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Tom tat
Bai viét phan tich nhimg diém mai cua Luat Dat dai 2024 vé quan ly va sir dung dat
ndng nghiép, dong thoi phan tich tac dong ddi voi kinh té ndng nghiép. Dung phuong
phap phan tich luat hoc va nghién ctu tai liéu thir cap trong nuéc dé phan tich cac quy
dinh phap luat méi, lam rd thay doi so véi Luat Dét dai 2013 va tac dong dén kinh té
ndng nghiép. Bdng thai, nghién ctru ciing chi ra nhitng thach thire va dé xuat kién nghi
dé hoan thién Luat Dt dai 2024, nang cao hiéu qua quan ly va st dung dat néng nghiép.
Theo d6, viéc ban hanh cac van ban huéng dan chi tiét va kip thoi 1a noi dung then chét.
Bén canh d6, cin ting cudng gidm sét va thyc thi phéap luat mot cach nghiém ngat dé
ngan chan va xir ly cac hanh vi vi pham, dac biét la cac hanh vi loi dung chinh sach uvu
dai dé truc loi. Ngoai ra, viéc nang cao nhan thirc va y thic tuan tha phap luat cho nguoi
néng dan ciing dong vai trd quan trong, gilp ho hiéu rd quyén va trach nhiém cua minh
trong viéc st dung dat néng nghiép.

® 2025 Journal of Science and Technology - NTTU

Nhan 05/03/2025
Puoc duyét 20/03/2025
congbd  28/04/2025
Tur khoa

dat ndng nghiép, kinh té
ndng nghiép, Luat Dat
dai 2024, quan ly, su
dung

1 Dat van dé

Nghi quyét 18-NQ/TW cua Ban Chip hanh Trung wong
Pang khéa XIII dd xac dinh muc tiéu mé rong doi
tugng, han muc nhan chuyén quyén sir dung dat
(QSDD) ndng nghiép, tao didu kién thuan loi dé nguoi
sir dung dét ndng nghiép (BNN) duoc chuyén dbi muc

dich san xuét, nang cao hiéu qua sir dung dét [1]. Trén
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co s& do, Luat DAt dai 2024 (LDD 2024) da c6 nhitng
thay d6i dot pha nham quan ly, sir dung tiét kiém, bén
viing, hidu qua tai nguyén dat dai, dic biét 1a DNN. bé
cac quy dinh nay duoc trién khai hiéu qua, can niam
virng tinh than cua luat va sém co cc quy dinh chi tiét,
huéng dan cu thé dé thuc thi ngay khi LDD 2024 ¢6

hiéu luc.
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2 Phuong phap nghién cuu

Phuong phép nghién ctru dwoc st dung chi yéu la
phuong phap phan tich luat hoc. Phuong phap nay dugc
sir dung dé phan tich, so sanh cac quy dinh cia LDD
2024 va cac quy dinh phép luat trude do, tir d6 dua ra
nhiitng diém méi va nhiing han ché vé quan ly, sir dung
DNN. Bén canh d6, phuong phap tong hop va so sanh
cling duoc sir dung d& minh ching cho c&c nhan dinh,
danh gia, qua d6 chi ra tac dong cua nhiing quy dinh
nay d6i véi van dé phaét trién kinh té ndng nghiép, kién
nghi cac giai phap nham dua cac quy dinh méi vé DPNN

trong LDD 2024 vao cudc song.

3 Mot sb diém mai cia LBD 2024 vé quan ly, sir
dung DNN va tac dong ddi vai kinh té ndng nghiép

3.1 Cac quy dinh tao diéu kién tap trung, tich tu DPNN
nham phat trién nén ndng nghiép quy mé Ién

Nong nghiép quy md nho dan dén khai thac dat dai can
kiét, chi phi san xuét cao, kho &p dung khoa hoc ky
thuat. Do d6, tai khoan 4 Diéu 8 LDD 2024 di ¢ chinh
sach khuyén khich ddu tu vao sir dung dit dai theo
huéng diy manh tap trung dat dai phuc vu san xuat
nong nghiép (SXNN), 1am nghiép quy md Ién, dong
thoi bo sung hai diéu luat méi 12 Biéu 192 vé tap trung
DNN va Diéu 193 vé tich tu DNN [2]. Luat ciing lam
16 phuong thuc, nguyén tic, cac chinh sach khuyén
khich cac t6 chiic, ca nhan thuc hién tap trung, tich tu
dat dai va trach nhiém ciia co quan c6 tham quyén.

bi kém nhirng chu treong 16n noi trén 1a cac quy dinh
cu thé, nham tao diéu kién cho ngudi ndng dan mé rong
quy mo san xuat:

- Tang han muc nhan chuyén quyén st dung DPNN
Luat Dat dai ting “han muc nhan chuyén quyén si
dung DNN” cua c& nhan 1&n khéng qua 15 1an han mirc

giao DNN déi voi mdi loai dit (trude day 1a 10 1an),

ddng thoi trao quyén cho Uy ban nhan dan (UBND) cép
tinh quy dinh han muc nay cho phi hop véi diéu kién
cu thé cua dia phuong (Piéu 177). Piéu nay gilp han
ché tinh trang nguoi dan phai lach luat, nho nguoi khac
dung tén khi vuot han mirc nhan chuyén quyén, dong
thoi tao diéu kién mo rong quy mo san xuét theo nhu
cau.

- N6i long diéu kién chuyén d6i quyén sir dung DNN
Diéu 47 LDD 2024 cho phép ca nhan dugc chuyén doi
QSDD néng nghiép trong cung mét tinh cho ca nhéan
khéc, thay vi gigi han trong xa, phuong, thi trin nhu
truge. Piéu nay 1am ting tinh linh hoat, tao diéu kién
cho nguoi dan hoan d6i dt thuan loi theo nhu cau san
Xuat va sinh hoat. Bdng thoi, quy dinh nay khuyén
khich tap trung, tich tu dat dai, thuc day phat trién ndng
nghiép quy md 16n theo hudng hién dai. Viéc chuyén
ddi giira cac ca nhan khdng phai nop thué thu nhap va
I& phi trudc ba, gép phan giam chi phi giao dich, tao
thuan lgi hon cho nguoi dan.

- B6 sung quy dinh vé hop tac san xuat, kinh doanh
bang QSDD va gép QSDD

Luat Dét dai b6 sung dinh nghia “Hop téc san xuit, kinh
doanh bing QSDD” (khoan 26 Piéu 3), gitip ting co
hoi tap trung dat dai ma khong lam mat quyén st dung
cia ndng dan. Nong dan c6 thé dung QSDD néng
nghiép dé lién két vai nhau hozc lién két véi céc doanh
nghiép kinh doanh néng nghiép. Hinh thirc nay khéng
bi gi¢i han boi van dé& han muec, dong thoi giai quyét
hai hoa loi ich gitra cic bén, dac biét la giai toa tam ly
giir dat nham dam bao sinh ké khi bat tric xay ra cua
ngudi ndng dan. Luat ciing bd sung quy dinh “Gop
QSDP, diéu chinh lai dit dai” nham “Tap trung DNN
dé thyc hién san xuat” (diém a khoan 2 Diéu 219), gop

phan hinh thanh ving san xuat hang héa lon.
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- Cho phép thu hdi dét dé thuc hién cac du 4n dau tu
SXNN quy mé Ién

Diéu 79 LDD 2024 da quy dinh chi tiét va bo sung cac
dir &n thudc truong hop Nha nude thu hoi dat dé phat
trién kinh té — x4 hoi vi loi ich qudc gia, céng cong,
trong d6 co “dir an khu san xudt, ché bién néng sdn,
Iam san, thuy san, hai san tap trung c6 quy moé lon”
(khoan 23) [2]. Theo do, khoan 1 Biéu 91 Nghi dinh
102/2024/ND-CP huéng dan LD quy dinh néu dy &n
c6 dién tich tir 100 ha tré 1én, nha dau tu s& dugc nha
nudc thu héi dét va cho thué dat dé thuc hién [3]. Diéu
nay giup day nhanh tién d¢ giai phong mat bang, tao
diéu kién thuan lgi cho cac dy 4n dau tu SXNN quy mé
I6n c6 quy dat dé trien khai.

- B6 sung ché do su dung DNN theo mé hinh san xuat
tap trung

LDD 2024 bo sung quy dinh vé “dat chin nuoi tap
trung” (diém @ khoan 1 Diéu 9 va Piéu 183) va “Pit
khu nudi, trong, san xuat, ché bién ndng san, 1am san,
thay san, hai san tap trung” (Diéu 194). Pang cha y,
ngoai hinh thirc “dau tu xay dung kinh doanh két cu
ha ting khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu ché
XU4t” thi nay nha dau tu con dugc thué dat tir Nha nude
dé “dau tw xdy dung kinh doanh két cdu hg tang khu
nudi, trong, san xuat, ché bién ndng san, 1am san, thiy
san, hdi san tdp trung theo hinh thic tra tién thué dat
hang nam” (khoan 4 Diéu 194).

C6 thé noi LDD 2024 di xay dyng va hoan thién co
ché, chinh séch tich tu, tap trung DNN, tao diéu kién
thuan lgi cho qua trinh tich tu, tap trung DNN dat hiéu
qua, gop phan tap trung dat dai phuc vu SXNN hang
hoa tap trung quy md Ién, hinh thanh va phat trién cac
mé hinh kinh té néng nghiép hién dai.

3.2 Cac quy dinh vé chu thé sir dung DPNN
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Néu nhu trudc day Luat Dat dai 2013 chu yéu bao vé
QSDD cuaa ndng dan, han ché sy tiép can DNN cua
doanh nghiép va céac chu thé c6 yéu té nude ngoai thi
LDP 2024 di c6 nhitng diéu chinh quan trong lién quan
dén chu thé sir dung DNN:

Mo rong kha nang nhin quyén sir dung DNN cta nguoi
Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai

Nguoi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai la cong dan Viét
Nam dugc coi 1a “ca nhan sir dung dt” (khoan 3 Diéu
4) va duoc huong day da quyén va nghia vu nhu ca
nhan trong nudc, bao gdm quyén nhan chuyén nhuong
QSDP néng nghiép (diém b khoan 1 Diéu 28). Trong
khi d6, nguoi gbc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
(khong con qudc tich Viét Nam) ciing duoc bd sung
quyén nhan thira ké “QSDD ¢ va céc loai dat khac”
(bao gdm ca DNN) trong cuing thira dat 6 nha ¢ (diém
h khoan 1 Diéu 28). Nhu vay, voi nhimng quy dinh méi
noi trén, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai theo
LDP 2024 ciing duoc tryc tiép sir dung DNN. Quy dinh
nay ciing gop phan han ché tinh trang tranh chap xay ra
do nho nguodi trong nude dung tén dum trén DNN.

- Biéu chinh quy dinh v& “tryc tiép SXNN”

Diéu kién “tryc tiép SXNN” 1a cin cir dé cac chu thé
dugc giao dat khong thu tién sir dung dat theo khoan 1
Diéu 118 va lién quan dén diéu kién nhan chuyén
nhwong, nhan ting cho QSDP trdng lda tai khoan 7
Diéu 45. Khi dinh nghia vé& “Cd nhdn tryc tiép SXNN”
(khoan 6 Diéu 3), LDD 2024 di thay thé tiéu chi “c6
thu nhap on dinh tir SXNN” trude ddy bang tiéu chi “co
thu nhap tir SXNN” nham tranh nhitng cach hiéu khéc
nhau vé tinh “6n dinh” cua thu nhap. Mt khac, thay vi
viéc phai tra ctru thong tin huéng dan rai rac trong
nhiéu van ban phap luat, nhitng d6i twong khong truc
tiép tham gia san SXNN gio day da duoc quy dinh rd

rang va dé dang xac dinh hon tai Diéu 3 ciia Nghi dinh
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102/2024/ND-CP. Cac ddi tugng nay bao gdm: ngudi
hudng luong huu, ngudi lao dong c6 hop dong lao dong
khong thoi han... Bén canh do, khai niém "h¢ gia dinh
sir dung dat" s& khong con dugc cdng nhan 1 nguoi sir
dung dét ké tir ngay 1/8/2024, g6p phan dam bao tinh
minh bach va rd rang trong céc giao dich lién quan dén
QSDP [3].

- Mé rong ddi tugng dugc nhan Chuyén nhuong, nhan
tang cho QSDP trdng lua

Cé nhan khong truc tiép SXNN c6 thé nhan chuyén
nhwong, nhan ting cho QSDP trong lta, chi can khong
vuot qué han mic giao DNN (khoan 7 Diéu 45 LD
2024). Bong thoi, theo diém a khoan 8 Piéu 45 LDD
2024, t6 chirc kinh té khong dugc nhan chuyén nhugng
QSDP ring phong ho, dt rimg dac dung cua ca nhan.
Quy dinh nay khong bao gom QSDD trong lta, do do,
t6 chire kinh té van c6 thé nhan chuyén nhuong QSDP
trong Ia tir ca nhéan theo quy dinh cua phép luat. Quy
dinh nay thé hién su céi mé hon trong chinh sach vé
dat dai, gop phan phat trién thi truong dat dai va thu hut
cac ngudn luc vao linh vuc néng nghiép.

Nhiing thay d6i trén gip nang cao hiéu qua st dung
DNN, thu hit vén dau tu vao linh vuc ndng nghiép,
thac ddy san xuat quy mo Ion, han ché tinh trang dit bo
hoang hoac sir dung kém hiéu qua.

3.3. Quy dinh vé kiém soét va téi uvu héa viéc sir dung
DPNN

LDD 2024 tiép tuc ké thura va bd sung cac quy dinh
truéc day nham han ché chuyén d6i DNN, kiém soat
déu co, bao dam sir dung dat hiéu qua:

- B6 sung quy dinh vé “phuong an sir dung DNN”
Luat yéu cau t6 chic kinh t& mubn nhan chuyén
nhuong QSDD néng nghiép phai c6 phuong an stir dung
DNN duoc co quan ¢ tham quyén chap thuan. Phuong

&n nay gom céac noi dung quan trong nhu dia diém, dién

tich, muc dich st dung dat (MDSDD), ké hoach san
xuat kinh doanh, von dau tu, thoi han va tién do st dung
dat (khoan 6 Diéu 45). Tuong tu, ca nhan khong truc
tiép SXNN néu nhan chuyén nhuong, nhan ting cho
QSDP trong lta vuot han muc quy dinh tai Diéu 176
LDD 2024 ciing phai thanh lap t6 chuc kinh té va lap
phuong &n sir dung dat trong lda (khoan 7 Biéu 45).
Nhimng quy dinh nay gidp han ché tinh trang thu gom
dat dau co, dam bao sir dung dat diing muyc dich. Pong
thoi, dua vao phuong an st dung PNN, co quan ¢o
tham quyén ciing c6 co s dé theo ddi, danh gia hiéu
qua sir dung dit cua cac chu thé nay.

- Kiém soét giao dich QSDD ma ngudi dan toc thiéu s6
duoc giao theo chinh sach hd tro

Diéu 48 LPD 2024 quy dinh ca nhan 13 ngudi dan toc
thiéu s6 (DTTS) duoc hudng chinh sach hd tro dat dai
lan 2 (d6i twong quy dinh tai khoan 3 Biéu 16) chi dugc
dé thira ké, tang cho, chuyén nhugng QSDD cho ngudi
thuoc hang thira ké va nguoi thudc hang thira ké ciing
phai thudc dbi tugng duogc huong chinh sach hd tro dat
dai cho dong bao DTTS. Truong hop nhiing nguoi nay
chuyén khoi dia ban dang sinh séng thi Nha nudc thu
hoi dat va bdi thuong tai san gén lién véi dat. Dién tich
dat da thu hdi duogc dung dé tiép tuc giao dit cho ca
nhan khac 1a ngudi DTTS. Ngoai ra, khi ¢6 nhu cdu vay
vén, ho chi duoc thé chip QSDD tai ngan hang chinh
sach. Trong khi d6, ngudi DTTS hudng chinh sach hd
trg dat dai 1an dau (quy dinh tai khoan 2 Diéu 16) van
dugc thyuc hién day da cac quyén cia ngudi sir dung dat
dbi vai dat & ciing nhu dat san xuat dwoc hd trg, khdng
bi han ché vé quyén tang cho, thira ké, thé chap, chuyén
nhugng QSDD.

- Kiém soét chat ch& viéc chuyén MDPSDD trong lua
LDD 2024 quy dinh moi trudng hop chuyén MPDSDD

trong lta déu phai ¢ su cho phép cua co quan nha nuéc
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c6 tham quyén (khoan 1 Didu 121). Bong thoi, viéc
giao dat, cho thué dat, chuyén MDSDD trong lda chi
duoc thuc hién sau khi c6 Nghi quyét cua Hoi dong
nhan dan cap tinh va phai dap tung cac diéu kién tai
Diéu 116 (khoan 1 Piéu 122). Diéu nay nham dam bao
viéc thay d6i MPSDP trong l0a phai dugc can nhic ky
ludng, c6 su gidm st cia co quan dan cu tai dia
phuong, tranh tinh trang chuyén ddi tran lan, gay anh
hudng tiéu cuc dén kinh té — x4 hoi va méi trudng.

- T6i wu hoa hiéu qua st dung DNN

Ngudi st dung DPNN dugc chuyén déi co cAu cay trong,
vat nudi, dugc sir dung mét dién tich dat dé xay dung
cdng trinh phuc vu truc tiép SXNN (khoan 3 Diéu 178,
khoan 5 Diéu 182); duoc s dung DNN két hop voi
muc dich thwong mai, dich vu, chin nuéi, trong cay
duoc liéu,... nhung khong duoc 1am thay doi loai dat
(khoan 1 Diéu 218). Cac quy dinh vé viéc sir dung
DNN két hop voi cac hoat dong thuong mai va dich vu
s& tao ra nén tang phap ly cho cac hinh thuc du lich
ndng nghiép. Biéu nay bao gom cac md hinh nhu nong
nghiép két hop du lich sinh thai, viéc st dung dat trang
trai cho muc dich du lich nghi dudng (hay con goi la
"farmstay"),... Nhitng hoat dong nay s& mang lai nguén

thu nhap 16n hon cho nhitng nguoi ndng dan.
4 Két qua va thao luan

Qua nghién ctru nhitng diém mai ciia LBD 2024, nhom
tac gia nhan thay con mot s6 van dé phép ly lién quan
dén viéc quan ly, sir dung DNN can tiép tuc duoc
nghién cuu, hoan thién nhu sau:

4.1 Van @ ngin chin dau co, kiém soat giao dich
quyén sir dung DNN

Viéc mo rong dbi twong ¢ quyén nhan chuyén QSDD
ndng nghiép, bao gom ca nhan khang tryc tiép SXNN,

t6 chuc kinh té va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc

w Dai hoc Nguyén Tat Thanh
O™

NGUYEN TATTRANE

Tap chi Khoa hoc & Cong nghé Vol 8, No 2

ngoai, c thé dan dén nguy co thu gom, dau co dat, 1am
tang gia DNN, gy kho khin cho nong dén trong tiép
can dat dai. Do do, viéc quan ly d6i voi nhitng doi
tugng nay phai chit ché nhim dam bao MPSDP diing
dan, hiéu qua.

Bén canh d6, & quy dinh vé “han muic nhan chuyén
QSDD ndng nghiép cua ca nhan” tai Piéu 177 LD
2024 dugc dam bao thuc hién thi phai xay dung hé
thdng dir liéu dat dai déng bo, cap nhat day du thong
tin vé QSDD cua ting c& nhan, bao gom tong dién tich
DNN ho di nhan chuyén quyén. Trén co s& dé, co quan
dang ky dét dai méi c6 thong tin dé di chiéu dién tich
dét ca nhan d3 nhan chuyén quyén vai han muc quy
dinh @ xéac nhan giao dich hoac tir chéi xac nhan viéc
chuyén QSDPD néng nghiép.

Ngoai ra, can xt Iy nghiém tinh trang bo hoang DNN
dé dam bao hiéu qua str dung dat. LBD 2024 quy dinh
truong hop dét trong cay hang nam, dat nudi tréng thiy
san khong duoc sir dung lién tuc trong 12 thang; dat
trong cay lau nam khong duoc sur dung lién tuc trong
18 thang; dét trong rimg khong duoc st dung lién tuc
trong 24 thang va da bi xr phat vi pham hanh chinh
nhung khong khic phuc theo thoi han quy dinh thi
thugc dién thu hdi dit (khoan 7 Diéu 81). Tuy nhién, dé
quy dinh nay mang tinh kha thi thi can phai lam r3 nhu
thé nao 1a “khéng dugc st dung” va “lién tuc”. Bén
canh d6, cac co quan chirc ning phai sau sat, nim bat
tinh trang sir dung DNN ctia nguoi dan, kip thoi nhéc
nho, ngan chan tinh trang nguoi dan khong dua DNN
vao st dung.

4.2 Van dé kiém soét viéc chuyén muc dich sir dung
DNN

Du LDD 2024 ting cuong co ché xin phép khi chuyén
MBSDD, nhung mét s6 quy dinh vé diéu kién lai c6

phan “céi ma™ hon, ¢ thé tao k& ho dan dén mat kiém
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soat quy DNN. Khoan 5 Diéu 116 LDD 2024 quy dinh
cin cir dé cho phép chuyén muc dich sir dung DNN
trong khu dan cu, DNN trong cung thira dat c6 dat ¢
sang dat ¢ hoic chuyén muc dich st dung céc loai dat
phi ndng nghiép khong phai 1a dat & sang dat & ddi voi
ho gia dinh, ca nhan 1a quy hoach sir dung dat cip
huyén hoac quy hoach chung, quy hoach phan khu theo
quy dinh cia phép luat vé quy hoach db thi da dugc co
quan c6 tham quyén phé duyét, thay vi ké hoach sir
dung dét cip huyén hang nim nhu quy dinh cua LDD
2013 [4]. Vé diéu kién chuyén muyc dich sir dung DNN,
tai khoan 1 Piéu 122 LDD 2024 di tang cuong phan
cap, phan quyén, theo d6, Hoi ddng nhan dan cap tinh
s& ¢O tham quyén quyét dinh chu truong chuyén doi
muc dich sir dung d6i Vi cac dy an c6 lién quan dén
dat trong laa, dat ring phong ho va rimg dic dung.
Quyét dinh nay sé& duoc dua ra dya trén cac tiéu chi va
diéu kién cu thé do Chinh phu ban hanh. Thuc té, néu
DNN duoc chuyén sang muc dich khac s& mang lai
nhiéu loi ich truéc mat, dan dén viéc chuyén DNN 6 at.
Theo tinh todn cua cac chuyén gia thi 01 ha DNN chi
lam ra dugc gia tri khoang 500 triéu déng/nim, trong
khi 1 ha dit san xuét, cong nghiép, thuong mai dich vu,
d6 thi 1am ra gié tri khoang 55 ty dong/nam, gap 100
1an [5]. Vi vay, mot khi phép luat quy dinh can ct cho
phép chuyén muc dich st dung DNN chi dya vao quy
hoach st dung dat thi viéc kiém soét hoat dong chuyén
muc dich ddi voi DNN noi chung va ddi voi dét trong
IGa néi riéng can bt ngudn tir viéc kiém soat chit ché
tir khau 1ap quy hoach st dung dat dén t6 chac thuc
hién quy hoach, dic biét 1a kiém soét chit ché viéc didu
chinh quy hoach, tranh tinh trang diéu chinh quy hoach
thy tién, 1am v hi¢u hoa cac quy dinh vé bao vé quy
DNN.

Vé diéu kién chuyén MDSDD trong lua, dat rimg dic
dung, dat ring phong ho, dat rirng san xuat sang muc
dich khac, khoan 1 Biéu 122 LPD 2024 quy dinh “phai
tuan theo tiéu chi, diéu kién do Chinh phu quy dinh”.
Tuy nhién, Diéu 50 Nghi dinh 102/2024/NB-CP chi
quy dinh vé& trinh ty, tha tuc chap thuan chuyén
MDSDP trong lta, dét rimg dic dung, dat rirng phong
ho, dat rimg san xuat sang muc dich khac, ma khong
quy dinh rd vé “tiéu chi, didu kién” d& Hoi ddng nhan
dan cap tinh chap thuan. Vi vay, can bd sung thém
huéng dan vé noi dung nay dé tranh &p dung phap luat
tly tién, khong théng nhét gitta cac dia phuong ciing
nhu ¢6 co s o rang cho cac dai biéu Hoi dong nhan
dan hoan thanh nhiém vu cua minh.

4.3 Van d& chuyén doi co cu cy trong, vat nudi va st
dung dat da myc dich

Thai gian qua, viéc chuyén ddi co cau cay trong, vat
nudi trén dat lua da mang lai nhiéu két qua tich cuc, cho
thu nhap cao hon nhiéu so véi trong lta, dac biét tai
bPdng bang séng Cuu Long, khu vuc cé dién tich
chuyén d6i 1on nhat ca nude trong nam 2023 (gan 85
978 ha) [6]. Tuy nhién, tinh trang chuyén déi 4 at, tu
phat & mot s6 dia phwong dang gay ra nhiéu hé luy dang
lo ngai. Do d6, viéc chuyén ddi can duoc tién hanh than
trong, dam bao céac diéu kién, yéu cau theo LDD 2024,
nhu khong 1am mét di cac didu kién dé trong lGa tro lai,
khong lam bién dang mat bang, khéng gay & nhiém,
thoai hoéa dét, khéng lam hu hong cong trinh giao
thong, thay loi phuc vu trong lda.

Bén canh do, cac quy dinh vé sir dung DNN két hop
Vv6i myc dich thuong mai, dich vy, chan nuéi, trong cay
dugc liéu theo Piéu 218 LDD 2024 can tiép tuc duoc
huéng dan, hoan thién. Hién nay, huéng dan tai Diéu
99 Nghi dinh 102/2024/NB-CP van con nhiéu quy dinh
mang tinh dinh tinh hon 1a dinh lugng, chang han nhu
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diéu kién “Cong trinh xay dung trén DNN dé st dung
dat két hop da muc dich phai c6 quy mé, tinh chat phu
hop, d& dang thao d&” (diém ¢ khoan 2). Chua c6 tiéu
chi cu thé vé cong trinh nhu thé nao dugc coi 1a “dé
dang thdo d&”, hodc “quy mo, tinh chit phi hop” con
chung chung, khéng dwa ra gigi han cu thé vé dién tich
hoic chiéu cao cong trinh... Diéu ndy c6 thé dan dén
cach hiéu khac nhau gitta co quan quéan 1y va ngudi sir
dung dét, giy kho khin trong thuc hién. Thiét nghi,
phap luét can bd sung quy dinh cu thé vé vt liéu, két
ciu, thoi gian théo d& tbi da, dbi véi cong trinh xay
dung trén DNN dé sir dung dét két hop da muc dich.
Co quan c6 tham quyén can ban hanh huéng dan chi
tiét dé thong nhat cach hiéu hodc cho phép dia phuong
quy dinh cu thé cho phd hop thuc tién cua ting dia
phuong.

4.4 Van dé thoi han sir dung DNN

LDD 2024 tiép tuc quy dinh thoi han giao DNN 14 50
nam, dong thoi cho phép ¢ nhan truc tiép SXNN tiép
tuc sir dung dat khi hét thoi han ma khdng can lam tha
tuc gia han (diém a khoan 1 Biéu 172). Tuy nhién, quy
dinh nay gay ra mot sé kho khan trong thyc té. Theo
LD 2024, nguoi st dung dat chi dwoc thuc hién cac
giao dich QSDPD khi dét con trong thoi han sir dung
(diém d khoan 1 Biéu 45). Mac du luat khdéng quy dinh
cu thé thoi han con lai cua dét 1a bao 1au thi méi duoc
giao dich, nhung trén thuc té, di c6 truong hop ho gia
dinh, c4 nhan truc tiép SXNN duoc cip Gidy chung
nhan QSDP ma chua hét han sir dung, nhung khi 1am
thu tuc thé chap tai ngan hang, ho duoc yéu ciu phai
xé&c nhan tiép tuc sir dung dat dé dam bao thoi han sir

dung dat khdng hét trong thoi gian vay. Tuy nhién, khi
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dang ky xac nhan tiép tuc sir dung dit (trong khi dat du
diéu kién dé xac nhan theo quy dinh), ho lai khong duoc
x4c nhan do dat chua hét han [7]. Nhu vay, mot mat
phép luat dat dai tao diéu kién cho ngudi nong dan duoc
st dung dat ma khong bi anh huéng boi van dé thoi
han, nhung mit khac lai han ché quyén dua dat nay vao
giao dich néu dét chwa duoc gia han. Nhom tac gia cho
rang diéu nay 1a khdng hop ly, luat nén cho phép cé
nhan truc tiép SXNN dugc thyuc hién céc giao dich vé
QSDP ma khéng bi rang budc bai diéu kién “trong thoi
han sir dung dat” dé thong nhat véi quy dinh vé gia han
thoi han sir dung dat, hodc it nhat 1 nén c6 ngoai 18 Véi
cac giao dich khong lam chuyén QSDD nhu thé chap,
cho thué QSDPD. C6 nhu vay nguoi ndbng dan maoi cd
thé khai thac tot nhat hiéu qua kinh té tir thira DNN cua

minh.
5 Két luan

Céc quy dinh méi caa LPD 2024 du béo s& tao diéu
kién dé nganh ndng nghiép phét trién nhanh, bén viing,
hiéu qua, bao dam viing chic an ninh lwong thuc quéc
gia va thiic ddy mo hinh san xuat hang héa néng san
ngay cang lén. Dé trién khai c6 hiéu qua nhitng quy
dinh nay, bén canh viéc ban hanh cac van ban hudng
dan thi hanh cu thé, kip thoi, thi khau thuc thi phap luat
can giam sat chat chg, ngan chan, xi ly nhirng hanh vi
vi pham phap luat dét dai, loi dung cac chinh sach uu
dai, ho trg doi véi nguoi str dung DNN dé truc loi. Bén
canh dé, can té chuc tuy@n truyén, gi4o duc va nang cao
nhan thtc y thirc tudn tha phép luat cho ngudi nbng
dan, gidp ho biét dugc quyén va trach nhiém cua minh
khi sir dung DNN.
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Some Legal Issues on the Management and Use of Agricultural Land under the 2024 Land Law
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Abstract This article analyzes new points of the 2024 Land Law on the management and use of agricultural
land, and their impact on the agricultural economy. The research method used in this article is legal analysis
and domestic secondary materials research. The study analyzed the new legal regulations, clarified the changes
compared to the 2013 Land Law and the impact on the agricultural economy. At the same time, this study also
pointed out several challenges and proposed recommendations to improve the 2024 Land Law, thus enhancing
the efficiency of management and use of agricultural land. Accordingly, the issuance of detailed and timely
guidance documents is very important. In addition, it is necessary to strengthen supervision and strictly enforce
the law to prevent and handle violations, especially acts of taking advantage of incentive policies for personal
gain. In addition, raising awareness and compliance of the law for farmers is also important, helping them
understand their rights and responsibilities in using agricultural land.

Keywords agricultural land, agricultural economic, The 2024 Land Law, management, use
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