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LOI MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Pit dai c6 tﬁm quan trong dac biét d6i voi san xuat nong nghiép,
1a tu liéu san xuat khong thé thay thé dugc. He¢ thong phap luat dat dai
n6i chung va nhitng quy dinh phap luat vé quyén su dung dat nong
nghiép noi riéng ngay cang chat ché, rd rang, cu thé, thé hién sy tén
trong quyén va loi ich hop phap cta nguoi sir dung dat. C4c quyén cia
ngudi st dung dat duge quy dinh trong Luat dat dai ngay cang duoc
mo rong, diéu chinh theo hudng phu hop hon véi xu thé phat trién cia
dat nuéc.

Tuy nhién, thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién quyén su
dung dat néng nghiép trén thuc t& van con nhiéu vudng mic, bat cip
1am anh hudng dén qua trinh phat trién bén vimg cia dat nudce, can tro
su canh tranh trong qué trinh hoi nhap qudc té cua Viét Nam.

Déi vi dia ban nghién ctu 14 Thi x4 Huong Tra, tinh Thira Thién
Hué, cing voi su phat trién chung cua thi x3, van dé quan 1y sir dung
dat dai hiéu qua, bao dam viéc thuc thi quyén st dung dat trén thuc té
cia nguoi str dung dét cling 1a mot van dé can phai duoc chd trong
quan tam.

Viéc nghién ctru va dua ra cac giai phap nhim gép phan hoan
thién ché dinh phap luat vé quyen s dung dat nong nghiép va nang
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé quyén sir dung dét 12 vo cung can
thiét trong giai doan hién nay.

Tt thyc tién tai dja ban thi xd Huong Tra, cling nhu nhén thuc
duoc vai tro, tim quan trong cua van dé, toi chon nghién ctru dé tai
“Phap luat vé quyén s dung dit néng nghiép, qua thuc tién tai thi
xd Huwong Tra, tinh Thira Thién Hué” 1am luan van Thac si.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Thoi gian qua, co mot s6 Luan van thac sy Luat hoc nghién ciru
vé phap luat vé quyen cua nguoi su dung dat, phap luat vé dat noéng
nghiép, vé thu hoi dat nong nghi¢p, veé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
khi Nha nuéc thu hoi dat nhu: Pham Huong Thao (2015), "phdp ludt
Vé quyén ciia nguoi sir dung dat ¢ Viét Nam", Luan van Thac si Luat
hoc, Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha Noi; Tran Thi Quynh Trang
(2017), "Phdp ludt ddt néng nghiép qua thuc tién tai tinh Qudng
Binh", Lu4n van Thac si Luat hoc, Pai hoc Luat Hué; Hoang Thi Thu
Phuong (2016), "phdp ludt vé thu héi dat néng nghiép, thuc tién dp
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dung tai tinh Quang Binh", Luan van Thac si Luat hoc, Pai hoc Luat
Hué; Mai Anh Tu (2015), "phdp ludt vé boi thwong, hé tro, tdi dinh cu
khi nha nwéc thu hoi dat vi muc dich kinh té tir thiee tién tinh Qudng
Tri"” Luén van Thac si Lut hoc, Pai hoc Luat Hué.

Mot sb bai viét, trao doi nghién ctru cua cac tac gia trén cac tap chi,
website tap trung ¢ ndi dung phan tich quyén va nghia vu cua nguoi
str dung dat; ban chat phap ly cua quyén st dung dat trong phap luat
Viét Nam; nhitng vuéng méc, bat cap trong thuc thi quyén st dung
dat nong nghiép va nhiing kién nghi, dé xuat hoan thién phap luat vé
dat dai, vé dat nong nghi¢p, cu the nhu: Nguyén Quang Tuyén,
Nguyen Xuan Trong, “Ban vé quyen va nghia vu cua nguoi su dung
dat”, website ciia Pai hoc Tai nguyén va Méi truong thanh phé Ho
Chi Minh; L& Hong Hanh, “ Bdn chat phdp 1y ciia quyén sir dung ddt
trong phdp ludt Viét Nam”, Tap Chi Dan chu va Phap luat; Tran Thi
Cuc, Nguyén Phiic Thién, “Bdo ddm thuc thi quyén s dung dat néng
nghiép trong qud trinh héi nhdp quéc té”, Tap chi Dan cha va phap
luat; Nguyén Quang Tuyén, Bui Thé Hung (2017), "Pdnh gid vé mot
s6 chinh sach s dung dat nong nghiép hién nay, Tap chi phap luat va
thue tién s6 1; Bui Pac Hién (2017), "Bdt cdp trong cdc quy dinh vé
dat nong nghiép o Viét Nam hién nay", Tap chi Nha nudc va phap luat
s6 2; Lé Vian Sua (2017), "mét s6 quy dinh ludt dat dai nam 2013, kién
nghi hoan thien", website BO Tai nguyén va Moi truong; Chau Hoang
Than (2017), "Pé xudt hoan thién Ludt Pat dai ndm 2013", Tap chi
Nha nuéce va phap luat sb 10...

Nhin chung, nhiing cong trinh nghién ctru, bai viét trén deu tap
trung nghlen ciru va de cap dén van dé phap luat va thu’c tién vé quyén
str dung dat, vé quyén st dung dat nong nghiép, vé thu hoi dat ¢ cac
khia canh, mirc d0 va pham vi khac nhau. Tuy nhién, chua c6 cong
trinh nao di sau nghién ctru van dé phap luat vé quyén st dung dat
néng nghi¢p qua thuc tién tai mot dia ban cap huyén. Vi vay, viéc
nghién ctru, giai quyét nhitng van dé phap luat vé quyén str dung dat
nong nghi¢p theo hudng chuyén sau nham dua ra duoc nhiing g1a1
phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé
quyén nay tai cac dia phuong la v6 cung can thiét.

Trén co sé tiép thu, ké thira nhitng tu twdng khoa hoc va mot sb
van dé mang tinh 1y thuyét tir cac cong trinh di nghién ctru, v6i Luan
van cua minh, tac gia s€ tap trung lam r6 1y luan, di sau phan tich cac
quy dinh phap luit vé quyén st dung dat nong nghiép theo Luat Dat
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dai nam 2013; thuc tién ap dung tai dia phuong noi tac gia dang cong
tac; so sanh, d6i chiéu nhitng wu diém, tién bo trong viéc thuc hién ké
tir khi c6 Luat Dat dai 2013 dén nay, ciing nhu nhiing bat cap, vudng
mic trong qué trinh thue thi dé tir 46 dua ra cac giai phap gop phﬁn
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé
quyén str dung dat ndng nghiép.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich

3.1. Muc dich

Khai quat, h¢ thong hod mot sé van dé 1y luan phap ludt vé quyén
sir dung dat nong nghiép ¢ Viét Nam; danh gia thyc trang phap luat vé
quyén su dung dat nong nghiép; thuc tién thyc hién phap luat vé
quyen str dung dit noéng nghiép tai thi x& Huong Tra, tinh Thira Thién
Hué, tim ra nhimg bat cip va nguyén nhan tir phap lut cling nhu
trong qua trinh 4p dung phap luat dé qua d6 xay dung giai phap phap
hoan thién phap luat vé quyén st dung dit nong nghiép va giai phap
bao dam thyuc hién phap luat vé quyén sir dung dat & dia phuong.

3.2. Nhiém vu

- Lam rd mdt sd van dé 1y ludn co ban cua phap luat vé quyén sur
dung dat nong nghiép;

- Panh gia cac quy dinh phap luat vé quyén st dung dat nong
nghiép;

- Phan tich thuc tién thuc hién phap luat vé quyén st dung dat
ndéng nghiép tai thi xa Huong Tra, tinh Thira Thién Hué, tir d6, 1am ro
nhitng han ché, bat cip va nguyén nhan anh hudng tiéu cuc dén hoat
dong nay;

- Nghién ctru giai phap hoan thién phap luat vé quyén st dung dat
ndéng nghiép va ning cao niang luc, hiéu qua thyc hién phap luat vé
quyén nay & dia phuong.

4. P6i twong va pham vi nghién ctru

4.1. Péi twong nghién ciru

- Ch1nh sach, duong 16i va chu truong cua Pang Cong san Viét
Nam vé dat dai, nong nghiép va phat trlen nong thon, vé quyen su
dung dat noéong nghiép; mot s6 ndi dung vé dinh huong, chién lugc
phat trién kinh té, kinh té nong nghiép trong Nghi quyet cua Dang.

- Nghién ctru cac quan diém khoa hoc vé quyén sir dung dat noi
chung, quyén sir dung dat nong nghiép noi riéng;



- Nghién ctu mot sé van dé ly luan phap luat vé quyen sur
dung dat néng nghiép va cic quy dinh, quan hé phap luat vé quyén s
dung dat nong nghiép theo quy dinh ctia Luat Dat dai ndm 2013 va céc
van ban huéng dan thi hanh;

- Nghién ctru, danh gia thuc trang 4p dung phép luit vé quyén s
dung dat nong nghiép va thuc tién thi hanh tai thi xd Huong Tra, tinh
Thira Thién Hué;

4.2. Pham vi nghién ceiru

Pham vi vé khéng gian: Cac quan diém khoa hoc dugc nghién ctu
va str dung cha yéu duoc thira nhan & Viét Nam; Thuc trang thuc hién
phép luat vé quyén st dung dat ndng nghiép duoc gidi han trong thi xa
Huong Tra, tinh TT. Hug;

Pham vi vé thoi gian: tir nam 2014 - 2017.

5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1 Phu’o’ngphap lugn

Pé giai quyét cac ndi dung nghién ctru va muc dich ma dé tai dat
ra, luan van st dung phuong phap luan nghién ctru khoa hoc duy véat
bién ching va duy vat lich sir cia Cht nghia Mac — Lénin.

5.2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phap hé thong, phan tich, phuong phap lich su, danh
gia, tong hop dugc sir dung dé nghién ctru nhitng van dé 1y luan phap
luat vé quyén sir dung dat nong nghiép (Chuong 1);

- Phuong phap so sanh, phuwong phap phan tich, phuong phap
danh gia, phuong phap binh luén, phuong phap thong ke, tong hop
duoc st dung dé nghién ctru thyc trang phap ludt vé quyén st dung
dat nong nghiép va thuce tién ¢ thi xa Huong Tra, tinh Thira Thién Hué
(Chuong 2);

- Phuong phap tong hop, phuong phap dién giai, phuong phap
quy nap duoc st dung dé nghién ctru vé cac giai phap hoan thién va
nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé quyén st dung dat ndng
nghiép (Chuong 3);

6.Y nghia khoa hoc va thye tién ciia dé tai

6.1. Y nghia khoa hoc

Luan vin gop phan vao viéc xay dung luan ci khoa hoc trong qué
trinh hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
quyén st dung dat nong nghiép ¢ Viét Nam;

La tai li¢u tham khao phuc vu nghién ctru, hoc tap & cac co s¢ dao
tao luat;



6.2. Y nghia thuc tién

Két qua caa dé tai ngoai viéc dong goép vao viéc danh gia thuc
tién thi hanh phép luat ve quyen su dung dat ndng nghiép va de ra giai
phap giai quyét cac van deé thuc tién buc xtc dang dit ra hién nay qua
thuc tién ¢ tai thi xd Huong Tra, tinh Thira Thién Hué; két qua nghién
ctru con la tai lieu tham khao cho cac dia phuwong c6 cung hoan canh,
la tai liéu tham khao cho cac nha nghién ctru, sinh vién, hoc
sinh...quan tAm dén van dé phap luat vé quyén s dung dat néng
nghiép trong giai doan hién nay.

7. Két cau cia Luan vin

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, Luan
van gom c6 3 chuong:

Chuong 1: Mot s6 van dé ly luan phap luat vé quyén st dung dat
nong nghiép

Chuong 2: Thuc trang phap luat vé quyén sir dung dat nong
ngh,iép va thuc tién thuc hién ¢ thi xa Huong Tra, tinh Thira Thién
Hué

Chuong 3: Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va bao
dam quyén sir dung dat ndng nghiép qua thuc tién tai thi xi Huong
Tra, tinh Thira Thién Hué.



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE
QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP

1.1. Khai niém, dic diém cia dat nong nghiép

1.1.1. Khai niém ddt ndbng nghiép

Trén co s nghién ctru cic quan niém khac nhau vé dat nong
nghiép, c6 thé khai niém dat nong nghiép nhu sau: DPdt néng nghiép
la phdn dat cé thé sir dung dé thuc hién cac hoat dong san xudt nong
nghiép, bao gom tong thé cdc loai dat c¢é ddc tinh sir dung giong nhau,
Vvéi tw cdch la tw lidu san xudt chii yéu phuc vu cho muc dich san xudt
nong nghiép, lam nghiép nhw trong trot, chan nudi, nudi trong thuy
sdn, trong rieng; khoanh nudi tu bé, bdo vé rimg; bdo vé méi triwong
sinh théi; nghién civu thi nghiém vé néng nghiép, lam nghiép.

1.1.2. Dic diém ciia ddt ndng nghiép

Thir nhdt, dat ndng nghiép 1a tu liéu san xuat dic biét, khong thé
thay thé duoc trong linh vic nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy
san va 1am mudbi.

Thir hai, dat nong nghiép 1a loai dat ma gia tri st dung phu thudc
chu yéu vao chit luong dat dai, d6 mau m& phi nhiéu cua dat.

Thir ba, do nhitng diéu kién dic thu vé lich sir, dja 1y, kinh té va
XUt phat diém cta Viét Nam 14 nén vin minh lGa nuéc, nén dat nong
nghiép 1a loai dat chiém dién tich 16n nhat trong tong quy dat quéc gia
va duoc trai rong 6 khip cac ving mién, cac dia ban trong ca nudc.

1.2. Khai niém, dic diém ciia quyén sir dung dat néng nghiép

1.2.1. Khéi niém quyén si dung dat ndng nghiép

Trén co s phan tich ndi ham cac khai niém quyén str dung dat va
dic diém ctia quyén sir dung dat, co thé dua ra dinh nghia vé quyén st
dung dat néng nghiép nhu sau: “quyén sit dung ddt néng nghiép la
quyén tdai san cia ngwoi sit dung dat néng nghiép, bao gom hé thong
cdc quyén chung cia nguoi st dung ddt va cdc quyén ddc thi cia



nguoi sir dung dat néng nghiép, cho phép nguoi sir dung dat néng
nghiép dwoc khai thdc cong dung, huong loi thu nhdp tu viéc su dung
ddt néng nghiép trong thoi han sir dung dat, twong iing véi phan dién
tich va hinh thire nha nuée trao quyén cho céc chii thé”.

1.2.2. Pic diém quyén si dung dat ndng nghigp

Thir nhat, ndi ham ctia quyén sir dung dat nong nghiép ngay cang
dugc mé rong.

Thir hai, quyén str dung dat nong nghiép do Nha nudc 1a dai dién
chu sé hiru vé dat dai quyét dinh trao quyén cho nguoi sir dung dat va
quy dinh cu thé quyén ctia ngudi st dung dit.

Thir 3, quyén str dung dat nong nghiép 1a quyén tai san

Thir 4, quyén st dung dat nong nghiép 1a mot hé thdng cac quyén
cho phép chit thé sir dung dat ndng nghiép khai thac cong dung, huong
loi mot phan thu nhép tir viée st dung dat nong nghiép, quyén dinh
doat c6 gidi han nhu cic quyén chuyén nhuong, chuyén doi, thira
ké...quyén st dung dit.

Thit 5, quyén st dung dat nong nghiép 1a mot quyén co gidi han

1.3. Khai niém, dic diém va ndi dung ciia phap luit vé quyén
sir dung dat nong nghiép

1.3.1. Khai nigm phap ludt vé quyén si dung dat ndng nghiép

Khai niém phap ludt vé quyén st dung dat nong nghiép co thé
duoc hiéu nhu sau: phdp ludt vé quyén sir dung dat néng nghiép la
téng hop cac quy pham phdp ludt do nha nuée ban hanh va dam bdo
thuc hién bc%ng swc manh cuong ché ciia nha nuwde nham diéu chinh
nhom quan hé vé quyén sir dung ddt néng nghiép ciia cdc chii thé

1.3.2. Pdc diém phap lugt vé quyén si dung dét ndng nghiép

Thir nhdt, phdp ludt vé quyén siv dung dat néng nghiép chiu s
danh hwéng va chi phoi béi hinh thire s& hitu toan dan vé dat dai.

Thit hai, phdp ludt vé quyén sir dung ddt néng nghiép thé hién xu
huéng ngady cang mé rong vé quyén ciia nguoi sir dung dat, dwoce diéu
chinh theo hwéng ngay cang cé loi hon cho nguoi sie dung dat.



1.3.3. Ngi dung phap lugt vé quyén si# dung ddt ndng nghiép

Thir nhat, quy dinh vé cdn cir phdt sinh quyén sir dung dat néng
nghiep

Thit hai, quy dinh vé cdc quyén cia nguwoi sir dung dat

Mot I, quy dinh vé quyén ctia nguoi str dung dat véi tu cach 14 t6
chtrc trong nudc

Hai 13, quy dinh vé quyén cua ho gia dinh, c4 nhan va cong dong
dan cu st dung dat nong nghiép

Ba I3, quy dinh vé quyén sir dung dat nong nghiép ciia ngudi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai

Thu ba, Quy dinh vé diéu kién thue hién quyén cua nguoi su dung
ddt néng nghiép.

Thit tu, quy dinh vé nhitng bao ddm cia Nha nuéc doi véi nguoi
stk dung ddt néng nghiép

Thit ndam, Quy dinh vé cham dirt quyén sir dung ddt néng nghiép

1.4. Nhitng yéu to bido dam thuc hién quyén sir dung dat nong
nghiép

Thir nhat, quan diém, dwong 16i ciia Pang vé xdy dung va hodn
thién chinh sdach, phdp ludt ddt dai néi chung va chinh sdach, phdp ludt
vé quyén sir dung dat quyén sit dung dat néng nghiép néi riéng.

Thir hai, ché dg s6 hitu toan ddn vé dat dai.

Thit ba, co ché quan Iy kinh té.

Thit tw, qud trinh héi nhdp quoc té.

Thit ndm, ndng lwc, hiéu qud hoat déng cia chinh quyén dia
phuong

Thir sau, y thirc phdp ludt ciia ngwoi sie dung dat

Thit bay, chién lwoc an ninh lwong thuwce, phdt trién bén viing



CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE QUYEN SU DUNG PAT
NONG NGHIEP VA THU'C TIEN THUC HIEN O THI XA
HUONG TRA, TINH THUA THIEN HUE

2.1. Thuec trang phap luét vé quyén sir dung dat nong nghiép

2.1.1. Can cir phat sinh quyén si dung dat ndng nghiép cia cac
chii thé

2.1.1.1. Vé giao ddt nbng nghiép

Can ctr Xac 1ap quyén sir dung dat nong nghiép cta ngudi sir dung
dat 1a théng qua hinh thirc giao dat khong thu tién str dung dat.

2.1.1.2.Vé cho thué dat ndng nghiép

Luat D4t dai nam 2013 ghi nhan hai hinh thtc thué dat 1a thué dat
tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué va thué dat tra tién thué dat hang
nam.

2.1.1.3. Vé cong nhdn quyén si dung dat ndng nghiép doi véi
ngueoi dang sir dung dat

Nguoi dang st dung dat nong nghiép on dinh dugc nha nudc
cong nhan quyén st dung trong trudng hop ndy 1a ho gia dinh, ca
nhan, cong déng dan cu.

2.1.1.4. Vé nhdn chuyén quyén si dung ddat ndng nghiép

Luat Dat dai 2013 tiép tuc ghi nhan va md rong quyén cia ngudi

str dung dat néng nghiép, trong d6 co quyén chuyén nhuong, gop von,
thira ké quyén sir dung dat d6i v6i to chirc, ho gia dinh, ca nhan trong
nudc, nguol Viét Nam dinh cu & nudc ngoai; td6 chirc, c4 nhan nudc
ngoai.

2.1.2. Phap ludt quy dinh vé cac quyén ciia ngwoi s dung dat
néng nghigép

2.1.2.1. Cac quyén chung cia nguoi ¢ quyén si dung dat

Nguoi sir dung dat co cac quyén chung bao gdom: duoc cip Gidy
chting nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac



gin lién voi dat; huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat;
huong cac 1o ich do cong trinh cia Nha nudc phuc vu viée bao vé, cai
tao dat nong nghiép; dugc Nha nudc hudng din va giap dd trong viée
cai tao, boi bo dat ndng nghiép; duoc Nha nude bao ho khi ngudi khac
xam pham quyén, loi ich hop phép vé dat dai ctia minh; duoc boi
thuong khi Nha nude thu hoi dat theo quy dinh va quyén khiéu nai, to
c40, khai kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén sir dung dat hop phap
ctia minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap luat vé dat dai.

2.1.2.2. Quyén cia nguoi S dung dat Véi tw cach la té6 chirc
trong nuoc

Thit nhat, quyén ciia t6 chirc trong nwée dwoc nha nwde giao dat
nong nghiép khéng thu tién svr dung ddt

T6 chirc trong nude duoc giao dat khong thu tién sir dung dat chi
c6 quyén chung theo quy dinh.

Thit hai, quyén cia té chirc trong nwde dwoe Nha niede cho thué
ddt thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué.

Mot la, chuyén nhuong quyén st dung dat, tai san thudc sé hitu
ctia minh gan lién véi dat;

Hai 13, cho thué quyén sir dung dat, tai san thudc s hitu ctia minh
gan lién voi dat d6i véi truong hop duge Nha nudc giao dat cé thu
tién str dung dat; cho thué lai quyén str dung dat, tai san thudc sé hiru
cia minh gan lién véi dat ddi véi truong hop duoc Nha nude cho thué
dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué;

Ba I, ting cho quyén sir dung dat cho Nha nudc; ting cho quyén
str dung dat cho cong déng dan cu dé xdy dung cac cong trinh phuc vu
loi ich chung cta cong dong;

Boén la, thé chap bang quyén str dung dat, tai san thudc s& hitu ctia
minh g:fm lién vé6i dat tai cac to chuc tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam.

Nam la, gop von bang quyén sir dung dat, tai san thudc so hitu
cia minh gan lién voi dat dé hop tac san xuat, kinh doanh véi to chie,
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c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 von
dau tu nudc ngoai theo quy dinh cua phap luat.

Thit ba, quyén cua té chirc trong nudée sir dung dat néng nghiép
theo hinh thirc thué ddt tra tién thué ddat hang ndam

Mot la, thé chap tai san thudc s& hitu cia minh gin lién voi dat
thué tai céc t6 chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam;

Hai la, ban tai san thudc s hitu cia minh gén lién voi dat thué
khi c6 du diéu kién theo quy dinh;

Ba 13, gop von bang tai san thudc so hiru ctia minh gan lién vai
dat thué;

Thir 4, quyén cia té chirc trong nuée sir dung ddt néng nghiép
trong mot sé truong hop khdc

2.1.2.3. Quyén ciia nguoi sir dung dat ndng nghiép Véi tu cach la
ho gia dinh, cd nhdn

Thit nhdt, quyén cia hé gia dinh, cd nhan siv dung dat néng
nghiép dwoc Nha nwde giao trong han mirc; dat dwoe Nha nwde giao
¢ thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mét lan cho cd
thoi gian thué, dwoc Nha nude cong nhdn quyén sie dung dat; ddt
nhan chuyén doi, nhan chuyén nhwong, nhdn tang cho, nhan thura ké

Mot la, duoc chuyén ddi quyén sir dung dit néng nghiép trong
cung mot xa, phuong, thi tran véi ho gia dinh, c4 nhan khac;

Hai 13, quyén chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép
theo quy dinh cua phap luat.

Ba la, quyén cho t6 chirc, hod gia dinh, c4 nhan khac, nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dau tu tai Viét Nam thué quyén sir dung
dat.

Boén la, ca nhan st dung dat nong nghiép cé quyén dé thira ké
quyén st dung dat ctia minh theo di chuc hodc theo phap luat.

Nam la, quyén tang cho quyén st dung dat nong nghiép cho Nha
nudc, cho ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu.
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S&u 13, quyén thé chap quyén sir dung dat ndong nghiép tai to chirc
tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chuc kinh té khac
hodc c4 nhan theo quy dinh cua phép luat.

Bay la, quyén gop von bang quyén sir dung dat vai to chie, ho gia
dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dé hop tac san
xuat

Tam 1, truong hop dat thudc dién thu hoi dé thuc hién du an thi
c6 quyén tu dau tu trén dat hodc cho chu dau tu dyu an thué quyén st
dung dat, gop von bang quyén st dung dat v4i chi dau tu du an dé
thuc hién du &n theo quy dinh ctia Chinh phu.

Thit hai, quyén sir dung ddt néng nghiép ciia hé gia dinh, c& nhan
dwoc Nha nuée cho thué ddt thu tién thué dat hang nam

Mot la, quyén ban tai san thudc sd hitu ctia minh gin lién véi dat
thué; nguoi mua tai san duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muc
dich da duoc xac dinh;

Hai 13, dé thira ké, tang cho tai san thudc so hiru ctia minh gin
lién véi dat thué; nguol nhan thira ké, nguol duge tang cho tai san
duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dit theo muc dich di dugc xac dinh;

Ba 1a, cho thué tai san thudc s& hiru cia minh gén lién v&i dat
thué theo quy dinh ctia phap luat vé dan su;

Boén la, thé chép béng tai san thudc s& hittu cua minh gén lién voi
dat thué tai to chuc tin dung dugc phép hoat dong tair Viét Nam, tai to
chtrc kinh té khac hodc ca nhan theo quy dinh cta phap luat;

Nam la, gop von bang tai san thudc sd hitu ctia minh gan lién véi
dat thué trong thoi han thué dat véi té chie, ho gia dinh, cad nhan,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dé hop tic san xuét, kinh
doanh; ngudi nhan gop von bang tai san duoc Nha nudc tiép tuc cho
thué dét theo myc dich da dugc x4c dinh.

2.1.2.4. Quyén si dung dat ndng nghiép cua céng dong dan cuw

Cong dong dan cu st dung dat nong nghiép chi c6 cic quyén
chung theo quy dinh.
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2.1.2.5. Quyén si dung dat ndng nghiép cia nguwoi Viét Nam dinh
cur & nirdc ngoai, doanh nghiép ¢d von ddu tu nuéc ngoai

Thir nhat, quyén cia nguoi Viét Nam dinh cw & miede ngodi,
doanh nghiép c6 von dau tw nuwée ngoai dwoc Nha miede cho thué ddt
néng nghiép thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué

Thir hai, quyén ciia ngwoi Viét Nam dinh cw & nuée ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tw nuede ngodi dwoe nha niede cho thué ddat néng
nghiép tra tién thué dat hang nam

Thir ba, quyén cia ngwoi Viét Nam dinh cw & nwée ngodi, doanh
nghiép ¢6 von dau tw nude ngoai sir dung dat nong nghiép trong mét so
truong hop khdc

2.1.3. Phap lugt vé diéu kién thuc hién cac quyén ciia ngwoi sir
dung ddt ndong nghiép

Thir nhdt, vé diéu kién thuc hién quyén chuyén doi quyén sir dung
ddt néng nghiép

Thiz hai, quy dinh vé truong hop khéng dwoc nhdn chuyén
nhwong, nhdn ting cho quyén sir dung dat

Thit ba, quy dinh vé trwong hop hé gia dinh, cd nhdn chuyén
nhwong, ting cho quyén sir dung dat cé diéu kién.

2.2. Thue tién thwe hién quyén sir dung dat nong nghiép & thi
xa Hwong Tra

2.2.1. Tai nguyén dat va tinh hinh phan bé cac logi ddt é thi xa
Huwong Tra

Thi x4 Huong Tra cd dién tich dat néng nghiép 1a 39.951,97 ha,
chiém 77.26 %, dat phi ndng nghiép 1a 11.414,04 ha, chiém 22.07 %
va dat chua str dung 344,46 ha, chiém 0,67% tong dién tich ty nhién.
Dién tich dat ndng nghiép tap trung Ién nhat & cac xa Binh Dién, Binh
Thanh, Huong Binh, Huong Tho, Huong Van; xa Hai Duong 1a don
vi c0 it dién tich dat ndng nghiép nhat.
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2.2.2. Thuc trgng cac cha thé si dung ddt ndng nghiép va cdin
cir Xac 1dp quyén si# dung ddt ndng nghiép cia cac cha thé srén dia
ban thi x@ Hwong Tra

Thir nhat, nguoi sir dung dat néng nghiép la c&c té chire trong
nuwoc

Thit hai, ngueoi st dung ddt néng nghiép la hé gia dinh, ¢ nhan

Thit ba, nguoi sir dung ddt néng nghiép la céng dong dan cue

2.2.3. Tinh hinh thgc hién cac quyén ciia nguwoi sie dung dit

Thir nhét, vé thwe hign quyén chuyén nhwong quyén sir dung
dit néng nghiép

Trén dia ban thi xa Huong Tra, trong giai doan tor nam 2014-
2017, hoat dong chuyén nhuong quyén sur dung dat dién ra véi 482
giao dich; trong d6, tat ca cac giao dich chuyén quyén st dung dat
ndng nghiép déu 1a dat rimg san xuat.

Thir hai, vé thuc hién quyén tang cho quyén s dung dit nong
nghiép

Trong giai doan tir 2014-2017, ¢6 244 giao dich ting cho quyén
str dung dat. Loai dat ndng nghiép nguoi sir dung dat ting cho chi yéu
cling 13 dt sir dung muc dich trong rimg.

Thir 3, vé thwe hién quyén thira ké quyén siv dung dit néng
nghiép

Tong sb luong giao dich trong 4 nim tir 2014-2017 1a 303 giao
dich.

Thir tw, vé thuc hién quyén thé cht“l’p quyén s dung dit nong
nghiép

Giai doan tir 2014-2017 cho thay, c6 1.573 trudng hop ding ky
thé chap quyén str dung dat nong nghiép tai cac to chic tin dung.

Thir ndam, vé thwe hién quyén cho thué quyén siv dung dit néng
nghiép

Khong c6 giao dich cho thué quyén st dung dat duoc ding ky
bién dong tai Chi nhanh Vian phong ding ky dit dai.
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2.3. Nguyén nhén ciia han ché, bat cip trong thuc tién thuc
hién phap luit vé quyén sir dung dit nong nghiép & thi xi Hwong
Tra

2.3.1. Nguyén nhan tir phéap lugt vé quyén si dung dit néng
nghiép

Thir nhat, viéc quy dinh khadi niém ho gia dinh, ca nhadn truc tié’p
san xudt néng nghiép tai Khodn 30 Piéu 3 Ludt Pat dai 2013 con
chwa day di, dnh hwéng dén quyén loi ciia nguwoi sir dung dat.

Thet hai, phdp ludt ddt dai hién hanh chia ¢ quy dinh vé mét doi
tuong si dung dat dac biét la ho gia dinh, ca nhan nhdan giao khoan
ddt néng nghiép, lam nghiép ciia cdc néng, lim truong qudc doanh,
cac cong ty trdach nhiém hiru han nha nuwéc mét thanh vién hoat dong
trong linh viee néng nghiép, lam nghiép. Phdp ludt dat dai hién hanh
ciing khong cé mét quy dinh cu thé vé quyén ciia nhitng ngudi sir dung
ddt néng nghiép thuéc quy dat cong ich ciia cdc xd, phwong.

Thir ba, mdc dit quyén sir dung dat néng nghiép da dwoc mé réng
so Vi trude ddy, nhung phdp ludt ddt dai van chwa cé mét quy dinh
vé quyén cho muwon dat néng nghiép.

Thir tu, viéc quy dinh han mirc nhdn chuyén quyén sir dung dat
nong nghiép cua ho gia dinh, cd nhan la khong phu hop trong giai
doan hién nay.

Thur nam, viéec quy dinh tai khoan 2, diéu 191 Ludt Pat dai la t6
chirc kinh té khéng dwoc nhdn chuyén nhwong quyén s dung ddt
trong lia cia hé gia dinh, cd nhéan, quy dinh nay lam han ché quyén
ciia nguwoi sit dung dat, khéng dam bdo sw cong bang trong tiép cdn
dat dai ciia cdc chii thé sir dung ddt trong giai doan doi méi hién nay.

Thir sau, Ludt Pat dai cho phép nguwoi siv dung dat la hé gia
dinh, ca nhan dwoc quyén cho chii dau tw dw dn thué quyén sir dung
dat, gép von bang quyén sir dung ddat véi chi dau tw duw dn dé thuc
hién dw dn theo quy dinh ciia Chinh phii. Tuy nhién dén nay, van chua
c6 hwdng dan co ché thiee hién hai quyén nday khi Nha nudce thu hoi
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dat. Cac quy dinh vé gop von bang quyén sir dung dat c6 sw khong
thong nhat giita cdc quy dinh cia Ludt Pdt dai, Ludt Doanh nghiép va
Bé ludt Dén sw, va con nhiéu diém bdt hop Iy da gdy khé khan trong
qud trinh ap dung.

2.3.2. Nguyén nhan tir cdc co quan nha nwéc va chi thé cia
quyén si dung dit

Thir nhat, phdp ludt dat dai quy dinh diéu kién thuc hién quyén
ciia nguwoi sir dung dat néi chung, dat néng nghiép néi riéng la cé gidy
chirng nhdn quyén sir dung dat. Tuy nhién, thuc tién dén nay, viéc cdp
gidy chirng nhédn quyén siv dung dat lan dau cho nguoi sir dung dat
van chwa hoan thanh, diéu nay tac dong khong nho dén viéc thwce hién
quyén ciia nguoi sit dung dat.

Thit hai, Ludt Bat dai quy dinh han mitc nhdn chuyén quyén sir
dung ddt néng nghiép doéi véi hé gia dinh, c& nhan khéng dwoc qud 10
lan han mikc giao dat néng nghiép ciia ho gia dinh, cd nhan déi véi
mai loai dat quy dinh; dong thoi, quy dinh viéc nhdn chuyén quyén sir
dung dat néng nghiép vuot han mirc doi véi hé gia dinh, ¢d nhan theo
quy dinh la mét trong nhitng hanh vi bi nghiém cam. Tuy nhién, dé
xdc dinh mot nguoi co nhdan chuyén nhwong dat nong nghiép vuot han
mitc hay khéng la mét vin dé vé cing khé khan, nhat la doi voi
trieong hop ho gia dinh, cd nhdn nhdn chuyén quyén sir dung ddt néng
nghiép trén dia ban nhiéu tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong trén
cd nuoc.

Thir ba, viéc thie hién chuyén nhwong quyén sir dung ddt néng
Nghiép ciia hé gia dinh mdc div da dap vmg cdc diéu kién vé chuyén
nhwong dat néng nghiép theo quy dinh, nhung vé mdt thii tuc, cdc hé
gia dinh lai gap kho khan.

Thw tw, Theo quy dinh tai dieu 49 Ludt Ddat dai nam
2013, “Truong hop quy hoach sir dung dat da dwoc cong bé ma chua
c6 ké hoach sir dung dat hang nam cia cdp huyén thi nguoi siv dung
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dat dwoc tié}? tuc sw dung va dwoc thuc hién cac quyén cua nguoi S
dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt”.

Thit nam, Ludt Pdt dai quy dinh néi dung vé qudn 1y sir dung doi
Vvéi dat néng nghiép vao muc dich céng ich, trong dé c6 quy dinh viéc
cho hé gia dinh, cd nhdn thué dé san xudt néng nghiép, nuédi trong
thuy san theo hinh thirc ddu gid. Tuy nhién, do chwa c6é mét quy dinh
cu thé hudng dan nén phirong thirC thuc hién quan Iy sir dung quy dat
Nay va cdch thirc té chirc ddau gid dé cho thué dat tai cdc dia phwong
chwa thong nhat.

Thir SAu, viéc quan Iy, st dung quy ddt dwoc giao ciia cdc don vi
quan Iy riemg dau nguon, coéng ty lam nghiép trén dia ban thi xd chua
tot do dé dan dén tinh trang mét dién tich Iém dat néng nghiép cdc
nong lam truong khong quan ly trén thuc dia, viéc s dung kém hiéu
qud, lang phi, dé nguwoi dan tw ¥ lan chiém dat rimg dé san xudt, xdy
ra tinh trang tranh chdp dat giita c¢d nhén véi t6 chire, mau thudn
gitta nguoi dan dia phwong voi cac don vi nong lam truong.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA BAO PAM QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP QUA
THUC TIEN TAI THI XA HUONG TRA,
TINH THUA THIEN HUE

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé quyén sir dung dat
nong nghi€p ¢ Viét Nam

Thir nhat, viéc hoan thién phdp ludt vé quyén sir dung ddt néng
nghiép phdi can cir vao quan diém, dwong 16i, chii triong ciia Pdng
Vé tiép tuc doi méi va hoan thién chinh sach phdp ludt ddat dai trong
thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi méi, thuc hién cong nghiép
hod, hién dai hod dat nuéde, trong dé chii trong linh viee néng nghiép,
nong dan, nong thon.

Thit hai, hoan thién phdp ludt vé quyén sir dung dat néng nghiép
phai dat trong moi quan hé voi viéc hoan thién hé tho”'ng phap luat dat
dai ndi chung va cdc dao ludt khdc noi rieng

Thit ba, hoan thién phdp ludt vé quyén sir dung ddt néng nghiép
phai can cuw vao tinh hinh hoi nhdap cua dat nwde va dua trén thuc tién
thi hanh phdp ludt trong cudc song.

Thit tw, hoan thién phdp ludt vé quyén sir dung dat néng nghiép
phdi dya trén viéc hoan thién dirt diém viéc cap gidy chitng nhdn
quyén sit dung ddt, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gan lién voi
dat cho nguoi sir dung dat va hodan thién hé théng hé so quan Iy dat
dai hién dai.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit va biao dam quyén sir
dung dat nong nghiép qua thwe tién tai thi xi Hwong Tra, tinh
Thira Thién Hué

3.2.1. Nhém gidi phap hoan thién cac quy dinh cia phap ludt vé
quyén s dung dat néng nghigp

Thit nhat, can dwa ra khdi niém quyén sir dung dat trong Ludt Dat

dai
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Thit hai, hoan thién quy dinh vé hé gia dinh, cd nhdn tryec tiép san
xudt néng nghiép

Thit ba, quy dinh ré vé quyén gép von bang quyén sir dung dat,
trong dé cé quy dinh riéng vé quyén gbp von bang quyén sir dung ddt
nong nghiép

Thit tur, bé sung quy dinh vé quyén thé chdp cia cdc té chire kinh
té sir dung ddt néng nghiép véi cdc té chire kinh té khdc

Thit nam, quy dinh han mirc nhdn chuyén nhwong quyén sir dung
ddt theo huéng tuy thudc ting dia phwong Va bé sung quy dinh cho
phép t6 chire dwoc nhdn chuyén nhwong ddt trong lia

Thir s&u, ban hanh nghi dinh huéng dan cu thé vé co ché qudn Iy
déi véi quy dat cong ich va ban hanh mét Nghi dinh riéng huéng dan
quan Iy, sir dung dat néng nghiép tai cdc Ban quan Iy rimg, cdc cong ty
TNHH 1 TV ldm nghiép

3.2.2. Nhém gidi phap bde dam thuc hién phap lugt vé quyén si
dung ddt ndong nghiép

Thit nhdt, day manh céng tdc tuyén truyén, phé bién phdp ludt dat
dai néi chung va cac quy dinh vé quyén sir dung dat néng nghiép néi
riéng nham tao sw nhan thirc diing den, day di vé quyén ciia nguoi sir
dung dat

Thir hai, dcfy manh thyc hién dan chu, cong khai hod, minh bach
hod qud trinh thuc hién cong tdc giao dat, cho thué dat, cdp gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat, thu héi dat va thye hién cdc giao dich
vé quyén sir dung dat ciia cdc chii thé sir dung dat néng nghiép

Thir ba, thuc hién nghiém tuc cong tdc ra soat, lap quy hoach sw
dung dat hang ndam, cé co ché kiém tra, gidm sdt chdt ché nham tranh
tuy tién trong thyc hién diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat

Thir tw, ddy manh cong tdc cdi cdch hanh chinh, ing dung céng
nghé théng tin nham ndng cao hiéu qud qudn Iy nha nuée doi véi cdac
giao dich vé dat dai.
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Thir nam, dday manh thuc hién céng tdc cdp, cdp doi, cap lai gidy
chirng nhdn quyén sir dung dat néng nghiép dé hoan thanh céng tdc
cdp gidy chirng nhdn quyén svr dung ddt

Thir SAU, ting cuong cong tac thanh tra, kiém tra viéc qudn 1y sir
dung quy dat néng nghiép; dong thoi cé co ché tao diéu kién dé cdc
co quan, 16 chike, cd nhdn thiee hién cong tac gidm sat viéc qudn 1y, sir
dung dat dai
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KET LUAN

Pit dai 1a coi ngudn va diéu kién co ban cho sy phét trién néng
nghiép, nong thon, déng thoi ludn duge coi 1a van dé nhay cam va
néng bong trong nhitng nam gan day. Thuc té cho thay khong thé
phat trién ndng nghiép, nong thon va giai quyét duoc van dé nong
dan néu khong c6 mot chinh sach dat dai phu hop.

Hé thong chinh sach trong linh vuc dat dai luén dugc su quan
tam cua Pang, Nha nudc va da nhiéu 1an duogc diéu chinh, stra ddi, bo
sung cho phu hop véi tinh hinh phét trién cua dat nuéc. Luat Dat dai
nam 2013 ra doi da khic phuc dugc nhiing tén tai, han ché phat sinh
trong qua trinh thi hanh Luat dat dai nim 2003. Mot trong nhiing
thanh twu quan trong cua phap luat dat dai d6 13 ngay cang mé rong
quyén ctia nguoi str dung dat.

Bén canh nhiing két qua dat duoc, qua trinh trién khai thi hanh
Luét Dat dai nam 2013 da boc 10 nhitng vuong mic bat cap can duoc
hoan thién, b6 sung nham phu hop véi xu thé phat trién cta dat nudc.
Viéc xdy dung va hoan thién phap luat dat dai, trong d6 c6 ndi dung
phap luat vé quyén st dung dit nong nghiép 12 mot yéu cau tat yéu
nhim dam bao tdi da quyén loi ctia nguoi str dung dat, tao su cong
bang, binh dang trong thuc hién quyén cua cic chi thé st dung dat
nhung van dam bao giir nguyén tic chung la ché d¢ s hitu toan dan
vé dat dai do Nha nuéc dai dién chi s¢ hitu.

Trén co sé nghién ctru Iy luan phap ludt vé quyén sir dung dat
noéng nghiép, thuc trang phap luat va thuc tién thyc hién quyén s
dung dat nong nghi¢p tai thi xa Huong Tra, tinh Thira Thién Hué, tac
gia da dua ra mot s6 dé xuat nham gop phan tiép tuc hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé quyén sir dung dat
nong nghiép.

Tur két qua nghién clru, tac gia rut ra dugc mot s6 két luan sau:
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Mot la, quyén st dung dat noi chung va quyén sir dung dat nong
nghiép noéi riéng 13 mot ché dinh quan trong ctia phap luat dat dai.
Phép luat dat dai dang theo huéng ngay cang binh dang hon vé quyén
ctia cac chu thé str dung dat.

Hai 13, dat nudc ta dang phat trién theo co ché thi trudng dinh
huong xa hoi chu nghia, viéc xac dinh dat dai 13 mét tai san dic biét
va nha nudc duy tri ché d6 so hitu toan dan vé dat dai 1a can thiét. Tuy
nhién, dé ngay cang mo rong hon nita cac quyén ning hop ly cia
nguodi st dung dat, nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai,
Nha nudc can tao moi diéu kién dé cac chu thé sir dung dat duge tiép
can, thuc hién cac quyén ctia minh mot cach thuan loi nhéat.

Ba 13, Luat Dét dai nam 2013 duoc ban hanh di khic phuc duoc
nhiéu han ché, bat cap cua Luat DAt dai nam 2003, co ban dap tng
yéu cau ctia khoa hoc phap 1y va thuc tién dit ra. Tuy nhién qua 4 nim
thi hanh, dén nay mot sé ndi dung trong d6 c6 mot s6 nodi dung phap
luat vé quyén sir dung dat nong nghiép boc 16 nhicu bat cap han ché
can sira doi, bo sung phu hop. Nhimg giai phap tac gia luan van dua ra
nham kién nghi hoan thién phap ludt vé quyén st dung dit nong
nghiép déu dua trén quan diém doi moi chinh sach dat dai cua Pang,
trén co s& dac rat tir thuc tién thuc hién tai dia phuong, déng thoi phu
hop voi xu thé d6i mai va hoi nhap cua dat nudc trong giai doan hién
nay.

Boén 14, dé phap luat di vao doi séng, quyén s dung dat nong
nghiép duogc thuc thi hiéu qua, can cu thé hoa cac quy dinh phap luat
bang cac van ban hudng dan cy thé, 1d rang, kha thi; ddy manh cong
tac tuyén truyén béng nhiéu hinh thtc, thuc hién déng b cac giali

phap.
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