va quy dinh lién quan cén duge xem xet,
ci tién va bo sung mot cach kip thoi. Piéu nay khong chi tao ra mot hé thng phap 1y vé quyén sir dung
dat va hé thong quan 1y dat dai manh mé va toan dién, ma con gop phan dam bao quyén loi cua cdc ca nhan
va doanh nghiép lién quan, ddng thoi ciing tao ra mot mdi trudng kinh doanh 6 6n dinh va thuan loi.

2.2.2.6. Cdi thién co che bao dam cho viéc rit quyén sir dung dat & néng thon

Do su khac biét 1on vé phat trién kinh té va tdp quan & cac ving khac nhau cia Trung Qudc, viéc dua ra
mot bo quy dinh dong nhéat vé phuong phap va tiu chuin bdi thudng cho viée rat quyén sir dung dat & nong
thon khong thyc té. Tuy nhién, véi nhitng van dé co ban nhu pham vi cha thé va pham vi ddi tugng ciia boi
thuong khi rit quyén sir dung dét o, cac quy dinh théng nhat va cu thé nén duoc dua ra trong cac ludt va
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quy dinh lién quan, nham cai thién co ché bao dam cho viéc rut quyen sir dung dat & va tranh viéc vi pham
quyén sir dung dat & ciia nguoi dan no6ng thon do viée lam dung quyén lyc cua chinh phu va ca nhan. Vi dy,
trong truong hop mdét ho gia dinh chiém doat nhiéu manh dat ¢, liéu Chinh phu c6 can phai dua ra boi
thuong hodc giam ti€u chuan bdi thuong trong qua trinh tich thu hay khong; liéu pham vi d6i tuong ciia bdi
thuong khi rat quyén sir dung dat & co bao goém cac phan mo rong nhu dat & phu tro hay khong. Ngoai ra,
trong qua trinh cai thién co ché rat quyén st dung dat &, chiing ta nén chu trong bao vé quyén loi ciia nong
dan, ton trong hoan toan y chi cia nong dan, va cai thién sy tham gia cia nguoi dan noéng thon trong viéc
boi thuong khi rit quyén sir dung dat 0. Dong thoi, Chinh phil nén thyc hién cong viée lién quan dén phé
bién luat phap, ting cudng tuyén truyen nang cao nhdn thirc phap ly cua noéng dan, giip ho hiéu biét vé
kién thire chuyén mén lién quan den co ché rat quyén sir dung dat ¢ dé tang cuong kha niang ciia nguoi dan
néng thon trong viéc bao vé quyen o1 cia minh.

2.3. Quy dinh dinh chung vé quyén huéng dung va cic phwong 4n mé rong quyén hwéng dung dat
tai Trung Quoc

Nhu da dé cap ¢ trén, Luat Tai san da bi bai bo va Bo luat Dan sy hién hanh cta Trung Qudc chua ¢ quy
dinh 15 rang vé quyen huong dung cia quyén sir dung dat 0 nhu la mot loai quyén huong dung cu thé.
Quyén sir dung dit & nong thon theo phép luét la mot quyén loi tai san rat quan trong dbi v6i nong dan.
Luét phap co the gidi han viéc s¢ hiru d6i véi dat o, nhung quyén huéng dung dbi voi dat & rat nén duoc
thira nhan, va can duoc quy dinh rd rang dé bao vé quyén loi ca nguoi nong dan ¢ néng thén. Do do, dé
xut bd sung vao Chuong 13 Luét Quan ly Dit dai quy dinh Ve quyén st dung dat & nhu quyén huong dung
tai san, va noi dung lién quan dén quyén huong dung tir quyén st dung dat & nén dugc thém vao trong qué
trinh stra d6i Bo luat Dan su.

2.3.1. Quy dinh chung vé quyén hudng dung dét tai Trung Qudc
Quyén hudng dung, mot khai niém phép 1y quan trong, duoc dinh nghia 4 quyén ddi véi tai san ctia ngudi
khac ma nguoi do co thé chiém hitu, sir dung, thu loi tirc va quyét dinh viéc st dung nhiing tai san thudc
quyen so hitu cua nguoi khac trong mot pham vi nhit dinh (Hui, 2010, p.15). Muc ndy gi6i thiéu khai quat
ve€ khai niém va nhén dién cac loai loai quyén huong dung dugc mé rong. Noi dung cua cac loai quyén
huong dung duoc thao luan chi tiét & cac tiéu muc tlep theo ngay dudi day.
Trong ly thuyet ludt dan sy hién nay ctia Trung Qudc, quyen hudng dung dong vai trd quan trong trong mat
loat cac quyén han lién quan dén quan 1y va sir dung dat dai (Lv, 2018, p.445). bac biét, trong viéc quan ly
céc hop dong dét dai, ngudi sé hitu quyén huong dung ¢ thé quy dinh cach ma dit dai duoc sir dung va
phan phdi, va nhu thé nao cac loi ich tir dat dai duoc chia s¢ hodc phén phdi.
Quyén sir dung dat xay dung, mot dang khac cla quyén hudng dung, cing chira dung nhiéu ham y quan
trong. Trong truong hop nay, nguoi s¢ hitu quyen hudng dung co thé quyét dinh vé viéc mot khu dat cu thé
c6 dugc st dung dé xay dung céc co sé ha ting hoic khong. Quyét dinh nay c6 thé tac dong 16n dén su phat
trién kinh té va xa hoi cia mot khu vuc (Luat Quan ly dat dai cua nude Cong hoa nhén dan Trung Hoa,
Chuong V). Cudi cing, sy bo sung quyén huong dung dudi dang quyén thy dac (usufructuary right) dong
val tr0 quan trong trong viéc dam bao quyén loi cuia ngudi dan nong thon va sy phat trién bén viing cua
néng thon Trung Quoc Viéc nay bao vé quyén loi ciia néng dan va nguoi sir dung dit & nong thon, cho
phép ho tan dung dat va tai san trén dét mot cach ddc biét trong mot khoang thoi gian xac dinh hogc theo
quy dinh phap ly. Su bd sung nay cung cap hé thong phap 1y hoan chinh hon, dam bao quyén thu déc va
quyén hudng (dung ¢ ndng thon. N6 ciing phan anh sy phat trién cua linh vuc nong thén va quan ly dat dai
tai Trung Quéc, dong thoi gitp ngudi dan nong thon tn dung tai san va nguon tai nguyén dét dai cua ho
mot cach hi€u qua hon. Tac gia cho rang day la kinh nghiém hay cho Viét Nam trong qué trinh hoan thién
cac quy dinh vé quyén huéng dung.
2.3.2. Céc phuong an mo rong quy dinh phap luat vé quyén huéng dung dit dai cia Trung Qudc
2.3.2.1. Quyén quan Iy ddt dai theo hop dong
Quyén quan ly hop dong dét dai 1a quyén ctia ngudi nhin thau (ca nhén hodc t6 chirc) ky hop dong sir dung,
thu loi nhuan tir dat hodc rimg, nui, ddng co, bai hoang, bii bién va ving nudc thude s& hiru tap thé hoic
s& hitu nha nudce véi muc dich tréng rimg, 1am nghiép, chin nuéi, thiy san hodc cac du an san xuat va quan
1y khac (Ludt Quan Iy dat dai cia nuéc Cong hoa nhan dan Trung Hoa, Diéu 12).
Viéc gianh quyén quan 1y dat dai theo hop dong dwa trén ca hanh vi dan su va hanh vi phi dan su. Quyén
giao khoan va quan ly dét dai chu yéu duoc xac 1ap boi cac hop ddng giita nha thau va khach hang, bao
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gdm ca hop dong giao khoan gia dinh va hop dong thong qua du thau, ddu gia va dam phan cong khai.
Mua lai thdng qua chuyen nhuong c6 nghia la bén nhén chuyen nhuong c6 dugc cac quyén theo hop dong
dat dai tir nguoi nhan thau bang cach ky hop dong thau phu, trao d6i, chuyén nhuong, trong qua trinh
chuyén nhugng theo quy dinh ciia phap ludt. Tac gia cho rang day 1a kinh nghiém hay cho Viét Nam trong
qua trinh cho phép nguoi s6 hiru quyén huong dung duogc khai thac hét cong dung cua dat dai qua cac md
hinh khac nhau dé tlep can dugc nguoi nhan thau.

2.3.2.2. Quyén sir dung dat xdy dung

Quyén str dung dét xdy dung 1 quyén su _dung dét thugc s¢ hiru nha nude dé xay dung nha cira, vt kién
trac va cac cong trinh phuy tro khac. Quyen 12 quyén ton tai trén dat thudc s hitu ciia nha nudc voi myc
dich bao ton cac toa nha hoic cong trinh kién triic va cac cong trinh phu tro khac va la quyén str dung dat
cua nguoi khac. Viéc mua lai quyén sur dung dat xay dung chu yéu bao gém nhu sau:

Phdn bé: nguoi st dung dat chi can lam ho so theo mot s6 thu tuc nhit dinh. Sau khi duoc co quan ¢ tham
quyén chap thuan, ngudi str dung dat duoc quyén sir dung dat xay dung cong trinh ma khong phai tra tién
thué va cac khoan phi khac cho chu dat. Dat xay dung c6 thé thu duoc thong qua viée phan bo bao gdbm dat
cho céc co quan nha nuée va sir dung quan sy, dit cho co so ha ting d6 thi va phuc loi cong cong, dit cho
céc co sO ha tang duoc nha nude hd trg nhu ning luong, giao thong, thuy loi va dat dugc quy dinh boi phap
luat va cac quy dinh hanh chinh khac muc dich.

Giao khodn: nha nuéc voi tu cach 1a cha s& hiru dat trao quyen st dung dat xdy dung cho nguoi str dung
dat trong mot thoi han nhat dinh va nguoi st dung dat tra tién cho nha nudc vé quyén su dung dat xay dung.
C4 3 hinh thuce chuyen nhuong quyén sur dung dat xdy dung la thoa thuén, d4u thau va dau gia. Thoa thuan,
cu thé 1a hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dé xay dung, duoc ky két boi bo phan quan ly dat dai
cua chinh quyén thanh phd hoidc quan (bén chuyén ‘nhuong) va nguoi sir dung dat sau khi da dong y trén
nguyén tic binh ding, ty nguyén va bdi thuong. Pau thau va du gia ¢ nghia la co quan quan ly dat dai
ctia thanh phé hodc quén trudc tién s& dua ra thong bao va ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
dé xay dung thong qua d4u thau va dau gia. Theo quy dinh cta Luét Thuc quyén cua Trung Qubc, néu cod
hai hodc nhiéu bén quan tim dén cung mot loai dat, chang han nhu dat cong nghiép, thuong mai, du lich,
gii tri va khu dén cu thuong mai, thi d4t s& dugc ban thong qua déu thau cong khai nhu diu gia va diu
thau (Ludt Quan Iy ddt dai cua nude Cong hoa nhan dan Trung Hoa, Diéu 14).

Thoi han ctia quyén sir dung dat trong luat va quy dinh cua Trung Qudc thay ddi tury theo cac loai quyén sir
dung dat xay dung khac nhau. Quyén st dung dat xay dung c6 dugc thong qua giao dat va thu tyc str dung
dat xay dyng thi tran (thi tran) khong 6 gidi han. Truong hop nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat xay
dung cong trinh thi thoi han téi da dugc cap quyén sir dung dét 1a: 70 nam d01 v6i dat ¢; 50 nam doi voi dat
cong nghlep, 50 nam dbi véi glao duc, khoa hoc va cong nghé, vin hoa, y té, thé thao; 40 nam dbi voi dat
thuong mai, du lich, vui choi giai tri; va 50 nam d6i voi st dung dat toan dién hodc str dung dat khac, theo
Quy dinh tam thoi cia Trung Qudc vé viée chuyén nhuong va chuyén giao quyen sir dung dét thudc so hitu
nha nude trong khu vuce do thi. Thoi han st dung thyc té cta ting loai dét ti da 1a bao nhiéu nim do bén
chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong tu thoa thuan.

2.3.2.3. Quyén sir dung ddt &

Quyen st dung dét ¢ 1a mot khai niém phap 1y quan trong, dac biét la trong bdi canh cua cac t6 chic kinh
té tap thé & nong thon. Didu nay dé cap dén quyén va nghia vu lién quan den viée sir dung mot phan dat
nhét dinh danh cho myc dich xay dung nha ¢ ca nhan. Céc thanh vién cua to chirc kinh té tap thé co thé xay
dung nha & ca nhan ctia minh trén dit thudc s hitu tép. thé cua ndng dan, tat nhién, diéu nay phai tuan thu
cac quy dinh cua phap luat hién hanh. Theo quy dinh v€ vét quyén tai Trung Quoc ngudi so hitu co quyén
chiém hitu va sir dung dit thudc sé hitu chung theo quy dinh cua phap luét. Quyén sé hitu nay khong chi
gidi han & viée s6 hiru vat Iy ma con bao gdbm quyén sir dung dat dé xay dung nha & va cac cong trinh phu
trg khac. Piéu nay c6 nghia 1a nguoi so hitu 6 thé tan dung dat cia minh dé phat trién va ning cao chét
luong cude séng, théng qua viée xay dung nha 6, cling nhu cac cong trinh phu trg nhu cac co s¢ ha ting
hodc tién ich khac.

Mic du quyeén sir dung dat & dat ra cho nguoi s hiru mot lwong 16n quyen va nghia vy, nhung tat ca cac
hoat dong lién quan déu phai tuan thii cac quy dinh cua phép luat. Diéu nay nham dam bao rang viéc su
dung dét dién ra mot cach hop 1y, cong bang va khong gy hai cho méi trudng hodc quyén loi cia nguoi
khéc.
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3. HAN CHE CUA PHAP LUAT VIET NAM VE QUAN LY PAT DAL, MO RONG QUYEN
HUONG DUNG PAT DAI VA BAI HQC KINH NGHIEM TU TRUNG TRUNG QUOC

Tham quyén quan ly dat dai, co cau, thlet che mo hinh dang ky quyén str dung dét, cha thé dugc huong
quyen sir dung dat, viéc cu thé hoa vé quyen huong dung dit dai... & Viét Nam hién con kha nhiéu vuong
mac do quy dinh cua phap luét chua dong b, chinh sach quan ly dat dai va cac quy dinh cta phap lut vé
van dé nay ludn co su thay d6i, va hién van chua on dinh, hoan thién. Qua viéc phan tich phap luét thuc
dinh ctia Viét Nam vé chu dé nay, tac _gia xac dinh ¢6 hai van dé vudng mac n6i com, can sém co giai phap
hoan thién, d6 1a: mé rong thanh phan chi thé dugc huong quyén st dung dat ndng nghi¢p; va mé rong
quyén huong dung dét tai Viét Nam.

3.1. Sy han ché vé thanh phin dwoc huwéng quyén sir dung dit néng nghiép trong lua & Viét Nam va
khuyén nghi mé rong thanh phan chia thé nay bang cach loai bé nhirng di€éu kién chwa hop ly

Muc 2 néi trén da giai phap mé rong ddi twong duogc sir dung dit & nong thon theo hudng thong thoang, da
dang. Day la bai hoc kinh nghiém thu vi ddi véi Viét Nam.
O Viét Nam, Luat Dit dai 2013 khong quy dinh riéng vé dit & nong thon, nhung c¢6 quy dinh riéng vé dat
ndng nghi¢p trong lta (Theo Diéu 10 Luat Dat dai nam 2013 dat dai duoc chia thanh 03 nhom: ddt phi néng
nghiép; dat néng nghiép; ddt chua sur dung. Dit trong lta 1a mot loai dt nong nghiép). Phap luat Viét Nam
¢6 nhing quy dinh dic biét vé loai dat nay, trong do co dé cap dén hai nguyén tac quan trong 14 nguyén tic
“tryc canh” (nguoi “tryc canh” 1a khai niém dé chi nhimg ngudi tryc tiép san xuét n6ng nghiép ¢ dia phuong
moéi duoc nhan chuyén quyén st dung dt ndng nghi¢p trong ltia. Theo khoan 3 Piéu 191 Luat Dat dai nim
2013: “ho gia dinh, ca nhan khong tric tiép san xudt nong nghiép khong dwoc nhdn chuyén nhwong, nhén
tang cho quyén sir dung dat trong lia”); va nguyén tdc “han dién” (“han dién” 12 han muc dién tich dat
ndng nghiép ma ho gia dinh hay ca nhén dugc quyén sir dung dé san xuét. Hién nay, theo Nghi dinh s
43/2014/ND-CP, dugc sta dbi, bd sung theo Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP, tuy theo vung han muc la: bit
trong cdy hang nam, dat nudi thuy san khong qua 30 ha; dat trong cdy l1au nam va dat trong rimg khong qué
100 - 300 ha).
Mit khac, theo Viét Nam, dit dai 1a tai san thudc s& hitu toan dan (Hién phap nam 2013, Piéu 5 3); Canhan,
t6 chirc chi co quyén st dung dat theo cac diéu kién nhat dinh (Luat dat dai 2013, Diéu 4). Dat dai Ia tai
nguyén khan hiém, 14 tu liéu san xuit quan trong hang dau cta nén kinh té. Viéc phan phdi dat dai, dic biét
1a dat ndng nghiép, chi ap dung cho c4 nhén, t6 chirc 1a nguoi Viét Nam ¢ trong nudce; ngudi Viét Nam dinh
cu nude ngoai duoc nhan quyén sir dung dat ¢, dat san xudt nong nghiép khi dap ung cac diéu kién luat
dinh.
Nhitng han ché nay nhdm bao vé an ninh kinh té nong nghiép, thuc hién nghiém tic cac chinh sach “nguoi
cay c6 ruong”, “mang ruong dét vé cho nong dan”; dam dam sy phan phdi hop 1y dat dai trong nong nghiép;
giit gin, bao ton tu liéu san xuat 1a dit dai cho con chau nudc Viét mai sau. Nhung su han ché trén c¢6 phan
ctng nhéc, thiéu linh hoat va c6 anh hudng chua tich cuc dén viéc khai thac hiéu qua dat  nong nghiép, can
tr¢ nhirmg cé nhén, t6 chue ¢ 1oi thé canh tac ndng nghiép (c6 nang lyc quan 1y san xuat tbt vuot troi; co
vbn 16m, ¢6 trinh d6 k¥ thuét cao, co nguon gidng méi khang bénh wu vi€t, cho nang suét cao, co thi truong
tiéu thu va dau ra hiéu qua...) trong viéc tiép can va san xuat néng nghiép. Diéu nay ciing lam han ché tiém
nang phat trién cua khu vuc kinh té nong nghiép, nong thon.
Chinh tir thue tién do6, doi hoi co nhiing thay doi tich cuc. Trén tinh than d6, Nghi quyét sb 18-NQ/TW ngay
16/06/2022 vé Tiép tuc doi méi, hoan thién thé ché, chinh sdch, ndng cao hi¢u luc, hi¢u qua quan Iy va sir
dung dat, tao dong hrc dwa nuoc ta tro thanh nudc phat trién cé thu nhdp cao, chi 1d: “Md réng doi twong,
han mirc nhdn chuyén quyen sur dung ddt néng nghiép phii hop véi dic diém, diéu kién cia ting ving, dia
phuong, vdi viéc chuyén doi nghe viéc lam, lao dong o nong thon. Tao diéu kién thudn loi dé nguoi sir
dung ddat néng nghiép dwoc chuyén doi muc dich san xudt cdy trong, vdt nuoi, ndng cao hiéu qua sw dung
dat nong nghiép theo quy hoach. Tang cuwong quan ly chat lwong dat, khdic phuc tinh trang thoai hod, suy
gidam chdt lrong dat” (Ban Chap hanh Trung wong Dang, 2022, Myc 2.7). Nhu véy, quan diém chi dao néu
trén cua Pang ta da theo huéng mo rong dbi twong va han mire sir dung dit nong nghiép. Py 1a tién dé
chinh tri va tu tudng chi dao dé hoan thi¢n cac quy dinh lién quan vé viéc mé rong thanh phan duoc nhan
quyen str dung dat ndng nghiép trong lta.
Khuyén nghi: tur thuce té noi trén, doi hoi co sy cai cach hop 1y Ve chinh sach va phap luat dleu chinh vén dé
nay, cu thé: bii bé cac quy dinh trong Luat dit dai hién hanh vé diéu kién ngudi nhan dét trdng lua phai la
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ngudi tryc tiép canh tic nong nghiép; dong thoi can thira nhan viéc quan ly dat néng nghiép trong laa chi
nén dya trén tiéu chuéan sir dung dat dung muc dich luat dinh, khong vi pham diéu cAm cua luat. Neu su
dung dat khong dung muc dich, hodc vi pham quy dinh cua phap luét, thi can ché tai hop 1y, bao gém ca
viéc thu hoi dat. Viée bét budc tiéu chuan tryc tiép canh tac nong nghiép ¢ dia phuong khong c6 loi cho
viéc tan dung nguon luc, trinh d6 khoa hoc k¥ thuat, va khong khuyen khich nhitng nguoi noi khac dén
dinh cu ban dau dé xay dung, phat trién nong nghiép & dia phuong.

3.2. Sw thiéu viing cic quy dinh cu thé vé quyén huéng dung dbi véi dat dai va khuyén nghi mé rong
quyéen hwéng dung nay trong phap luat Viét Nam

Quyén huodng (dung duoc quy dinh chung trong B luat dan sy nam 2015 cua Viét Nam, nhung quy dinh
nay chi méi dé cap dén quyén huong dung ndi chung, nhu khai niém tong quat vé quyén huong dung, cin
clr xé4c 1ap, can ctr cham dut, dbi tuong cua quyén, quyén va nghia vu cac bén... (B9 luat dan su 2015, Diéu
257 — 266).

Khai niém quyén huéng dung chuyén biét van chua duoc cu thé hoa va chua duoc minh dinh trong Luat
Dit dai, Luat Nha &, va cac luat chuyén nganh khac c6 lién quan. Diéu nay 14 sy giéi han mang tinh hé
thong dbi voi phép luat vé quyen huong dung, lam han ché tinh da dang va kha ‘nang mo rong khai niém
quyén huong dung. Trong thuc té, 6 nhiing quyén ddi véi tai san mang ban chat cua quyén hudng dung
(quyén str dung dat & g, dat xay dung, quyén quan ly dat dai thong qua giao dich...), ma néu dugc thira nhan,
s& cO y nghia kinh té - x4 hoi, phap 1y rat hitu ich: 1am siu sac thém khai niém quyén huong dung, tao co
so phap ly minh bach cho viéc nhan dién, ap dung phap luat Ve quyén huong dung dugc dé dang va thuan
tién hon; dong thoi lam phong phu cac quyén, loi ich kinh té ciia cac chu thé trong xa hoi duge phap luét
cong nhén va bao v¢, qua do, dong gop gia tri gia tang cua khéi tai san xa hoi, lam ting truong tong gia tri
tai san cho ca nén kinh té dat nudc.

Khuyén nghi: Nhirng phén tich trén cho théy, ching ta co thé rut ra nhiing kinh nghiém tbt cho viéc mo
rong quyén huong dung ¢ céc linh vuc cu thé: quyén quan ly dat dai, quyén str dung dit xay dung, quyen
sir dung dat o... dé bd sung vao co so phap 1y chung vé quyén huong dung trong B luat dan sy, nham liét
ké céac loai quyén hudng dung cu thé va co dan chiéu toi quy dinh phap luét chuyén nganh; dong thoi bd
sung cac quy dinh méi trong Luét dat dai — trong dot stra ddi sap t6i, vé cac quy dinh cu thé vé quyén huong
dung d6i v6i quyén sir dung dat nhu vira trinh bay & muc 3 néi trén.

4. KET LUAN

Hé thong quyén sir dung dat & néng thon 1a mot hé théng quan trong dé bao vé quyén loi cua néng dan &
Trung Qudc. La mdt qudc gia ndng nghiép 16n voi dan sd n6ng thén hon 500 tri€u nguoi, Trung Québc da
c6 kinh nghiém trong viéc chu trong hon vao hé thong quyén sir dung dat & nong thon, va khong ngung cai
thién hé thdng phap 1y lién quan dé duy tri cudc sdng 6n dinh cuia nguoi dan nong thon va thic day su phat
trién 6n dinh cua cac khu vuc néng thén. Méac du hé thdng quyén st dung dat & nong thon tong quat dang
hoat dong tbt, nhung van con mot sb khuyet diém. Song song v6i viéc mé rong thanh phan chi thé nhan
quyén st dung dat o néng thon, Trung Qudc con thu duoc thanh cong nhat dinh trong viéc mo rong quyén
hudng dung ddi voi mot s6 loai quyén st dung dat, va dat duoc nhing két qua tot.

Viét nam va Trung Qudc ¢ nhidu diém twong ddng trong diéu tiét van dé quan ly dat dai va bu’oc dau cong
nhan quyén huong dung d01 vOi dat dai. Dya trén tinh hinh thuc té, su tuong dong vé cach tlep tiép can
phép ly, nhu cau cap th1et vé hoan thién phap lut dan su, dat dai lién quan dén quyén sir dung dét, quyén
huong dung dbi voi quyen str dung dat, bai viét nay da nghién clru, chi ra dugc nhing bai hoc kinh nghiém
tbt cua Trung Qudc vé sy ghi nhan va mé rong thanh phan dugc huong quyén st dung dat, va mé rong
quyén hudng dung dbi véi cac loai dat o, dat xdy dung, quyén quan ly dat dai phat sinh trén co sé hop dong,
giao dich tai Trung Qudc, tir d6 dua ra khuyen nghi tuong tmg dé goi m¢ cho Viét Nam trong viéc hoan
thién cac quy dinh lién quan dén quan 1y dat dai, mé rong ndi ham cta quyén huéng dung déi véi quyén st
dung dat trong cac luét lién quan cua Viét Nam hién nay.

*Bai bao 1a két qua nghién ctru da cong b tai Hoi thao khoa hoc cap trudong “Nghién ciru vé quyén hudng
dung theo phap luat cac nudc trén thé gidi va kinh nghiém cho Viét Nam” do Truong Pai hoc Cong nghiép
Thanh phd HO Chi Minh, t6 chirc thang 12/2023.
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Abstract: The land management system in China is divided into three categories: agricultural land, land
use conversion, and land used for urban purposes. The notable feature of this system is its rural management
approach, which is distinct from that of most other countries worldwide and has brought about significant
changes in rural areas. However, it has also faced various challenges, necessitating careful consideration of
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