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® Tom tat: Nganh nong nghiép Viét Nam dang buic vao giai doan chuyén d6i mang tinh budc
ngodt. Boi cdnh hoi nhdp qudc té sau rong, su biing no ctia cudc Cach mang cong nghiép lan thir
tu va nhiing théch thiic khac nghiét tii bién doi khi hau doi héi nén nong nghiép phdi tang toc
chuyén dich ti phuiong thiic san xudt manh miin, nhé 18, sang nén kinh t€ néng nghiép san xudt
hang hoa quy mo 16n, 1ing dung cong nghé cao va phdt trién bén viing. Tuy nhién, qud trinh phat
trién nong nghiép dang vap phdi nhiéu rao cdn, trong d6 cé nhiing diém nghén trong chinh sdch
va thé ché qudn ly ddt dai hién hanh. Bai viét phan tich thuc trang va nhiing dot phd trong thé
ché quan ly ddt dai tai Viét Nam nhdm thiic ddy tdi cd cdu nong nghiép va phat trién bén viing.
® Tu khoa: Thé ché dat dai; qudn tri ddt dai; tdi co cdu néng nghiép; tich tu ddt dai; phat
trién bén viing.

Land management institutions: Releasing resources for agricultural development

® Abstract: Vietnamss agricultural sector is entering a milestone transition period. The context
of deep and wide international integration, the booming Fourth Industrial Revolution, and
severe challenges from climate change require agriculture to accelerate its transition from
fragmented and small-scale production practices into a large-scale commodity-producing
agricultural economy characterized by high-tech application and sustainable development.
However, the agricultural development process is encountering numerous barriers, including
bottlenecks in current land management policies and institutions. The article analyzes the
current situation and institutional breakthroughs in land management in Vietnam to promote
agricultural restructuring and sustainable development.

® Keywords: Land institutions; land governance; agricultural restructuring land
accumulation; sustainable development.

1. Mé dau tan nho 1¢, manh man. Cac giéi han khdng ché
Nén nong nghiép Viét Nam dang vap phai  vé han mirc nhan chuyén quyén su dung dat,
nhi€u rao can do tinh trang rudng dat bi phan sy cing nhac trong quan Iy muc dich su dung
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dat, ciing véi co ché “hai gia” va thu tuc hanh
chinh phure tap da can trd cac doanh nghiép
dau tu vao nong nghiép.

Pé giai quyét cac diém nghén mang tinh
cau tric nay, trong thoi gian qua, tu duy quan
Iy dat d timg budc chuyén dich tir ménh 1énh
hanh chinh sang theo co ché thi truong, dugc
cu thé hoa qua Nghi quyét s6 18-NQ/TW
ngay 16/6/2022, Ho1 nghi Trung wong 5 khoa
XIII vé tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché,
chinh séch, nang cao hi¢u lyc, hi¢u qua quan
Iy va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta
tro thanh nude phat trién ¢ thu nhap cao va
Luét Dét dai nam 2024.

Cac quy dinh méi bao gdbm ndi 1ong han
muc va mé rong dbi tuong dugc nhan chuyén
nhuong nham thic diy manh mé qua trinh
tich tu, tap trung ruong dat; cho phép chuyén
d6i co cau cay trong va chinh thirc cong nhan
ché do st dung dat da muc dich; x6a bo khung
gia dat d¢é tién t6i dinh gid theo nguyén tac thi
truong, két hop sir dung cong cu thué nham
chdng dau co, 1a budc tién quan trong.

Tuy nhién, nhimg diéu nay van chua du dé
tao ra budc phat trién manh mé trong nong
nghiép; déng thoi, viéc bo cép huyén va van
hanh mo hinh chinh quyén dia phuong hai cép
dat ra yéu cau som hoan thanh diéu chinh quy
hoach str dung dat quic gia 2021-2030, sira
d6i Luat Dat dai ndm 2024 nham tiép tuc thao
& cac diém nghén, khoi thong ngudn lyc phat
trién quan trong nay.

2. Noi dung

2.1. Thé ché qudn Iy dit dai va tdi co ciu
nong nghiép

Quan ly nha nudc vé dét dai 1a tong hop cac
hoat dong cua co quan nha nude co tham
quyén nham thuc hién va bao vé quyén s hitu
cta Nha nu6c doi véi dat dai. Cac hoat dong
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ndy bao gdm viéc ndm chéc tinh hinh sir dung
dat, phan phdi va phéan phéi lai quy dat dai
theo quy hoach, ké hoach, kiém tra, gidm sat
qua trinh st dung va diéu tiét cac ngudn loi
tir dat dai. Voi ddc thu dét dai thude s¢ hitu
toan dan, Nha nudc dong vai tro dai dién chu
s¢ hitu, thong nhat quan 1y nham bao dam quy
dat dugc st dung ding muc dich, hop 1y va
phat huy hiéu qua cao nhat trong phat trién
kinh té (Nguyén Phtic Khoa, 2020).

Bén canh d6, “diéu phdi dat dai” 1a mot
thudt nglt phan anh khia canh dong va linh
hoat ctia qua trinh phan b tai nguyén. Piéu
phdi dat dai duoc hiéu 1a hoat dong ctia Nha
nudc, vol tu cach dai dién chu sé hitu toan
dan va chii thé quan 1y xa hoi, nham diéu
chinh va phan phdi dat dai dap Gmg nhu cau
str dung dat phuc vu muc ti€u phat trién kinh
té - x4 hoi trong timg thoi ky. Hoat dong nay
duogc hién thyc hoa thong qua cac cong cu
phép 1y va hanh chinh nhu 1ap quy hoach, ké
hoach str dung dat, giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich su dung va thu hoi dat. Muc
dich cuia didu phoi dat dai 1a bao dam quy dat
dugc st dung tiét kiém, mang lai hi¢u qua
kinh té cao va phat huy t6i da vai trd 1a nguon
von to 16n dé phat trién dat nudc.

Quan Iy va diéu phdi dat dai trong bdi canh
hién nay khong chi diung lai & cac thu tuc
hanh chinh don thuan ma dang trai qua mot
su chuyén dich triét 1y sau sic: tir “quan 1y
hanh chinh” truyén thong mang ning co ché
Xin - cho, sang tu duy “quén tri dat dai” hién
dai (Chau Hoang Than va Dinh Tén Phong,
2024, tr.14-27). Quan tri dat dai phan anh sy
lién két cua dat dai toi cac yéu to thé ché,
chinh sach, bao gdm cac quyét dinh vé kha
ning tiép can, phan bd quyén st dung, va cach
thuc giai quyét nhitng mau thuan loi ich lién



quan dén dét dai hudng t6i sy phat trién bén
ving (Bui Thi Ngoc Dung va cong su, 2021,
tr.63-68).

Trong bdi canh nganh ndng nghiép nudc ta
dang nd luc chuyén dich sang nén san xuat
hang hoa quy mé 16n, thé ché dat dai duoc
xem la khung kho dinh hinh moi quyét dinh
dau tu, nhung hién tai mot s6 quy dinh Ve s
hitu va quyén st dung dat van chua that sy
pht hop dé thuc day nén kinh té thi truong,
tao ra nhiing rao can nhat dinh Do Kim
Chung va cong sy, 2022, tr.113-122). Mdi
quan hé nay duoc thé hién rd nét qua tac dong
clia ba yéu td then chdt: quyén tai san, thoi
han giao d4t va han muc st dung dat.

Thit nhat, viéc cong nhan quyén st dung
dat nhu mot quyén tai san dy du 1a diéu kién
tién quyét dé khoi thong thi truong bt dong
san nong nghiép. Viéc cho phép nguoi su
dung dat tham gia cc giao dich trén thi
trudng sé giup ho ¢6 thé ding quyén st dung
dat dé thé chap vay von, chuyén nhuong hoic
thu hut cac nguén luc tai chinh khéc phuc vu
san xudt (Nguyén Cic va Nguyén Manh
Huing, 2020, tr.19-25). Tuy nhién, nhiéu trang
trai du c6 dién tich canh tac rat 16n nhung véi
thot han st dung dudi 50 nam hoac 70 nam
lai khong duoc coi 1a tai san dé thé chap vay
von tin dung, khién ho kho tiép can cac uu dai
cho phat trién nong nghiép.

Thit hai, thoi han giao quyén st dung dat
co tac dong truc tiép dén cac quyét dinh dau
tu dai han cia nong dan va doanh nghiép. Su
phat trién bén virng cua nén nong nghi¢p phu
thudc rat 16n vao muc do an toan cua quyén
str dung. Thoi gian giao dat cang dai thi cam
gidc an toan vé mit so hiru cang cao, tir d6
khuyén khich nguoi nong dan va doanh
nghiép manh dan rot von dau tu cai tao dat

hodc chuyén doi muc dich sir dung sang cac
loai cay lau ndm mang lai gia tri cao hon
(Sally P. Marsh va cong su (bién tap), 2007).

Thi ba, han muc nhan chuyén quyén st
dung dat 1a mot nit that 1on kim him quy mo
san xuét. Viéc khéng ché han mutc nhan
chuyén nhuong s& han ché kha ning mo rong
dién tich cua nhiing hd nong dan hodc doanh
nghiép c6 ning luc san xuét tot. Quy dinh nay
khong tao ra co ché bao vé thoa dang dbi voi
nguoi nhan chuyén quyén vuot han muc, gy
kho khan cho viéc ap dung tién bo khoa hoc
k¥ thudt va khong khuyén khich dong von dau
tu vao linh vuc nong nghiép.

Hién nay, kha ndng tich tu va tap trung
rudng dat ciia ndng dan con rét thap, dan dén
muc loi nhuén thu dugce tir nhitng manh ruong
phan tan khong di dé ho bao dam chi tiéu
trong cudc séng. Do do, viée thic day cac
giao dich chuyén doi, chuyén nhuong quyén
str dung dat nong nghiép dong vai trd quan
trong gén lién véi nd luc tich tu, tap trung dat
dai, gitp khic phuc triét dé tinh trang manh
mun va hudng téi san xuat hang hoa quy mo
16n. Cac dot pha vé thé ché, nhu cho phép st
dung dét linh hoat va hinh thanh ngan hang
dat dé két ndi cung cau, sé tao tién dé dé tich
tu rudng d4t hiéu qua, phan cong lai lyc luong
lao dong ndng thon va tao ra cac vung chuyén
canh hién dai.

2.2. Mt 56 khé khdn, bét cdp trong qudn
Iy, swr dung dit nong nghiép tai Viét Nam

Quan Iy va str dung dat dai luén duoc Dang
va Nha nuée xéde dinh 1a van dé chién lugc ¢6
¥ nghia dic biét quan trong. Qua 40 ndm ddi
mdi, vige xay dung, hoan thién thé ché quan
ly dét dai d3 dat dugc nhiéu thanh tyu: thiét
l1ap dugc mot hanh lang phap 1y ngay cang
déng b9, tao dong luc manh mé dé nén nong
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nghiép Viét Nam burt pha; chinh sach dat dai
dua nude ta vuon lén tré thanh mot trong
nhitng nudc xuat khau nong san quan trong
trén thé gidi, 1a cong cu dic luc trong cong
cudc x6a doi giam nghéo bén viing, cai thién
toan dién dién mao nong thon va gil viing su
on dinh kinh té - x4 hoi.

Bén canh nhiing két qua quan trong do,
cong tac quan 1y va st dung dat nong nghiép
van boc 16 nhitng han ché, kim him qua
trinh thu hat dau tu, can trd sy phat trién bén
viing va nd lyc tai co cdu nén ndng nghiép
theo hudng san xuat hang héa quy mé 1on.
Cu thé, cac diém nghén nay tap trung & bon
khia canh sau:

Thir nhat, tinh trang phan tan, manh mun
vé han mikc nhdn chuyén nhwong. Nén nong
nghiép Viét Nam v6n mang dic trung boi quy
md san xuat ho gia dinh, din dén dién tich dat
nong nghiép binh quan trén mdi hg thude vao
nhém thip nhét thé giéi (Nguyén Cuc va
Nguyén Manh Hung, 2020, tr.19-25). Tinh
trang dat dai nho 1é, manh mun khong chi gy
lang phi ngudn lyc ma con triét tiéu dong luc
dwa khoa hoc cong nghé tién tién va co gioi
hoa dong bd vao san xuat (Pham Phuong
Nam va cong su, 2014). Pang chu y, dé khac
phuc sy manh mun, nhu ciu tich tu va tap
trung dat dai 13 tat yéu, nhung cac quy dinh
lai khéng ché han mirc nhan chuyén quyén st
dung dat (vi du: khong qua 15 1an han mirc
giao dat nong nghiép ciia c4 nhan theo muc 1
Diéu 177 cua Luat Dat dai nim 2024). Viéc
ap dat han muc nay cho du da mo rong hon
s0 voi quy dinh trudc d6 - chua tao ra co ché
bao vé thoa dang cho ngudi sir dung dat vuot
han muc, lam tri¢t ti€éu dong luc cua nhitng
nong dan san xuét gioi hoic cac nha dau tu
mudn mé rong quy mo, tir d6 kim ham truc
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tiép tién trinh phat trién cac ving chuyén canh
hién dai.

Thit hai, sw cimg nhdc trong quy dinh
quadn 1y muc dich si dung ddt. Thé ché quan
Iy dat dai hién hanh con boc 10 sy thiéu linh
hoat trong viéc phan dinh va kiém soat muc
dich sir dung dat. Cac chinh sach van chu
yéu dya trén nguyén tac “mdi thira mot muc
dich” ma thiéu cac ché dinh rd rang cho phép
str dung dt két hop da muc dich (vi du: néng
nghiép két hop du lich sinh théi, di¢n mat
tryi...) (Chau Hoang Than va Pinh Tén
Phong, 2024, tr.14-27). Viéc bao vé quy dat
tréng l4a 14 can thiét cho an ninh luong thyc,
song cic quy dinh mang tinh cAm doén nhu
ho gia dinh, c4 nhan khong truc tiép san xudt
noéng nghiép khong dugc nhin chuyén
nhwong, nhan ting cho quyén st dung dat
chuyén trong laa da tao ra tha tuc hanh chinh
phién ha. Sy thiéu linh hoat nay da han ché
co hoi chuyén ddi co cdu cdy trong, vat nudi
sang cic mo hinh mang lai gia tri kinh té gia
tang cao hon.

Thit ba, thi trieong quyén si dung ddit néng
nghiép kém phdt trién va bdt cdp vé tai chinh
dat dai. DU da dugc hinh thanh, nhung thi
truong quyén sir dung dat nong nghiép tai Viét
Nam phat trién rat cham, thiéu minh bach va
khong bén vimg. Gia trj dét dai giao dich trén
thi trudng chinh thirc chiém ty trong chua cao,
trong khi phén 16n 1a cac giao dich ngﬁm, tu
thda thuan tay doi nham né tranh cac tha tuc
hanh chinh rudm ra va cac khoan thué, phi
(Nguyén Ciic va Nguyén Manh Hung, 2020,
tr.19-25). Su kém minh bach nay c6 nguyén
nhén sdu xa tir nhimng bét cap trong co ché tai
chinh va dinh gia dit. Bang gia dat do Nha
nudc quy dinh thuong c6 sy khac biét véi
thyc té, nhiéu noi gia dit do Nha nudc quy



dinh thap hon rat nhiéu so vé6i gia chuyén
nhuong trén thi trudong. Sy chénh léch 16n vé
gia tri nay khong chi gay that thu ngan sach
nha nudc ma con 1a cin nguyén dan dén tinh
trang khiéu nai, t6 cdo kéo dai khi Nha nudc
tién hanh thu hoi, boi thuong, hd tro giai
phong mit bang, 1am cham tré tién do ctia mot
s6 du 4n dau tu.

Thir twr, van dé bat binh dcfng doi véi cdc
16 chire kinh té va doanh nghiép c6 von dau
tw nwde ngoai (FDI). Mot trong nhitng diém
nghén 16n nhat can tré viéc thu hit nguon
von 16n vao nong nghiép 1a rao can phap 1y
trong viéc tiép can quy dit cia cac doanh
nghiép. Theo Luat Pat dai nam 2024, t6 chirc
kinh té trong nudc khong dwoc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat chuyén trong lia
nude, dat rimg phong ho, rimg dic dung tir
hd gia dinh, ca nhan. Pac biét, cdc doanh
nghi¢p FDI lai cang bi tréi budc khi chi dugce
phép nhan chuyén nhuong dat trong céc khu,
cum cong nghi¢p hodc khu kinh t&; néu mudn
dau tu vao nong nghiép, ho bét budc phai dogi
co quan nhd nudc ding ra thu hoi dat cia
nguoi dan roi tién hanh cho thué lai. Quy
trinh tiép can dat dai nay dién ra vo clng
phtrc tap, kéo dai thoi gian va doi chi phi 1én
rat cao, khién cac doanh nghiép FDI va céac
tap doan 16n ngan ngai, 1am lang phi co hoi
thiic ddy noéng nghiép tng dung cong nghé
tién tién.

Nhiing van dé néu trén dang tao ra vong
luan quén: dat dai khong duogc tich tu, thi
truong bi can trd, va doanh nghiép kho tiép
can tu liéu san xut. Didu nay dat ra yéu cau
cap bach phai c6 nhiing thé ché mang tinh dot
pha nham g& bo moi rao can, khoi thong
nguén luc dat dai dé phuc vu dac luc cho cong
cudc phat trién dat nudge.

2.3. Nhitng thay d6i ciia thé ché qudn Iy
dit dai thoi gian qua

Co ché tich tu, tap trung dat dai

Dé giai quyét triét dé tinh trang dat dai
manh mun, phan tan, can thiét phai c6 nhiing
thé ché dot pha nhdim mé dudng cho viée tap
trung nguodn luc dat dai thong qua cac co ché
thi truong. Phap luat dat dai sira doi da tao ra
nhitng budc ngodt cin ban trong co ché
chuyén quyén, qua d6 khoi thong dong luc
manh mé cho tién trinh tich tu rudng dat.

Mot trong nhitng thay doi quan trong 1a viéc
x0a bo cac rao can vé han mac nhan chuyén
quyén sir dung dat ndng nghiép. Trudc day,
phép luat khong ché han mirc nhan chuyén
nhuong cua hd gia dinh, cd nhan khong qué 10
lan han muc giao d4t nong nghiép, roi ting 1én
khong qua 15 1an. Pé khic phuc diém nghén
nay, thé ché méi da cho phép mé rong han
muc nhan chuyén quyén s dung dat nong
nghiép nham phu hop véi dic diém, diéu kién
sinh thai cua tung vung, dia phuong va qua
trinh chuyén d6i nghé nghiép & néng thon (Ha
Diéu Hﬁng, 2023, tr.74-77). Vigc mo rong ranh
gi6i nay 1a co s dé cac chu thé yén tim dau
tu dai han, &p dung co giéi hoa déng bo, tir d6
hinh thanh cac ving chuyén canh san xuét
hang hoa quy mo lon.

Bén canh viéc mo rong han muirc 1a mé rong
d6i tuong duoc phép nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat ndng nghiép, dic biét 1a néi
1ong cac quy dinh ddi véi dat chuyén trong la.
Viée cho phép cac to chirc kinh té va c4 nhan
¢6 tiém lyc tai chinh dugc truc tiép tham gia
giao dich nhan chuyén quyén st dung dit nong
nghiép da mé canh cira thu hut dong von dau
tu x4 hoi. Giai phap nay bién cac doanh nghiép
trd thanh “dau tau” dan dat, dua cong nghé
quan tri hién dai vao chudi gia tri nong san.
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Su thay d6i con thé hién rd nét qua viéc
dinh hinh va ddy manh cac phuong thirc tap
trung dét dai da dang, trong tdm Ia co ché cho
thué va gbp von bang quyén sir dung dat. Pé
ngin chan tinh trang nguoi nong dan bi mat
hén tu liéu san xuét dan t6i hé luy xa hoi, co
ché méi cho phép ngudi st dung dat gop von
bang quyén sir dung dat dé hinh thanh phép
nhan mé1 hode hgp tac kinh doanh dang dugc
hoan thién sdu rong. Nghi quyét sb 18-
NQ/TW ngay 16/6/2022, Hoi nghi Trung
wong 5 khoa XIII vé tiép tuc d6i méi, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc,
hi¢u qué quan ly va str dung dat, tao dong luc
dwa nudc ta tro thanh nude phat trién c6 thu
nhdp cao dd nhan manh yéu cau hoan thién
chinh sach dé to chirc, ho gia dinh, c4 nhan c6
quyén str dung dat dugc linh hoat tham gia vé6i
nha dau tw thye hién cac dw 4n dudi hinh thire
chuyén nhugng, cho thué, hodc gop von bang
quyén sir dung dat. Co ché hop tac nay giai
quyét thanh cong bai toan tim 1y “so mat dat”
cia nguoi nong dan. Nho vay, nong dan
khong bi tuéc doat sinh ké ma tré thanh ddi
tac, o dong chia sé lgi nhuan véi doanh
nghiép, truc tiép thic d'éy qué trinh ty nguyén
g0p cadc manh ruong nhé thanh nhitng canh
ddng 16n.

Linh hoat hoa muc dich sw dung dat
nong nghiép

Trong mdt thoi gian dai, chinh sach quan
ly dait dai ¢ nudc ta dwoc van hanh theo
nguyén tic “mdi thira mot muc dich” chua
thuc sy linh hoat (Chau Hoang Théan va Binh
Tén Phong, 2024, tr.14-27). Viéc phan loai dat
chi tiét theo timg muc dich sir dung va ghi c¢6
dinh trén gidy chimg nhan quyén st dung dit
d4 vo tinh han ché su linh hoat cua nguoi san
xuét. Khi cac mé hinh canh tc cii khong con
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mang lai hiéu qué kinh té, cac rao can phap 1y
va thu tuc hanh chinh phtrc tap trong vi¢c xin
phép chuyén muc dich sir dung di 1am nan
long nha dau tu, ddn dén tinh trang st dung
dat kém hiéu qua, tham chi bé hoang dat dai.

Nhim théo g& diém nghén nay, Nghi quyét
s6 18-NQ/TW da dua ra chu truong tao diéu
kién thuan loi dé nguoi st dung dat nong
nghiép dugc chuyén doi muc dich san xuét
cdy trong, vat nudi, nang cao hiéu qua sir dung
dat theo quy hoach (Ha Di¢u Héng, 2023,
tr.74-77). Su diéu chinh nay duoc thé ché hoa
manh mé& nhat théng qua viéc néi long cac
quy dinh bao vé dat chuyén trong lta. Thay vi
bat budc nguoi nong dan phai duy tri viéc
tréng lba vt va nhung lgi nhuan thép, thé ché
méi cho phép thay doi linh hoat muc dich st
dung giita Ita va cac loai cdy trong, vat nudi
khéc mang lai gia tri gia taing cao hon, phu
hop vai yéu cdu tai co cdu nong nghiép. Tuy
nhién, su linh hoat nay khong dong nghTa Vi
Vlec buong long quan ly Viéc chuyén dbi co
cau cdy trong trén dat trong lta phai tuan thu
nguyén tic 1a khong lam mat di cac diéu kién
pht hop dé trong lua tro lai, tirc 14 khong dwoc
lam bién dang mat bang, khong gay thoai hoa
dit hay pha v& hé théng thuy loi ndi dong. Co
ché “m¢” di kém vé6i “quan tri ri ro” nay
gilip giai quyét bai toan hai hoa giira viéc bao
dam an ninh luong thuc qudc gia trong dai
han va tdi da hoa loi ich kinh té cho ngudi dan
trong ngin han.

Bén canh viéc linh hoat héa co céu cay
trong, cac quy dinh méi ciing chinh thirc cong
nhan va thiét 1ap co ché phap 1y cho ché do
str dung dat da muc dich. Thyc tién cho thay,
viéc st dung dat két hop da myc dich (nhu dat
ndng nghiép két hop véi du lich sinh thi, gido
duc trai nghiém, hay két hop san xuét nong



nghiép dudi hé thong tm pin nang luong mat
troi) 1a rat phd bién va mang lai ngudn thu
16n. Viéc thiu cdc quy dinh phap 1y vé ché do
str dung dét da muc dich trong qua khir da gay
ra nhiéu hé luy: Nha nudc khé khan trong viée
quan ly, xac dinh gia dat, trong khi nha dau tu
luén nom ndp lo s¢ rui ro phép 1y vi sir dung
dat “sai muc dich” (Chau Hoang Than va
Dinh Tén Phong, 2024, tr.14-27). Viéc luat
hoa co ché st dung dat da muc dich da tao ra
mot hanh lang phap ly minh bach, an toan,
cho phép tich hop cac gia tri dich vy, thuong
mai 1én trén khong gian san xuat nong nghiép.
Kha ning tu do chuyén doi cdy trong va khai
thac da gia tri trén ciing mot dién tich dat gitip
khic phuc tinh trang bé hoang dit nong
nghiép va 1a co s thu hat dong von dau tu
vao linh vyc nong nghiép.

Tai chinh dat dai va gia ddt

Tai chinh dat dai va gi4 dat 1a cong cu kinh
té cot 15i, ¢6 sic anh huong sau rong trong
quan tri tai nguyén dat. Trong mot thoi gian
dai, sy ton tai cua co ché “hai gid” dan dén
sy chénh 1éch qua 16n gitra gia dat do Nha
nudc quy dinh va gia giao dich thuc té trén thi
truong - da gay ra nhitng hé luy tiéu cuec.
Bang gia dat cia Nha nu6c thuong xuyén
khéc biét lon véi gid thi truong tao ra nhitng
rao can lon trong cong tac gidi phong mat
bang, bdi thudng, dong thoi 1am méo mo thi
trudng quyén st dung dat nong nghiép va gy
that thu ngén sach. Nhan dién 16 diém nghén
nay, Nghi quyét 18-NQ/TW va Luat Dat dai
nam 2024 di thay doi toan dién tu duy quan
Iy tai chinh dét dai.

Giai phap quan trong nhat 13 viéc chinh
thirc x6a bo khung gia dat, tién toi xac dinh
gia dat theo nguyén tic thi truong. Viée tir
bo khung gi4 dat vbn ton tai tir Luat Dat dai

nam 2003 1a minh chting cho su chuyén dich
tu tu duy quan ly hanh chinh ap dat sang tu
duy quan tri ton trong quy ludt khach quan
(Truong Trong Hiéu, 2023, tr.S84-S96).
Thay vi bi go b6 boi muc gia tran va san
cting nhic tir trung wong, bang gia dat moi
s€ dugc cac dia phuong xay dung va cap
nhat sat véi bién dong thyc té. Su thay doi
nay khong chi bao dam quyén loi chinh
dang, cong bang cho ngudi nong dan khi
Nha nuéc tién hanh thu hoi dat, giai quyét
triét dé tinh trang khiéu kién kéo dai, ma con
triét ti€éu dong luc cua cac giao dich “ngém”,
huéng t61 viéc minh bach hoa thi truong
quyén str dung dat nong nghiép.

Thé ché méi cling dac bi¢t chu trong dén
tinh doc 1ap va khach quan trong cong tac
dinh gia. Co ché dinh gia dat dugc nang cip
thong qua viéc thiét 1ap Hoi dong thim dinh
gia dat v6i sy tham gia ciia nhiéu bén lién
quan, bao gdm ca cac to chirc cung tng dich
vu dinh gid va chuyén gia chuyén mon sau,
nhim loai bé rdi ro chii quan va ap dat hanh
chinh mot chiéu Dinh hudéng phén cap manh
rne tham quyén quyét dinh gid dat cu thé cho
cép co so ciing 1a mot budc tién 16n, giap
chinh quyén co s chit dong, linh hoat va phan
ung nhanh nhay hon trong viéc gidi phong
mit bang, tao 1ap quy dat phuc vu cac dy an
dau tu ndng nghiép.

O khia canh cong cu thué, dot pha thé ché
thé hién qua viéc str dung chinh sach tai chinh
nhu mot don bay diéu tiét hanh vi cia nguoi
str dung dat, bao dam sy phat trién bén viing.
Nghi quyét s6 18-NQ/TW chi rd dinh hudng
ap dung muc thué cao hon dbi voi cac hanh
vi du co, chim dua dét vao st dung, hodc bo
hoang dat dai. Ché tai tai chinh nay c6 thé
budc nhitng chi thé gam gitr dat ndng nghiép
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kém hiéu qua phai nhuong lai quyén st dung,
tir d6 tao dong chay dat dai huéng vé nhimg
cé nhan, td chirc co nang lyc san Xuat thuc su.
Pong thoi, Nha nude s& ap dung cac chinh
sach uu dai linh hoat vé thué, tién thué dat cho
cac dy an dau tu vao ndéng nghiép Gmg dung
cong ngh¢ cao, nong nghi€p quy mo 16n hoac
dau tu tai cac dia ban c6 diéu kién kinh té - xa
hoi kho khan.

Qudn tri va phan cdp quan Iy

Hé théng phap luat dat dai vira qua da loai
bo nhiéu khau trung gian, ddy manh phan cap,
phian quyén cho chinh quyén dia phuong
nham tinh gon b may va nang cao hiéu luc,
hi¢u qua quan 1y. Bén canh do, viéc ap dung
céc co ché dic thu cho cac do thi 1on d3 tao ra
tinh nang dong, tu chu cao cho chinh quyén
co so trong viéc nhanh chong didu phdi quy
dat phuc vu cac du an trong diém. Tuy nhién,
dé tranh tinh trang lam quyén, sy phan cap
nay dugc thiét ké gan lién v6i co ché kiém tra,
giam sat chat ché tu trung uong va phat huy
vai tro glam sat cia cong dong, bao dam sy
quan 1y théng nhat tren toan quéc.

Cung v6i phan cAp hanh chinh, quan tri dat
dai con dugc but phd thong qua cong cude
chuyén ddi s6 va xdy dung hé thong thong tin,
co so dit liéu dat dai dé‘)ng bo. Viéc tmg dung
cac cong ngh¢ hién dai nhu hé théng thong tin
dia 1y (GIS), vién tham va s6 hoa toan bd hd
so dia chinh dang tao ra cugc cach mang trong
quan tri tai nguyén (Ngo Kiém va cong su,
2025, tr.13-20). Viéc thiét 1ap Hé thong thong
tin d4t dai qubc gia da myc tiéu (MPLIS) tap
trung, théng nhét va lién thong dit lidu véi cac
b, nganh lién quan (nhu thué, cong ching,
ngan hang) khong chi giup Nha nude ndm bt
chinh xac bién dong st dung dat ma con 1a nén
tang vitng chac dé phat trién Chinh phi dién
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tir (Truong Trong Hiéu, 2023, tr.S84-S96).
Nho hé théng dir ligu nay, cac thu tuc hanh
chinh vé dat dai dang dan dugc cung cap tron
ven qua nén tang dich vu cong truc tuyén, cat
giam déng ké thoi gian va chi phi tuan thu cho
nguoi nong dan va doanh nghi¢p. Hon nira,
viée ing dung cong nghé sb gitip minh bach
hoa thong tin quy hoach, ké hoach st dung dat
dai. Viéc nguoi dan va nha dau tu c6 thé dé
dang tra ctru, tiép can quy dat nong nghiép trén
moi trudng mang giup giam cac rui ro tir giao
dich ngdm hay thao ting thong tin.

Bao dam hai hoa loi ich

Quan 1y dat dai huéng t6i phat trién bén
vitng doi hoi phai giai quyét thoa dang bai toan
hai hoa lgi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va
nguoi st dung dat, dic biét 1a nguoi nong dan.
Do d6, viéc thiét 1ap co so phap 1y dé két hop
hai hoa cac loi ich, khong dé loi ich cua chu
thé nay triét tidu loi ich ciia chu thé khéc, dugc
xem 1a nguyén tic nén tang trong moi quyét
sach diéu phéi dét dai. Viéc giai quyét hé qua
clia thu hdi dét chinh 1a nhdm diéu tiét va can
bang loi ich giita cic bén, bao dam quyén loi
chinh dang cho nguoi dan.

Trong qua trinh cong nghi¢p hoa va tai co
cau nong nghi¢p, viéc thu hoi dé tich tu, tap
trung dat dai 1a tat yéu. Nham bao vé nhom
dé b ton thuong, Nghi quyét s6 18-NQ/TW
d3 dé ra co ché: cong tac bdi thuong, ho tro,
tai dinh cu phai “di trudc mot bude”, bao dam
tinh cong khai, minh bach va hai hoa loi ich.
Thé ché méi dat ra nguyén tic cot 161 1a phai
bao dam cho nguoi dan co dét b thu hdi ¢6
dwoc chd & va diéu kién séng bang hoic tbt
hon noi ¢ cii (Ha Diéu Hang, 2023, tr.74-77).
Su chuyén dich co ché boi thudng sat véi gia
tri thi truong va da dang hoa hinh thirc boi
thuong (bang tién, bang dat cung muc dich



hodc nha &) giup khic phuc triét & nhimng
thiét thoi ma nguoi ndng dan tig phai ganh
chiu, ngan chan hi¢n tuong loi ich nhém trong
thu hoi dat.

Hon nita, thu hoi dat nong nghiép khong
chi don thudn 14 viéc chuyén dich khong gian
vat Iy ma con tryc tiép 1ay di tu lidu san xuat
va sinh ké ¢6t 18i ctia nhiéu ho gia dinh. Vi
vdy, dé bao dam loi ich dai han, chinh sich
khong thé chi dimg lai & cac khoan bdi thuong
tai chinh ngén han ma con can phai thuc hi¢n
hiéu qua céc chinh sach hd trg dao tao, chuyén
d6i nghé nghiép va tim kiém viéc 1am phi
nong nghiép cho néng dan. Cu thé, Nha nudc
va doanh nghiép cin xdy dung cic chuong
trinh hd trg chuyén doi nghé gin véi tao viée
lam méi, phat trién cac lang nghé truyén
thong va x4y dung co sé ha ting phuc vu lao
dong ngay tai dia phuong. Thuc hién dong bo
va thiu d4o cac giai phap nay khong chi gitip
ngudi néng dan c6 sinh ké bén vimg, khong
bi ban cung héa sau khi mat dat, ma con tryc
tiép thuc ddy phan cong lai Iyc lugng lao dong
ndng thon, gitip tién trinh tai co ciu kinh té
dién ra 6n dinh va nhan van.

Mot trong nhitng vu tién hang dau ciia thé
ché dat dai 1a bao dam quy dat & va dét san
xudt cho déng bao dan toc thiéu sd. Thuc té
cho thiy, viéc tiép can quy dt cia dong bao
dan toc thiéu sé qua cac hinh thirc giao dét,
cho thué dat van con bét cip, tinh trang thiéu
dat ¢, dat san xuét dan dén hé luy du canh, du
cu van dién ra. Dé thao g& diém nghén nay,
phép luat dit dai quy dinh rd trach nhiém ctia
Nha nudc trong viéc tao diéu kién cho déng
bao c6 dat san xuat ndng nghiép & nong thon.
Pong thoi, Nha nude kién quyét thu hoi cac
dién tich dat sir dung kém hiéu qua tir cac
cong ty nong, 1am trudng qudc doanh dé wu

tién ra soat, giao lai cho nguoi dan dia phuong
va dong bao dan toc thiéu s6 thiéu dat nham
6n dinh trat tu xa hoi.

Bén canh viéc phan b dat, hé théng phap
luat cling thiét 1ap céc “van an toan” dé bao
vé sinh ké dai han. Nham tranh tinh trang
nguoi dan ban lai dat ngay sau khi duge Nha
nudce giao dé lay tién chi tiéu sinh hoat din
dén tai nghéo, chinh quyén can ap dung co
ché phan bo dat dai theo hinh thtc cho thué
hoidc khong cho phép chuyén nhuong dbi véi
dién tich dat thudc dién chinh sach hd tro
(Nguyén Thi Ly va cong su, 2023, tr.203-
212). Thém vao d6, chinh sach quan ly dat dai
tai cac ving dong bao dan toc thiéu sb phai
léng ghép, ton trong cac ludt tuc, huong udc
va phong tuc tap quan tot dep, dic biét 1a
chinh sach cong nhan quyén st dung dt sinh
hoat cong dong dé duy tri ban sic vin hoa.

Nha nudc cling st dung cong cu tai chinh
nhu mot don bay bao vé thong qua cac chinh
sach wu dii, mién giam thué, tién sir dung dat
va tién thué dat déi v6i ho ngheo, dong bao
dan toc thiéu so tai cac ving c¢6 diéu kién kinh
té - xa hoi ddc biét kho khan. Su bao vé toan
dién tir khau tiép cin quy dat, kiém soat
chuyén nhuong dén hd tro tai chinh 1a minh
ching rd nét cho mot thé ché dat dai nhan
van, bao ddm khong ai bi bo lai phia sau trong
cong cudc phat trién.

2.4. Nhitng vin dé mdi dit ra

Pit nong nghiép hién nay cin duoc nhin
nhan déng thoi nhu tu liéu san xuét cla nong
dan, khong gian bdo ddm an ninh luong thuec,
nén tang sinh thai néng thén va ngudn luc
phat trién co 2161 han. Vi vay, yéu cau dit ra
d6i voi cac quy dinh vé& dat nong nghiép
khong chi 1a stra thu tyc ky thudt, ma la tai
thiét ké co ché quan tri dat dai trong diéu kién
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thay d6i don vi hanh chinh.

Luat Dat dai nam 2024 di xac lap khung
phép 1y méi vé quy hoach, ké hoach st dung
dat, giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
sir dung dat va bao vé cac loai dat nong
nghiép c6 y nghia chién lugc. Tuy nhién, sau
khi Luat T6 chirc chinh quyén dia phuong
nam 2025 xéac dinh don vi hanh chinh dugc to
chirc thanh hai cap, gdm cap tinh va cap xa,
dong thoi Nghi quyét s6 202/2025/QH15 quy
dinh ca nudc con 34 don vi hanh chinh cép
tinh, nhiéu thiét ké phap 1y dua trén cap huyén
khong con phu hop. Khong thé chi thay thuat
ngit “huyén” bang “xa” hodc “tinh”, boi quy
hoach dat nong nghiép gan voi ranh gidi tu
nhién, luu vuc nudc, hé sinh thai, vung san
xuét va chudi gi4 tri, von khong trung khit voi
ranh gidi hanh chinh méi.

Thuyc tién méi dit ra yéu cau stra Luat Dat
dai nam 2024 theo hudng téi ciu triic hé thong
quy hoach, ké hoach sir dung d4t theo mo hinh
hai cap: quy hoach cip tinh giit vai tro tich
hop chién luoc, phﬁn b chi tiéu dit nong
nghlep, dat lta, dét rimg, dat nudi trong thuy
san; cap xa to chte thuc hién, cap nhat bién
dong, cong khai thong tin va gidm sat sir dung
dt tai hién truong.

Chinh phu di ban hanh Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP vé phan dinh tham quyén
trong linh vuc dat dai, nhung day chi nén la
giai phap chuyén tiép; cac quy dinh 6n dinh,
anh huong truc tiép dén quyén sir dung dat
nong nghiép va tham quyén quy hoach phai
dugc luat hoa. Bo Nong nghi¢p va Mai truong
cling xac dinh dy an stra d6i Luét Dat dai can
xtr Iy van dé phén cap, phan quyén theo mo
hinh chinh quyén dia phuong hai cép, dong
thoi stra d0i quy dinh vé quy hoach, ké hoach
str dung dat cap xd, quyén va nghia vy cua
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ngudi str dung dét trong laa va hé thong thong
tin dat dai (Truong Giang, 2026). Diém then
chdt 1a quy hoach dit nong nghiép phai
chuyén tir tu duy phan bé chi tiéu hanh chinh
sang tu duy quan tri khong gian phat trién:
bao v€ nghiém dat laa, dat rung, dét ¢o chie
nang sinh thai; cho phép tich tu, tip trung dat
nong nghiép co kiém soat; kiém soat chat
chuyén muc dich st dung dat néng nghiép
sang phi nong nghiép bang tiéu chi cong khai,
dinh lugng va c6 danh gia tac dong.

Du thao stra d6i Luat Dét dai timg dat ra hai
phuong 4n: thay quy hoach, ké hoach sir dung
dat hang nam cap huyén bang quy hoach st
dung dat cép x4 va ké hoach st dung dit 5
nam cép xa; hodc chi lap ké hoach sir dung dat
cap xa 5 ndm trén co s& quy hoach tinh, quy
hoach do thi va nong thon (Truong Giang,
2025). Cach tiép can hop ly 1a khong lam ting
tAng nic quy hoach, nhung phai c6 cong cu
ké hoach cép xa du manh, dua trén dir liéu dia
chinh sd, ban db s, hi¢n trang str dung dat va
kha nang chiu tai sinh thai. Ludt stra ddi ciing
can quy dinh 1 nguyén tic khong budc ngudi
str dung dét tu chinh 1y ho so, gidy to chi vi
thay doi dia gigi hanh chinh; viéc cap nhat dir
liéu phai do co quan nha nudc thyc hién theo
co ché mot lan, lién thong, minh bach (Béo
bi¢n tir Chinh phu, 2025).

3. Két ludn

Thao g& cac diém nghén thé ché trong quan
Iy va st dung dat dai, dac biét la dat nong
nghiép, khong chi 14 yéu cau hoan thién phap
luat, ma con 1a diéu kién co ¥y nghia quyét
dinh d6i voi qua trinh téi co cau nén kinh té
nong nghiép Viét Nam. Trén nén tang dinh
hudng ciia Nghi quyét sé 18-NQ/TW, Luat
Dét dai nim 2024 da tao ddu mdc quan trong
trong chuyén déi tu duy tir quan Iy hanh chinh



dat dai sang quan tri dat dai theo huéng kién
tao, linh hoat va hiéu qua hon, du thyc tién
phat trién van tiép tuc dat ra yéu cau phai stra
ddi, bo sung va hoan thién trong thoi gian t6i.
Nhitng d6i méi thé ché nay, néu duoc trién
khai dong bo, c6 kha nang khoi thong ngudn
luc dat dai, thac déy tich tu, tap trung dat nong
nghiép, phat trién thi truong quyén st dung
dat lanh manh, qua d6 tao nén tang cho nong
nghiép chuyén sang mé hinh san xuat quy mo
16n, ning suat cao, gi4 tri gia ting 16n va ¢6
strc canh tranh. Vi vay, hoan thién thé ché dat
dai can duoc nhin nhan nhu mot dong luc
phat trién chién lugc, gop phan quan trong
vao muc tiéu ting truong kinh té nhanh, bén
ving trong giai doan toi 0
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