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MO PAU

1. Tinh cép thiét cia viéc nghién ciru dé tai

T6 chure kinh té 1a lugng lyc nong cdt ¢6 vai trd rat quan trong trong thoi ky
déy manh toan dién cong cudc ddi méi dat nude tao nén tang dé dén nam 2020
nude ta co ban tré thanh nuéc cong nghiép phit trién theo huéng hién dai. Trong
hoat dong san xudt - kinh doanh cua t chirc kinh té, dat dai c6 y nghia quan trong
dic biét; boi 18, dat dai 1a mot trong nhitng yéu td dau vao khong thé thiéu duoc cua
qud trinh san xuit. NG tao co so nén tang, dia ban xdy dung nha xudng, kho tang,
khong gian... cho hoat dong cua to chirc kinh té. Viéc to chirc kinh té tiép can dat
dai dé dang, thuan loi hay khé khin c6 téc dong truc tiép, manh mé& dén tinh hap
dan ctia méi truong déu tu, kinh doanh & nudce ta. Do tinh dic thii cua ché do sé hitu
toan din vé dat dai ma Nha nudc 1a dai dién chu sé hiru nén viée tiép can dat dai
ctia to chire kinh té dugc thyc hién thong qua viéc Nha nudc giao dat, cho thué dat
va cong nhan quyén st dung dat on dinh 1au dai. Ké tir ddy, quyén va nghia vy cua
t6 chue kinh té trong sir dung dat dwoc hinh thanh. Ché dinh quyén va nghia vu cta
t6 chirc kinh té trong sir dung dat 1a mot trong nhitng ndi dung co ban cta phép luat
dat dai. Céc quy dinh vé quyén va nghia vu cua to chuc kinh té trong sir dung dat
duoc dé cap chi tiét, cu thé ké tir khi Luat dat dai nam 1993 ra doi va dic biét 12 tir
khi Phdp 1énh vé quyén va nghia vu cua to chtic trong nuéc st dung dat ngay
14/10/1994 dwoc ban hanh. Ché dinh nay tiép tuc duoc ké thira, bo sung va hoan
thién trong Luat dat dai nam 2003 va cdc vin ban huéng dan thi hanh. Viéce ra doi
cdc quy dinh vé quyén va nghia vu cta to chiic kinh té trong st dung dét da tao co
so phdp 1y diéu chinh hoat dong ciia to chirc kinh té trong sir dung dat. Pic biét, cic
quy dinh vé chuyén quyén sir dung dat khong chi tao diéu kién thuan loi cho t6
chirc kinh té trong tiép can dat dai st dung vao muc dich san xuét - kinh doanh, dich
vu ma con gép phan tao hanh lang phdp 1y cho viéc xay dung va thic ddy su phat
trién cta thi trudng bat dong san hoat dong theo hudng cong khai, minh bach va

lanh manh. Mic dii, Luét dat dai nam 2003 va cdc van ban huéng dan thi hanh di c6



nhitng sira d6i, bd sung vé quyén va nghia vu cta td chirc kinh té trong str dung dat
nham dép tmg doi hoi cua hoat dong san xuét - kinh doanh. Tuy nhién, thyc tién thi
hanh Luat dat dai nam 2003 cho thiy van con nhiéu bat cip lién quan dén quyén va
nghia vu sir dung dét cua to chiic kinh té; trong d6, bat cap dé nhan thiy nhat 1a su
khong binh ding trong viéc tiép can dat dai gitra to chirc kinh té v&i ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai; td chirc, ¢4 nhan nudc ngoai khi st dung dat thuc hién
du 4n dau tu tai Viét Nam. Diéu nay thé hién: i) T6 chirc kinh t& dwoc Nha nudc
cho thué dét tra tién thué dat hang nam; trong khi d6, nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai; td chtrc, c4 nhan nude ngoai khi str dung dét thuc hién du 4n dau tu tai
Viét Nam duoc Nha nude Viét Nam cho thué dit tra tién thué dat hang nam, cho
thué dit tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; ii) To chiic kinh té duge Nha
nude giao dat ¢6 thu tién sir dung dat khi sir dung dat vao muc dich san xuat - kinh
doanh. Nguoc lai, to chirc, c4 nhan nudc ngoai khi st dung dat thuc hién du 4n dau
tu tai Viét Nam khong dugc Nha nudc Viét Nam giao dét c6 thu tién st dung dat.
Hon nita, dao Luat nay chua c6 day du cic quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu
ctia to chtrc kinh t& khi cd phan héa hodc chia téch, sip nhap v.v... Bén canh d6,
mic di Luat dat dai ndm 2003 quy dinh t6 chirc kinh té st dung dat theo hinh thirc
thué dt tra tién thué dat hang nim dugc bdn, ting cho, cho thué lai, thé chap va gép
vbn bang tai san thudc s hitu ctia minh gin lién véi dat. Song trén thyc té, to chirc
kinh té sir dung dét theo hinh thiic nay van chuyén nhuong quyén sir dung dat khi
¢ phan héa hoic chia téch, sap nhap. ..

Nhirng han ché, bat cap nay da duoc Luat dat dai nim 2013 ting budc khic
phuc. Luat dt dai ndm 2013 dugc Qudc hoi khéa XIII tai ky hop thir 6 théng qua
ngay 29/11/2013 va c6 hiéu Iyc thi hanh ké tir ngay 01/07/2014 da ké thira, b6 sung
va hoan thién ché dinh vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong str dung dat.
Pao luat nay dang duoc cic B9, nganh, dia phuong va cong dong doanh nghiép tich
cuc trién khai thuc hién. Song mot van dé dat ra 12 1am thé nao dé xdy dung co ché
thue thi ¢6 hiéu qua Luat dat dai ndm 2013 ndi chung va cdc quy dinh vé quyén va

nghia vu cua td chtrc kinh té€ trong st dung dat néi riéng. Trong bdi canh do, viéc



nghién ctru mot céch c6 hé théng ché dinh phdp luat vé quyén va nghia vu cia to
chtrc kinh té trong sir dung dat 1a can thiét ca trén phuong dién 1y luan va thyc tién
khong nhitng gép phan tich cuc vao viéc xdy dung co ché bao dam thi hanh Luat
dat dai nam 2013 ma con tiép tuc bod sung, hoan thién hé théng co so 1y luan vé
quyén va nghia vu cua to chiic kinh té trong sir dung dat dudi khia canh luat hoc.
Véi cdc 1y do co ban trén day, toi lva chon dé tai "Phdp ludt vé quyén va nghia vu
ciia té chikc kinh té trong sir dung ddt” 1am luan 4n tién si Luat hoc.

2. Muc dich nghién ciru

Nghién ciu dé tai nay, ludn 4n hudng dén viéc dat duoc cac muc dich co
ban sau day:

- B6 sung, hoan thién co s& 1y luan va co sé thuc tién cua ché dinh phép
luat vé quyén va nghia vu cua to chirc kinh té trong st dung dat tai Viét Nam.

- Pua ra giai phap hoan thién va ning cao hiéu qua thyc thi ché dinh phap
luat vé quyén va nghia vu cua to chirc kinh té trong str dung dat tai Viét Nam.

3. Nhiém vu nghién ciru

bé dat duoc cic muc dich nghién ctu co ban trén day, ludn dn xéc dinh
nhirng nhiém vu nghién ctru cu thé sau:

- Phan tich va nhan dién ban chat cta cdc khdi niém, bao gom: Khdi niém t6
chtrc kinh té; khéi niém quyén va nghia vu st dung dét; khdi niém t6 chuc st dung
dat n6i chung va khai niém to chirc kinh té sir dung dat néi riéng. ..

- Luén giai co s& 1y luan va co s thyc tién caa viée tiép tuc hoan thién ché
dinh phap luat vé quyén va nghia vu cia to chirc kinh té trong sir dung dat.

- Pénh gid khéi quét lich sir hinh thanh va phét trién caa ché dinh phap luat
vé quyén va nghia vu cua to chie kinh té trong sir dung dat & nudc ta nham chi ra
su phit trién tu duy trong xdy dung cic quy dinh vé quyén va nghia vu cta chi thé
nay trong str dung dat.

- Co ché diéu chinh ctia phép luat dbi véi viée sir dung dat cua to chire kinh

té trong st dung dat & nudc ta.



- Tim hiéu thuc tién phdp Iy va kinh nghiém cua Trung Qudc trong viéc xdc
1ap ché dinh quyén va nghia vu cta té chirc kinh té trong sir dung dat - Bai hoc kinh
nghiém ddi v6i Viét Nam.

- Phan tich noi dung ché dinh phdp luat vé quyén va nghia vu ciia to chiic
kinh té trong sir dung dat.

- Pénh gid thuc trang thi hanh ché dinh phdp luat vé quyén va nghia vu ciia
t6 chtrc kinh té trong str dung dat nham chi ra nhitng thanh cong va nhitng han ché,
bat cap; nguyén nhan cta nhitng han ché, bat cap.

- Phan tich dinh huéng va dé xuat cdc kién nghi gép phan hoan thién, ning
cao hiéu qua thyc thi ché dinh phdp luat vé quyén va nghia vu cta to chtic kinh té
trong str dung dit & nudc ta.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Véi dé tai "Phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té trong siv
dung dat", luan 4n xé4c dinh ddi tuong nghién ciru, bao gom:

- Céc quy dinh cta phép luat dat dai, dic biét 1a nghién ciru Luat dat dai
nam 2013 va cdc vin ban huéng dan thi hanh vé quyén va nghia vu cta to chirc
kinh té trong sir dung dat.

- Quan diém, dudng 16i ciia Pang, chinh sich cia Nha nudc ta vé quan 1y
va sir dung dat dai n6i chung va ché dinh vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té
trong sir dung dat néi riéng.

- Co ché thi hanh phdp luat dat dai ¢ Viét Nam tir thoi ky d6i méi (nim
1986) dén nay.

- Thyc trang thi hanh Luat dat dai nam 2003 ndi chung va ché dinh vé
quyén va nghia vu cta t chirc kinh té trong st dung dat néi riéng.

- Kinh nghiém cta Trung Qudc vé phép luat dat dai; dac biét 1a ché dinh
phap luat vé quyén va nghia vy ciia to chirc kinh té trong sir dung dat.

- Mot sb vu viée cu thé vé thyc thi ché dinh phdp luat vé quyén va nghia vu

ctia to chire kinh té trong sir dung dat.



4.2. Gioi han pham vi nghién ciru

"Phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té trong sir dung dit"
1a dé tai c6 pham vi nghién ctru rat rong va lién quan dén nhiéu quy dinh ctia mot s6
dao luat nhu Luat dat dai, Luat doanh nghi¢p, Luat dau tu, Bo ludt dan su, Luat
thwong mai, Luat kinh doanh bat dong san va Luat ngin hang va céc to chirc tin
dung v.v... Tuy nhién, trong khudn kh6 c¢6 han ctia mot luan 4n tién si luat hoc; luan
4n nay tap trung nghién ctru nhimg van d& cu thé sau day:

Mét la, 1y giai 1am ro mot sb van dé 1y luan lién quan dén quyén va nghia
vu cta to chire kinh té trong sir dung dat, 1am 13 ban chat, nhitng dic trung cta ché
dinh phap luat vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong sir dung dat.

Hai la, nghién ctru ché dinh phdp ludt vé quyén va nghia vu cia t6 chuc
kinh té trong sir dung dat dugc quy dinh trong céc luat dat dai cia nudc ta dé 1am ro
tinh ké thira va phat trién cua ché dinh nay. Dong thoi tip trung phan tich, danh gid
ndi dung céc quy dinh cua Luat dit dai nim 2013 va cdc vin ban huéng dan thi
hanh vé quyén va nghia vy cta to chirc kinh té trong sir dung dat bao gom to chirc
kinh té trong nudc, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai. .

Ba la nghién ciru cc quy dinh hién hanh vé diéu kién, trinh ty, thu tyc va
co ché thyc hién quyén va nghia vu cia td chuc kinh té trong sir dung dat.

Bén la, nghién ctru, ddnh gid thuc trang thi hanh cdc quy dinh cta Luat dat
dai nam 2013 va cdc van ban hudng dan thi hanh vé van dé nay.

5. Phwong phap nghién ctru

Dé dat dwoc muc tiéu nghién ctru, luan 4n sir dung cdc phuong phép nghién
cuu co ban sau day:

- Phuong phép luan nghién ctru khoa hoc duy vat bién ching, duy vat lich
sir cia chii nghia Miéc - Lé nin va tu twéng Ho Chi Minh vé Nha nudc phéap quyén.

- Ngoai ra, luén 4n con sir dung cic phuong phap nghién ciru cy thé, bao gom:

(i) Phuong phdp phan tich, phuwong phdp ddnh gid, phuong phép tong hop,
phuong phép so sanh duoc str dung tai Chuwong 1 va Chuong 2 cua ludn dn dé tim

hiéu tong quan tinh hinh nghién ciru va 1y giai, soi sang nhimng van dé 1y luan dit ra.



(ii) Phuong phdp dénh gid, phuong phdp dién giai, phuong phdp tong hop v.v...
dugc sir dung tai Chuong 3 dé nghién ciru, danh gid thuc trang phdp luat vé quyén
va nghia vu cta t6 chirc kinh té trong sir dung dat 1am ro nhitng thanh cong ciing
nhu nhitng han ché, bat cap trong quy dinh va trong thyc thi cdc quy dinh vé quyén,
nghia vu cta to chirc kinh té trong str dung dat.

(ii1) Phuong phédp binh luan, phuong phap quy nap, phuong phap lap ludn,
phuong phép suy dién v.v... dugc sir dung tai Chuong 4 dé xdc dinh hudng va kién
nghi cdc giai phdp hoan thién phdp luat vé quyén va nghia vy cia td chic kinh té
trong sir dung dat.

6. Nhirng diém méi ciia luén an

Trén co sé tiép thu va ké thira két qua nghién ctru ctia cdc cong trinh khoa
hoc da cong bd; luan 4n voi dé tai "Phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia to chirc
kinh té trong siv dung dit" c6 nhiing diém méi co ban sau day:

- G6p phan bé sung hé théng co so 1y ludn vé quyén va nghia vu cua to
chuc kinh té trong str dung dat va phép luat vé quyén va nghia vu ctia to chtc kinh
té trong st dung dét tai Viét Nam.

- Giai ma ndi ham cic khai niém vé quyén va nghia vy; vé quyén va nghia
vu st dung dat; vé to chuc kinh té; vé quyén va nghia vu cta to chire kinh té trong
str dung dat.

- Phan tich khéi niém va dic diém phép luat vé quyén va nghia vu cia to
chuc kinh té trong sir dung dat.

- Nhan dién nhirng han ché, bat cap va nguyén nhan cua han ché, bat cap
ctia phdp luat vé quyén va nghia vu cta to chire kinh té trong str dung dét trén co s&
danh gia thuc trang linh vuc phép luat nay tai Viét Nam.

- Pua ra cic giai phap mang tinh khoa hoc nham gép phan hoan thién, ning
cao hiéu qua thyc thi phép luat vé quyén va nghia vu cta to chiic kinh té trong sir
dung dét tai Viét Nam.

7. Két cau ciia luin 4n

Ngoai phan m¢ dau, két luan va danh muyc tai liéu tham khao, ndi dung cia

luan 4n gém 4 chuong, 10 tiét.



Chuong 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU
VA CO SO LY THUYET CUA DE TAI

1.1. TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU

Phép luat vé quyén va nghia vu ctia td chtrc kinh té trong st dung dat 1a mot
trong nhirng ché dinh co ban cta phdp luat dat dai c6 ndi dung phuc tap, duoc do6i
moéi thudng xuyén cling véi su phét trién ctia dat nude. Do d6, ché dinh nay nhan
dugc sy quan tdm nghién cuu ctia dong ddo gidi ludt hoc trong cd nudc cling nhu
cic hoc gia nudc ngoai & nhiéu géc do khac nhau. Piéu d6 hoan toan cé thé hiéu
duoc, vi dat dai dbi véi moi qudc gia déu c6 tam quan trong dic biét, vira gan lién
v6i lanh thd, chi quyén qudc gia, vira 1a ngudn luc ¢6 y nghia séng con cua dat
nuéc, vira 12 tu lidu san xuat, sinh hoat ctia moi nguoi dan. O nudc ta, Hién phdp
nam 1980 da quy dinh dét dai thudc so hiru toan dan va cdc hién phdp sau nay tiép
tuc khang dinh nguyén tic nay. Vi vy, trong hé thong phép luat nudc ta, phdp lut
vé dit dai chiém mot vi trf quan trong, dugc ddi méi lién tuc phuc vu cho yéu cau
phét trién ctia dat nude. Trong vong 30 nam d6i méi, nude ta da c6 téi 04 luat dat
dai (bao gom Luét dat dai nim 1987, Luat dat dai nim 1993, Luat dat dai nam 2003
va Luat dat dai nam 2013) v6i hang chuc van ban phdp luat quy dinh chi tiét va
hudng dan thi hanh. Tir chd dat khong c6 gid, qua qud trinh d6i moi phdp luat, dat
da c6 gid, nguoi st dung dat c6 rat it quyén nay da c6 nhiéu quyén ning hon... Cic
d6i méi d6 da tao 1ap co so phap 1y cho thi truong bat dong san ra doi va phat trién.
C6 thé néi trai qua 30 nam ddi méi, dat nudce ta da dat duge nhitng thanh tyu to 16n
nhu ngay hom nay c6 nguyén nhan tir sy d6i méi tu duy phép 1y vé dat dai, da tra
lai gid tri von c6 cho dat dai va trao cho nguoi sir dung dat du quyén dé lam chu ddi
v6i dat dai. Di lién v6i qud trinh d6i méi phdp luat vé dat dai 1a sy trin tro day trach
nhiém cia gii khoa hoc véi nhidu dé tai nghién ctru, luan 4n tot nghiép céc cap hoc
(ctr nhan, thac si, tién si) va nhiéu cong trinh khoa hoc da dugc cong bo. Trong d6
c6 kha nhiéu cong trinh nghién ctru vé quyén va nghia vy ctia ngudi str dung dat.

D6 1a thuan lgi 16n doi véi nghién ciru sinh.



Viéc nghién ctru cdc cong trinh khoa hoc ¢6 lién quan mat thiét dén dé tai
luan 4n c6 y nghia dic biét quan trong. Boi vi, d6 1a tién dé cho qua trinh thyc hién
luan 4n, 12 co so dé ddnh gid, tim hiéu nhitng vin dé 1y luan va thyc tién da dugc
nghién ciru, nhitg van d& con bo ngo, 1a nhitng goi mé cé tinh dinh huéng cho
nhitng van dé can nghién ctru tiép theo, ma ludn 4n cin tap trung giai quyét.

Trong qué trinh tim hiéu, nghién ctru, nghién ctru sinh thiy c¢6 mot s6 cong
trinh nghién ctru ndi bat, ¢ lién quan mat thiét dén dé tai luan 4n sau dy.

1.1.1. Cac cong trinh nghién ciru trong nwéc

1.1.1.1. Cdc céng trinh nghién civu vé ché d¢ sé hitu dit dai 6 Viét Nam

Nghién ctru, tim hiéu phdp luat vé quyén va nghia vu cia té chuc kinh té
trong sir dung dat khong thé khong dé cap dén céc cong trinh nghién ctru vé ché do
sO hitu dat dai & Viét Nam. Bai 18 cho dii con nhiéu quan diém khac nhau cua gidi
nghién ctru vé sy ton tai cta ché do so hitu toan dan vé dat dai song xét vé quan
diém chinh thong ché d6 s hiru toan dan vé dat dai dwoc Hién phdp nim 2013 va
Luat dat dai ndam 2013 chinh thirc ghi nhan va bao ho. O nudc ta, cdc quan hé quan
ly va sir dung dét dai duoc hinh thanh va van hanh dua trén ché dd so hitu toan dan
vé dét dai. Quyén va nghia vu cta to chic kinh té trong st dung dat phét sinh khi duoc
Nha nudc dai dién chii so hitu toan dan vé dét dai giao dit, cho thué dat hoic cong
nhan quyén sir dung dat on dinh lau dai cta t6 chirc kinh té. Quyén va nghia vu ctia
td chuc kinh té trong str dung dat duoc dinh ché dya trén ché d6 s& hitu toan dan vé
dat dai & Viét Nam. Do vi trf va tdm quan trong cua ché @6 s& hitu toan dan vé dat
dai da thu hit sy quan tam nghién ctu khong chi cua gidi luat hoc ma con cua cac
nha kinh té, lich str, xa hdi hoc va hanh chinh hoc v.v... Xét & géc dg luat hoc, da cé
nhiéu cong trinh khoa hoc nghién cuu vé ché d6 s& hitu toan dan vé dit dai duoc
cong bd & nudc ta trong thoi gian qua ma tidu biéu 1a mot sd cong trinh cy thé sau day:

i) PGS.TS. Pham Duy Nghia: Chuyén khdo Ludt Kinh té, Nxb Pai hoc Quoc
gia, Ha Noi - 2004

Cudn sich chuyén khao Luat kinh té cia PGS.TS. Pham Duy Nghia dé cap

dén nhitng Iinh vyc cu thé cta Luat kinh t€ nhu khdi ni¢ém vé kinh doanh; cic loai



hinh doanh nghiép va ban chat phdp 1y; vin héa kinh doanh; vin dé phép 1y vé pha
san doanh nghiép; phap luat vé giai quyét tranh chip trong kinh doanh v.v...; trong
d6, Chuong 3 ciia cudn sdch nay dé cap dén van dé tai san. Trong Chuong nay, tic
gia dua ra cich tiép can, quan niém méi vé ndi ham khéi niém tai san, quyén s¢ hiru
tai san; dé cap qud trinh d6i méi quan niém vé quyén so hiru tai san trong thoi ky
cai cdch md cira cia Trung Qudc va 1y giai nguyén nhan nhiing thanh cong trong
phat trién kinh té cta Trung Qudc chinh 12 viéc chd trong va bao hd quyén so hitu
tai san ctia c4 nhan. Dé giai quyét mau thuin giita ché do s hitu toan dan vé dat dai
v6i viée xdc 1ap quyén sé hitu cd nhan ddi véi tai san, Trung Qubc dd xdy dung md
hinh "s& hitu kép" trong linh vyc dat dai; theo d6, dat dai thudc so hitu toan dan,
quyén str dung dat thudc so hitu ctia ngudi s dung dat. Tac gia rit ra nhitng kinh
nghiém tir bai hoc ciia Trung Qudc vé cai cach quyén s& hitu tai san d6i véi Viét
Nam trong qud trinh xdc 14p va bao hd quyén s& hiru tai san ctia c4 nhan nham tao
dong lyc thic day san xudt phat trién. DAy 1a nhitng ndi dung, thong tin tham khao
rat bd ich gidp tic gia trong qud trinh nghién ciru luan 4n; dic biét trong 1y giai, phan
tich co s hinh thanh quyén va nghia vu cta to chtic trong sir dung dat ¢ nudc ta.

ii) PGS.TS. Tran Quoc Todn (chii bién): Poi médi quan hé so hitu dat dai -
Ly ludn va thuee tién, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Ngi - 2013

Noi dung cudn séch dé cap co s¢ khoa hoc, thuc tién d6i mai quan hé s¢
hitu dét dai; ban chat va noi dung su van dong quan hé rudng dat trong co ché mai;
su van dong cta quan hé rudng dat véi qud trinh phat trién ndng nghiép hang héa,
cong nghiép héa, do thi héa; mot s6 van dé vé tiép tuc déi mai va hoan thién quan
hé s& hitu dat dai trong bdi canh sira d6i Hién phap nam 1992 va Luat dat dai nim
2003. Cdc tic gia di nghién ciru, 1y giai co sé cia viéc d6i mdi quan hé dat dai &
nuéc ta; sy van dong cia cic quyén cta quan hé so hiru dat dai trong co ché thi
truong dan dén viéc phdp luat thira nhan va mé rong cdc quyén nang ciia ngudi sir
dung dat. Mat khdc, trong diéu kién cua qud trinh phdt trién ndng nghiép hang hdéa,
d6 thi héa va cong nghiép héa dit ra nhitng yéu cau doi mdi quan hé so hitu dat dai

dat trong su van dong cua quan hé rudng dat. Cac khuyén nghi tiép tuc doi méi va
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hoan thién quan hé s¢ hiru dat dai trong bdi canh stra d6i Hién phdp nim 1992 va
Luat dat dai nam 2003 ma nhém téc gia dua ra 1a nhitng thong tin tham khao c6 gid
trj dwoc tdc gia luan 4n tiép thu trong qud trinh nghién ctiu co sé 1y ludn cua viéc
x4y dung ché dinh quyén va nghia vy cta t6 chutc trong sir dung dat trong luan 4n
cua minh.

iti) PGS.TS. Dinh Xudn Thdo (chit bién): Hoan thién ché dinh s¢ hitu toan
dan vé dat dai ¢ Viet Nam, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha N¢i - 2011

Noi dung co ban cua cudn sach dé cap co so ly luan va thuc tién cua viéc
xdy dung ché dinh s hitu toan dan vé dat dai ¢ Viét Nam; phén tich khai niém, dic
diém cua so hitu toan dan vé dat dai ¢ Viét Nam; tim hiéu qud trinh hinh thanh va
phat trién ché dinh s¢ hitu toan dan vé dat dai ¢ Viét Nam qua céc giai doan phat
trién; d4nh gid ndi dung va thyc trang thi hanh ché dinh so hitu toan dan vé dat dai ¢
Viét Nam. Trén co sé d6, cdc tic gia d& xuat khuyén nghi hoan thién ché dinh so
hiru toan dan vé dat dai & Viét Nam nham ddp tng yéu cau cua thoi ky ddy manh
cong nghiép héa, hién dai héa va hoi nhap quéc té.

Nhirng két qua nghién ctru cia cudn sich nay cung cap ludn cit khoa hoc
duoc tic gia tham khao trong viéc 1y giai co s¢ hinh thanh quyén sir dung dat cia
ngudi str dung dat néi chung va ciia to chiic sir dung dit ndi riéng ciing nhu mdi
quan hé giita quyén so hiru toan dan vé dat dai v6i quyén sir dung dét trong Chuong 2
cua luan an.

iv) Uy ban Thwong vu Quoc héi - Vién Nghién citu Ldp phdp & Vién Rosa
Luxem burg (Cong hoa Lién bang Pirc): Tiép tuc doi méi chinh sdch, phdp ludt ddt
dai trong thoi ky cong nghiép héa, hién dai héa dat mede (Ky yéu Hoi thao), Nxb Lao
dong, Ha Noi - 2011

Cudn sdch tap hop cic bai viét vé quan hé gifta co quan quan 1y nha nuéc
va ngudi sir dung dat trong ché do s hitu toan din vé dat dai ¢ nudc ta; mot s van
dé vé quyén va nghia vu cta nguoi str dung dat; mot sb van dé vé hoan thién hé
thng chinh sich, phdp luat dat dai bao dam hai hoa loi ich ciia Nha nudc, cla

nguoi s dung dat va cua nha dau tu; hoan thién co ché giai quyét khiéu nai va boi
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thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat & Viét Nam; vai tro ctia Nha
nuéc - dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai trong su nghiép cong nghiép héa,
hién dai héa dat nudc v.v...

Cic két qua nghién ctru ctia Ky yéu hoi thao (dic biét 1a nhitng nghién ciru
vé quyén va nghia vy cta ngudi sir dung dat, quan hé giita co quan quan 1y nha nudc
va ngudi st dung dat trong ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai & nudc ta...) 1a nhitng
thong tin tham khao c6 gia tri duogc tic gia ké thira trong qu4 trinh thyc hién luan 4n.

iv) PGS.TS. Vii Van Phiic (chi bién): Nhitng vin dé vé s¢ hitu, qudn 1y va
sir dung dat dai trong giai doan hién nay, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Ngi - 2013

Cubn séch tap hop cédc bai viét phan tich co s& 1y ludn va thyc tién cta van
dé so hitu, quan 1y va sir dung dat dai ¢ nudc ta hién nay; luan giai, 1am sang t6 mdi
quan hé giita quyén s& hitu va quyén sir dung dét trong Luat dat dai nim 2003; ddnh
gid thyc trang quan 1y va sir dung dat. Trén co s& d6, cic tic gia d& xuat mot s giai
phdp vé s& hiru, quan 1y va sir dung dat khi stra d6i Luat dat dai nam 2013.

Nbi dung cudn sich cung cip thong tin tham khao bé ich dugc tic gia st
dung trong qua trinh phn tich nhitng van d& 1y luan phép luat vé quyén va nghia vu
clia to chtrc trong sir dung dét; danh gia thyc trang linh vyc phép luat nay va khuyén
nghi hoan thién ché dinh quyén va nghia vu ctia to chiic trong sir dung dat.

v) Dé tai nghién ciru khoa hoc cdp Nha mede: Mot sé van dé vé doi moi
quan hé so hitu dat dai, do TS. Trdn Quéc Toan (Chu bién), Nxb Thong tin 1y ludn,
Ha Noi - 1993

Dé tai di sdu nghién ctru vé& van dé d6i méi quan hé so hiru dat dai. Dé cung
cap nhitng ludn ct khoa hoc nham xéc 1ap dinh huéng, mé hinh d6i méi quan hé s
hiru dét dai, cdc tic gia dd phan tich, ddnh gid quan hé s& hitu dit dai, mbi quan hé
giita s& hitu dat dai v6i quyén cta nguoi st dung dat; luan giai co s 1y luan va thyc
tién viéc mod rong cdc quyén ning vé chuyén quyén sir dung dit cia nguoi sir dung
dat. Két qua nghién ciru ciia dé tai duoc tic gia tham khao trong viéc phan tich,
d4nh gid thyc trang phép luat vé quyén va nghia vu cta to chirc trong st dung dét

tai Chuong 3 ludn an.
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vi) PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén: Nhitng diém méi trong ndi dung cdc quy
dinh vé dat dai, tai nguyén va moi truwong cia Hién phdp nam 2013 va van dé té
chikc trién khai thiee hién, Tap chi Ludt hoc - Pdc san thdang 9/2014 vé Hién phdp
nudc Cong hoa xa hgi chu nghia Viét Nam (2013) buodc fién mdi trong lich suw ldp
hién Viét Nam

Noi dung bai viét chia 1am hai phan: Phan 1. Di sdu tim hiéu nhimng diém
méi trong ndi dung cdc quy dinh vé dat dai, tai nguyén va mdi trudng cua Hién
phap nam 2013 thong qua viéc binh luan quy dinh vé ché d6 so hiru toan dan vé dat
dai; co so phap 1y 1am phat sinh va chdm dit quyén ciia nguoi sir dung dat v.v...;
Phén 2. D& cip mot s bién phap trién khai nhdm nhanh chéng dua nhitng quy dinh
m&i nay ctia Hién phdp nim 2013 vao cudc sdng. Bai viét c6 lién quan dén ndi dung
dé tai luan 4n. Két qua nghién ciru ciia bai viét dugc tic gia tham khao khi nghién
ctru co so 1y luan cta viée hinh thanh quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té trong
su dung dat tai Chuong 2 Luén éan.

vii) TS. Pham Vin Vé: Ché do phdp 1y vé so hitu va quyén tai san doi voi
dat dai, Nxb Lao dong - 2012

Cudn sich phan tich nhitng van dé 1y luan vé ché do so hiru dat dai néi
chung (bao gém khdi niém, nhitng yéu t6 co ban chi phdi ché d6 s¢ hiru dat dai va
quyén tai san dbi véi dat dai, luge st ché do so hitu dat dai ¢ Viét Nam v.v...) va
ché d6 so hitu toan dan vé dat dai néi riéng (bao gdm céc dic trung cta ché do so
hiru toan dan vé dat dai; danh gid thyc trang phép luat vé ché d6 so hiru toan dan vé
dat dai va nhitng van dé dit ra). Trén co s¢ d6, Chuong 6 cta cudn sich dé cap cic
giai phdp cu thé d6i méi ché do so hitu toan dan vé dat dai & Viét Nam hién nay.
Noi dung ctia cudn sdch nay lién quan tryc tiép dén phan phén tich co s¢ 1y luan cia
viéc hinh thanh quyén va nghia vy ciia to chtrc kinh té trong st dung dét cta luan
4n. Vi vdy, tdc gia da tham khao két qua ciia cudn sach khi tim hiéu co s¢ 1y luan
ctia viéc hinh thanh quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong sir dung dat tai

Chuong 2 luan 4n.
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viii) Nguyen Van Khanh: On the Land Ownership in Vietnam - VNU.
University of Social Sciences and Humanities, Number 1(2013); Page 1-16

Bai viét tim hiéu nhimng van dé 1y luan vé quyén s& hitu dat dai & Viét Nam
néi chung va quyén sé hiru toan dan vé dat dai thong qua viéc giai ma khai niém,
ban chat cta quyén s& hiru dat dai (trong d6 c6 quyén s hitu toan din vé dat dai);
lich st hinh thanh quyén s& hiru dat dai & Viét Nam qua cic thoi ky. Tiép d6, tic
gia bai viét ddnh gid thuc trang quyén sé hitu toan dan vé dat dai (trong d6 c6 dé
cap dén khia canh mdi quan hé giira quyén s¢ hitu toan dan vé dat dai véi quyén sir
dung dat) va khuyén nghi mot sb giai phdp hoan thién quy dinh vé sd hitu toan dan
vé dét dai. Két qua nghién cru ciia Nguyén Vin Khanh da cung cip nhitng luan ct,
1ap luan khoa hoc dé tac gid luan 4n phan tich, tim hiéu co sé 1y Iuan cua viéc hinh
thanh quyén va nghia vy cta to chirc kinh té trong sir dung dat; giai ma mdi quan hé
giita quyén s hitu toan dan vé dat dai v6i quyén cua td chirc kinh té trong sir dung
dat tai Chuong 2 luan 4n v.v...

1.1.1.2. Cdc céng trinh nghién ciru vé quyén sir dung dit

Nhirng nghién ctru vé quyén st dung dat tao thuan loi cho tdc gia khi tim
hiéu quyén va nghia vu cua té chirc kinh té trong st dung dét; boi 18, quyén va
nghia vy ctia to chire kinh té trong str dung dat 13 mot biéu hién cy thé ciia quyén st
dung dat cta nguoi str dung dat néi chung. Pai dién cho nhém cong trinh nay c6 thé
dé cap dén nhitng nghién ctru tiéu biéu sau day:

i) Dia vi phdp 1y ciia nguoi sir dung ddt trong cdc giao dich dan su, thirong
mai vé dat dai, Ludn dn tién si ludt hoc cua NguyéNn Quang Tuyén - Truong Dai hoc
Ludt Ha Noi (nam 2003)

Luan 4n nay da giai quyét dugc mot s6 van dé 1y ludn cu thé sau:

- Phan tich khdi niém, dic diém cta ngudi sir dung dat va phan loai ngudi
sir dung dat.

- Giai mé khdi niém, dic diém vé dia vi phdp 1y cta nguoi str dung dat
trong cdc giao dich dan sy, thuong mai vé dt dai.

- Tim hiéu céc yéu t6 chi phdi dia vi phép 1y cua ngudi str dung dat trong

cdc giao dich dan sy, thuong mai vé dat dai.
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- Panh gi4 lich str hinh thanh va phat trién dia vi phdp 1y cia ngudi sir dung
dat trong cdc giao dich dan sy, thuong mai vé dat dai ¢ Viét Nam v.v...

Tuy nhién, luan 4n khong di sau tim hiéu mot cach ddy du va toan dién vé
khai niém, dic diém cta quyén va nghia vu cta to chuc kinh té trong st dung dat &
nudc ta.

K¢é thira cdc két qua nghién ctru 1y luan vé dia vi phdp 1y ctia ngudi sir dung
dat trong céc giao dich dan su, thuong mai vé dat dai cua lun 4n nay, tic gia di xay
dung khéi niém t6 chirc kinh té sir dung dat; khai niém quyén va nghia vu cia to
chirc kinh té st dung dat; phan loai t6 chire kinh té sir dung dat; déng thoi nhan dién
ban chét, dic trung ciia quyén va nghia vu ciia to chuc kinh té trong st dung dét dai. ..

ii) Phdp luat vé thé chd'p quyén s dung dat & Viét Nam, Ludn dn tién st ludt
hoc cua Nguyé~n Thi Nga - Vién Nha nuoc va Phdp ludt (Vien Han lam Khoa hoc xa
hoi Viét Nam) (nam 2009)

Dé tai nghién ctru cua ludn 4n giéi han pham vi nghién ctru vé thé chip
quyén sir dung dat - mot trong nhitng quyén ning ctia chuyén quyén sir dung dat cua
ngudi st dung dat néi chung va td chirc kinh té str dung dét néi riéng. Luan 4n nay
da giai quyét dugc mot s6 ndi dung co ban vé 1y luan va thuce tién chu yéu sau day:

- Luan giai nhirng van dé 1y luan vé thé chip quyén sir dung dat va phdp
luat diéu chinh thé chap quyén sir dung dat.

- Panh gid thyc trang phdp luat vé thé chap quyén st dung dat ¢ Viét Nam.

- Pé xuat mot sd giai phap hoan thién phdp luat vé thé chip quyén st dung
dat & Viét Nam.

Mic dit luan 4n chi tim hiéu vé thé chdp quyén sir dung dat néi chung ma
khong di sdu phan tich vé thé chip quyén st dung dét cua to chirc kinh té song két
qua cua luan dn duoc tic gia tham khao, van dung khi danh gid cdc quy dinh vé thé
chap quyén str dung dat cia to chuc kinh té sir dung dét tai Chuong 3 luén 4n. Boi
18, thé chap quyén st dung dat cta t6 chire kinh té sir dung dat 12 mot dang cy thé

ctia thé chip quyén sir dung dat néi chung.
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iii) Quyén s dung dat trong thi truong bat dong san o Viét Nam - Nhiing
van dé 1y luan va thuc tién, Ludn dn tién st ludt hoc cia Nguyé~n Thi Dung - Truong
Dai hoc Ludt Ha Noi (nam 2011)

Luan 4n gidi han pham vi nghién ctru quyén st dung dat dudi géc do "vat
quyén". Tuy nhién, luan 4n khong xem xét quyén st dung dét & trang thdi "tinh" ma
nghién ctru né trong trang thdi van dong. Di twong nghién ciru, tim hiéu cua luan
4n 12 quyén st dung dat duge dem trao ddi, chuyén nhuong trén thi trudng nham
muc dich thu 1gi nhuan (nham muc dich kiém 161); bao gém quyén chuyén nhuong,
quyén cho thué, quyén cho thué lai va quyén thué mua quyén st dung dat. Noi dung
co ban cua ludn dn d& cap dén nhitng van dé cu thé sau déy:

- Nghién ctru nhirng van dé I ludn vé quyén sir dung dat trong thi truong
bat dong san, bao gdm khai niém, dic diém cia quyén st dung dat néi chung va
quyén sir dung dt trong thi trudng bat dong san ndi riéng; co sd 1y ludn va thuc tién
ctia quyén sir dung dat tham gia thi truong bat dong san v.v...

- Tim hiéu nhitng ndi dung co ban cua phdp luét vé quyén sir dung dat trong
thi trudng bat dong san & Viét Nam; bao gdm: cdc quy dinh vé diéu kién quyén s
dung dit tham gia thi trudng bat dong san; chu thé ctia quyén st dung dat tham gia
thi truong bat dong san; quyén va nghia vu cia ngudi sit dung dat tham gia thi
truong bat dong san...

- Bé xuat mot s6 giai phdp hoan thién phép luat vé quyén st dung dat trong
thi truong bat dong san ¢ Viét Nam.

Céc két qua nghién ctru cia luén dn (dic biét 1a nhitng nghién ciru vé mat 1y
ludn vé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén su dung dét) duoc tac gid tham
khao va ké thira khi gidi ma noi ham cta khdi niém quyén st dung dét cua to chire
kinh té tai Chuong 2; ddnh gia thuc trang cic quy dinh vé quyén cua to chirc kinh té
trong str dung dat tai Chuong 3 luan 4n.

iv) Co 56 Iy ludn va thye tién vé tang cho quyén sir dung dat, Ludn dn tién
sT ludt hoc cua Nguyé~n Hai An - Khoa Ludt, Pai hoc Quéc gia Ha Noi (nam 2011)

Tiang cho quyén st dung dat 13 mot trong nhitng quyén ning ctia ngudi sir

dung dit. Quyén ning nay ra doi khi Luét dat dai nam 2003 dugc ban hanh. Theo
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Luat dit dai ndm 2003, to chiic, ho gia dinh, cd nhin st dung dit theo hinh thirc
giao dat c6 thu tién sir dung dat (ma tién str dung dat da tra khong c6 ngudn gdc tir
ngan sich nha nuéc) hodc thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
duoc ting cho quyén sir dung dat. Do d6, luan 4n co so 1y luan va thuc tién vé ting
cho quyén sir dung dat c6 lién quan dén ddi twong ctia luan 4n ma tic gia dang
nghién curu.

Ban luén 4n nay dé giai quyét duoc nhitng ndi dung co ban sau day:

- Tap hop va luan giai co s& 1y luan va thuc tién vé ting cho quyén sir dung
dat; phan tich khai niém va dic diém cta quyén ting cho; dé cap y nghia va muc
dich cta viéc ra doi quy dinh vé ting cho quyén sir dung dat v.v...

- Pénh gid thuc trang dp dung cdc quy dinh vé ting cho quyén st dung dat
va dua ra cdc giai phdp nang cao hiéu qua thi hanh cdc quy dinh vé ting cho quyén
sir dung dat.

Nhirng két qua nghién ctru cta luan 4n dugce tic gia tham khao khi danh gid
thuc trang vé quyén ting cho quyén st dung dat cia to chie kinh té str dung dét tai
Chuong 3 luan 4n.

v) Phdp luat vé thi truong quyén su dung dat - Thuc trang va huong hoan
thién, Ludn dn tién st ludt hoc cua Luu Qudc Thdi - Vién Nha nuoc va Phdp ludt
(Vién Han ldm Khoa hoc xd hoi Viét Nam) (nam 2009)

Thi trudng quyén st dung dat 13 mot thanh t§ quan trong cua thi trudng bat
dong san ¢ nudc ta. Céc giao dich vé chuyén quyén str dung dt 13 hoat dong khong
thé thiéu dugc trong thi trudng quyén sir dung dit. Theo phép luat hién hanh,
chuyén quyén st dung dat 12 mot quyén ning cia to chtc kinh té trong sir dung dat.
Do d6, nghién citu, tim hiéu vé quyén va nghia vu cta t6 chire kinh té trong sir dung
dat khong thé khong dé cap dén viéc chuyén quyén sir dung dat.

Luan 4n phép luat vé thi trudng quyén sir dung dét - Thuc trang va hudng
hoan thién da giai quyét duoc nhimng nodi dung co ban sau day:

- Tim hiéu kh4i niém va dic diém cua thi truong bat dong san néi chung va

thi trudng quyén str dung dat néi riéng; lun giai co so 1y luan va thyc tién cla viée
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hinh thanh thi trudng quyén sir dung dat ¢ Viét Nam; phan tich cdc yéu t6 cdu thanh
va phén loai thi trudng quyén sir dung dat...

- Pénh gid thuc trang thi truong quyén sir dung dat va dua ra céc giai phép
hoan thién phdp luat thi trudng quyén st dung dat va nang cao hiéu qua hoat dong
cua thi trudng quyén sir dung dat.

Nhirng két qua nghién ciru ctia ban luan 4n nay khong chi dugc tic gia tham
khao khi phan tich vé 1y ludn quyén va nghia vu cua to chirc kinh té trong st dung
dat tai Chuong 2 ma con dugc tham khao dé danh gid thyuc trang quyén va nghia vy
ctia to chtrc kinh té trong sir dung dat tai Chuong 3 luén 4n.

vi) Phdp ludt vé chuyén nhirong quyén sir dung dat trong kinh doanh bat
doéng san & Viét Nam - Ludn dn tién st ludt hoc ciia Nguyén Thi Hong Nhung -
Truong Dai hoc Luat Ha Noi (nam 2012)

Chuyén nhuong quyén st dung dat 1a mot quyén niang co ban cta nguoi st
dung dat dugc phdp luat dat dai ghi nhan. Trong thuc té, chuyén nhugng quyén sir
dung dat dugc thuc hién trén hai phuong dién: chuyén nhuong quyén sir dung dét vi
1y do thuén tién cho sinh hoat, 6n dinh doi séng; chuyén nhuong quyén sir dung dét
vi muc dich kinh doanh. Hinh thtrc phdp 1y cta giao dich chuyén nhuong quyén sir
dung dat 12 hop doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat; trong d6 quy dinh quyén
va nghia vy ctia cdc bén, van dé giai quyét tranh chap, xir 1y vi pham hop dong v.v...
Do d6, ndi dung cia luén 4n nay c6 lién quan dén di twong cua luan 4n ma tic gia
nghién ctru; boi 18, trén thuc té ¢6 nhitng t6 chirc kinh té ¢ chirc ning chuyén
nhuong quyén sir dung dat dé thu loi nhudn va c6 té chirc kinh té théng qua viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat dé giai quyét "bai toan" dat dai cho hoat dong
san xuét - kinh doanh.

Ban luan 4n ctia Nguyén Thi Hong Nhung da giai quyét duoc mot s6 van dé
1y ludn va thuc tién co ban sau:

- Phén tich khdi niém, dic diém cua chuyén nhuong quyén st dung dat néi
chung va chuyén nhuong quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san & Viét

Nam néi riéng.



18

- Tim hiéu sy hinh thanh va phét trién cua phép luat vé chuyén nhuong
quyén sir dung dt trong kinh doanh bat dong san ¢ nudc ta.

- Pé4nh gi4 thuc trang va dé xuit giai phap hoan thién cdc quy dinh vé
chuyén nhugng quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san & nudc ta.

Cic két qua nghién ctru ciia luan dn vé 1y ludn va thyc tién cua chuyén
nhuogng quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san gitip ich cho tic gia khi
tim hiéu phap luat vé quyén va nghia vu cua td chtic kinh té trong str dung dat. Boi
18, ban luan 4n nay phan tich ché dinh phap luat chuyén nhuong quyén st dung dat
néi chung trong kinh doanh bat dong san (trong d6 c6 dé cap dén viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat ctia t chire kinh té trong kinh doanh bat dong san).

vii) Ché dinh quyén sir dung dat trong phdp ludt Viét Nam, Ludn van thac si
lugt hoc cua Nguyé~n Thi Cam, Truong Pai hoc Ludt Ha Noi (nam 1997)

Dbi tuong va pham vi nghién ctru ctia luan van 1a cdc quy dinh cua phdp
luat vé quyén st dung dat véi tu cich 1a mot loai vat quyén ctia ngudi sit dung dat.
Ban luan van nay di giai quyét dwoc mot sd van dé 1y luan vé ché dinh quyén sir
dung dat sau day:

- Tap hop, hé thdng héa va gép phan hoan thién hé thong co s 1y luan va
thuc tién ciia ché dinh quyén str dung dt thong qua viéc nghién ciru, tim hiéu khéi
niém, dic diém cua quyén st dung dit; mbi quan hé giita quyén str dung dat véi
quyén sé hitu toan din vé dat dai; qud trinh hinh thanh va phat trién ché dinh quyén
str dung dat qua cdc thoi ky lich su.

- Pé4nh gi4 thuc trang va dua ra mot sd giai phdp gép phan hoan thién ché
dinh vé quyén sir dung dat.

Cic két qua nghién ctru vé mit 1y luan vé& quyén sir dung dat bao gdm viéc
giai ma khdi niém, dic diém quyén st dung dat; co s¢ hinh thanh, chim dat quyén
st dung dét; noi dung ctia quyén sir dung dét v.v... duoc tic gia xem xét, tiép thu cé
chon loc khi tim hiéu 1y ludn vé quyén va nghia vy cua t6 chic kinh té trong sir
dung dat tai Chuong 1 luan 4n. Boéi 18, ludn vin ctua Nguyén Thi Cam tim hiéu

nhimng van dé 1y ludn va thyc tién ctia ché dinh quyén sir dung dat néi chung; trong
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khi d6, luan 4n cua téc gia lai di sdu nghién ctru ché dinh vé quyén va nghia vu cta
t6 chirc kinh té trong str dung dat - mot chu thé sir dung dat cuy thé.

viii) Thi triong quyén sir dung ddt, ciia ThS. Bii Tuyét Mai, Nxb Lao dong,
Ha N¢i - 2006

Cubn sich di sdu tim hiéu thi truong quyén su dung dat - mot loai thi
truong chii yéu va quan trong cua thi truong bat dong san & nude ta. Noi dung cudn
sdch dé cap dén nhirng van dé co ban sau day:

- Phan tich khéi niém va dic diém cua thi trudng quyén sir dung dat; dé cap
vi tr va vai trd cia thi trudng quyén st dung dat trong thi trudng bat dong san; tap
hop va luan giai co so 1y ludn va thuc tién cia viée ra doi thi truong quyén sir dung
dat; phan loai thi trudng quyén st dung dat va tim hiéu cic yéu t cAu thanh cia thi
truong quyén sir dung dat.

- Phan tich lich st hinh thanh va phat trién ctia linh vuc phép luat vé thi
truong quyén st dung dit qua céc thoi ky lich sir nham chi ra su phat trién tu duy
phap 1y trong xay dung va thuc thi phdp luat diéu chinh thi trudng quyén sir dung
dat c6 hiéu qua hon.

- Panh gid thuc trang phdp luat vé thi truong quyén st dung dat voi cdc noi
dung cu thé nhu sau: i) Tim hiéu ndi dung céc quy dinh cia phdp luat vé thi trudng
quyén str dung dt; i) Binh luan thyc tién 4p dung cdc quy dinh vé thi truong quyén
sir dung dat trén hai phuong dién nhirng thanh twu, két qua va nhitng han ché, khiém
khuyét; iii) Nhan dién nguyén nhan cia nhirng han ché, khiém khuyét.

- Tiép d6, cudn sich dé cap dén yéu cau, quan diém va dinh hudng xay dung
va hoan thién phép luat vé thi truong quyén st dung dat nham gép phan thic day va
phat trién thi truong bat dong san ndi chung va thi trudng quyén sir dung dat néi
riéng van hanh théng subt, ddng bd, cong khai va minh bach. Trén co so tiép can yéu
cau, quan diém va dinh hudng phat trién thi truong quyén sir dung dat, cudn sich dura
ra nhitng giai phap gép phan hoan thién phap luat vé thi trudng quyén sir dung dat.

Két qua nghién ciru ciia cudn séch nay duge tic gia luan dn tham khao khi

phan tich vé ndi dung chuyén nhugng quyén sir dung dat cua to chic kinh té. Boi 18,
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chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a mot trong nhitng quyén ning cua to chirc kinh
té trong st dung dat dugc phdp luat dat dai ghi nhan. Trong khi d6, giao dich co
ban, phd bién nhét trén thi truong quyén st dung dat lai chinh 13 giao dich vé
chuyén nhugng quyén sir dung dt.

ix) Quyén su dung dat - mor khdi niém phdp ly, mot khdi niém kinh 1é, ciia
Lé Van Tir - Tap chi Nghién ciru Kinh té, s6 9 -1997

Bai viét phan tich ndi ham khéi niém quyén s dung dat duéi khia canh
phap 1y va duéi khia canh kinh té. Theo géc do phép 1y, mic dii, quyén sir dung dét
12 mot quyén "phéi sinh" tir quyén s hiru toan dan vé dat dai song nd lai 12 mot loai
"vat quyén"; c¢6 nghia 1a nguoi sit dung dit c6 quyén sir dung, chiém hiru va dinh
doat ddi v6i quyén sir dung dat. Dudi khia canh kinh té, quyén str dung dét 1a mot
loai quyén vé tai san. N6 duoc tri gia thanh tién va dem trao doi trén thi treong hodc
str dung 1am tai san bao dam trong quan hé thé chap vay von tai ngan hang va céc to
chuc tin dung hay duoc st dung l1am tai san gép von véi td chiic, cd nhan trong
nude va ngoai nude dé san xudt - kinh doanh. Noi dung bai viét cung cap nhitng 1ap
luan 1y luan giai ma khéi niém, ban chat cia quyén sir dung dat. Két qua nghién ctu
ctia bai viét nay di "soi sang" cho tdc gia khi tim hiéu 1y luan vé quyén va nghia vy
cta to chirc kinh té trong st dung dat; ddc biét 1a trong luan giai khai niém, dic
diém cuia quyén sir dung dét ciia to chirc kinh t& & nude ta v.v...

1.1.1.3. Cdc cong trinh nghién citu vé quyén va nghia vu ciia to chirc
kinh té sir dung dit

i) Phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia t6 chirc trong nudc sir dung dat,
Lugn van thac st ludt hoc cua Huynh Minh Phuong - Truong Dai hoc Luat Ha Ngi
(nam 2006)

Déi tugng nghién ciru ctia luan vian 1a cic quy dinh cia phdp luat vé quyén
va nghia vu ctia to chuc trong nudc sir dung dat. Day 1a cong trinh khoa hoc ¢6 ndi
ham lién quan tryc tiép dén dé tai ma ching toi dang nghién ciru. Ban lun vin nay
da giai quyét duge mot s6 van dé 1y luan sau day:

- Phan tich, 1am rd ndi ham khai niém va dic diém cua to chirc trong nudc

su dung dat; vi tri va vai tro cua to chtic trong nude str dung dat; phan tich, tim hiéu
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khdi niém quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dit néi chung va khai niém quyén
va nghia vu cua to chirc trong nudc str dung dat néi riéng.

- Tap hop, hé thdng héa va gép phan hoan thién co sd 1y luan va thuc tién
ctia viéc xdy dung quyén va nghia vu ciia to chire trong nudc sir dung dat; dé cap lich
sir hinh thanh va phét trién quyén va nghia vy cia té chiic trong nude st dung dat.

- Pénh gi thyc trang phap luat vé quyén va nghia vu cia té chiic trong
nude st dung dat va dé& xuét giai phdp hoan thién phdp luat vé quyén va nghia vu
clia to chtrc trong nudce sir dung dat.

Nhu véy, ndi dung nghién ctru ctia luén vin c6 mot phan lién quan truc tiép
dén dé tai luan 4n. Noi ham khdi niém td chirc trong nudc su dung dét bao gém t6
chuc kinh té trong nudc va céc to chirc trong nude khéc sir dung dat. Vi vay nhiing
nghién ctru 1y luan cua luan vin nay bao gdm phan tich co sé hinh thanh quyén va
nghia vu cua t6 chtic trong nude sit dung dat (trong d6 c6 td chirc kinh té trong
nude sir dung dat); danh gid thuc trang phép luat vé quyén va nghia vu cia to chire
trong nudc st dung dat v.v... duoc téc gia tham khao khi nghién ctru nhitng van dé
1y luan vé quyén va nghia vy cta to chiic kinh té trong st dung dét, tim hiéu thuc
trang ché dinh phép luat nay tai Chuwong 1 va Chuong 2 lun 4n.

ii) Vien Nghién cuu Dia chinh (Bo Tai nguyén va Moi truong): Nghién curu
co 56 khoa hoc va thyc tién vé cdc gidi phdp quan ly, sir dung hop Iy, hiéu quad dat
dai ¢ cdc doanh nghiép, do Nguyén Thi Thu Hién - Chii nhiém, Dé tai nghién ciru
khoa hoc cdp Bo, Ha Néi - 2008

Dé tai tim hiéu co sé khoa hoc va thuc tién vé cdc giai phdp quan 1y, st
dung hop 1y, hiéu qua dit dai ¢ cdc doanh nghiép. Pé tai di dat duoc cic két qua
nghién ctru co ban sau day:

- Phan tich, 1am rd khai niém va dac diém cua doanh nghiép; cdc loai hinh
doanh nghiép; dé cap vi tri, vai trd cia doanh nghiép; 1y giai su can thiét st dung
dat trong hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vu ctia doanh nghiép; phan tich cic
hinh thirc sir dung dat ctia doanh nghiép; binh luan lich st hinh thanh va phat trién

cdc quy dinh vé sir dung dét cia doanh nghiép qua cdc thoi ky...
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- Pénh gid thuc trang thuc thi cdc quy dinh vé s dung dat cta doanh
nghiép trén cdc khia canh: (i) Thuc trang cdc quy dinh vé giao dit, cho thué dat cho
doanh nghiép str dung; (ii) Thuc trang cdc quy dinh vé thoi han st dung dét cua
doanh nghiép; (iii) Thuc trang cic quy dinh vé trinh tu, thu tyc giao dat, cho thué
dat dbi v6i doanh nghiép; (iv) Thuc trang cic quy dinh vé cap gidy chimg nhan
quyén st dung dat ddi v6i doanh nghiép; (v) Thuc trang céc quy dinh vé quyén va
nghia vu ctia doanh nghiép sir dung dat; (vi) Thuc trang céc quy dinh vé giai quyét
tranh chap quyén st dung dat ciia doanh nghiép v.v...

- Phan tich, binh luan vé yéu ciu, dinh huéng va dé xuét cdc giai phdp quan
1y, str dung hop 1y, hiéu qua dat dai & cdc doanh nghiép.

Nghién ctru vé& quan 1y, sir dung hop 1y, hiéu qua dat dai & cic doanh nghiép
12 mot trong nhirng nodi dung ctia ludn 4n ma tic gia dang thuc hién. Do d6, két qua
ciia dé tai nay da duogc tic gia tham khao khi nghién ctru 1y ludn vé quyén va nghia
vu ctia t chirc kinh té trong sir dung dét; dénh gia thyuc trang va dé xuat giai phap
hoan thién phdp ludt vé quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té trong sir dung dat.

iii) Truwong Pai hoc Ludt Ha Noi: Gido trinh Ludt dat dai - Chuong 1V. Dija
vi phdp 1y ciia nguwoi sir dung ddt (tir trang 177 - 286), Nxb Coéng an nhan dan, Ha
Noi - 2008

Chuong IV Gido trinh Luat dat dai phan tich khai niém dia vi phdp 1y cta
ngudi sir dung dat, khai niém ngudi sir dung dat; dé cap dén cac chu thé s dung dat
theo phép luat dat dai hién hanh; phén tich, tim hiéu cic quyén va nghia vu chung
clia nguoi sir dung dat, diéu kién chuyén quyén sir dung dit; phan tich, binh luan
cdc quyén va nghia vu cu thé cta timg nhém cha thé st dung dat; bao gdbm: quyén
va nghia vu cua t6 chuc trong nudc st dung dat; quyén va nghia vu ciia ho gia dinh,
cd nhn, cong dong dan cu, co sé ton gido st dung dat; quyén va nghia vu cia to
chue, cd nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai stir dung dat. Mot
phan ndi dung cia Chwong nay phan tich, binh luan quy dinh ctia phdp luat dat dai
vé quyén va nghia vu cua to chire kinh té trong str dung dat c6 lién quan dén dé tai

ma tic gia dang nghién ctu. Nhu vay, véi nhitng ndi dung néu trén, Chuong IV
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Gido trinh Luat dit dai cung cdp nhitng kién thirc phdp 1y co ban cho viéc nghién
ctru Luan 4n phdp luat vé quyén va nghia vu cta t chirc trong str dung dat.

iv) Treong Pai hoc Ludt Ha Néi: Pé tai nghién ciru khoa hoc cdp Truong:
Hoan thién phdp ludt vé quyén ciia ngueoi sir dung dat trong linh vuec dau tw, do
TS. Nguyén Thi Nga - Chii nhiém, Ha Ngi - 2011

Dé tai c6 ddi tugng nghién ciru 1a hoan thién phap luat vé quyén ciia ngudi
st dung dat trong linh vyc dau tu. Dé giai quyét yéu cau cia dé tai, cdc tic gia tap
trung nghién ctru nhitng ndi dung co ban sau day:

- Phan tich 1am r khdi niém ngudi sir dung dat va cdc chi thé sir dung dat;
khdi niém dau tu; luan giai khai niém va diac diém cua quyén cta ngudi sir dung dét
trong linh vuc dau tu; co s& xdc 14p quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat trong
linh vuc d4u tu; dé cap lich st hinh thanh va phat trién cdc quy dinh vé quyén cia
ngudi sir dung dat trong linh vuc dau tu.

- Pénh gid thuc trang cdc quy dinh vé quyén ciia ngudi sir dung dét trong
linh vyc dau tu nhu phan tich thyc trang cdc quy dinh vé quyén cua td chiic, ho gia
dinh, c4 nhan; cdc quy dinh vé quyén cua t6 chtic, cd nhidn nudc ngoai va ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai trong linh vyuc dau tu.

- Pé xuit dinh huéng va giai phdp gép phan hoan thién cic quy dinh vé
quyén cta nguoi st dung dat trong linh vue dau tu.

Nhu vy, dbi twong nghién ctru cta dé tai nay cé lién quan truc tiép dén dé
tai lun 4n ma ching toi dang nghién ciru. Két qua nghién ciru cuia dé tai cung cap
cdc thong tin tham khao rat bo ich dugc chiing toi tham khao trong qud trinh nghién
ctru ludn an cda minh.

v) Quyén va nghia vu ciia ngwoi nuwde ngodi sir dung dat tai Viét Nam, ciia
Nguyén Quang Tuyén, Tap chi Dan chii va phdp ludt, S6 10 - 2004

Bai viét phan tich khdi niém, dic diém cua quyén va nghia vu clia nguoi st
dung dat n6i chung va quyén va nghia vu clia ngudi nudc ngoai sir dung dat tai Viét
Nam néi riéng; danh gia thyuc trang cic quy dinh vé quyén va nghia vu ctia nguoi

nudc ngoai st dung dat tai Viét Nam va dé xuat mot so giai phdp hoan thién ché
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dinh phép luat nay. Noi dung ctia bai viét lién quan dén mot phan pham vi nghién
cuu cua luan 4n; bédi 1€, trong khéi niém ngudi nudc ngoai st dung dat bao ham
doanh nghiép c¢6 vbén dau tu nude ngoai str dung dat (ma doanh nghiép cé von dau
tu nudc ngoai st dung dat 12 loai hinh to chtrc kinh té cy thé sir dung dét tai Viét
Nam). Do d6, khi dé cap vé quyén va nghia ctia ngudi nudc ngoai sir dung dat bai
viét khong thé khong tim hiéu quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 vén dau tu
nudc ngoai su dung dét tai Viét Nam. Két qua cua bai viét duoc tic gid tham khao,
st dung khi nghién ctru ndi dung quy dinh cta phép ludt vé quyén va nghia vy cua
t6 chirc kinh té trong st dung dat tai Chuong 2 lun 4n.

vi) ThS. Nguyén Ngoc Minh: Nhitng sira doi, bé sung co bdan vé ché dinh
quyén va nghia vu ciia ngwoi sir dung dat trong Ludt dat dai nam 2013 - Tap chi
Ludt hoc, Pdc san thdng 11/2014 vé Ludt dat dai nam 2013

Bai viét di sau phan tich nhiing sira d6i, b6 sung co ban vé ché dinh quyén
va nghia vu ctia nguoi sir dung dat trong Luat dat dai nam 2013; 1y giai 1y do cua
nhitng sira d6i, b sung nay. Noi dung bai viét lién quan tryc tiép dén dé tai luan 4n
dudi khia canh ludn 4n tim hiéu quyén va nghia vu cia to chirc kinh té trong sir
dung dét - mot loai hinh chu thé su dung dét cu thé; trong khi do, bai viét phan tich
nhitng sira d6i, bd sung cta Luat dat dai nim 2013 vé quyén va nghia vu clia nguoi
str dung dat n6i chung. Piéu nay c6 nghia 12 ndi dung bai viét bao trum ddi twong
nghién ctru ciia luan 4n. Tuy nhién, bai viét chi di sdu phén tich khia canh sira doi,
bd sung quyén va nghia vu cua to chitic kinh té sir dung dat theo Luat dat dai nam
2013 ma chua danh gid mot cich c6 hé thong, toan dién va chi tiét vé quyén va
nghia vu ctia cht thé st dung dat nay dudi géc d6 1y luan va thuc tién. DAu vay két
qua ciia bai viét ¢ gia tri tham khao b ich dugc tdc gia ké thira, van dung khi ddnh
gid thuc trang phdp luat vé quyén va nghia vu ctia to chic kinh té trong sir dung dat
tai Chuong 3 luén an.

1.1.1.4. Pdnh gid khdi qudt nhiing vén dé da dwoc nghién ciru

i) Ddnh gid vé néi dung

Pénh gid ¢ mic d6 khéi quat, cdc cong trinh nghién ciru tiéu biéu trén day

cua gidi ludt hoc trong nudc ¢ mic do va pham vi khac nhau da tap hop, hé théng
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héa va gép phan bd sung hé thong co s6 1y ludn vé quyén va nghia vu ctia ngudi sir
dung dat va phdp luat vé quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat. Song xét & khia
canh ndi dung c6 lién quan tryc tiép dén d¢ tai luan 4n, cdc cong trinh nay da giai
quyét dugc mot sé van dé 1y luan co ban nhu:

Thir nhat, giai quyét mot sd van dé 1y ludn co ban vé quyén str dung dat néi
chung goém: i) Phan tich khéi niém, dic diém, y nghia ciia quyén sir dung dét trén
phuong dién kinh té va phuong dién phép 1y; tim hiéu méi quan hé giita quyén so
hiru toan dan vé dét dai véi quyén sir dung dét; co so hinh thanh va cham dut cua
quyén sir dung dét; ii) Panh gid lich sir hinh thanh va phat trién cta phép luat vé
quyén st dung dét; iii) Panh gid thuc trang va dé xuat giai phap hoan thién phép
luat vé quyén sir dung dat.

Thir hai, tim hiéu cdc quyén niang cu thé cua t6 chuc sir dung dat néi chung
va cta t chirc kinh té stir dung dét néi riéng dudi géc d6 1y luan va thuce tién.

Thir ba, phan tich thuc trang phép luat vé quyén va nghia vu cta nguoi sir
dung dét (trong d6 c6 to chirc kinh té str dung dat) va dé xuat giai phdp hoan thién
ché dinh phép luat nay.

Tuy nhién, cic két qua nghién ctru nay chwa tim hiéu mot céch doc 1ap, c6
hé thdng, toan dién va day du dudi géc d6 1y luan va thuc tién vé quyén va nghia vy
ctia t6 chirc kinh té trong str dung dat. Piéu niy c6 nghia 1a quyén va nghia vu cta
t6 chirc kinh té trong sir dung dat va linh vuc phép luat nay duoc nghién ctru 16ng
ghép, xen 1an véi viéc phan tich, tim hiéu phap luat vé quyén va nghia vu ctia nguoi
sit dung dat. Nhirng két luan, nhan dinh, danh gid xung quanh céc quy dinh phap
luat vé quyén va nghia vu ctia t6 chuc kinh té trong str dung dat méi ding lai & mirc
d6 khai quat, ban dau va chua duoc luan giai siu sic, thdu ddo. Vi vdy, téc gid cho
rang, hién van con thiéu mot cong trinh tap trung di sdu nghién ciru mot cach doc
1ap, c6 hé thong, day du va toan dién vé co s& 1y ludn va thuc tién cta phdp luat vé
quyén va nghia vu cta t6 chuc kinh té trong sir dung dét - didc biét 1a ké tir khi Luat
dat dai nam 2013 duoc ban hanh - 1a can thiét. Ké thira nhitng két qua nghién ciru
ctia cdc cong trinh khoa hoc dd cong bd, luan dn di siu nghién ctru phdp ludt vé

quyén va nghia vu cia to chirc kinh té trong str dung dat & Viét Nam hién nay.
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ii) Pdnh gid vé phwong phdp nghién ciru

Cic tdc gia cta nhitng cong trinh khoa hoc trén ddy di st dung mot sb
phuong phép chu yéu sau day trong qud trinh nghién ctru:

- Phuong phép ludn khoa hoc duy vat bién chiing va duy vat lich str ciia chu
nghia Méc - Lénin nham nghién ctru van dé trong trang thdi van dong, bién doi
khong ngimg va dat trong méi quan hé tong thé, tic dong qua lai gitta hién twong
nghién ctru voi cdc hién tuong khic. Hon nira, ddi twong nghién ctiru dugce xem xét,
danh gi trong trang thdi "dong". Diéu nay c6 nghia 12 dbi twong nghién ctru dugc
xem xét, ddnh gid, tiép can trong qud trinh van dong hinh thanh va phét trién qua
cic giai doan lich sir khdc nhau dé thiy dwoc su phat trién, hoan thién tu duy ndi
chung va tu duy phdp 1y néi riéng nham phiic ddp doi hoi cta thuc tién. Bén canh
d6, nhitng quan diém, duong 161, chinh sich cia Pang 13 nhitng dinh hudng chinh
tri quan trong dinh vi cho céc tic gia trong qué trinh nghién ctru nham dat dugc muc
tiéu nghién ctru dé ra.

- Phuong phép thu thap, xtr 1y thong tin. Thong tin khoa hoc trong cic cong
trinh nghién ctru dugc cdc tdc gia thu thap, phan tich, xir 1y va chat loc tir nhiéu
ngudn khic nhau: i) Cic quy dinh trong van ban phép luat cia Nha nudc; ii) Cic
nghi quyét, van kién ctia Dang; iii) Tir két qua khao sat, diéu tra xa hoi hoc; iv) Tir
tong két thyc tién thi hanh phdp luat vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong
st dung dét; (v) Tl cdc cong trinh, bai viét clia cic tic gia trong nudc; vi) Tir céc
trang website; vii) Tu céc tai liéu nudc ngoai,...

- Phuong phdp tong hop, phén tich duoc sir dung dé tong hop va phén tich,
d4nh gid noi dung cic quy dinh ctia phép luét, ciing nhu cdc van dé vé thyc tién 4dp
dung (duoc sir dung nhiu trong cic nghién ctru). Phuong phdp nay con duoc sir
dung khi dua ra cic nhan xét, danh gia trong c4c cong trinh nghién ctru.

- Phuong phép diéu tra x4 hoi hoc chu yéu duoc thyc hién bang cich phong
van tryc tiép cdc ddi tugng can ddnh gid nhu: can bd, cong chirc nha nude, to chic,
ho gia dinh, cd nhan st dung dat... hodc dugc thyc hién thong qua phat phiéu diéu
tra hodc dugc thuc hién théng qua phat phiéu diéu tra. Phuong phdp nay dugc mot

s0 dé tai nghién ctru khoa hoc str dung.
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- Ngoai ra mot s& phwong phép khic ciing dugc sir dung bd sung nhu phuong
phép dién dich, quy nap, so sanh,... dé nghién ctru va 1am séng t6 cdc nodi dung
nghién ctru.

Nhitng phuong phdp nay dugc tic gid tham khdo, dp dung trong qud trinh
nghién ctru, hoan thién luan an.

1.1.2. Cong trinh nghién ciru cia hoc gia nwéc ngoai

Phép ludt dit dai néi chung va phdp ludt vé quyén va nghia vu cia to chiic
kinh té trong sir dung dét néi riéng nhan duoc sy quan tim nghién ciru, tim hiéu cta
cic hoc gia nudc ngoai. Diéu nay 12 d& hiéu; bai 18, trong hoat dong dau tu cua cic
doanh nghi€p nudc ngoai tai Viét Nam thi viéc ndm bat va hiéu rd ndi dung cua
phap luat dat dai Viét Nam néi chung va cdc quy dinh vé quyén va nghia vy cia to
chue kinh té (trong d6 ¢6 doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai) trong sir dung dat
s& gitp tiép can nhanh chéng, d& dang, thuan lgi van dé dat dai cho hoat dong dau
tu. Hon nita, diéu nay con gitip giam thiéu rui ro trong sir dung dat cia to chirc kinh
té n6i chung va doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai néi riéng. Céc nghién ctru
ctia hoc gia nudc ngoai lién quan dén ludn 4n tic gia dang nghién ctru duoc phan
loai thanh hai nhém véi mot sd nghién ctru tiéu biéu sau day.

1.1.2.1. Cdc céng trinh nghién civu vé phdp ludt dit dai

Cic hoc gia nude ngoai danh sy quan tim nghién ciru vé phép luat dat dai.
Thoi gian qua di c6 mot sb cong trinh khoa hoc vé van dé nay duoc cong bd. Nhimng
cong trinh nay dugc tap hon va phan loai thanh mot s6 nhém co ban sau day:

Thir nhdt, nhém céc cong trinh nghién ciru vé vin dé tranh chap dit dai va
giai quyét tranh chip dat dai & Viét Nam ma tiéu biéu 1a mot sd cong trinh cy thé sau:

i) Gillespie, J., 2014, Narrating land disputes in three Vietnamese
communities, in Resolving Land Disputes In East Asia: Exploring the Limits of Law,
eds Hualing Fu and John Gillespie, Cambridge University Press, Cambridge UK,
pp. 291-314.

ii) Gillespie, J., 2014, Social consensus and the meta-regulation of land-

taking disputes in Vietnam, Journal of Vietnamese Studies [P], vol 9, issue 3,
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University of California Press Journals Division, Berkeley CA USA, pp. 91-124.
View Publication.

iii) iii) Gillespie, J., 2011, Exploring the Limits of the judicialization of
urban land disputes in Vietnam, Law & Society Review [P], vol 45, issue 2, Wiley-
Blackwell, United States, pp. 241-276. View Publication.

iv) iv) Gillespie, J., Fu, H., Nghta, P.D., 2014, Land-taking Disputes in
East Asia: A Comparative Analysis and Implications for Vietnam, United Nations
Development Programme (UNDP) Vietnam, Hanoi Vietnam, pp. 1-75 v.v...

Cic cong trinh trén ddy cta Gido su John Gillespie - Pai hoc Monash (Uc)
di sau tim hiéu vé co ché giai quyét tranh chap dat dai & Viét Nam dat trong mdi
quan hé véi viéc giai quyét tranh chap dat dai & cdc nuéc Pong A. Mic dii, van dé
ma cdc cong trinh nay dé cap khong lién quan truc tiép dén dé tai luan 4n song mot
s6 phuong phdp nghién ctru duoc Gido su John Gillespie sir dung nhu phwong phap
dbi chiéu, so sdnh luat hoc; phuong phép phan tich, binh luan; phuong phdp trao ddi
v6i chuyén gia v.v... dé hoan thanh cic cong trinh nay c6 gid tri tham khao b ich. N6
dugc tic gia str dung trong giai quyét nhitng van dé 1y luan va tim hiéu thyc trang
phap luat vé quyén va nghia vy ciia to chirc kinh té trong sir dung dét & Viét Nam.,

Thit hai, nhém cdc cong trinh nghién ctru vé phép luat dat dai néi chung bao
g6m mot sd cong trinh khoa hoc tiéu biéu duoc cong bd sau day:

i) Asian Development Bank, 2011, Support to Vietnam Land Law Study.

ii) Foerster, E., and U.Apel. 2004. "Customary Land Use in Viet Nam".
Report of a World Bank - commissioned study. World Bank in Vietnam.

iii) World Bank, 2008, Land policyin Vietnam: Current status and key
challenges. A stocktaking paper.

iv) Ngan hang Thé gidi, Pai sir qudn Pan Mach, Pai sir qudn Thuy Dién,
2011, Nhén dién va giam thiéu cdc rii ro dan dén tham nhiing trong quan Iy dat dai
& Viét Nam, Nha xudt ban Chinh tri quoc gia.

v) Ngdn hang Thé gi6i, UK - Aid, Trung tam Nghién ciru chinh sdch va
Phdt trién (Depocen), 2010, Bdo cdo khdo sdt, tinh hinh cong khai thong tin trong

quan 1y ddt dai.
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vi) Ngdn hang Thé gidi, 2011, Co ché nha nuede thu hoi dat va chuyén dich
dat dai tw nguyén ¢ Viét Nam: Phwrong phdp tiép cén, dinh gid ddt va giai quyét
khiéu nai cua dan.

vii) Dougas Diamond: A comments of World Bank’s Experts on the policy
and Land Law Vietnam - TS. Tran Quéc Toan (1993) (chu bién), Mot $6 van dé vé
doi méi quan hé so hiru dat dai - Phan thir 2: Quan hé dat dai nhin tir kinh nghiém
thé gidi; Tap chi Théng tin Ly ludn, Ha NGi v.v.

Cic cong trinh trén ddy cua Ngan hang Thé gidi, Ngan hang Phét trién
Chau A va céc t6 chirc qudc té khac dé cap nhiéu linh vuc khéc nhau cta phép luat
dat dai & Viét Nam bao gdm ché dinh phdp luat vé chuyén quyén sir dung dét cua
ngudi st dung dat (trong d6 c6 to chirc kinh té sir dung dét); van dé phong, chdng
tham nhiing trong quan ly dat dai; co ché nha nudc thu hoi dat; tdp qudn trong st
dung dét dai va van dé cong khai, minh bach trong linh vuc dat dai v.v... Mot trong
nhitng két qua nghién ctru duoc cong bd dé cap dén quyén va nghia vu cia to chire
kinh té trong sir dung dat thong qua danh gi4, binh luat ndi dung phdp luat thyc dinh
va khuyén nghi giai phdp hoan thién. Hon nita, cdc cong trinh trén da sir dung mot
s6 phuong phap nghién ctru hién dai nhu phuong phdp case study, phuong phdp so
sanh, phuong phdp diéu tra thuc dia v.v... Két qua nghién ctru va phuong phdp
nghién curu cua céc cong trinh nay dugc tic gia tham khdo, st dung trong qua trinh
hoan thanh ban ludn an cua minh.

Thir ba, nhém cdng trinh tim hiéu vé phap luat dat dai thong qua viéc phan
tich vé quyén tai san va gid tri ctia quyén tai san 13 nha, dat & Viét Nam. Tiéu biéu
cho nhém c6ng trinh nay 1a nghién ctru cu thé cia H6 Tai TAm va Mark Sidel: Hue -
Tam Ho Tai and Mark Sidel: State, Society and the Market in Contemporary
Vietnam (Property, power and Values) - Routledge - Taylor and Francis Group -
LON DON and NEW YORK - 2013.

Noi dung chii yéu cua cong trinh nay duoc chia thanh ba phan: Phan 1.
Phan tich vé van dé tai san & mién Nam Viét Nam thoi phong kién, thuc dan; Phan 2.

Dé cap dén van dé tranh chap quyén tai san nha, dat va gidi quyét tranh chap vé
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quyén tai san nha, dat tai Ha No6i; Phan 3. Di sdu tim hiéu vé& quan niém cta Nha
nuéc, xa hoi ddi véi quyén tai san, quyén lyc va nhitng gid tri trong nén kinh té thi
truong & Viét Nam. Mic dii, nghién ctru cia cudn sich nay khong lién quan truc
tiép dén dé tai luan 4n. Tuy nhién, nhitng phén tich, nhan dinh dugc dé cap trong
cudn sach (dic biét 1a nhitng phan tich, danh gid vé vu viéc dat dai & D6 Son - Hai
Phong nam 2002) cung cip mot hudng tiép can khéc cua ngudi nudc ngoai so voi
cic nghién ctru trong nude d6i véi qud trinh phét trién quyén tai san (trong d6 cé
quyén tai san vé dat dai) va thuc trang thuc hi¢n quyén tai san nha, dit & Viét Nam
trong diéu kién kinh té thi trudng. Cudn sich cung cip phuong phdp nghién ctru
phan tich 1y thuyét két hop véi phuong phap dbi chiéu, so sanh, danh gia nhitng vu
viéc cu thé (phuong phép case study)... trong nghién ctru luat hoc duoc tic gia
tham khao, van dung trong qua trinh hoan thanh luan én.

1.1.2.2. Cdc cong trinh nghién ciru vé quyén sir dung dit ciia doanh nghigp

i) Chirong trinh Phdt trién Dw dn Mé kéng (Ngan hang Thé gici) - Chuyén
dé nghién ciru kinh té tw nhan (2001), Kinh doanh dwéi Ludt doanh nghiép méi:
Khdo sdt vé cdc doanh nghiép méi dang ky (12), Ha Noi.

Chuyén d¢ nghién ciru mot cich twong ddi toan dién van dé kinh doanh ctia
cic doanh nghiép vira va nho dudi lang kinh cua Luat doanh nghiép. Mdt trong
nhimg két qua duoc cic chuyén gia ciia Ngan hang Thé gi6i chi ra 1a tinh trang bét
binh dang vé tiép can dit dai cho nhu ciu san xuét - kinh doanh giita cdc doanh
nghiép nha nudc voi cdc doanh nghiép vira va nho ¢ Viét Nam. Piéu nay phan dnh
su bat twong thich gitta ndi dung céc quy dinh vé quyén binh dang, tu do kinh
doanh cua doanh nghiép véi thyc tién thi hanh. Trong khi cdc doanh nghiép nha
nude duge Nha nudc wu dai giao quan 1y nhimg khu dat rong 16n, & vi tri dic dia,
sir dung khong hét hodc kém hiéu qua, bé hoang thi doanh nghiép vira va nho lai
gip rat nhiéu khé khian trong viéc thué dat, giao dat ciia Nha nudc. Bé c6 noi san
xudt, dit tru s&, nhiéu doanh nghi¢p vura va nho budc phai thué lai dat cua céc
doanh nghiép nha nuéc. Trén co s& d6, cic tic gia khuyén nghi mot trong nhiing

giai phdp dé giai "bai todn" dat dai cho hoat dong san xuét - kinh doanh ctia doanh
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nghiép vira va nho & Viét Nam. Két qua nay duoc tic gia tham khao, ké thira trong
qud trinh tim hiéu thuc trang phdp luat vé quyén va nghia vu ciia to chic kinh té
trong str dung dat tai Chuong 2 luan 4n.

ii) Penny Abbott anh Jill Stanford, Ann Marie Franjic (2006), Vietnam Land
Administration 451- 418 University of Melbourne, Vietham Land Administration
Project 11 " May image, Department of Geomatics The University of Melboure,
www.oicrrf.org.document.asp.

Bai viét tim hiéu van dé quan 1y nha nudc vé dat dai & Viét Nam; trong do,
cic tic gia dic biét chd trong phan tich mot sé dic trung cia loai hinh quan 1y nay &
Viét Nam. Trén co s¢ d6, bai viét dua ra mot s6 binh luan, nhan dinh, dénh gid va
khuyén nghi giai phdp nang cao hiéu qua quan Iy nha nudc vé dit dai & Viét Nam.
Mot phan ndi dung cia bai viét dé cap dén vai trd, anh hudng cta quan 1y nha nudc
vé dat dai dbi voi viéc thuc hién quyén va nghia vu ciia ngudi st dung dit (trong d6
c6 quyén va nghia vu cta t6 chic kinh té trong sir dung dat). Pay 1a nhitng thong tin
rat b ich duoc tic gia tham khao khi nghién ctru ndi dung céc yéu té chi phdi, tic
dong dén quyén va nghia vu cta té chtc kinh té trong st dung dét tai Chuong 2
luan én v.v...

iii) Ngdn hang Thé gidi, 2012: Sira doi Ludt dat dai dé thiic ddy phdt trién
bén vitng ¢ Viét Nam - Ban tém tdt cdc khuyén nghi chinh sdch wu tién riit ra tie cdc
nghién ciru ciia Ngan hang Thé gici

Trén co s& phan tich, ddnh gid thyc trang thi hanh Luat dat dai nam 2003
thoi gian qua, Ngin hang Thé gidi dua ra 13 khuyén nghi d6i v6i Chinh phu Viét
Nam trong stra d6i Pao luat nay dé thiic day su bén vitng. Trong s6 13 khuyén nghi
ma Ngan hang Thé gii dua ra c6 mot sé khuyén nghi c¢6 gid tri tham khao bd ich
trong viéc nghién ciru quyén va nghia vu ctia to chirc kinh té trong sir dung dat bao
gém: Mgt I, khuyén nghi mé rong quyén cho ngudi sir dung dat ndng nghiép duoc
thay doi muc dich st dung dat (Khuyén nghi 3: Xoa bo nhitng han ché hién tai doi
Vol viéc swr dung "dat tré‘ng liia" vao cdc muc dich thay thé khdc, it nhat doi véi dat

ma chuyén canh lia khong mang lai hiéu qua kinh té cao); boi 18, quyén duoc thay
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ddi muc dich s dung dét ndng nghiép s€ tao ra co hoi thuan lgi hon cho td chirc
kinh té trong viéc tiép can dat dai cho hoat dong dau tu, san xuit - kinh doanh; Hai
la, khuyén nghi vé co ché gép dat va diéu chinh dét dai (Khuyén nghi 7: Pua ra quy
dinh vé co ché "gdp dat va diéu chinh ddat" véi vai tro la mét gidi phdp hiéu qua dé
pht trién khu viee ngoai vi thanh phé ma khong can phdi thu hoi dat); béi 18, thyuc
hién co ché nay thi Nha nuéc khong phai ra quyét dinh thu hdi dat tao thuan loi cho
t6 chirc kinh t& nhanh chéng c6 dét tién hanh du 4n dau tu va khong phai d6i mat
vGi cdc van dé bdi thudng, gidi phéng mat bang, tranh chip, khiéu kién dit dai kéo
dai; Ba la, khuyén nghi vé cap Gidy ching nhan quyén st dung dat va dam bao
quyén ciing nhu 1oi ich ciia nguoi sir dung dat (Khuyén nghi 10: b. Hop Iy héa cdc
quy trinh bang viéc giao cho Van phong dang ky quyén sir dung ddat toan quyén va
trdch nhiém trong viéc dwa ra cdc quyét dinh vé cdc van dé lién quan dén ho so dat
dai; cdc thii tuc va nghia vu tai chinh cho viéc cdp gidy chimg nhdn lan dau); boi
18, cap Gidy chirg nhan quyén sir dung dat 12 mot trong nhiing bao dam phdp 1y vé
quyén cta ngudi sir dung dit néi chung va quyén cia to chirc kinh té trong sir dung
dat néi riéng; Bén la, khuyén nghi minh bach vé dit dai va phong chdng tham
nhiing trong quan ly dat dai (Khuyén nghi 13: a. Pua ra cdc quy dinh nham dam
bado viéc tiép can théng tin ddt dai ciia tdt cd cdc bén lién quan va si tham gia tich
cwee ciia ho vao cong tdc quan ly ddt. Uu tién cdc chirc ndng anh hieong dén quyén
va cdc loi ich cia nguoi dan nhir ding ky dat dai lan dau, xdy dung, tham dinh va
xét duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat; ban hanh quyét dinh cia Nha nuée vé
dat dai; gidm sdt va kiém tra, thanh tra viéc thi hanh cdc quy dinh phdp ludt vé ddt
dai; giai quyét cdc tranh chdp, khiéu nai, 16 cdo cé lién quan dén ddt dai; b. Pua ra
cdc quy dinh phdp ludt vé chinh thirc héa va diéu chinh tiép cdn thong tin dat dai
trén cdc phwong tién dién tir; xdc dinh cdc muc tiéu va sdp xép thé ché dé phat trién
hé thong thong tin dat dai va co sé ha tang dir liéu khong gian quoc gia ciia Viét
Nam). Pay 1a khuyén nghi c6 gid tri tham khao dic biét hitu ich; bai 18, theo y kién
clia cic doanh nghiép mot trong nhitng khé khan trong sir dung dat ma ho gap phai

la sy thiéu minh bach trong thong tin dat dai. Piéu nay khong chi giy trd ngai,
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thach thirc trong hoat dong san xuat - kinh doanh, xdy dung, diéu chinh chién lugc
dau tw ma con tao k& ho cho té nhiing nhidu, tham nhiing, tiéu cuc trong qué trinh
tiép can dat dai, sir dung dét cuia to chirc kinh té.

iv) Té chirc Oxfam tai Viét Nam, 2013: Bdo cdo vé tham van cong dong gop
¥ kién D thao Ludt dat dai nam 2003 sira doi.

Béo cdo dugc hoan thanh dya trén sy khao sat, tham van cong d@)ng (dac
biét 1a tham van ddi voi nhém céc dbi tugng yéu thé trong xi hoi bao gdbm ho gia
dinh ngheo, ddng bao dan tdc thiéu s6, phu nit ¢6 hoan canh khé khan...) théng qua
viéc phan tich cdc cAu chuyén, bi kich vé dat dai ctia nguoi dén tai cdc tinh Hoa
Binh, Yén Bdi, Quang Binh va Long An. Trén co s¢ d6, Bdo cdo duara 13 khuyén
nghi gép vy kién Du thao Luét dat dai nam 2003 sira doi. Trong sb cdc khuyén nghi
nay c6 mot sé khuyén nghi c6 gia tri tham khao cho viéc nghién ctru quyén va nghia
vu cta to chirc kinh té trong sir dung dat bao gdm: Mér la, khuyén nghi vé quy dinh
cu thé, chi tiét hon viéc quan Iy va sir dung dit cia ndng, 14m trudng trong Dy thao
Luat dat dai stra d6i (Khuyén nghi 6 quy dinh cu thé, chi tiét hon viéc quan 1y va sir
dung dit cta ndng, 1am trudng trong Dy thao Luat dat dai stra ddi; theo hudng: i)
Doi véi trweong hop giao khodn dat rimg ciia néng, lam trwong cho té chire, cd nhan
sir dung nén sira doi theo hiréng Nha nwde giao khodn ddt rieng thay cho néng, lam
truong giao khodn lai theo kiéu "phdt canh, thu t0" thu loi titc dwoc tao ra tir viéc
sir dung dat rieng cao; i) Xur Iy doi véi truong hop dat dai do nong, lam truong
chiém giit, sir dung nhung néng, lam trieong vién ban giao cho Uy ban nhan dan xa
quan 1y hanh chinh thi can quy dinh giao phan ddt ma cdc cd nhan nay sir dung cho
Uy ban nhéan dan xa qudn 1y nham dam bao sw thong nhat, chdt ché giita viéc qudn
Iy dat véi quan 1y nguwoi sie dung dat; iii) Chuyén ché do sir dung ddt ciia néng, lam
trwong tir hinh thire giao dat sang hinh thirc cho thué dat véi thoi han thué khong
qud 50 nam nham twong thich véi thoi han thué dat nong nghiép ciia hé gia dinh, cd
nhan); Hai la, khuyén nghi vé bo sung quy dinh chi tiét hon vé cong khai, minh bach
trong thu hoi dat theo du 4n trong Dy thdo Luat dét dai stra doi (Khuyén nghi 11).

Pay 1a nhitng khuyén nghi nhim ting cudng co ché phdp 1y bao dam quyén va
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nghia vu sir dung dét ctia ngudi str dung dat (trong d6 c6 t6 chirc kinh té trong str
dung dat) v.v...

1.1.2.3. Pdnh gid khdi qudt nhiing vén dé da dwoc nghién ciru

Nhitng nghién ctru cta cic hoc gia nudc ngoai vé phap luat dat dai Vieét
Nam va quyén va nghia vu ciia doanh nghiép st dung dat tai Viét Nam 1a su bd
sung can thiét, hitu ich cho céc két qua nghién ctru trong nudc vé van dé nay. Véi
cach tiép can nghién ctru khéc vdi cdc tic gia trong nudc, nghién clru cta nhitng hoc
gid nudc ngoai tim hiéu phap luat dat dai Viét Nam va quyén va nghia vy ciia doanh
nghiép st dung dét tai Viét Nam dudi géc do so sanh gitta quyén sir dung dat 1a mot
loai quyén ning cta chi sé hitu tu nhan vé dat dai véi quyén va nghia vu ciia doanh
nghiép str dung dét tai Viét Nam phét sinh trén co s& quyén so hitu toan dan vé dat
dai. Panh gid & mtrc do khai quét, nghién ctru ctuia cic hoc gid nudce ngoai lién quan
dén dé tai luan 4n da dat duge mot s6 két qué co ban sau day:

- Vé néi dung nghién ciru. Cdc nghién ciru da phan tich, binh luan cic quy
dinh cua phdp luat dit dai néi chung va céc quy dinh vé quyén va nghia vu cta
doanh nghiép str dung dét tai Viét Nam dé chi ra nhiing bat cap, han ché, "ndt that";
dong thoi, khuyén nghi mot sb giai phdp khic phuc dua trén cic nguyén tic cong bang,
binh dang, cong khai, minh bach va trach nhiém tham vén, giai trinh cta co quan
nha nudc... Pay 1a nhitng thong tin rat hitu ich; bdi 18, cdc hoc gia nude ngoai, cic
chuyén gia ciia Ngan hang Thé gi6i, Ngan hang Phat trién Chau A va céc t6 chirc
quéc té khdc di c6 rat nhiéu kinh nghiém nghién ctru vé hé théng phdp luat cia cic
nudc dang phat trién. Ho lai duge dao tao va c6 kinh nghiém lam vi¢c khong chi &
nhitng nudc c6 trinh d6 phat trién tién tién ma con c6 thoi gian cong tic 1au dai tai
cic nude dang phat trién cia nhiéu chiu lyc khdc nhau nén nhitng binh lun, chia sé
c6 gid tri tham khao dic biét khong thé bo qua trong qud trinh nghién ctru luan 4n.

Tuy nhién, do dén tir cdc nudc c6 ché do so hiru dat dai khong twong dong
v6i Viét Nam nén két qua nghién ctru ciia nhitng hoc gia nudc ngoai khéng phan
tich, luan giai thau d4o tinh dic thi cua ché do sé hitu toan dan vé dat dai - co s

hinh thanh quyén va nghia vu ciia doanh nghiép sir dung dat tai Viét Nam.
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- Vé phirong phdp nghién ciru. Céc hoc gia nudc ngoai da st dung mot s6
phuong phédp nghién ctru hi¢n dai nhu phuong phép nghién ctru dinh luong, phuong
phép case study, phuong phdp khao sat thuc dia, phuong phdp dam may tu duy,
phuong phiap SWOT (phuong phép phén tich diém manh, diém yéu, co hoi va thich
thtrc) v.v... Nén cdc nhan dinh, két luan c6 do tin cay cao do dugc minh chung tu
nhimng s liéu, vi dy thyc tién dién hinh (trong khi d6, cdc nghién ctru trong nudc
cha yéu sir dung phuong phdp nghién cru dinh tinh va st dung théng tin thir cip).
Nhirng phuong phap nghién ctru nay dugc tic gia dac biét chu y dp dung khi giai
quyét cdc yéu ciu cua dé tai luan 4n.

1.2. CO SO LY THUYET CUA BE TAI

1.2.1. Ly thuyét nghién ctru

Ly thuyét nghién ctru 12 quan diém, hoc thuyét vé sy van dong cta quan hé
so hiru dat dai trong nén kinh té thi truong; 1y thuyét vé& su phat trién cua thi truong
bat dong san va mdi quan hé bién chimg giira phdp luat va quan hé kinh té, dic biét
1a vé vai trd diéu chinh, kién tao ctia phdp luat dbi v6i cc quan hé kinh té ma quan
hé dét dai 12 mot bd phén quan trong, ot 16i.

1.2.2. Cac gia thuyét nghién ciu

Viéc nghién ctru vé quyén va nghia vy cua to chirc kinh té trong st dung dt
dudi géc do 1y luan va thuc tién nham phan tich, ludn gii cho mot sb gia thuyét
nghién ctru co ban sau day:

Thir nhat, céc to chic kinh té, dic biét 1a doanh nghiép dang ding trude
nhitng bt cap trong hoat dong san xudt - kinh doanh do ché d¢ s¢ hitu toan dan ddi
v6i dat dai, mot trong nhitng ngudn tu lidu san xuat cha yéu cua to chirc kinh té va
nhitng bit cip niy bat ngudn tir nhitng quy dinh vé quyén va nghia vy trong sir
dung dat.

Thir hai, quyén va nghia vu cta td chiic kinh té trong st dung dat ¢ nhiing
dic thii riéng ma phéap luat hién hanh can dic biét chd y nham dam bao cho cic to
chirc kinh té c¢6 méi truong hoat dong thuén lgi, binh déng, minh bach, co hdi phét

trién bén virng va tor dé mang lai hiéu qua cho nén kinh té.
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Thir ba, viéc hoan thién cdc quy dinh cta phép luat hién hanh vé quyén va
nghia vu cta to chirc kinh té trong str dung dét phai dam bao tudn thu céc quy luat
ctia nén kinh té néi chung va thi trudng bat dong san ndi riéng néu mudn mang lai
hiéu qua va dap ing nhu cu hoi nhap quéc té.

1.2.3. Cau héi nghién ctiru

bé dat duoc muc tiéu nghién ctru; trén co sé tinh hinh nghién ctu dé tai, tac
gia luan 4n x4c dinh mot s cAu hoi nghién ctru co ban 1am nén tang xuat phat diém
nghién ctru luén 4n sau day:

Thir nhdt, ndi ham ctia khdi ni¢m t6 chirc kinh € v6i tu cdch 1a ngudi str
dung dét bao gdbm nhirng van dé gi lién quan dén quyén va nghia vu? So véi quyén
va nghia vu ctia cdc chi thé str dung dat khéc thi quyén va nghia vu cua to chirc
kinh té trong sir dung dit c6 gi twong dong?

Thit hai, nhitng dic trung cia to chirc kinh té sir dung dit ¢6 anh huong chi
phdi nhu thé nao dbi vai cdc quy dinh cta phdp lut vé cin cir hinh thanh quyén va
nghia vy trong st dung dat?

Thit ba, cic quy dinh cta phdp luat hién hanh vé quyén va nghia vu cia t6
chtrc kinh té trong sir dung dat anh hudng tich cyc hay tiéu cuc ddi véi méi truong
phat trién ciia to chirc kinh t&? Nhitng nguyén nhan cia céc tac dong tiéu cuc?

Thir i, nhitng yéu cau nao cua kinh té thi truong, cta thi trudng bat dong
san can dugc ddp tng khi quy dinh vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong
str dung dat?

Thir nam, dinh hudéng nao va giai phdp nao cho viéc hoan thién cic quy
dinh ciia phdp luat vé quyén va nghia vy ciia to chirc kinh té trong sir dung dat trong
diéu kién ché d6 so hitu toan dan vé dat dai va su phat trién kinh té thi truong, mo
rong hoi nhap qudc té cia Viét Nam?

1.2.4. V& hwéng tiép cin cia dé tai

Thir nhdt, huéng tiép can cta lun 4n 12 phén tich va ddnh gi toan dién céc
van dé tir thé ché, thiét ché dén nhitng thyc tién hoat dong cua to chire kinh té trong

str dyng dat.
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Thur hai, v6i co s& phuong phdp luan nghién ctru chu nghia duy vat bi¢n
chung, chii nghia duy vat lich str, phép bién chimg duy vat xem xét, tim hiéu ngudn
géc, ban chat sy vat dat trong su van dong, bién ddi cua sy vat, hién tuong va cac
quan diém cua bang Cong san Viét Nam vé viée xay dung, ddi méi chinh sach,
phap luat dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi méi; ddng thoi, ké
thira, tiép thu c6 chon loc 1y thuyét vé vat quyén trong linh vuc dat dai cua cdc nha
khoa hoc trong va ngoai nudc 1am can ctr khoa hoc cho viéc nghién ctru. Pay cling
1a co s¢ 1y ludn c¢6 vai tro to 16n trong viéc xac dinh phuong hudng, phuong thic
thue hién, cu thé héa ndi dung tu twong néu trén vao thuc tién 4p dung phdp luat.

Day chinh 12 tu tuéng chii dao, xuyén subt luan 4n, 1a chd dua phuong phip
luan ma luan 4n 1am cén cir xem xét su vat, hién tuong dang dién ra. Trén co s& do,
luan 4n giai quyét cdc van dé cu thé dé tong hop, ddnh gid két qua... 1am tiéu chi
dua ra phuwong hudng va giai phdp hoan thién phép lut vé quyén va nghia vu cia to
chuc kinh té trong sir dung dat.

Tir d6, chu thuyét 1am nén tang va xuyén sudt qud trinh nghién ctru cta luan
4n 12 trén co s& nguyén tic dat dai thudc so hiru toan dan, nghién ctru, tim kiém va
thiét ké cho dwoc mot ché do phap 1y vé dat dai dan chi, cong khai, minh bach, c6
trach nhiém giai trinh cao nham mot mat bao dam quyén 1am chi thyc sy cta nguoi
st dung dat (trong d6 c6 to chuc kinh té sir dung dat) ddp Gmg yéu ciu ciia co ché
thi trudong; mat khdc, tao co sd phép 1y viing chic dé Nha nude thuc hién quan tri
dbi voi dét dai dat hiéu qua cao, chdng duoc tham nhiing, tiéu cuc trong quan 1y dat
dai. Pong thoi, dé cao ¥ nghia, vai trd cua phép luat vé quyén va nghia vu cia to
chtrc kinh té trong sir dung dat.

KET LUAN CHUONG 1

1. Phép lut vé& quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong sir dung dat 1a
mot ché dinh co ban cua phéap luét dat dai. bay Ia linh vuc khong chi thu hit dugc
su quan tim nghién ctru, tim hiéu cta gidi khoa hoc phap 1y nudc ta ma con ciia céc
hoc gia nuéc ngoai. Thoi gian qua, di c6 rat nhiéu cong trinh nghién ctru, sich, bdo
phap 1y, céc cudc hdi thao vé quyén va nghia vu ctia ngudi st dung dat néi chung va

quyén va nghia vu cua t6 chirc kinh té trong sir dung dat néi riéng dugc cong bo.
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Mic di, tiép cén, nghién ctru & cdc géc d6 khic nhau, nhung nhin chung
céc nha khoa hoc déu huéng téi viéc nghién ciru cic van dé cha yéu, bao gdm khii
niém, dic diém quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat (trong d6 c6 td chirc kinh
té str dung dét); co s¢ hinh thanh quyén va nghia vy cta ngudi str dung dat (trong
d6 c6 to chuc kinh té st dung dat); cdc yéu td co ban chi phdi quyén va nghia vy
ctia to chtrc kinh té trong str dung dat va qud trinh hinh thanh, phat trién ché dinh
quyén va nghia vu cia to chirc kinh té trong str dung dat qua céc thoi ky.

2. Qua tiép cén, tim hiéu téng quan tinh hinh nghién ctu, tic gia luan 4n
nhan thy céc cong trinh khoa hoc dd cong bd dugc cdc tic gia st dung mot sd
phuong phép nghién ctru co ban, bao gdm phwong phép luan nghién ctru duy vat
bién chiing va duy vat lich st cia chui nghia Méc - Lénin; phuong phdp so sanh,
phuong phép binh luan, dién giai, phwong phép case study v.v... Dy 1a nhitng phuong
phap nghién ctru phit hop trong linh vyc nghién ctru luat hoc duoc tic gia ké thira
trong qud trinh nghién ctru ludn én.

3. Tim hiéu tong quan tinh hinh nghién ctru cho thay cdc cong trinh lién
quan dén d& tai luan 4n duoc cong bd da giai quyét duoc mot s6 van dé 1y ludn va
thuc tién co ban sau day:

- Hé thong héa hé thdng co so 1y thuyét vé mbi quan hé giita quyén so hitu
toan dan vé dat dai voi quyén sir dung dat ctia nguoi st dung dat néi chung va to
chuc kinh té sir dung dat néi riéng.

- Phan tich, giai ma khai niém, dic diém quyén va nghia vu ctia ngudi sir
dung dat néi chung va t6 chirc kinh té str dung dt néi riéng.

- Panh gid, phén tich noi dung quy dinh ciia phdp luét vé quyén va nghia vu
ctia nguoi st dung dat néi chung va to chire kinh té sir dung dét néi riéng; binh luan
thyc trang 4p dung céc quy dinh nay nhim nhan dién nhitng vu diém, han ché,
ton tai; dong thoi, dé xuat mot s6 khuyén nghi gép phan hoan thién ché dinh phép
luat nay.

Nhirng két qua nghién ctru nay duoc tic gia tiép thu, ké thira c6 chon loc va

phat trién trong qué trinh nghién ciru luan 4n.
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4. Céc cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai luan 4n da cong bd mic di
da giai quyét dugc mot sd van dé 1y luan va thuc tién co ban néu trén. Tuy nhién,
tim hiéu, nghién ctru mot cach cé hé thng, toan dién vé 1y luan va thyc tién phép
luat vé quyén va nghia vu cua t6 chirc kinh té trong st dung dat trong mot cong
trinh nghién ctru doc 1ap thi dudng nhu van con thiéu mot cong trinh nhu vay. Day
1a 1y do dé tic gia tiép tuc ké thira va phat trién huéng nghién ciru cia minh trong
viéc hoan thanh luan 4n véi dé tai "Phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia té chirc kinh

1é trong sir dung dar".
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Chuwong 2
MOT SO VAN PE LY LUAN VE PHAP LUAT VE QUYEN
VA NGHIA VU CUA TO CHUC KINH TE TRONG SU DUNG PAT

2.1. CHE PO SO HUU TOAN DAN VE PAT PAI VA QUYEN SU DUNG
PAT CUA TO CHUC KINH TE

2.1.1. Ché d@ s6 hiru toan dan vé dat dai nhin tir géc d phat trién kinh
té thi trwomg va hdi nhap quéc té

2.1.1.1. Ché dp sé hitu toan dan vé dit dai nhin tiv géc d phdt trién kinh
té thi truong

O Viét Nam, do tinh chét ddc thii ctia ché do s¢ hitu toan dan vé dat dai ma
Nha nudc la dai dién chu sé hitu. Nha nudc thuc hién quyén dai dién chu s& hiru
toan dan vé dét dai théng qua mot trong nhitng phwong thirc 1a giao dat, cho thué
dat, cong nhan quyén st dung dat. Do d6, tiép can dit dai ctia to chuc kinh té duoc
thuc hién théng qua viéc Nha nudc giao dit, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung
dat. Vi vy, quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong st dung dat chiu tic dong
ctia ché d6 s hiru toan dan vé dat dai. Trong nén kinh té thi truong, ché d6 s hiru
toan dan vé dat dai c6 sy diéu chinh nhim dap ung cic quy luat khich quan. Piéu
nay duoc xem xét théng qua su tic dong cia co ché quan 1y kinh té dén quan hé
quan 1y va str dung dat dai.

Co ché quan Iy kinh té ¢ timg thoi ky dé lai "ddu 4n dam nét" dén viéc quan
1y va sir dung dét dai. "Co ché quan 1y kinh té 13 khai niém ding dé chi phuong thirc
ma qua d6 Nha nudc tic dong vao nén kinh té dé dinh huéng nén kinh té tu van
dong dén cdc muyc tiéu da dinh" [74, tr. 8]. Trong moi nén kinh té déu c¢6 mot co ché
quan 1y dic trung cia né. Xem xét & mirc do khdi quét, qud trinh phét trién nén kinh
té nude ta dugc phén thanh hai thoi ky: Thoi ky trede nam 1986 (thoi ky trude ddi
moi) va thoi ky sau nam 1986 (thoi ky sau doi méi).

Thir nhat, thoi ky trudc nam 1986, nén kinh té nudc ta cling nhu cidc nudc

x4 hoi chu nghia trudc day van hanh theo mé hinh kinh té "chi huy". Tinh ké hoach



41

héa tap trung 12 dic diém co ban nhét cta co ché quan 1y kinh té xa hoi chu nghia.
Nha nudc tré thanh mot trung tdm chi huy tdi cao truc tiép can thiép va quyét dinh
moi van dé lién quan dén hoat dong san xudt, kinh doanh thong qua cong cu ké
hoach. Co ché quan 1y nay c6 nhitng dic trung co ban sau:

- Co s6 kinh té duoc xdy dung dya trén ché do cong hitu vé tu lidu san xuat,
Nha nuéc thiét 1ap thanh phan kinh té xd hoi chi nghia véi hai hinh thirc so hitu:
Toan dan va tap thé. S¢ hitu tu nhan vé tu liéu san xuat khong dugc thira nhan.

- Nha nuéc quan 1y nén kinh té trén co s& hé thdng chi tiéu ké hoach véi
ché d6 cap phat va giao ndp san pham theo quan hé hién vat. Nha nudc can thiép
qud sdu vao cdc hoat dong san xuat, kinh doanh, dan dén cdc don vi kinh té khong
c¢6 quyén ty chu trong kinh doanh.

- Quy luat gid tri duong nhu khong dugc coi trong v.v...

Vi co ché quan 1y kinh té mang nhitng dic trung nhu trén thi dat dai, céc
tu liéu san xuat khdc va strc lao dong duong nhu khong c6 gid tri. T6 chirc kinh té
st dung dat khong duoc quyén 1am chu thuc sy ddi véi dat dai. Cac quyén va nghia
vu cua ho bi rang budc chit ché trong mbi quan hé hanh chinh "cép dét - thu hoi
dat" véi Nha nude. Co ché quan 1y kinh té ké hoach héa tap trung chi phdi quyén va
nghia vy cta to chirc kinh té sir dung dat thé hién ¢ nhitng khia canh chi yéu sau day:

Mot la, vé d6i twong tham gia quan hé stir dung dat. Trong mé hinh kinh té
"chi huy", Nha nudc tap trung khuyén khich phat trién hai thanh phan kinh té: Kinh
té qudc doanh va kinh té tap thé. Con céc thanh phéan kinh té khdc chua dugc Nha
nudc nhin nhdn ddng véi vi tri va vai tro cia né. Phap luat & thoi ky nay quy dinh
chu yéu quyén va nghia vu cho cdc to chtic kinh té sir dung dat dai bao gém céc xi
nghiép, nha mdy, cdc ndng, 1am truong qudc doanh, hop tic xa, tap doan san xuat
va to chuc kinh té khdc cia Nha nuéc. Doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai
dudng nhu chua duge phap luat dé cap dén.

Hai la, co ché quan 1y ké hoach héa tap trung di tach ngudi lao dong khoi
dat dai va céc tu liéu san xuat khac. Ho khong duoc quyén l1am chu thue su ddi véi

dat dai. Phdp lut chua quy dinh cy thé quyén str dung dat 6n dinh, 1au dai cho t6
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chuc kinh té sir dung dat. Cdc giao dich dat dai & thoi ky nay it vé mat sé luong va
chu yéu l1a céc giao dich dan sy vé mua bén, chuyén nhuong nha ¢, vat kién tric
khac gin lién véi dat o, hodc cic giao dich vé ddi dat ndng nghiép giita ho gia dinh
Xd vién véi hop tic x, tap doan san xuét chir khong c6 giao dich dat dai do to chire
kinh té thyc hién.

Ba la, co ché quan 1y ké hoach héa tap trung chua coi trong ding muc loi
ich cua to chirc kinh té sir dung dat va khong khuyén khich sy ning dong sang tao
ctia ngudi lao dong. Co ché quan 1y kinh t& nay chua thuc su tao diéu kién cho to
chuc kinh té sir dung dat thuc hién cdc giao dich dat dai. Quan hé dat dai "déng
khung" trong mdi quan hé "cap dat - thu hoi dat" mang tinh chat ménh 1énh, hanh
chinh. Hon nita, co ché quan 1y kinh té ké hoach héa tap trung dudong nhu di lam
cho ca Nha nudc va to chirc kinh té sir dung dat chua thay dugc y nghia va tim
quan trong cia viéc quy dinh va bao dam thuc hién cdc quyén, nghia vu cta to chirc
kinh té sir dung dat trong cdc giao dich dit dai. Diéu nay thé hién ¢ hai khia canh:
(i) Nha nuéc dudng nhu chua thiy dwoc su can thiét phai cang cb va hoan thién cic
quy dinh vé quyén va nghia vu cua t chtic kinh té str dung dét trong cdc giao dich
dét dai; (ii) Ban than t6 chire kinh té sir dung dat cling chua nhan thirc dugc nhiing
loi ich do vi¢c mo rong va thyc hién cic quyén su dung dat trong giao dich dét dai
mang lai. Hau qua 1 dét dai giao cho to chirc kinh té cha yéu theo hinh thirc khong
thu tién sir dung dat dugc st dung lang phi, kém hiéu qua, bé hoang, héa hodc tir
chia cAp mot phan dat cho ngudi lao dong trong to chirc kinh té str dung vao muc
dich xay dung nha ¢...

Thit hai, ké tir khi dat nude ta chuyén sang co ché kinh té thi truong, di 1am
thay di hoan toan cdc quan hé kinh té néi chung va quan hé dat dai ndi riéng.

Co ché kinh té thi trudng c6 nhimng dic trung co ban nhu sau:

- Nha nuéc chil truong phét trién nén kinh t& hang héa nhiéu thanh phan,
trong d6 thanh phan kinh té nha nudc va kinh té tap thé gitr vai trd cha dao.

- Nha nudc quan 1y nén kinh té thong qua cdc céng cu phdp luat, thué v.v...

va x6a bo hoan toan ché do cip phat va giao ndp mang tinh chat bao cip theo quan
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hé hién vat. Nha nudce tach bach chirc nang quan ly nha nude véi chiic ndng quan 1y
hoat dong san xudt, kinh doanh, mé rong quyén ty chu san xuét, kinh doanh cho
doanh nghiép.

- Quy luét gi4 tri, hiéu qua kinh té tdc dong, chi phbi moi hoat dong san
xudt, kinh doanh ctia xa hoi va tro thanh mét yéu td khong thé thiéu dugc cua quan
h¢ kinh té.

- Céc gi4 tri nhu dat dai, strc lao dong, chat xdm va cdc tu liéu san xuat khic
dugc coi 1a hang héa va dugc phép trao doi trén thi trudng.

Bén canh nhitng vu diém, co ché kinh té thi truong ciing boc 16 cdc khuyét
tat cia né, chinh vi vay sy chi phdi ciia co ché nay dén linh vyc dat dai néi chung va
quyén va nghia vu ctia to chic kinh té sir dung dét néi riéng ciing bao ham ca hai
phuong dién tich cuc va ti€u cuec.

i) Phuwong dién tich cuc

- Co ché kinh té thi truong di tao diéu kién thuan loi cho viéc ting nhanh sb
lugng céc chi thé kinh té tham gia cdc giao dich dét dai so véi thoi ky ké hoach héa
tap trung trude ddy. Bén canh chu thé sir dung dat 1a cdc doanh nghiép nha nudc,
néng, 1am truong qudc doanh, hop tic x4, tdp doan san xuét..., con c¢6 cdc doanh
nghiép tu nhan, Cong ty cb phan, cong ty trach nhiém hitu han va doanh nghiép c6
vbn dau tu nude ngoai (bao gdm doanh nghiép 100% vén dau tu nudc ngoai, doanh
nghiép lién doanh, doanh nghiép nha nuéc dwoc nha dau tu nudc ngoai sdp nhap,
mua lai theo quy dinh cta phép luat dau tw). Theo phdp luat hién hanh, nhitng chi
thé str dung dat nay c6 quyén va nghia vu sir dung dat; duoc phép thuc hién céc giao
dich dét dai. Chinh nhitng thay doi nay lam cho cdc mdi quan hé sir dung dat ngay
cang tro nén da dang, phirc tap hon va dat dai duoc tra lai gid tri von c¢6 cuia n.

- Duéi tac dong cua céc quy luat khach quan cua co ché thi trudng nhu quy
luat gia tri, quy luat canh tranh, quy ludt cung - cdu v.v... budc to chtic kinh té sir
dung dat phai quan tim dén hiéu qua kinh té trong sir dung dat. Co ché thi truong
g6p phan bao dam cho dat dai duoc s dung ngay cang hop 1y, tiét kiém va cé hiéu

qua hon.
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- Co ché thi truong da gin b6 loi ich va trach nhiém cua t6 chirc kinh té s
dung dat d6i véi dat dai va cdc tu liéu san xut khic. Ho duogc giao dat, cho thué dat
st dung 6n dinh 1au dai, cong nhan quyén sir dung dat va dugc Nha nudc cip gidy
ching nhan quyén sir dung dat.

- Nha nuéc quan 1y dat dai theo co ché thi truong da xdc 1ap va bao dam
thue hién quyén ty do kinh doanh cua té chirc kinh té sir dung dat. Ho c6 cdc quyén
thé chap, gép vén bang quyén st dung dat v.v... vio muc dich san xuét, kinh doanh.

- Co ché thi truong tao diéu kién giai phéng moi ning lyc san xudt cho cic
thanh phan kinh té, phdt huy tinh chii dong, sing tao ctia ngudi lao dong trong cic
td chirc kinh té st dung dét dai. Tuy nhién, co ché thi truong cling tao ra sy canh
tranh khdc liét gitra nhitng t6 chtrc kinh té sir dung dat v6i nhau. Trong qud trinh st
dung dat ludn ludn dién ra hai xu huéng trdi nguoc nhau: Céc to chirc kinh té sir
dung dét thich ung voi co ché thi truong thi hoat dong san xuét, kinh doanh cta ho
ngly cang phét trién va c6 nhu cau tich tu, tip trung dat dai nhdm day manh phat
trién san xudt. Nguoc lai, nhitng to chirc kinh té khong thich tmg véi co ché thi
truong thi sir dung dat kém hiéu qua, san xuét, kinh doanh thua 18 va mudn chuyén
nhuong dét dai dé chuyén ddi sang nganh, nghé san xuét, kinh doanh khac thich hop
hon. Chinh vi vy, ban than nén kinh té thi trudng va ban than t chirc kinh té ludn
1udn nay sinh nhu cau chuyén dich dat dai, vén va cic tu liéu san xuat khac. Dét dai
trong co ché thi truong c6 xu hudng van dong, tich tu, tip trung vao trong tay nhing
ngudi c6 kha niang va diéu kién str dung dat c6 hiéu qua di tdc dong dén viéc Nha nude
mé rong cdc quyén cho td chtc kinh té sir dung dat. Ho duoc quyén chuyén doi,
tang cho, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai va thira ké quyén sir dung dat dai.

ii) Phuwong dién tiéu cuc

Bén canh nhitng mit tich cuc trén ddy, thi co ché thi truong ciing boc 16
nhitng mat han ché, tiéu cuc va nhitng han ché, tiéu cuc nay ciing tdc dong dén
quyén va nghia vu cta té chirc kinh té trong st dung dat dai.

- Do su chi phéi cta quy luat gid tri, nén trén thuc té c¢6 sy dan xen giita cdc

giao dich dét dai chinh thirc va khéng chinh thirc. Cic giao dich dat dai duoc coi 1a
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khong chinh thitc do mot bd phan khéng nho t6 chiic kinh té thyc hién chu yéu
trong linh vuc chuyén nhuong, mua - ban quyén st dung dat &, dat néng, 1am
nghiép sir dung vao muyc dich san xuét - kinh doanh, thuong mai, dich vu. Céc giao
dich nay thuong la nhiing thoa thuan cua hai bén va khong dugc co quan nha nudc
c6 tham quyén chinh thirc cong nhan. Trong trudng hop ndy, gid ca mua ban do hai
bén ty quyét dinh da tao ra cdc con "sot" mua - ban dét trdi phép va giy tam ly
hoang mang trong xa hoi; dong thoi, anh hudng xdu dén méi trudng kinh doanh,
dau tu & nudc ta.

- Duéi tic dong cia céc quy ludt khach quan cua kinh té thi trudng, mot sb
t6 chic kinh té sir dung dat c6 xu hudng bat chap cic quy dinh cua phdp luat dé
thuc hién cdc hanh vi trdi phép nhu sir dung dét sai muc dich, chuyén nhuong tréi
phép dit dai, tu y giao, cap dat v.v... dé kiém 10i.

- Do téc dong cta quy ludt gid tri, quy ludt canh tranh, quy ludt cung - cau
cua thi truong dan dén viéc str dung dat khong cong bang. Mot sb lanh dao cua cic
néng, 1am truong qudc doanh tim cdch bao chiém dit cong hodc chiém, xa xéo dat
cong bién thanh cia riéng; trong khi d6, phan doéng ngudi lao dong trong cic to
churc nay chi 12 ngudi 1am thué cho Nha nudc va khong cé dat dé san xuat.

Tém lgi: Do sy tac dong cua kinh té thi truong, ché d6 so hitu toan dan vé
dat dai & nude ta van dong nham ddp tng yéu cau cta cudc séng. Quyén sir dung
dat cua to chirc kinh té phat sinh trén co s& ché do so hitu toan dan vé dat dai va
ting budc trd thanh mot loai quyén vé tai san dugc phép ludt bao ho. N6 tham gia
giao dich trén thi trudng, duge sir dung 1am tai san bao dam trong quan hé vay von
giita t6 chirc kinh té véi cdc ngan hang thuong mai va duoc dem gép von lién doanh
hop tdc san xudt - kinh doanh...

2.1.1.2. Ché dp 5o hitu toin din vé dir dai nhin fir goc dé /éi nhip
qzzo”'c 7é

Hoi nhap qudc té 1a xu hudng tat yéu cua cic qudc gia trén thé giéi ma Viét
Nam khong phai 1a truong hop ngoai 1é. Qud trinh hoi nhap qudc té da va dang lam

thay d6i hé thong phdp luat Viét Nam néi chung va hé théng phép luat dat dai néi
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riéng theo hudng cong khai, minh bach va binh déng; dong thoi, thu hep dan nhiing
khéc biét trong ndi dung quy dinh ctia hé thdng phdp luat Viét Nam so véi hé thong
phdp lut cdc nudc trén thé gidi ciing nhu luat phap qudc té. O mot khia canh khic,
Viét Nam tham gia vao qud trinh hdi nhap véi ché do s hiru dat dai dic thi - dat dai
thudc sé hiru toan dan do Nha nudc dai dién chi s& hitu - khdc v6i ché do s¢ hiru dat
dai ctia nhiéu nudc trén thé gidi. Trong khi d6, hoi nhap quéc té trudc hét 1a hoi nhap,
hop téc vé kinh té, thwong mai ma cdc bén ciing c6 loi. D& vuot qua nhiing tré ngai do
ché d¢ so hitu dat dai ddc thit (dat dai thudc sd hitu toan dan) dem lai nhim tao moi
truong dau tu binh ddng, bao dam quyén ty do kinh doanh cho doanh nghiép thudc
moi thanh phan kinh té, phép luat vé van dé nay da duogc stra doi, bd sung; theo do:

Thir nhat, Nha nude thuc hién quyén dai dién chii s¢ hiru toan dan vé dat
dai thong qua mot trong nhirng hinh thirc 13 giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén
su dung d4t. Pé dam bao su binh déng trong viéc tiép can dat dai ctia moi td chirc
kinh té khong phan biét 1a thanh phan kinh té nha nudc, thanh phan kinh té tu nhan
hay thanh phén kinh t& ¢6 von dau tu nudc ngodi v.v...; Nha nudc ting budc han
ché phuong thirc giao dat cho to chuc kinh té bang viéc sir dung viéc cho thué dat.
Diéu nay gép phan lam giam co ché "xin - cho" trong tiép can dét dai cia to chirc
kinh té tiém an nguy co tham nhiing, tiéu cyc va loi ich nhém.

Mit khdc, tirng budc x6a bo su bat binh dang trong viéc tiép can dat dai
giita t6 chtrc kinh té trong nuéc v6i doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai. Trude
khi Luat dat dai nam 2013 ra doi, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai duoc Nha
nuée Viét Nam cho thué dét thyc hién dy 4n dau tu tai Viét Nam ma khong duoc
giao dat; trong khi d6, to chirc kinh té trong nudc lai duoc Nha nude giao dat va cho
thué dat. Nguoc lai, to chtc kinh té chi dwgc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat
hang nam; trong khi d6, doanh nghiép cé von dau tu nude ngoai dugc Nha nudc
Viét Nam cho thué dit tra tién thué dit hang nam va cho thué dat tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué. Piéu nay di nguoc voi yéu cu vé binh dang trong kinh
doanh cua hoi nhap kinh té quéc té. Sau khi Luat dat dai nam 2013 ra doi, thuc trang

nay da duoc khic phuc; theo d6, Nha nudc giao dét c6 thu tién sir dung dat ddi voi
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t6 chuc kinh té, doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai thuc hién dy 4n dau tu xay
dung nha & dé ban hodc két hop giira ban voi cho thué. Hon nita, t6 chtc kinh té
trong nudc, doanh nghiép cé vén dau tu nudc ngoai duoc Nha nude cho thué dat tra
tién thué dat hang nam, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

Thir hai, quyén st dung dat néi chung va quyén sir dung dat cia td chiic
kinh té néi riéng dugc phdp luat bao ho. Didu nay thé hién: Mgt la, to chirc kinh té
dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat 6n dinh lau dai duoc cap gidy ching nhan
quyén st dung dat; hai la, to chiic kinh té st dung dat c6 quyén khiéu nai, t6 cdo vé
hanh vi vi pham quyén sir dung dat hop phép ciia minh va nhitng hanh vi khéc vi
pham phdp luat dit dai; ba la, trong trudng hop t6 chiic kinh té st dung dat bi Nha
nude thu hoi dat str dung vao muc dich quc phong, an ninh; phét trién kinh té - xa
héi vi lgi ich qudc gia, cong cong thi duge bdi thuong, hd tro.

Thir ba, han ché quyén thu hoi dét cua t6 chtc kinh té bang bién phap hanh
chinh (Nha nuéc thu hdi dit); theo d6, Nha nude thu hoi dét trong cdc trudng hop:
i) Thu hodi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; ii) Thu hoi dat dé phat trién kinh té -
xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; iii) Thu hdi dat do vi pham phdp luat vé dat
dai; iv) Thu hdi dat do cham dut viéc st dung dét theo phdp ludt, ty nguyén tra lai
dat, c¢6 nguy co de doa tinh mang con ngudi. Pong thoi, phép luat thira nhan va
khuyén khich viéc tiép can dat dai cta to chire kinh té theo co ché dan sy phii hop
v6i co ché thi truong, cu thé:

1. Viéc stir dung dat dé thuc hién dy 4n, cOng trinh san xuét kinh
doanh khong thudc truong hop Nha nude thu hdi dat quy dinh tai Diéu 61
va DPiéu 62 cua Luat ndy ma phit hop v6i quy hoach, ké hoach st dung
dat da duoc co quan nha nudc ¢6 thim quyén phé duyét thi chu dau tu
duoc nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung dat, nhan gép von bang
quyén str dung dit theo quy dinh cta phdp luat; 2. Nha nudc ¢ chinh
siach khuyén khich viéc thué quyén sir dung dat, nhan gép vbn bang
quyén st dung dét cua to chire kinh té, ho gia dinh, ¢4 nhan dé thuc hién

du dn, cong trinh san Xuét, kinh doanh [70, Khoan 1, khoan 2 biéu 73].
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2.1.2. T6 chirc kinh té va quyén sir dung dit nhin tir yéu ciu phat trién
ciia doanh nghiép trong nén kinh té thi trwong va hdi nhap quoc té

Nhu phan trén di phan tich, dat dai 1a yéu t6 "dau vao" khong thé thiéu
duoc trong hoat dong san xut - kinh doanh, dich vu cta t6 chirc kinh té. Tuy nhién,
do tinh chat dic thi cta ché do s& hitu toan dan vé dit dai & nude ta nén td chirc
kinh té tiép can dat dai chu yéu thong qua thi trudng quyén sir dung dat so cip. Didu
nay c6 nghia 1a xét vé mat phdp ly dat dai thudc s hiru toan dan do Nha nuéc dai
dién chu so hitu nhung trén thyc té nguoi str dung dét lai khong phai 1a chi so hiru
toan dan ma 1a t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhin (trong d6 ¢6 t6 chirc kinh té) thong qua
viéc Nha nudc giao dit, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, nhin
tir yéu cau phat trién doanh nghiép trong nén kinh té thi trudng va hoi nhap qudc té
cho thiy quyén sir dung dat cta td chuc kinh té c6 nhitng dic diém co ban sau day:

Thir nhdt, Nha nudc ta thuc hién chu truong phat trién nén kinh té thi truong
nhiéu thanh phan va moi thanh phan kinh té déu binh dang truéc phap luat. Nhu vay
viéc tiép can dat dai cho hoat dong san xuét - kinh doanh cta cdc doanh nghiép phai
dam bao nguyén tic binh dang, khong phan biét d6i xtr. Didu nay thé hién:

Mot la, trong thi truong so cap vé quyén su dung dat. Viéc tiép can dat dai
ctia to chtrc kinh té chuyén tir hinh thirc giao dat 12 chu yéu trudc day sang hinh
thire Nha nudc cho thué dat 1a chu yéu hién nay. Piéu nay s& khiac phuc duoc
su "xin - cho" ctia hinh thtrc giao dat, tiém an nguy co tham nhiing tiéu cuc sang
hinh thirc cho thué dit theo hop ddng c6 tinh théa thuan hon.

Hai la, viéc giao dat, cho thué dat ddi véi to chirc kinh té & thi trudng quyén
str dung dat so cdp phai dam bao su cong khai minh bach tir cdc quy dinh vé cin cu,
diéu kién, hinh thirc giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich s dung dat dén thim
quyén va trinh tu, thi tuc thue hién v.v nham tao thuén loi cho doanh nghi¢p tiép
can dat dai. Nhirng thong tin, ndi dung quy dinh cia phap ludt vé giao dit, cho thué
dat, chuyén muc dich sir dung dit duoc niém yét cong khai tai tru so cdc co quan
quan 1y nha nudc vé dat dai, cong bd trén cdc phuong tién thong tin dai ching va
trén cong thong tin dién tir (website) v.v... ciia cdc co quan nha nudc cé thaim quyén

dé to chtrc kinh té d& dang truy cap, tra ciru.
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Ba la, xdy dyng bo chi sé ISO nhiam dénh gid mang tinh "dinh lugng" vé
cai cach thu tuc hanh chinh vé dat dai né6i chung va vé thu tuc giao dét, cho thué dit,
chuyén myc dich sir dung dat néi riéng ddi véi t chiric kinh té; dong thoi, tao cong
cu phdp 1y dé ting cuong sy gidm sat cua to chuc kinh té va nguoi dan dbi véi hoat
dong giao dat, cho thué dat, chuyén muyc dich st dung dit cua cic co quan cong
quyén. Hon nira, xdc 14p mdi quan hé tham vén, dbi thoai giita cdc co quan nha
nude c¢6 tham quyén giao dit, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dét véi cdc to
chuc kinh té dé trao d6i, chia sé thong tin, tiép nhan nhitng phan hdi, gép y va giai
dép kip thoi nhitng thic mac, kién nghi phat sinh trong qud trinh sir dung dat.

Boén la, bén canh viée tiép can dit dai cua td chuc kinh té thong qua viéc
Nha nude giao dat, cho thué dat trén thi trudng quyén sir dung dat so cap (thi trudng
phat sinh mbi quan hé dat dai gitta Nha nudc - dai dién chi so hitu toan din vé dat
dai - v6i td chiic kinh té) thi nén kinh té thi trudng doi hoi Nha nudc phai tao thém
cic kénh tiép can dat dai ddp ung nhitng quy luat khich quan cua kinh té thi trudng
thong qua viéc ghi nhan va bao ho bang phap luat quyén nhan chuyén nhuong, thué
lai, nhan gép von bang quyén sir dung dit v.v... ctia to chirc kinh té trén thi trudng
quyén sir dung dat thir cp (thi trudng phdt sinh gitta to chuc kinh té véi to chic, ho
gia dinh, c4 nhan st dung dat). Diéu nay c6 nghia 12 t chiic kinh t& khong chi tiép
can dt dai cho nhu cau san xuét - kinh doanh thong qua Nha nudc giao dat, cho thué
dat ma con giai quyét bai toan dat dai cho nhu ciu san xuat - kinh doanh bang viéc thuc
hién cdc giao dich vé quyén sir dung dét vai t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan st dung dat.

Ném la, quyén st dung dét cua to chirc kinh té dwoc phép lut ghi nhan va
bao ho thong qua viéc duge Nha nudc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san khic gan lién vé6i dat (sau ddy goi chung 1a quyén sir
dung dat). Py 1a mot bao dam phap 1y ddi véi quyén sir dung dat cua to chirc kinh
té. Ho chi bi mat quyén st dung dat thong qua co ché hanh chinh nha nuéc thu hoi
dat vi muc dich qudc phong - an ninh; phét trién kinh té - xa hdi vi loi ich quéc gia
cong cong theo quy dinh ctia phdp luat va dugc bdi thudng vé dat va boi thuong

thiét hai vé tai san trén dat.
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Sdu la, quyén st dung dét cua t6 chuc kinh té duogc xdc dinh 12 mot loai
quyén vé tai san cho dit Hién phdp nim 2013 chua chinh thirc ghi nhin song cic
quy dinh cua B¢ luat dan sy nam 2005 va cic quy dinh cua Luat dét dai nam 2013
da thé hién diéu nay. Theo d6, quyén sir dung dat cta to chuc kinh té khong chi
mang ¥ nghia thudn tdy 12 quyén khai thdc cdc thudc tinh, céng dung c6 ich cua dat
dai dé mang lai mot loi ich vat chat va 12 mot quyén ning cta chil sé hitu dét dai
dugc hinh thanh trén co sé ché d sé hiru toan dan vé dat dai song nd lai mang tinh
doc 1ap twong ddi nhat dinh. Diéu nay thé hién quyén st dung dét cua td chirc kinh
té duoc xdc dinh gid tri khi doanh nghiép nha nudc tién hanh ¢6 phan héa. N6 duoc
dem ra trao ddi, chuyén nhugng, cho thué trén thi truong, dugc st dung nhu mot tai
san dam bao trong quan hé vay von cua to chic kinh té véi cdc ngan hang thuong
mai, to chuc tin dung tai Viét Nam; dong thoi, duoc dem gép von trong lién doanh,
lién két, hop tac dau tu voi cac dbi tic trong va ngodi nudc.

Thit hai, quyén sir dung dat cta t6 chirc kinh té nhin nhan dudi géc do hoi
nhap qudc té cho thay:

Mét la, sy binh ding trong viéc tiép cin dat dai ddp (mg nhu ciu san xudt -
kinh doanh cua cic t6 chirc kinh té khong phan biét d6 1a t6 chirc kinh té trong nudc
hay t6 chire kinh t& nudc ngoai. Didu nay thé hién, vé chinh sich, phéap luat cia Nha
nude ddi xtr binh dang véi moi to chirc kinh té khong phan biét vé thanh phan kinh
té, hinh thirc s¢ hitu. Hién phdp nam 2013 khing dinh: "Cdc thanh phan kinh té déu
12 bd phan ciu thanh quan trong cia nén kinh té qudc dan. Céc chu thé thudc cdc thanh
phan kinh té binh déng, hop tic va canh tranh theo phép luat" (khoan 2 Piéu 51).
Xét trong linh vuc dat dai, t6 chirc kinh té trong nudc va doanh nghiép c¢6 vén dau
tu nude ngoai duoc phdp luat ddi xir binh ding trong tiép can dat dai; theo d6, céc td
chirc nay déu duge Nha nudc giao dt, cho thué dat stir dung vao muc dich kinh doanh.

Hai la, binh dang vé quyén va nghia vu st dung dat. Nguoi s dung dat
khong phan biét d6 1a t6 chire kinh té, ho gia dinh, c4 nhan hay doanh nghiép c6 von
dau tu nudce ngoai... khi dugc Nha nude giao dit, cho thué dit déu c6 quyén va

nghia vu chung cta ngudi st dung dat do phdp luat dat dai quy dinh. Bén canh d6,
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t6 chirc kinh té trong nudc va doanh nghiép c6 vén dau tu nudce ngoai néu duge Nha
nuéc giao dat c6 thu tién str dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué c6 quyén chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chap,
g6p von bang quyén st dung dat va tai san thudc so hitu cia minh gan lién véi dat.
Néu duge Nha nuée cho thué dét tra tién thué dat hang ndm hodc thué lai dat trong
khu cong nghiép, khu kinh té, khu cong nghé cao thi cdc t chirc niy c6 quyén bdn,
tang cho, cho thué lai, thé chap va gép von bang tai san thudc s hitu cia minh gan
lién véi dat thué.

Ba la, binh dang vé nhitng bao dam ctia Nha nudc di voi ngudi sir dung
dat. T6 chirc kinh té sir dung dat (khéng phan biét 1a t6 chte kinh té trong nudc hay
doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai) dugc Nha nude bao dam vé quyén sir dung
dat bao gom: i) Bao ho quyén st dung dat va tai san gan lién v6i dat hop phdp cua
ngudi st dung dat; ii) Cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat khi ¢6 du diéu kién
theo quy dinh ctia phdp luat; iii) Khi Nha nudc thu hdi dat vi muc dich quéc phong -
an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong thi duge Nha nudc
bodi thuong, hd trg theo quy dinh ctia phép luét. ..

Bon la, binh dang trong hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san. Nha
nudc cho phép va tao diéu kién thuén lgi cho td chirc kinh té trong nudc va doanh
nghi¢p c6 von dau tu nuée ngoai dugc tiép can dat dai dé thuc hién du an dau tu
xdy dung nha & dé ban hoic két hop gitra ban véi cho thué. Hon nita, phdp luét Viét
Nam sira ddi, bd sung cdc quy dinh cho ngudi nudc ngoai duoc mua nha & tai Viét
Nam. Diéu nay tao diéu kién, khuyén khich cic doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngodi, nguoi nuwdc ngoai tham gia hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san tai
Viét Nam.

Nam la, binh dang vé thoi han sir dung dat. Phdp luat dat dai da danh cho
cic t chirc kinh té thudc moi thanh phéan kinh té su binh dang vé thoi han st dung
dat trong viéc thyc hi¢n dy 4n dau tu tai Viét Nam. Theo do6, thoi han giao dat, cho
thué dat ddi vai td chirc (trong dé6 c6 td churc kinh té) dé s dung vao myc dich san

xuat nong nghi¢p, lam nghi€p, nudi trong thiy san, 1am mudi; to chirc d€ sir dung vao
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muc dich thuwong mai, dich vy, lam co s& san XUuét phi ndng nghiép; t6 chuc dé thuc
hién cac du an dau tu, doanh nghi¢p co von dau tu nude ngoai dé thyc hién céc du
dn dau tu tai Viét Nam duoc xem xét, quyét dinh trén co s& du 4n dau tu hodc don
xin giao dt, thué dat nhung khong qui 50 nam. Déi v6i dy 4n c6 von dau tu 1on
nhung thu hdi von cham, du 4n dau tu vao dia ban ¢ diéu kién kinh té - xa hoi khé
khan, dia ban c6 diéu kién kinh té - xd hoi ddc biét khé khan ma can thoi han dai
hon thi thoi han giao dat, cho thué dat khéng qua 70 nam [70, Khoan 3 Diéu 126].

Sdu la, binh ding trong viéc hudng cdc vu dii vé mién, giam tién sir dung
dat, tién thué dat. Theo d6, céc t6 chirc kinh té (khong phan biét 12 t6 chirc kinh té
trong nudc hay doanh nghi€p c6 von dau tu nudce ngoai) khi thuc hién du an thudc
cic linh vie Nha nudc Viét Nam khuyén khich ddu tu hodc dau tu vao viing c6 diéu
kién kinh té - xd h¢i khé khan, viing c6 diéu kién kinh té - xa h¢i ddc biét khé khan
dugc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh ctia phép luat.

2.2. LY LUAN VE CAC TO CHUC KINH TE SU DUNG PAT

2.2.1. Khai niém té chirc kinh té trong sir dung dit

2.2.1.1. Khdi niém t6 chiic kinh té

Trong nén kinh té thi truong, t6 chirc kinh té 14 chu thé kinh doanh chu yéu
va quan trong nhat. Thut ngit "to chtc kinh t€" dugc s dung phd bién trong doi
séng xa hoi va trong cdc van ban phdp luat vé kinh té. Tuy nhién, xét dudi géc do
hoc thuét, khai niém t6 chure kinh té dudng nhu it dugc gidi thich trong cic van ban
phép luat va trong Tu dién Luét hoc & nudc ta. Theo Tir dién Luat hoc:

T6 chic kinh té ciia Nha nuéc: T chirc sin xuét, kinh doanh
hodc phuc vu nén kinh té quéc déan, phuc vu doi sng xi hoi, do Nha
nudc thanh 1ap va quan ly nham thuc hién chirc nang, nhiém vu cua Nha
nude. T6 chie kinh té cia Nha nudc 1a doanh nghiép va cdc chu thé kinh
té khdc cua Nha nuéc hoat dong trén cédc linh vyc cua nén kinh té quéc
dan [109, tr. 779].

Trudc day trong nén kinh té ké hoach héa tap trung quan liéu bao cip, to

chtrc kinh té chu yéu do Nha nudc thanh 1ap. N6 thudc thanh phan kinh té quéc
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doanh va kinh doanh tap thé. Do d6, ¢ thoi ky nay néi dén t6 chirc kinh té dudng
nhu nguoi ta chi nghi dén to chirc kinh té nha nudc hoic to chiic kinh té ciia Nha
nude. Trong nén kinh té thi trudng, td chirc kinh t& do nhiéu thanh phan kinh té
thanh 14p nén ndi ham cua khdi niém to chuc kinh té bao gdm t6 chire kinh té nha
nude va td chie kinh t& phi nha nude (td chtc kinh té tu nhan, t6 chic kinh té tap
thé, to chirc kinh t& hdn hop va td chuc kinh té nudc ngoai v.v...).

Cin clr vao giai thich caa Tir dién Luét hoc va ndi dung céc vin ban phép
luat quy dinh vé t6 chirc kinh té, tic gia cho rang t6 chirc kinh té dugc hiéu nhu sau:
i) T6 chirc kinh té 12 mot phap nhan dugc thanh 1ap theo quy dinh ctia phap luat; ii)
C6 chtic nang san xuét - kinh doanh, dich vuy; iii) Pugc thanh 1ap dudi hinh thac
doanh nghiép, cong ty, hop tdc xa v.v...

Tb chue kinh té mang nhitng dic trung co ban sau dy:

- Khéc véi td chirc su nghiép, co quan quan Iy nha nudc, t6 chic xi hoi dan
su va don vi lyc lugng vii trang nhan dan..., t6 chiic kinh té 12 chu thé kinh doanh
(duoc cip gidy phép dang ky kinh doanh) duoc thanh lap dé thyuc hién hoat dong
san xuét - kinh doanh, dich vu nhdm muc dich thu loi nhuan.

- T6 chure kinh té 1 don vi st dung lao dong trong linh vyc san xuat - kinh
doanh, dich vu truc tiép tao ra cta cai vat chit cho xa hoi. N6 khong chi c6 dong
g6p vao ngin sich nha nudc théng qua viée thyc hién nghia vu ndp thué, dam bao
cong an viéc lam, cham lo doi séng cta nguoi lao dong ma con thyc hién trach nhi¢m
x4 hoi bz"mg viéc trich mot phﬁn loi nhuan dé thuc hién c4c hoat dong tir thi¢n, nhan
dao gitip d& nhitng ngudi yéu thé trong xa hoi, ngudi c6 cong véi cdch mang v.v...

- T chirc kinh té 12 don vi hach todn kinh té doc lap. N6 hoat dong dya trén
ngudn vn khong do ngan sdch nha nudc cip bao gdm ngudn vén ty ¢b, ngudn von
vay, von do cb dong déng gbp, von tir nude ngoai vién trg, von do lién doanh, lién
két va loi nhuan thu dugc tir hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vu v.v... Hiéu
qua kinh té 1a yéu t6 duoc céc to chuc kinh té coi trong hang dau.

- Trong nén kinh té thi trudng, hoat dong cua td chirc kinh t& mang tinh

canh tranh rat gay gat va chiu tdc dong truc tiép cta céc yéu td bao gdm su on dinh
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chinh tri, quan diém ctia giai cAp cAm quyén, chinh sich thué, ty gid hdi dodi, 14i
sudt vay von, ludt phdp, gid ca nguyén, vat liéu, tién cong cta ngudi lao dong, céc
yéu td khoa hoc, cong nghé, phuong tién, mdy méce k¥ thuat, k¥ ning, kinh nghiém
va van héa, triét 1y kinh doanh va su ting truong hay suy thodi cta nén kinh té thé
gidi v.v... Hon nita, hoat dong cua t6 chtc kinh té con phy thudc vao tim 1y, thi
hiéu ctia nguoi tiéu ding va nhu cau cia thi truong. Do dé, to chirc kinh té rat nhay
cam va phan ng nhanh nhay véi moi bién dong cho dit 1a nho nhit céc cic yéu tb
chinh tri, thé ché, luat phép, tai chinh, tién t&, khoa hoc - céng nghé va thi trudng. ..
2.2.1.2. Khdi niém t6 chirc kinh té trong sir dung dit

i) Khdi niém

T6 chiic kinh té trong sir dung dat 12 mot chu thé sir dung dat cu thé nim
trong noi ham thudt ngr "Nguoi st dung dat". Do dé, viéc tim hi€u khai niém t6
chtrc kinh té trong str dung dat khong thé khong di tir khdi niém gdc 13 ngudi sir
dung dat. Khai niém ngudi sir dung dét (con duoc goi 1a chi thé st dung dat) 1a mot
thudt ngit dugc sir dung phd bién trong doi sdng xa hoi va duoc dé cép trong cic
sdch, bdo phap 1y & nudc ta; cy thé:

- Theo Giao trinh Luat dét dai cua Truong Pai hoc Luat Ha N6i: "Nguoi st
dung dét 1a cdc to chirc, ho gia dinh, cd nhan duge Nha nudce cho phép st dung dat
bang mot trong cic hinh thirc giao dat, cho thué dat, cho phép nhan chuyén quyén
st dung dat hodc cong nhan quyén sir dung dét; c6 quyén va nghia vu ma phép luat
quy dinh trong thoi han str dung dat" [90, tr. 184].

- Theo Tir dién Giai thich Thuat ngir Luat hoc: "Nguoi sir dung dat: T chirc,
ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nudc giao dat hodc cho thué dat dé st dung” [88, tr. 50].

- Theo Tu dién Luat hoc cua Vién Nghién ctru Khoa hoc phédp 1y (BO Tu
phép): "Ngudi duge Nha nude giao dat, cho thué dat hoic nhan quyén sir dung dét
ctia ngudi khac dé sir dung” [109, tr. 581].

Theo Luat dat dai nam 2013:

Nguoi sir dung dat duge Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong
nhan quyén st dung dét, nhan chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh

cua Luat nay, bao gom:
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1. T6 chirc trong nudc gdm co quan nha nude, don vi vii trang
nhén dén, t6 chitc chinh tri, t6 chitc chinh tri - xa hoi, to chirc kinh té, to
chtic chinh tri, xd hoi - nghé nghiép, t6 chirc xa hoi, to chuc xa hoi -
nghé nghiép, t6 chirc sy nghiép cong 1ap va td chirc khic theo quy dinh
ctia phdp luét vé dan su (sau ddy goi chung 12 t6 chtc).

2. Ho gia dinh, cd nhan trong nudc (sau day goi chung la hd gia
dinh, c4 nhan).

3. Cong dong dan cu gdm cong dong ngudi Viét Nam sinh song
trén cling dia ban thon, lang, ép, ban, budn, phum, sdéc, td dan phé va diém
dan cu twong tu c6 cung phong tuc, tap quan hodc c6 chung dong ho.

4. Co s¢ ton gido gém chua, nha tho, nha nguyén, thanh thét,
thanh duong, niém phat dudng, tu vién, truong dao tao riéng cua tdn
gido, tru s cua to chirc ton gido va co sd khéc cua ton gido.

5. T6 chirc nude ngodi ¢6 chiic nang ngoai giao gdm co quan dai
dién ngoai giao, co quan lanh sy, co quan dai dién khac cua nudc ngoai
c6 churc nang ngoai giao dugc Chinh phu Viét Nam thtra nhan; co quan
dai dién cua to chtrc thudc Lién hop qudc, co quan hodc to chic lién
chinh phi, co quan dai dién cua t6 chirc lién chinh phu.

6. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai theo quy dinh ctia phdp
luét vé quéc tich.

7. Doanh nghiép c¢6 von dau tu nuéc ngoai gdm doanh nghiép
100% vén dau tu nude ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép
Viét Nam ma nha dau tu nuwdc ngodi mua cd phan, sidp nhap, mua lai
theo quy dinh ctia phép luat vé dau tu [70, Diéu 5].

Nhu vay, tir viéc tim hiéu khdi niém nguoi st dung dat trén ddy; ching ta
c6 thé dua ra quan niém vé t chtic kinh té trong sir dung dat nhu sau: 76 chirc kinh
1é trong sir dung ddt la phdp nhdn theo quy dinh cia phdp ludt dan sw dwoc Nha
nuéce giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat, nhdn chuyén quyén sir
dung dat theo quy dinh cua Ludt dar dai dé sir dung vao muc dich san xudrt - kinh

doanh, djch vu.
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ii) Pdc diém ciia 16 chirc kinh té trong sir dung ddt

Nghién ctru t6 chirc kinh té trong st dung dat duoc quy dinh trong phép luat
dat dai cho thay bén canh nhimg dic diém chung cua té chirc thi to chirc kinh té
trong str dung dit con mang nhiing dic diém riéng co ban sau dy:

Mot la, do dat dai 1a mot trong nhitng yéu t6 ddu vao khong thé thiéu duoc
ciia hoat dong san xudt - kinh doanh, dich vu cua to chic kinh té (hay néi cédch
khéc, dat dai truc tiép tham gia vao hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vu cua td
chirc kinh té) nén van dé s dung dat cling dugc hach toan vao cic chi phi san XUuAt;
quyén sir dung dat duogc coi 12 san nghiép cta to chirc kinh té. Diéu nay thé hién:

- Khic véi cdc to chirc khéc, dai da s6 t6 chtc kinh té dugc Nha nude giao
dat c6 thu tién sir dung dat hoic duoc Nha nude cho thué dat (trir cc doanh nghiép
cong ich hoac td chtrc kinh té st dung dat khong nham muc dich kinh doanh - dich
vu nhu st dung dat xay dyng nha cong vu, xdy dung nha dudng ldo v.v...).

- Quyén str dung dat cua to chiic kinh té dugc coi 12 mot phan tai san cua
doanh nghiép, cong ty, hop tac xa... N6 dugc tinh vao gid tri ciia doanh nghi¢p nha
nude khi tién hanh c¢6 phan héa. T chiic kinh té dugc thuc hién cdc giao dich vé
quyén sir dung dat (tang cho, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thé chp va
g6p von bang quyén sir dung dt) trong qud trinh sir dung dét vao muc dich san xuét -
kinh doanh, dich vu néu dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat hodc Nha
nude cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

- T chtic kinh té duoc phép kinh doanh quyén sir dung dat trén thi trudng
bat dong san thong qua cdc hoat dong dau tu xay dung nha ¢ dé bén, cho thué hoic
két hop gitta ban véi cho thué; thong qua hoat dong dau tu xiy dung hé thong co s
ha tﬁng dé chuyén nhuong hodc cho thué; hodc qua viéc chuyén nhuong du an kinh
doanh bat dong san la nha, dat v.v...

Hai la, t6 chirc kinh té thuc hién hoat dong san xuat - kinh doanh, dich vu &
tAt ca cdc linh vuc cua nén kinh té quéc dan. Vi vay, muc dich str dung dét cua céc
t6 chire kinh té rat phong ph, da dang bao gom: T chirc kinh té st dung dét vao
muc dich san xudt - kinh doanh; to chtic kinh té sir dung dat vao muc dich dich vu;

t6 chuc kinh té sir dung dat vio muc dich cong ich (phi loi nhuan) v.v...
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Ba la, can cir vao myc dich st dung dét, chirc nang, nhi€ém vu cua to chire
kinh té ma viéc st dung dét cua to chtc kinh té 12 6n dinh 1au dai, vi du to chuc
kinh té sir dung dét giao thong, thity loi, str dung dat xdy dung cdc cong trinh cong
cong khac khong c6 muc dich kinh doanh... hoac viéc st dung dét cua td chuc kinh
té ¢ thoi han, vi du to chire kinh té st dung dat vao muc dich thuong mai, dich vy,
xdy dung co s& san xuét phi ndng nghiép; str dung dat dé thuc hién céc du 4n dau tu. ..

Bon la, d6i voi mot sb linh vuc kinh té dic thi hodc khuyén khich dau tu,
phap luat c6 quy dinh tao diéu kién dé to chirc kinh té c6 thé tiép can nhanh chéng,
thuan tién trong viéc su dung dat. Vi du: céc td chirc khéc st dung dét khi dugc Nha
nude giao dét, cho thué dit hodc cong nhan quyén st dung dat song ddi véi to chirc
kinh té dau tu trong khu cong nghé cao, khu kinh té thi duoc Ban Quan 1y khu cong
nghé cao, Ban Quan 1y khu kinh té cho thué dat hodc thué lai dét trong khu cong
nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té ctia doanh nghiép kinh doanh hé thong co
so ha tang trong khu cong nghiép, khu céng nghé cao, khu kinh té. ..

Nam la, ngudi sir dung dat néi chung khi thuc hién viéc chuyén quyén sir dung
dat phai c6 mot trong nhitng didu kién Ia duoc co quan nha nudc c6 thim quyén cap gidy
chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéc gan lién véi dat. Tuy
nhién, t6 chitc kinh té kinh doanh quyén sir dung dét néi riéng va kinh doanh bat dong
san néi chung lai 1a mot ngoai 1&. Theo d6, t6 chirc kinh té kinh doanh du 4n dau tu bat
dong san khong phai 1a nha & duoc chuyén nhuong duy dn khi thyc hién xong giai phéng
mdt bang; to chirc kinh té dau tu kinh doanh dy 4n nha & dugc ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai gin lién véi quyén sir dung dat khi da xdy dung xong phan méng nha.
Diéu nay gép phan tao thuan loi cho hoat dong san xuét - kinh doanh ciia to chirc kinh té.

Sdu la, nhu ciu st dung dat cia t6 chirc kinh té 1a rat 16n va viéc sir dung
dat nay tic dong truc tiép dén cong dong. Do d6, viéc giao dat, cho thué dat ddi véi
t6 chirc phai dwa trén mot trong nhirng cin cir 1a du 4n dau tu nham dam bao sur
dung dét ding muc dich, hop 1y, tiét kiém va trdnh lang phi. Hon nita, viéc sir dung
dat ctia to chirc kinh té khong chi thyc hién diing cdc quy dinh ciia phdp luat dat dai
va cdc dao luat khic c6 lién quan ma con tuan thi cdc quy dinh cua Bo chu quan

hodc quy ché, nghi quyét cuia Hoi dong quan tri, nghi quyét cua Pai hoi dong cb
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dong, diéu 1& cong ty v.v... va phit hop véi chtic ning, nhiém vu, quyén han, chién
luoc san xuat - kinh doanh ctia mdi to churc kinh té.

iii) Phan logi t6 chikc kinh té trong sir dung ddt

C6 rat nhiéu tiéu chi khic nhau dé phan loai t6 chirc kinh té trong str dung
dat. Tuy nhién, cin ctr vao quy dinh ctia Luat doanh nghiép nam 2015 thi t6 chirc
kinh té trong sir dung dit duoc phan thanh cic loai co ban sau ddy:

Mot la, doanh nghiép nha nude sir dung dat. D6 1a doanh nghiép do Nha
nude ndm giit 100% von diéu 1¢ [73, Khoan 8 Piéu 4] dwgc Nha nudc giao dit, cho
thué dat, cong nhan quyén su dung dat trong linh vyuc san xuét - kinh doanh, dich vu.

Hai la, doanh nghiép thudc cdc thanh phan kinh té khac sir dung dat. D6 1a
Cong ty co phan, cong ty trach nhiém hitu han, céng ty hop danh va doanh nghiép
tu nhan duge Nha nudc giao dat, cho thué dat hodc céng nhan quyén sir dung dat sir
dung vao myc dich san xuét - kinh doanh, dich vu.

Ba la, doanh nghiép c¢6 von ddu tu nudc ngoai sir dung dat bao gdm doanh
nghiép 100% von dau tu nuwdc ngodi, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét
Nam ma nha dau tu nude ngoai mua cb phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh cta
phap luat vé dau tu [70, Khoan 7 Diéu 5] duoc Nha nude Viét Nam giao dat, cho
thué dat dé thyuc hién du 4n dau tu tai Viét Nam.

Bén la, céc to chuc kinh té tap thé st dung dat bao gdm cdc hop tdc x4, lién
hiép hop tic xa duoc Nha nudc giao dit, cho thué dit, cong nhan quyén sir dung dat
trong hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vu.

2.2.2. Quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té trong sir dung dat

2.2.2.1. Co sé hinh thanh va cham dirt quyén va nghia vu ciia té chirc
kinh té trong sir dung dat

i) Giao dat

Ké tir khi Hién phap nim 1980 ra doi, dat dai & nuéc ta thudc so hiru toan
dan, do Nha nuéc dai dién chu sé hitu va théng nhat quan 1y. Tuy nhién, Nha
nude khong truc tiép chiém hitu, sir dung dat ma chuyén giao dét dai cho to chc,
ho gia dinh, c4 nhan (goi chung 1a nguoi str dung dat) sur dung on dinh 1au dai thong

qua hinh thirc giao dat. Hinh vi nay dugc phdp luat quan niém Ia: "Nha nudc giao
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quyén str dung dat (sau ddy goi 1a Nha nudc giao dét) 1a viéc Nha nudc ban hanh
quyét dinh giao dat dé trao quyén sir dung dat cho ddi twong c6 nhu cau st dung
dat" [70, Khoan 7 Diéu 3]. Nhu vay, giao dat 1a co s& phdp ly hinh thanh quyén sir
dung dat cta ngudi st dung dat néi chung va t6 chirc st dung dét néi riéng song
khong phai bat ky hanh vi giao dat nao ciia co quan nha nude ciing 1am phét sinh
quyén sir dung dit ma chi nhirng hanh vi ciia cic co quan nha nudc dugc phép luat
quy dinh, méi 1am phét sinh quyén st dung dat. Theo quy dinh cta phép luat dat
dai, co quan nha nuéc c6 tham quyén giao dit cho to chiic sir dung dét 1a Uy ban
nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong (goi chung 1a Uy ban nhan dén cap
tinh) (khoan 1, Piéu 59 Luat dat dai nam 2013). Vi vay, chi hanh vi giao dat ciia Uy
ban nhéan din cap tinh m&i 1am phét sinh quyén str dung dat cia to chirc.

ii) Cho thué dat

Quyén va nghia vy cta nguoi st dung dat néi chung va to chie sir dung dat
néi riéng khéng chi duoc xdc 1ap théng qua hinh thirc Nha nudc giao dit ma con phat
sinh bang viéc Nha nudc cho thué dat; theo d6: "Nha nudc cho thué quyén st dung
dat (sau ddy goi 12 Nha nudc cho thué dit) 1a viéc Nha nudc quyét dinh trao quyén
str dung dat cho dbi twong c6 nhu cdu sir dung dat théng qua hop ddng cho thué
quyén st dung dat" [70, Khoan 8 Diéu 3]. Cho thué dat bao gdm hai hinh thirc sau:

Mot la, Nha nude cho thué dit thong qua cdc co quan nha nudc c6 tham
quyén. Quan hé cho thué dit nay phat sinh gitra mot bén 1a Nha nudc (dai dién cha
sO hitu toan dan vé dat dai) v6i bén kia 12 ngudi sir dung dat néi chung va t6 chirc
st dung dét néi riéng. Trong trudng hop nay thi co quan nha nudc cé tham quyén
giao dat ciing chinh 12 co quan c¢6 thAm quyén cho thué dat. Thong qua mot quyét
dinh cho thué dét cia co quan nha nudc cé tham quyén, nguoi thué dat cé quyén s
dung méanh dét thué, duoc hudng cic quyén va thuc hién cdc nghia vu ma phdp luat
quy dinh trong qud trinh sir dung dat. Hinh thirc cho thué dat nay duogc xdc lap dua
trén yéu t6 cong quyén va dugc thyc hién trong linh vuc quan Iy dit dai. Diéu nay
¢ nghia 1a viéc cho thué dat khong phu thudc vao ¥ mudn chi quan ciia ngudi sir
dung dat ma phu thudc vao y chi cua Nha nudce - vira 1a mot t6 chirc chinh tri, quyén

luc théng nhat quan 1y dat dai, vira 1a nguoi dai dién chu so hiru dat dai.
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Hai la, ngudi st dung dat dugc cho thué va thué lai quyén st dung dat.
Quan hé cho thué, cho thué lai quyén st dung dat phat sinh giita mot bén 13 nguoi
dugc Nha nudce giao dét hodc cho thué dat (bén cho thué) véi bén thué, hodc thué lai
quyén st dung dat. Pay 1a hinh thiic cho thué dit duoc xdc 1ap dua trén su thoa
thuan y chi ctia nguoi sir dung dat thong qua cdc giao dich dat dai. Viéc phap luat
quy dinh cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat di tao co s& phdp 1y dé thiic day
su phit trién céc giao dich dat dai giira nhitng ngudi sir dung dét voi nhau, ddp tng
yéu ciu cta hoat dong san xuat, kinh doanh trong nén kinh té thi trudng. Theo hinh
thirc nay quyén va nghia vu cta to chirc stir dung dat dugc phat sinh trén co s& hop
ddng thué hoic thué lai dat v6i nguoi st dung dét khac.

iii) Cong nhdn quyén sir dung dat

Khong chi Nha nuéc giao dat hodc cho thué dat 13 co sé phap 1y 1am phat
sinh quyén va nghia vu cia to chic sir dung dat. Quyén va nghia vu ciia to chuc sir
dung dat con dugc phat sinh thong qua viéc Nha nudc cong nhin quyén sir dung
dat. Theo Luat dét dai ndm 2013:

Nha nudc cong nhan quyén st dung dat 1a viéc Nha nudc trao
quyén st dung dat cho nguoi dang sir dung dat o6n dinh ma khong c6é
ngudn gdc duge Nha nudc giao dat, cho thué dat thong qua viéc cip
Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khéc
gin lién voi dat 1an dau dbi véi thira dét xdc dinh [70, khoan 9 Piéu 3].

Nhu vay, khong giéng véi giao dat, cho thué dat; d6i v6i trudng hop Nha
nude cong nhan quyén st dung dat ciia to chire thi trén thuc té t6 chiic da c6 quyén
va nghia vu st dung dét on dinh, viéc cong nhin cia Nha nudce chi 1a thitra nhan vé
mat phdp 1y quyén st dung dat 6n dinh cia t6 chirc (hop thic héa quyén sir dung
dat) théng qua viéc cip Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha & va
tai san khdc gan lién véi dat (sau dy goi 1a Gidy ching nhan quyén sir dung dat).

iv) Chuyén quyén sir dung ddt

Quyén cia t6 chic str dung dat khong chi phét sinh thong qua viéc Nha
nuéc giao dat, cho thué dt, cong nhan quyén str dung dat ma con dugc hinh thanh

tir viéc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat: "Chuyén quyén st dung dat 1a viéc
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chuyén giao quyén st dung dét tir nguoi nay sang ngudi khic thong qua céc hinh
thirc chuyén ddi, chuyén nhuong, thira ké, ting cho quyén st dung dat va gép von
bang quyén sir dung dat" [70, khoan 10 Diéu 3]. Theo phép luat hién hanh, o chirc
dugc nhan quyén st dung dat théng qua nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, nhan
tang cho quyén st dung dat va nhan gép vén bang quyén str dung dat [70, Piéu 169].
Nhu vdy, quyén va nghia vu cia to chie sir dung dat con duge phét sinh thong qua
cic giao dich vé nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, nhan ting cho quyén st dung
dat va nhan gép von bang quyén st dung dat. Miac dir phdp luat cho phép t chirc sir
dung dat dugc thuc hién cic giao dich nhan chuyén quyén s dung dat, nhung
khong phai nhan chuyén nhuong mot céch tiy tién, ma phai tuan theo cic quy dinh
ctia phdp luat. Cu thé, chi dugc nhan chuyén quyén st dung dit trong thoi han giao
dat, thué dat, khong 1am thay doi muyc dich sir dung dét va tuén theo trinh tu, thu tuc
vé chuyén quyén st dung dat v.v...

v) Thu héi dat

Néu nhu giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat 6n dinh va
nhan chuyén quyén st dung dit 12 co so phap 1y 1am phat sinh quyén va nghia vu
clia to chirc sir dung dét thi thu hoi dat lai 1a sy kién phdp 1y 1am chidm dut quyén
str dung dat. "Nha nudc thu hoi dat 1a viéc Nha nudc quyét dinh thu lai quyén sir
dung dat ctia nguoi duoc Nha nude trao quyén st dung dat hodc thu lai dat cia
ngudi sir dung dat vi pham phép luat vé dat dai" [70, khoan 11 Diéu 3]. Thu héi
dat dwoc quy dinh tai Muc 1 Chwong 6 Luét dat dai nam 2013 (tir Piéu 61 - Diéu 71).
Nghién ctru céc quy dinh hién hanh vé thu hoi dat, ¢6 thé rdt ra mot s6 ndi dung
dang chd y sau day:

Thir nhdt, quyén str dung dat ciia ngudi st dung dit bi chdm dit bang mot
quyét dinh thu hoi dat ctia co quan nha nudc ¢é tham quyén hay néi cich khic né bi
cham dut do ¥ chi ciia Nha nuéc. Pay 1a cdc trudng hop thu hdi dat duoc quy dinh
tai Diéu 64 va Didu 65 Luat dit dai nam 2013. Xét vé ban chat, cic truong hop thu
hoi dat nay 1a hau qua phép 1y truc tiép cua hanh vi vi pham phap luat dugc xic
dinh do 138i ctia ngudi st dung dat giy ra trong qud trinh sir dung dat. Trong cic

truong hop ndy, quyén sir dung dét chi bi chim duat khi ¢6 mot quyét dinh thu hoi
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dat cia co quan nha nude c6 tham quyén. Piéu nay c6 nghia 1a du trén thyc té nguoi
str dung dét c6 thuc hién hanh vi vi pham phép luat dat dai song quyén str dung dat
ctia ho van chua bi chdm dt chimg nao co quan nha nudc cé tham quyén chua ra
quyét dinh thu hoi dat [67, Diéu 66].

Thit hai, quyén st dung dat ctia ngudi sir dung dat bi cham dut vi loi ich
chung ctia xi hoi (day 1a truong hop chidm dut quyén st dung dét vi 1y do khach
quan). D6 1a trudng hop Nha nude thu hoi dat cua ngudi dang sir dung dat dé sir
dung vao muc dich qudc phong, an ninh; thu hdi dat dé phat trién kinh té - x4 hoi vi
loi ich quéc gia, cong cong quy dinh tai Pidu 61 va Piéu 62 Luat dat dai ndm 2013.
Thu hoi dét trong cdc trudng hop nay khédc voi viée thu hdi dit theo Piéu 64 va
Diéu 65 Luat dat dai nam 2013 & cdc khia canh sau day:

- Céc truong hop thu hdi dét theo Piéu 64 va Piéu 65 Luat dat dai 2013 1a
do ngudi sir dung dat ¢6 hanh vi vi pham phdp luat dat dai; nén thu hoi dat 1a ché tai
ciia Nha nuéc dp dung ddi v6i hanh vi vi pham phdp ludt ctia ngudi sir dung dat.
Trong céc truong hop nay, ngudi sir dung dit khong duoc bdi thudng vé dat.

- Quyén st dung dit cia ngudi sir dung dét bi cham dit boi viée thu hoi dat
do cic 1y do khach quan vi loi ich chung ctia xd hdi c6 ban chat phdp 1y hoan toan
khac. Trong truong hop ndy, thu hdi dat khoéng phai tir nguyén nhan vi pham phép
luat dat dai cia ngudi st dung dt ma xudt phat tir nhu cau, tir loi ich chung cua xa
hoi. Vi vay, nguoi s dung dit dwoc Nha nuéc boi thudng vé dat va boi thudng
thiét hai vé tai san trén dat.

Bén canh d6, quyén va nghia vu cta to chirc str dung dat con bi chdm dut
trong cdc truong hop: a) T chirc sir dung dat chuyén nhuong quyén st dung dat;
b) Té chirc sir dung dét ting cho quyén st dung dit; ¢) T6 chirc st dung dat thé
chap quyén st dung dat ma khong tra dugc von va 1ai vay; d) T6 chiic str dung dét
g6p von bang quyén sir dung dat.

2.2.2.2. Cdc hinh thirc siv dung dit ciia to chirc kinh té nhin tir yéu cdu
phat trién vi mé va vi mé

Nhu phan trén da phan tich, viéc st dung dit cta t6 chirc kinh té trong nén

kinh té thi truong ddi hoi phai dam bao su binh dang, céng khai minh bach va dé
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tiép can. Quyén sir dung dat cua to chuc kinh té phat sinh dya trén ché do so hitu
toan dan vé dat dai do Nha nudc dai dién chil s& hitu song né lai tryc tiép tham gia
vao hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vu va chiu tic dong cia cic quy luat
khach quan cta nén kinh té thi trudng. Chinh vi vy cdc hinh thirc sir dung dit cua
t6 chirc kinh té vira duoc thuc hién o thi trudng quyén st dung dat so cip vira duoc
thuc hién & thi trudng quyén sir dung dat thir cap. DAy 1a hai thi truong c6 mbi quan
hé gan bé va anh hudng 13n nhau. O nuéc ta, viéc sir dung dat cia to chirc kinh té
trong diéu kién kinh té thi truong ciing khong thé thoét ly khoi ché do s¢ hitu toan
dan vé dat dai. Nguoc lai, khéng vi dam bao quyén s& hitu toan dan vé dat dai ma
han ché quyén sir dung dat ctia t6 chtic kinh té hay can tré khong cho phép quyén sir
dung dat nay tiép can thi truong bat dong san. Diéu nay c6 nghia 1a ché do s¢ hiru
toan dan vé dt dai 1a co s& 1am phat sinh quyén st dung dat cua td chirc kinh té
song khong giy can trd viéc st dung dat vao muyc dich san xuat - kinh doanh, dich
vu cua td chirc kinh té. Nguoc lai, viéc st dung dét cua td chuc kinh té trong nén
kinh té thi trudng khong thodt 1y ché do so hitu toan dan vé dat dai.

Nhin tir yéu cau phat trién vi mé va vi mo, cdc hinh thuc sir dung dat cua to
chtte kinh € dugc hinh thanh boi:

Mét la, thi truong quyén sir dung dat so cip. Pay 1a thi truong phat sinh
quyén st dung dat gitra mot bén 1a Nha nude véi vai trd dai dién chi sé hitu toan dan
v6i bén kia 12 t6 chtric kinh té vé6i vai trd 1a ngudi st dung dat théng qua hoat dong
giao dat, cho thué dat (bao gdm giao dat c6 thu tién st dung dat; thué dat tra tién thué
dat hang nam va thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué). Trén thuc
té, phan 16n céc t6 chire kinh té c6 quyén st dung dat thong qua loai thi trudng nay.

Hai la, thi truong quyén st dung dat thir cip. Day a thi trudng ma quyén
str dung dat cta to chic kinh té duoc xdc 1ap thong qua cic giao dich véi to chiic
kinh té khéc, ho gia dinh, c4 nhan st dung dit bao gdm chuyén nhugng, cho thué,
cho thué lai quyén st dung dét v.v... Thi truong quyén s dung dit thir cap hinh
thanh sau khi c¢6 su ton tai cua thi truong quyén st dung dat so cdp. Tuy nhién,
quyén str dung dat cua to chirc kinh té hinh thanh trén thi truong nay duong nhu

chiém s0 luong con khiém ton.
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2.2.2.3. Nji ham cia quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té trong sir
dung dit va nhitng yéu cau can thé ché héa

i) Quan niém vé quyén cia t6 chirc kinh té sir dung dat

T6 chuc kinh té sir dung dat 12 mot cha thé st dung dat cy thé. Viéc tim
hiéu quyén cta to chic kinh té trong sir dung dat khong thé tich roi véi viéc nghién
clru quyén cta chu thé quan hé phép luat néi chung va quyén sir dung dat néi riéng.

Quyén chu thé 12 cdch x&r sy ma phap luat cho phép chi thé duogc tién hanh.
N6i céch khic, quyén cha thé 1a kha niang ciia chu thé xir sy theo cch thirc nhét
dinh dugc phdp luat cho phép. N6i 1a kha niang c6 nghia 1a chu thé c6 thé lya chon
gitta viéc xur su theo cach thitc ma né dugc phép tién hanh hodc khong xtr sy nhu
vay [89, tr. 448]. Quyén su dung dat 1a mot khdi niém dugc st dung rat phé bién
trong phdp luat dat dai Viét Nam. Quyén st dung dat dwoc quan niém theo hai
phuong dién:

(i) Phwong dién chii quan: Pay 12 mdt quyén ning cua ngudi sir dung dat
trong viéc khai thic, str dung céc thudc tinh c6 ich cia dat dé dem lai mot loi ich vat
chat nhét dinh. Quyén ning nay ciia ngudi sir dung dat dugc phdp luat dat dai ghi
nhan va bao ho. Trén phuong dién nay, Quyén st dung dat duoc cdc tai lidu, sich,
bao phéap ly quan niém nhu sau:

- Theo Tir dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phap 1y (Bo Tu phdp) bién soan:

Quyén sir dung dat: Quyén cia cdc chi thé dugc khai thac cong
dung, hudng hoa loi, loi tic tur viéc su dung dat duoc Nha nude giao,
cho thué hodc dugc chuyén giao tir nhitng chu thé khéc théng qua viéc
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho...
tir nhirng chi thé khac c6 quyén sir dung dat;

Nguoi str dung dat c6 cic quyén: 1. Quyén duoc cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dét; 2. Huong thanh qua lao dong, két qua dau tu
trén dét; 3. Huong cic loi ich do cong trinh cia Nha nudc vé bao vé, cai
tao dat nong nghiép; 4. Puoc Nha nude hudng dan va gidp dd trong viéc
cai tao, bdi bd dat néng nghiép; 5. Puoc Nha nudc bao vé khi bi ngudi

khac xdm pham dén quyén sir dung dat hop phap ctia minh; 6. Khiéu nai,



65

t6 cdo, khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham phép luat dat dai. Nguoi st
dung dat duoc thuc hién cdc quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dét... theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai [109, tr. 655].

- Theo Gido trinh Luat dat dai cta Truong Dai hoc Luat Ha Noi:

Quyén sir dung dét 13 quyén khai thac cdc thudc tinh c¢6 ich cua dat
dai dé phuc vu cho cdc muc ti€u phat trién kinh té - xa hoi cta dat nudc;

Xét vé khia canh kinh té, quyén sir dung dit c6 y nghia quan
trong vi né lam théa man céc nhu cau va mang lai lgi ich vat chét cho céc
chu sir dung trong qua trinh sir dung dét [90, tr. 92].

Nhu vdy, xét trén phwong dién chu quan quyén sir dung dat 1a mot quyén
nang cua td chic, ho gia dinh, cd nhan sir dung dit nham khai théc céc thudc tinh c6
ich ctia dat dai va dem lai loi ich vat chét nhat dinh cho ho.

(ii) Phirong dién khdch quan: Quyén st dung dat 13 mot ché dinh quan
trong ctia phap luat dat dai bao gdm tong hop cdc quy pham phdp luat dat dai do
Nha nuéc ban hanh nham diéu chinh cdc quan hé xa hoi phat sinh trong qud trinh sir
dung dat nhu quan hé lam phét sinh quyén st dung dat; quan hé vé thuc hién cic
quyén ning cta quyén st dung dat; quan hé vé bao hd quyén s dung dat (giai
quyét khiéu nai, td cdo, tranh chap vé quyén st dung dat);

Xét trén phuong dién nay quyén sir dung dat voi tu cach 12 mot ché dinh
phap luat bao gom cdc quy dinh 1am cin c phdp 1y phét sinh quyén st dung dat;
cic quy dinh vé thyc hién quyén sir dung dat va cdc quy dinh vé giai quyét khiéu
nai, to cdo, tranh chap vé quyén st dung dat. Luat dat dai naim 2013 da danh han
mdt chuong (Chuong XI - tir Didu 166 dén Didu 194) quy dinh vé quyén va nghia
vu ctia ngudi sir dung dit; bao gdm cic quyén va nghia vu chung cta nguoi str dung
dat va cdc quyén va nghia vu cu thé cta tirng nhém chu thé sir dung dat.

Tiép can dudi géc do dat dai thi cdc quyén cia ngudi sir dung dat dugc chia
thanh cdc nhém sau:

Nhém thir nhdt: Nném quyén thé hién tu cich cua nguoi sir dung dat dbi voi

dat dai va huong sy bao ho cia phdp luat, nhém nay bao gdm cic quyén: (i) Puoc
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cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khic gan
lién véi dat; (i) Huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat; (iii) Hudng cic
loi ich do cong trinh ctia Nha nudc phuc vu viée bao vé, cai tao dat nong nghiép;
(iv) Puoc Nha nudc huéng dan va gitip d& trong viéc cii tao, boi bd dat ndng
nghiép; (v) Pugc Nha nude bao ho khi nguoi khiac xdm pham dén quyén, loi ich
hop phap vé dat dai ciia minh; (vi) Pugc boi thuong khi Nha nude thu hoi dét theo
quy dinh cta phép luat dat dai; (vii) Khiéu nai, t6 cdo, khoi kién vé nhitng hanh vi
vi pham quyén st dung dat hop phdp cta minh va nhitng hanh vi khdc vi pham
phép luat vé dat dai. Nhém quyén nay c6 mot sd ndi dung co ban sau day:

- V& phuong dién xdc 1ap va cong nhdn tu cdch ctia ngudi sir dung dat,
trudc tién phai dé cap dén "Quyén dugc cip gidy ching nhian quyén st dung dat,
quyén s6 hitu nha & va tai san khdc gin lién voi dat (sau ddy goi tat la gidy ching nhan
quyén sir dung dat)". Y nghia cta quyén nay thé hién viéc Nha nudc thira nhan tinh
hop phdp ciia viée st dung dét ctia ngudi sir dung dét va xdc 1ap co so phap 1y dé nguoi
str dung dét thyc hién cdc quyén ctia minh trong qué trinh sitr dung dat. Chi nhing
ngudi sir dung dat on dinh, 1au dai, khong c6 tranh chap, phit hop véi quy hoach st
dung dit méi duoc Nha nudc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat. Boi 18, Nha
nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam (sau day goi la Nha nudc) 1a nguoi dai
dién cho chu sé hiru toan dan vé dat dai song trén thuc té, Nha nudc lai khong truc
tiép chiém hitu, sir dung dat dai ma 1a nhitng ngudi duge Nha nudc cho thué dét, dugce
giao dit va duoc cong nhan quyén st dung dat. Bé bao ho cdc quyén va lgi ich hop
phdp cua nguoi sir dung dat thi Nha nude phai xdc 1ap tu cich cho ngudi sir dung dat
thong qua viéc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ting chu st dung dat.

- Phdp luét quy dinh cho ngudi sir dung dat c6 quyén dugc hudng céc thanh
qua lao dong, két qua dau tu trén dat duoc giao, cho thué... Pay 1 nhimg loi ich ma
ngudi sir dung dat thu dugc khi khai thac cdc thudc tinh ¢ ich ciia dat hodc di dau
tu vao dét dai trong qud trinh st dung dat. Khong nhitng thé, ngudi sir dung dat con
nhan dugc sy gidp do cuia Nha nudce trong vigce boi bo, cai tao dat hodc duge huong
cdc loi ich tir cdc cong trinh cong cong do Nha nudc dau tu vé bao vé, cai tao dat

mang lai; dong thoi, ho con duge bdi thuong khi Nha nuée thu hoi dat.
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- Vé phuong dién bao vé quyén va loi ich hop phdp cta ngudi sir dung dét,
phép luat hién hanh quy dinh cho ngudi sir dung dat duoc quyén ty bao vé thong
qua viéc khiéu nai, td cdo, khoi kién céc hanh vi vi pham quyén sir dung dat hop
phdp ctia minh hodc yéu cau Nha nudc, xa hdi can thiép bao vé quyén loi hop phép
gitp minh.

Nhém thir hai: Nhém quyén thyc hién cdc giao dich vé quyén st dung dét,
bao g@)m: (1) Quyén chuyén ddi quyén s dung dat; (ii) Quyén tang cho quyén sur
dung dat; (iii) Quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat; (iv) Quyén cho thué quyén
st dung dat; (v) Quyén cho thué lai quyén su dung dat; (vi) Quyén thira ké quyén sur
dung dat; (vii) Quyén thé chip quyén st dung dat; (viii) Quyén gép von bang quyén
st dung dat. Pay 13 nhém quyén thé hién mdi quan hé giao dich "ngang" giita
nhitng nguoi st dung dat véi nhau. Hay ndi cach khéc, cdc quyén niy gép phan vao
viéc hinh thanh thi truong quyén sir dung dat thtr cap ¢ nudc ta.

Nhém thir ba: Ngudi st dung dat duoc quyén lwa chon hinh thirc tra tién
thué dat [70, Piéu 172]. Quyén nay gitip cho ngudi sir dung dat d& dang tiép can
trong viéc sir dung dat dai theo hinh thirc thué dt tra tién thué dat hang nam hoic
thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ph hop véi diéu kién, hoan
canh va nang lyc tai chinh ctia minh.

Tur viée tiép can Iy luan vé quyén cua nguoi st dung dat trén ddy, tic gia
cho ring quyén cia to chirc kinh té trong str dung dat duoc hiéu trén hai phwong
dién: M¢r la, theo phuong dién chil quan. Quyén cia to chie kinh té trong st dung
dat 12 quyén cua t6 chic kinh té trong viéc khai thdc cdc thudc tinh c6 ich, cong
dung cua dat dai trong hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vu nhim muc dich thu
loi nhuén; Hai la, theo phuong dién khich quan. Quyén cia td chirc kinh té trong st
dung dat 1a mot ché dinh quan trong ctia phdp luat dat dai bao gdm tong hop cic
quy pham phap luat dit dai do Nha nudc ban hanh nhiam diéu chinh cdc quan hé xa
hoi phit sinh trong qua trinh str dung dat cua t6 chirc kinh té.

ii) Quan niém vé nghia vu cua t6 chirc kinh té trong sir dung dat

Bén canh cdc quyén duoc phap luat quy dinh, to chirc kinh té phai thuc hién

nhitng nghia vu phdp 1y trong qué trinh sir dung dat. "Nghia vu chu thé 13 cich xur
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su ma Nha nudc bat budc chi thé phai tién hanh nhiam dép ung viéc thyc hién
quyén cta chi thé khac" [89, tr. 449]. Theo quy dinh cua phap luat hién hanh, nghia
vu ctia to chire kinh té trong sir dung dat bao gdm hai nhém chu yéu sau day:

Nhém thir nhat, nhém nghia vu tudn thu trat ty quan 1y dat dai, bao gom:
(i) Str dung dit ding myc dich, ding ranh gi6i thira dat, ding quy dinh vé sir dung do
sdu trong 1ong dat va chiéu cao trén khong, bao vé céc cong trinh cong cong trong
long dat va chiéu cao trén khong, bao vé cdc cong trinh cong cong trong 1ong dat va
tuan theo cac quy dinh khac cua phdp luat c6 lién quan; (ii) Thyuc hién ké khai dang ky
dat dai; 1am day du tha tuc khi chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho quyén sir dung dét; thé chap, gép von bang quyén sir dung dat theo
quy dinh cua phép luat; (iii) Thyc hién cdc bién phap bao vé dét; (iv) Tuén theo céc
quy dinh v& bao vé méi truong, khong 1am ton hai dén loi ich hop phép cta nguoi
st dung dét c6 lién quan; (v) Tuan theo cidc quy dinh ctua phdp luét vé viéc tim th?iy
vat trong long dat; (vi) Giao lai dat khi Nha nuéc c6 quyét dinh thu hoi dat, khi hét
thoi han sir dung dat ma khéng duoc co quan nha nude ¢6 thadm quyén gia han st dung.

Nhom thir hai, nhdm nghia vu thuc hién cdc nghia vu tai chinh trong qua
trinh st dung dat, bao g@)m: (1) Nop thué st dung dat, thué thu nhép tu chuyén
nhuong bat dong san, 18 phi dia chinh...; (ii) Nop tién sir dung dat tién thué dét khi
duoc giao dat, thué dat theo quy dinh ctia phdp luét v.v...

iii) Nhitng yéu cau can thé ché héa quyén va nghia vu ciia t6 chirc kinh té
trong sir dung dat

Trong diéu kién kinh té thi truong va hoi nhap qubc té, viéc thé ché héa
quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong sir dung dat can dép tmg cédc yéu ciu co
ban sau day:

Mot la, dam bao tinh coéng bang, binh ding vé quyén va nghia vy ctia moi to
chuc kinh té trong sir dung dat. Trong nén kinh té thi truong, to chirc kinh té thudc
moi thanh phﬁn kinh té hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vu trong diéu kién
canh tranh binh dang, lanh manh. Pat dai 12 mot trong nhitng yéu té du vao truc
tiép tham gia hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vy cta to chirc kinh té. Hoat

dong canh tranh lanh manh cua to chirc kinh té chi c6 thé dat hiéu qua thyc su khi
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quyén tiép can dat dai ciia cic to chirc kinh té dugc thé ché héa bang céc quy dinh
mang tinh binh dang, cong bang.

Tinh cong bang, binh dang trong cic quy dinh vé quyén va nghia vu cua to
chuc kinh té trong sir dung dat thé hién:

- Khong c6 su phan biét, dbi xtr trong cdc quy dinh vé hinh thirc st dung
dat gitra t6 chirc kinh t& nha nudc véi to chire kinh té tu nhan, t6 chirc kinh té tap
thé; gitra t6 chuc kinh té trong nudc voi doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai v.v. ..

- Trén thyc té, céc to chirc kinh té sir dung dét véi nhidu muc dich khic
nhau song xét trén mat bang phép 1y cdc to chirc nay cé quyén va nghia vu st dung
dat gidng nhau; khong c6 cdc quy dinh bao ho, vu dii vé quyén st dung dat; vu dai
vé nghia vy tai chinh vé dat dai dbi véi to chirc kinh té nha nudc.

Hai la, d&am bao tinh cong khai, minh bach. Cic quy dinh vé quyén va nghia
vu cta to chirc kinh té trong str dung dat duoc ban hanh phai 10 rang, cu thé vé noi
dung; minh bach vé théng tin va dy liéu dugc cédc tinh hudng phét sinh trong sir
dung dat. Pong thoi, nhitng quy dinh nay phai duoc céng bd cong khai, rong rii
trén cic phuong ti€n thdng tin dai ching; trang thong tin di¢n tir cia cic co quan
quan ly nha nudc vé dat dai, co so dit lidu luat Viét Nam va dé dang, thuan loi cho
moi to chirc kinh té, nguoi dan truy cap, tra ctru, khai thic sir dung.

Ba la, dam bao tinh thong nhat, dong bd. Céc quy dinh vé quyén va nghia
vu cua to chiic kinh té trong sir dung dat duoc ban hanh phai dam bao tinh thong
nhit, ddng bo; thé hién:

- Viéc quy dinh quyén va nghia vu cta t6 chuc kinh té trong sir dung dat
khoéng ¢6 su mau thuin, chong chéo vé ndi dung giita cic quy dinh nay.

- Quy dinh v& quyén va nghia vu cia to chirc kinh té trong sir dung dat phai
dam bao sy thong nhat, tuong thich va phit hop véi nhitng quy dinh cua cédc dao luat
khac c6 lién quan trong hé thdng phdp luat Viét Nam.

Bén la, @am bao tinh kha thi trén thyc té. Céc quy dinh vé quyén va nghia
vu ctia to chire kinh té trong sir dung dat duoc ban hanh phai phit hop véi diéu kién
kinh té - x4 hoi; tim 1y, y thirc phap luat, trinh do dan trf cta nguoi dan néi chung

va cua t0 chure kinh t€ néi riéng.
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Ném la, dam bao tinh don gian, dé hiéu vé ndi dung. Céc quy dinh vé quyén
va nghia vy ciia to chirc kinh té trong st dung dat duoc ban hanh phai sir dung tir
ngi trong sdng, gan giii voi nguoi dan; trénh st dung van phong mang tinh hoc
thuat, bac hoc gy khé hiéu vé noi dung. Hon nita, cdc nha 1ap phap nén han ché
viéc st dung tir da nghia trong viéc soan thao cic quy dinh vé quyén va nghia vu
ctia to chirc kinh té trong sir dung dét phai dé giy ra cich hiéu, cich giai thich khic
nhau dan dén sy tuy tién trong dp dung thuc thi trén thuc té 1am anh huong dén
quyén va loi ich hop phép cia to chirc kinh té trong st dung dat dai.

2.2.2.4. Vin dé thu héi dit nhin tir géc d6 dam bdo méi truwong hoat dong
ciia cdc té chirc kinh té

Dudi géc d6 dam bao méi trudng hoat dong cua cic to chirc kinh té, viéc
thu hoi dit duoc nhin nhéan trén hai khia canh chu yéu sau day:

Thir nhat, thu hoi dat 12 mot phuong thirc dé giai quyét bai toan dat dai cho
nhu cau san xudt - kinh doanh, dich vu cua t6 chuc kinh té. Nhu ching ta da biét, dé
c6 thé tién hanh san xudt - kinh doanh, dich vu thi to chtc kinh té phai c¢6 dia ban
hoat dong, try s&, nha xudng va noi san xuat. Diéu nay chi c6 thé giai quyét duoc
khi t6 chtc kinh té c6 dat dé str dung. Tuy nhién, trong diéu kién dét dai thudc so
hiru toan dan, Nha nudc 12 dai dién chu s¢ hitu khéng truc tiép sir dung dat ma giao
dat, cho thué dat cho t6 chic, ho gia dinh, cd nhan sir dung (goi chung 13 ngudi st
dung dét) hodc cong nhan quyén st dung dat on dinh lau dai cia nguoi st dung dat
thi t6 chuac kinh té mudn tiép can duoc dat dai st dung cho san xuét - kinh doanh,
dich vu phai thong qua hinh thtrc chi yéu 1a Nha nuéc thu hdi dat cia nguoi sir
dung dét. Sau d6, to chirc niy duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat dé sir dung.
Thuec tién cho thay viéc tiép can dit dai cua to chirc kinh té s& gip rat nhiéu khé
khin, trd ngai néu ho phai tryc tiép thyuc hién bdi thudng, giai phéng mit bang khi
Nha nuéc thu hdi dat. Do nguoi bi thu hdi dat cd tinh bét ép té chirc kinh té phai boi
thudng véi mirc gid cao vo 1y, ddn dén day dua, chiy y khong chiu ban giao dat. Do
d6, dé bao dam moi truong hoat dong cia to chire kinh &, Nha nudc phai dimg ra
thuc hién bdi thuong, giai phéng mat bang khi thu hdi dat nham tao ra quy dat

"sach" (dat da thyuc hién xong boi thuong, giai phéng mit bang). Sau d6, Nha nudc
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cho cic to chirc kinh té str dung quy dat nay vao muc dich san xuat - kinh doanh,
dich vy thong qua viéc giao dat, cho thué dat. Pay 1a kinh nghiém ma Han Qudc
thuc hién rat thanh cong ma Viét Nam can phai hoc tap.

Thir hai, viéc thu hdi dit cua to chic kinh té dang st dung chi duoc thuc
hién trong trudng hop that can thiét va phai tudn tha ding quy dinh cua Hién phép
va phép lut dat dai "Nha nudc thu hdi dat do t6 chiic, c4 nhin dang sir dung trong
truong hop that can thiét do luat dinh vi muyc dich qudc phong, an ninh; phéat trién
kinh té - xa hoi vi 1oi ich quéc gia, cong cong. Viéc thu hdi dat phai cong khai, minh
bach va dugc boi thudng theo quy dinh ciia phép luat" [69, khoan 3 Piéu 54]. Hon
nira, cdc to chirc nay phai duoc boi thuong vé dat va boi thudng thiét hai vé tai san
thudc s hitu ctia minh gan lién véi dat do viéc Nha nudc thu hoi dat gay ra. C6 nhu
vay moi tranh dugc su tly tién, tham nhiing, tiéu cuc va lgi ich nhém trong viéc thu
hoi dat; déng thoi méi ddm bdo moi trudng dau tu, kinh doanh 6n dinh dé céc t6
chire kinh té yén tam, dau tu 1am an 1au dai tai Viét Nam.

2.2.3. Muc dich sir dung dit va hinh thic sir dung dat chi phdi quyén
va nghia vu ciia to chirc kinh té trong sir dung dit

Trén thyc té, nhu cau str dung dat ciia con ngudi rat da dang va phong ph.
Nha nudc phan loai dat dai cin ctr vio myc dich sir dung chii yéu nham ddp tng cic
nhu ciu sir dung dat khac nhau cta xa hoi va bao dam quan 1y chit ché, st dung dat
ding muc dich. Twong tng v6i mdi loai dat va phuong thic sir dung, phdp luat quy
dinh cho t6 chuc kinh té sir dung dét cic quyén va nghia vy khdc nhau. Piéu nay,
duoc thé hién & cdc khia canh chu yéu sau day:

Thir nhdt, can clr vao timg muc dich sir dung dat va dbi voi mdi loai dat
khac nhau, phap luat quy dinh quyén va nghia vy khong giéng nhau cho to chirc
kinh té str dung dat. Diéu nay c6 nghia 1a myc dich sir dung dat chi phdi cic quy
dinh vé quyén va nghia vu ciia to chtrc kinh té sir dung dat. Cu thé:

- Trong cting mdt loai dat, néu muc dich sir dung khdc nhau thi phép luat
quy dinh quyén va nghia vu cho t6 chtrc kinh té sir dung ciing khac nhau. Vi du:

Nha nuéc giao dit khong thu tién sir dung dat sir dung vao muc dich cong cong



72

khong nhdam muc dich kinh doanh [70, khoan 2 Piéu 54] hodc st dung dat dé xay
dung nha ¢ phuc vu tdi dinh cu theo du dn cia Nha nude [70, khoan 4 Diéu 54].
Truong hop té chirc kinh té duoc giao dat dé thyuc hién dy 4n dau tu xay dung nha &
dé ban hoac dé ban két hop cho thué [70, khoan 2 Piéu 55] hoac to chirc kinh té
dugc giao dat thuc hién du 4n ddu tu ha tang nghia trang, nghia dia dé chuyén
nhugng quyén sir dung dit gin véi ha ting thi dugc Nha nudc giao dat cé thu tién
st dung dét [70, khoan 4 Piéu 55]. Nhu vay, néu t6 chirc kinh té sir dung dat vao
muc dich cong cong khong nham muc dich kinh doanh thu 1oi nhuan thi khéng phai
thuc hién nghia vy tai chinh ndp tién st dung dat khi dwoc Nha nudc giao dat.
Nguoc lai, khi to chirc kinh té sir dung dét dé thuc hién du 4n dau tu xay dyng nha &
dé ban hodc dé ban két hop cho thué; dé thuc hién du 4n dau tu ha tﬁng nghia trang,
nghia dia dé chuyén nhuong quyén sir dung dat gin véi ha ting (c6 muyc dich kinh
doanh thu lgi nhuan) thi phai thyc hién nghia vu tai chinh tra tién st dung dét khi
dugce Nha nudc giao dat.

- Trong ciing mdt phwong thirc sir dung dat, nhung loai hinh t6 chiic kinh té
khéc nhau thi phdp luat quy dinh quyén va nghia vu st dung dat ciing khac nhau.
Vi dy: To chirc kinh té, doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngodi duge Nha nudc
giao dat c6 thu tién sir dung dat dé thyc hién dy 4n dau tu xdy dyng nha ¢ dé ban
hoac dé ban két hop cho thué [70, khoan 2 va 3 biéu 55]. Nhung td churc kinh té
dugc nhan chuyén nhugng quyén sir dung dt (trir truong hop nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dét trong lda, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung cia ho gia dinh,
cd nhan, trir truong hop duogc chuyén muyc dich sitr dung dat theo quy hoach, ké
hoach sir dung dat duoc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét); trong khi d6,
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai chi dwoc nhan chuyén nhuong von dau tu 1a
gid tri quyén sir dung dat theo quy dinh ctia Chinh phu [70, diém b khoan 1 Biéu 169].

- Giita cdc loai dat, néu muc dich st dung khéc nhau thi phép luat quy
dinh cho t6 chirc kinh té sir dung dat quyén va nghia vu khic nhau. Vi du: truong
hop t6 chie kinh té sir dung dat vao muc dich cong cong khéng nham myc dich

kinh doanh thi khi Nha nudc giao dat khong phai thuc hién nghia vu ndp tién sir
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dung dat [70, khoan 2 Diéu 54]. Nguoc lai, to chirc kinh té sir dung dat dé thuc hién
du 4n dau tu xay dyng nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop cho thué (nham muc dich
kinh doanh thu lgi nhuén) thi khi dugc Nha nudc giao dét phai thuc hién nghia vu
nop tién sir dung dat [70, khoan 2 Diéu 55].

- P6i voi timg loai dat, khi nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat va
chuyén muc dich sir dung dat d6i voi dat duoc giao c6 thu tién str dung dat, thué dat
tra tién thué dat hang nam hodc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi
quyén va nghia vu ma phdp luat quy dinh cho t6 chtic kinh té sir dung dt ciing khic
nhau. Vi dy: T chuc kinh té nhan chuyén nhuwong va chuyén muyc dich st dung dét
ma thudc truong hop duoc Nha nude giao dit c¢6 thu tién st dung dat hodc cho thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi duoc chuyén nhuong, ting
cho, thé chip va gép von bang quyén sir dung dat, tai san thudc sé hitu ctia minh
gan lién v6i dat. Trudng hop nhin chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép
va chuyén muc dich stir dung dat ma thudc trudng hop duoc Nha nude cho thué dat
thu tién thué dat hang nam thi chi dugc thé chip, ban va gép von bang tai san thudc
so hitu ctia minh gan lién v&i dat thué [70, khoan 3 Piéu 176].

Thit hai, can ctr vao phuong thic sir dung dat ma phép lut quy dinh quyén
va nghia vy khéc nhau cho to chtc kinh té st dung dat. Diéu nay thé hién, to chirc
kinh té str dung dit theo phuong thitc dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir
dung hodc dugc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nim thi dugc phép
luat cho hudng it quyén ning hon so véi to chuc kinh té sir dung dét theo phwong
thirc dugc Nha nudc giao dét c6 thu tién st dung hodc dugc Nha nudc cho thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Cu thé: to chirc kinh té dugc Nha
nude giao dat khong thu tién sir dung hodc duwoc Nha nudc cho thué dat tra tién thué
dat hang nam chi c6 quyén bdn, thé chip, gép von bang tai san thudc so hiru cia
minh gin lién véi dat thué [70, khoan 1 Diéu 175]. Nguoc lai, t6 chic kinh té sir
dung dat theo phuong thirc dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién str dung; dwgc Nha
nude cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ¢6 quyén chuyén
nhuong, cho thué, thé chap, gép von bang quyén st dung dat, tai san thudc s hiru

clia minh gan lién véi dat... [70, khoan 2 Diéu 174].
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2.2.4. So sanh quyén va nghia vu cia té chirc kinh té trong sir dung dat
truée va sau khi c6 ché d sé hiru toan dan vé dat dai ¢ Viét Nam

Ché d6 so hitu toan dan vé dat dai ra doi khi Hién phap nim 1980 dugc ban
hanh ngay 18/12/1980 véi quy dinh: "Dét dai, ring nii, song hd, ham mo, tai
nguyén thién nhién trong long dat, & viing bién va thém lyc dia... 1a ciia Nha nudc -
déu thudc s¢ hitu toan dan" (Diéu 19). Ché do so hitu toan dan vé dat dai c6 dnh
hudng t6i quyén va nghia vu ciia to chic kinh té trong sir dung dét, thé hién & viéc
so sdnh quyén va nghia vu ctia to chirc kinh té trong sir dung dét truée va sau khi c6
ché 6 so hitu nay ¢ Viét Nam, cuy thé:

Thir nhdt, truéc khi Hién phdp 1980 dugc ban hanh, & nudc ta ton tai cdc
hinh thirc s& hitu khédc nhau vé dat dai: s¢ hitu nha nuée, sé hitu tap thé va s& hitu tu
nhan. Ching ta chua thiy 15 su tich biét giita quyén s¢ hiru dat dai véi quyén s
dung dat, phan 16n chi so hitu dat dai dong thoi 12 nguoi st dung dat. Ho ¢ day da
moi quyén ning (quyén chiém hitu, sir dung va dinh doat dit dai) ctia chii s hiru
dat va c6 toan quyén thuc hién cédc giao dich dat dai ma khong bi bat ky mot han
ché nao. Quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dét (trong d6 c6 to chirc kinh té sir
dung dat) dugc xay dung dua trén quyén s& hiru dat dai cua ho. Phép luat quy dinh
va bao vé cdc quyén cua chi s¢ hitu dbi voi dat dai. Céc giao dich dat dai duoc thuc
hién gidng véi céc tai san thong thudng khac. Nha nudc khdng can thiép siu vao
cic giao dich dat dai, diéu nay thé hién ¢ viéc phdp luat khong quy dinh day du cic
diéu kién, hinh thirc, trinh ty va thu tuc khi thyc hién viéc mua ban, cho ting, doi
chéc, chuyén nhuong, cim cd, thé chip hay thira ké dat dai.

Thir hai, Hién phdp nim 1980 ra doi quy dinh dat dai 12 ciia Nha nudc
thudc sé hitu toan dan [61, Piéu 19]. Tiép d6, Luat dat dai nam 1987, Luat dat dai
nam 1993 quy dinh Nha nudc giao dat, cho thué dat cho to chirc (trong d6 c6 to
chuc kinh té), ho gia dinh, c4 nhan st dung 6n dinh 1au dai va dugc chuyén quyén
st dung dét trong thoi han str dung dat. Nhu vy, véi nhitng quy dinh nay da tich
quyén st dung dat khoi quyén so hiru dat dai, song giita hai quyén nay lai c6 mdi
quan hé gin bé chit ch& v6i nhau. Mbi twong quan giita hai quyén nay duoc thé

hién ¢ nhitng diém sau:
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- Téc gia chia sé vi PGS.TS. Duong Pang Hué [115] khi cho ring, quyén
s& hiru dat dai 1a quyén han ban dau, con quyén st dung dat ctia to chire kinh té phat
sinh trén co s dugc Nha nude - dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai - giao dét hodc
cho thué dat. T6 chirc kinh té dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat khong c6 day du
céc quyén nang nhu Nha nudc véi tu cach 1a dai dién chi so hitu. Khi st dung dat
dugc giao, cho thué, to chire kinh € sir dung dét phai tuan theo nhimng ché do, thé 16 ma
Nha nuéc qui dinh nhim bao vé va sir dung dat dai hop ly. Trong truong hop can
thiét, Nha nudc s& thu hoi dit cia t6 chirc kinh té st dung dat dé sir dung vao cic
muc dich chung ctia xa hdi va ho duoc boi thudng thiét hai do viéc thu hoi dét gay ra.

Vé mat 1y thuyét, quyén sé hitu dat dai 12 mot loai quyén tron ven, day du,
con quyén st dung dat lai 12 mot loai quyén khong tron ven, khong day du. Tinh
khong day du cta quyén str dung dat duoc thé hién ¢ cdc diém sau day:

Thir nhat, t6 chic kinh té sir dung dat khong c6 du tit ca cdc quyén nang
nhu Nha nudc véi tu céch 1a dai dién chi s¢ hitu toan dan vé dat dai.

Thir hai, khong phai bat ctr to chirc kinh té nao ¢6 quyén sir dung dat hop
phdp ciing c6 ddy du cdc quyén ning (chuyén ddi, ting cho, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, thé chp va gép vén bang quyén st dung dét) khi chuyén
quyén st dung dat. Nhu vay, pham vi chu thé ¢6 cdc quyén nay rat han ché.

- Quyén so hiru toan din vé dat dai 1a mot loai quyén ton tai doc 1ap, con
quyén st dung dét lai 12 mot loai quyén phu thudc. Tinh phu thudc cia quyén sir
dung dat thé hién & chd, t6 chirc kinh té sir dung dat khong duge ty minh quyét dinh
moi van dé phét sinh trong qué trinh thyc hién cdc quyén ning ciia minh ma chi
duoc quyén quyét dinh mot s6 van dé, con vé co ban van phai hanh dong theo y chi
cta Nha nudc la dai dién chu sé hitu ddi véi dat dugc giao, cho thué. Vi dy, sau khi
lam xong cdc thi tuc phdp 1y dé cho thué hodc chuyén nhugng quyén sir dung dat,
thi to chtic kinh té duoc chuyén quyén st dung phai st dung dit theo ding muc
dich ctia dat trude khi chuyén giao, nhat thiét khong duoc tiy tién thay d6i. Lam trai
quy dinh ndy coi nhu t6 chirc kinh té di thuc hién mot hanh vi vi pham nghiém

trong phép luat vé dat dai va hau qua cua né 1a Nha nudc sé thu hoi dat.
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Nhu da dé cap o phan trén, hién nay quyén sir dung dat néi chung va quyén
str dung dat cua t6 chic kinh té néi riéng duogc tich khoi quyén sé hitu dat dai, diéu
nay dugc thé hién trong Luat dét dai nam 2013 nhu sau: "Dat dai thudc s& hitu toan
dan, do Nha nuéc dai dién chu sé hitu va thdng nhat quan 1y. Nha nudc trao quyén
sit dung dét cho ngudi st dung dét theo quy dinh cta Luat nay" [70, Piéu 4] va
"Ngudi st dung dit duoc thyc hién cdc quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap, gép vbn quyén sir dung dat theo quy
dinh cua Luat nay" [70, khoan 1 biéu 167].

Mic dir vdy, t chirc kinh té st dung dat khong duoc tu do thuc hién céc
giao dich dat dai ma Nha nudc véi tu cach 1a dai dién cho chu sé hitu toan dan vé
dat dai gidm sat, can thiép rat sdu vao cdc giao dich dat dai nay. Su can thiép nay 1a
rat can thiét nham dam bao dat dai khong "tudt khoi tay" chi s¢ hitu toan dan trong
diéu kién khong nging mé rong cic quyén cho nguoi sir dung dét (trong dé cé to
chuc kinh té sir dung dét). "D4t dai khong thé duoc dbi xtr nhu mot loai hang héa
thong thuong... Do vdy, su quan Iy ctia Nha nudc ddi véi viée st dung dat dai 1a
khong thé tranh khoi" (Muc 10 cta Bdo cdo Dién dan Lién hop qudc vé Sy dinh cu
cua con nguoi t chirc tai Vancouver ndm 1976). Su can thi€p cua Nha nudc voi tu
cch dai dién chua so hitu toan dan vé dat dai vao quyén va nghia vu cta ngudi sir
dung dat néi chung va to chtic kinh té sir dung dat néi riéng (sau ddy goi chung Ia
ngudi sir dung dat) thé hién ¢ nhitng phuong dién chii yéu sau déy:

- Bang phép luat, Nha nudc quy dinh quyén va nghia vu cho ngudi sir dung
dat trong str dung dat, ciing nhu xdc 1ap co ché phap 1y bao dam cho céc quyén va
nghia vy nay dugc thyc hién trén thyc té.

- Nha nudc quy dinh diéu kién, hinh thtc, trinh ty, thu tuc ma nguoi su
dung dat phai tuan theo khi thyc hién céc giao dich vé quyén st dung dat. Hon nita,
Nha nudc con dinh ra ché do tai chinh ma nguoi stir dung dat c¢6 nghia vu phai tuin
thi khi thuc hién céc giao dich vé quyén sir dung dét, vi du: thué thu nhap c4 nhan,
1€ phi trudce ba, 1€ phi dia chinh v.v...

- Théng qua quy hoach, ké hoach sir dung dat, Nha nudc phin dinh muc
dich st dung cua timg loai dat va quyét dinh quyén st dung ctia nhitng loai dat nao

thi dugc phép tham gia vao thi trudng bat dong san.



77

- Nha nuéc quy dinh cdc miu hop dong chuyén quyén st dung dat ciing
nhu céc loai gidy to ma nguoi sir dung dat phai c6 khi thyc hién cédc giao dich dét
dai. Vi du: Gidy chung nhan quyén st dung dat, gidy to giao nha tinh nghia, quyét
dinh giao dét, cho thué dat v.v...

- Thanh tra, kiém tra viéc thuc hién cdc qui dinh vé chuyén quyén sir dung
dat ctia nguoi sir dung.

- Giai quyét cac khiéu nai, t6 céo, céc tranh chap va xir 1y vi pham phat sinh
khi thuc hién cic giao dich dat dai.

KET LUAN CHUONG 2

1. Quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dat néi chung va to chirc kinh té st
dung dat néi riéng 12 mot ché dinh co ban cua phép luat dat dai. Ché dinh nay ra doi
dya trén ché d6 s6 hitu toan dan vé dat dai do Nha nudc dai dién chu s¢ hitu. Diéu
nay c6 nghia 1a quyén va nghia vy cia to chirc kinh té sir dung dat phit sinh trén co
so duge Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat on dinh 1au
dai. Mic dit dwoc phdi sinh trén co s& quyén so hitu toan dan vé dét dai song quyén
st dung dat ciia to chirc kinh té ting budc tach khoi quyén so hiru va mang tinh doc
1ap twong dbi. Phdp luat dat dai x4c dinh quyén sir dung dat 12 mot loai quyén vé tai
san va dugc tham gia trao doi trén thi truong khi né tham gia cdc giao dich trén thi
truong; duge dem thé chip trong quan hé vay vén véi cic td chirc tin dung va duoc
g6p von dé hop tac san xudt - kinh doanh.

2. Xét dudi géc do 1y ludn, khdi niém quyén cia td chic kinh té sir dung dét
dugc hiéu trén hai phuong dién.

- Phuong dién chil quan: Quyén cuia t6 chire kinh té str dung dét 1a xtr sy
cta to chtrc kinh té duoc phdp ludt quy dinh cho t6 chirc kinh té trong khai thic
cong dung, hudng hoa loi, 1oi tic tir viée sir dung dat duge Nha nude giao, cho thué
hodc dugc chuyén giao tir nhitng chil thé khac thong qua viéc chuyén dbi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho... tir nhitng chii thé khéc c6 quyén
str dung dat.

- Phuong dién khéch quan: Quyén su dung dét 1a mot ché dinh co ban cua

phap lut dit dai bao gdm tong hop cdc quy pham phép luat dat dai do Nha nudc
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ban hanh nham diéu chinh cdc quan hé x4 hoi phat sinh trong qu4 trinh sir dung dét
nhu quan hé 1am phdt sinh quyén str dung dat; quan hé vé thyuc hién cdc quyén ning
ctia quyén str dung dét; quan hé vé bao ho quyén sir dung dat.

3. Phdp luat vé quyén va nghia vu ctia to chirc kinh té str dung dat phat trién
qua céc thoi ky v6i viéc md rong cdc quyén ning cia to chirc kinh té sir dung dat.
Ho khéng chi ¢6 quyén st dung dat ma con duge chuyén quyén sir dung dét trong
thoi han sir dung dat thong qua cic giao dich chuyén nhuong, ting cho, cho thué,
cho thué lai, thé chip va gép vdn bang quyén sir dung dat v.v...

4. Trong diéu kién kinh té thi truong va hoi nhap quéc té, viéc thé ché héa
thanh cdc quy dinh vé quyén va nghia vu ciia to chirc kinh té trong sir dung dat phai
dép ung cic yéu cau cong khai, minh bach, céng bang, binh dang, thong nhat, dong
bd va c6 tinh kha thi.

5. Quyén va nghia vy ctia cic to chiic kinh té str dung dat 1a khong gidng
nhau. Diéu nay phu thudc vao muc dich st dung dét, hinh thuc st dung dat cua
ting t6 chirc kinh té va nghia vu tai chinh ma t6 chic kinh té phai thuc hién véi
Nha nudc.

6. Phdp luat vé quyén va nghia vu cua to chirc kinh té trong sir dung dat
thudng xuyén duoc stra doi, b sung theo hudng x6a bo su phan biét, xdc 1ap su
binh ddng trong viéc tiép can dit dai, quyén va nghia vy giira to chirc kinh té véi
doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai trong sir dung dit nham ddp Gmg yéu cau

cua cdng cudc day manh cong nghi€p hda, hién dai hdéa dat nudc va hoi nhap quoc te.
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Chuwong 3
THU'C TRANG PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA TO CHUC KINH TE TRONG SU DUNG PAT

3.1. PHUONG THUC SU DUNG PAT AP DUNG POI VOI CAC TO CHUC
KINH TE TRONG PHAP LUAT HIEN HANH

3.1.1. N§i dung cic quy dinh ciia phap luét vé phwong thirc sir dung dat
ap dung ddi véi cac to chire kinh té

3.1.1.1. Phwong thirc siv dung dit dp dung déi vdi doanh nghiép nha nwéc

Tim hiéu phdp luat dat dai hién hanh cho thiy doanh nghiép nha nuéc tiép
can dét dai cho muc dich san xuat - kinh doanh, dich vu theo cdc phuong thuc sir
dung dat co ban sau déy:

Thit nhdt, doanh nghiép nha nudc tiép can dat dai tai thi trudng quyén st
dung dét so cap. Nha nudc véi tu cach dai dién chu s hitu toan dan vé dat dai thuc
hién viéc giao dat, cho thué dat cho doanh nghiép nha nudc, céng nhan quyén sir
dung dat ciia doanh nghiép nha nudc. Theo d6:

Mot 1, doanh nghiép nha nude duge Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc
thudc trung wong giao dét theo hai hinh thirc:

i) Giao dat khéng thu tién sir dung dat. Hinh thirc giao dét nay ap dung ddi
vOi cac doanh nghi€p nha nude cong ich nhu Cong ty cay xanh, cong ty moi truong
dod thi... hodc doanh nghi¢p nha nudc st dung dét vi loi ich cong cong nhu dugc
Nha nuéc giao dit dé xdy dung khu xir 1y rdc thai, dé xdy dung via he, hé thong
chiéu sdng cong cong tai do thi v.v... Tuy nhién, hinh thic giao dat khong thu tién
sir dung dat khong phai 1a phuong thirc sir dung dit chu yéu cta doanh nghiép nha
nudc boi phan 16n céc doanh nghiép niy ¢ chirc ning san xuét - kinh doanh, dich
vu nhiam myc dich thu lgi nhugn,

ii) Giao dat cé thu tién sir dung ddt. Pay 1a mot trong cdc phuong thic sir
dung dat phd bién cta doanh nghiép nha nudc. Theo d6, Uy ban nhan dén cép tinh
giao dit c6 thu tién sir dung dat cho cdc doanh nghiép nha nuéc sir dung vio muc

dich san xuét - kinh doanh, dich vu.
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Viéc sir dung dat ciia doanh nghiép nha nudc trong trudng hop nay phu
thudc chu yéu vao ¥ chi cia co quan nha nudc c6 thim quyén giao dat. Piéu nay c6
nghia 13 khong phai bat ky doanh nghiép nha nudc no cé nhu cu sir dung dat ciing
dugc Uy ban nhan dén cip tinh giao dét. Viéc giao dét can ctr vao ké hoach sir dung
dat hang ndm cta cip huyén di dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét va
nhu cau sir dung dat thé hién trong du 4n dau tu, don xin giao dat, thué dat, chuyén
muc dich st dung dat [70, Diéu 52]. Trong diéu kién quy dat Nha nude quan ly
ngay cang bi thu hep (do di giao, cho té chirc, ho gia dinh, c4 nhan thué sir dung on
dinh lau dai) ma nhu cau st dung dat cia doanh nghiép nha nudc khong ngimg gia
tang thi phuong thirc giao dat thé hién co ché "xin - cho", tiém 4n nguy co, tham
nhiing, tiéu cyc "chay chot" dé dugc Nha nudc giao dat. ..

Hai la, doanh nghiép nha nudc duge Uy ban nhan déan cap tinh cho thué dat
theo hai hinh thirc: i) Cho thué dat tra tién thué dat hang nam; ii) Thué dét tra tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Viée tiép can dat dai theo hinh thirc thué dat
tra tién thué dat hang nim hodc thué dit tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué dugc phap luat dat dai trao quyén ty Iya chon cho t6 chirc kinh té néi chung va
doanh nghi¢p nha nudc néi riéng.

So v&i phuong thiic str dung dat theo hinh thirc giao dat, phuong thiic cho
thué dat & mot mire dd nhat dinh thé hién tinh cong khai minh bach va sy thdéa thuin
giita bén cho thué dit 1a Nha nudc v6i bén thué dat 12 doanh nghiép nha nudc (cho
di 1a sy thoa thuan twong ddi va han ché). Su ra doi ciia phuong thirc sir dung dat
nay di thay thé co ché "xin - cho" trong viéc tiép can dét dai cia doanh nghiép nha
nuéc; dong thoi, phit hop voi yéu cau ciia nén kinh té thi truong ¢ nudc ta.

Ba la, doanh nghiép nha nudc duge Uy ban nhin déan cip tinh cong nhan
quyén sir dung dat. Phuong thirc str dung dat nay 4p dung véi cdc doanh nghiép nha
nuée dang sir dung dat nhung chua dugc Uy ban nhan dén cdp tinh cap gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khic gin lién véi dat (sau
day goi tat 1a Gidy chtng nhan quyén sir dung dat). So voi hinh thirc giao dat, cho
thué dat thi duong nhu cong nhan quyén st dung dat 1a phuong thiic sir dung dat

ctia doanh nghiép nha nudc mang tinh it phd bién hon.
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Thit hai, doanh nghiép nha nudc tiép can dat dai st dung vao muc dich san
xuat - kinh doanh, dich vy tai thi trudng quyén sir dung dat tht cap. Theo phép luat
dat dai hién hanh, bén canh viéc dugc Nha nudc giao dat, cho thué dit; doanh
nghiép nha nudc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, thué, thué lai va nhan gép
v6n bang quyén st dung dit cua to chirc, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat.

3.1.1.2. Phwong thirc sir dung dit dp dung déi vdi doanh nghiép cé von
ddu tw nwéc ngoai

Trudc nim 1987, & nudc ta duong nhu chua cé hoat dong dau tu cia to
chte, ¢4 nhan nudc ngoai do Lut ddu tu nude ngodi chwa duoc ban hanh. Nim
1987, dao Luat nay dugc Qudc hoi théng qua véi muc dich kéu goi, khuyén khich
t6 chtic, cd nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam. Luat dat dai naim 1987 va Luat
dau tu nudc ngoai ndm 1987 da tao co sé phép 1y cho viée sir dung dat cua to chirc,
c4 nhan nudc ngoai dé thuc hién du 4n dau tu tai Viét Nam. Tiép d6, Phdp 1énh vé
quyén va nghia vu cta to chirc, cd nhin nudc ngoai tai Viét Nam ra doi ngay
14/10/1994 da cu thé héa cdc quy dinh cua Luat dat dai nam 1993 vé viéc sir dung
dat cta céc chu thé nay tai Viét Nam. Lut dat dai nam 2003 va Luat dat dai nam
2013 di ké thira va hoan thién ché dinh phdp luat vé st dung dat cua to chuc, cd
nhan nudc ngoai dé thuc hién du 4n dau tu tai Viét Nam. Cdc dao Luat dat dai nam
1987, Luat dat dai nam 1993, Luat sira doi, bd sung mat sb diéu cua Luat dat dai
nam 1998 va nam 2001, Luat d4t dai nam 2003 st dung thuat ngit "td chirc, c4 nhan
nude ngoai dau tu tai Viét Nam" dé chi chii thé kinh doanh thudc thanh phan kinh té
c6 vén dau tu nudc ngoai. Luat dat dai ndm 2013 ra doi da thay thé thuat ngit "to
chtrc, cd nhan nudc ngoai dau tu tai Viét Nam" bang thuat ngit "doanh nghiép c6
vén dau tu nudc ngoai". Viéc sir dung dat ciia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai chu yéu dugc thuc hién thong qua thi trudng quyén st dung dat so cap véi
viéc duoc Nha nude Viét Nam cho thué dit, giao dat; theo dé:

Thir nhdt, doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai duge Uy ban nhan dan
cép tinh cho thué dat. Truéc khi Luat dat dai nam 2013 duoc ban hanh, cdc dao

Luat dat dai nam 1987, Luat dat dai nam 1993, Luat stra ddi, bod sung mat s6 diéu
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ctia Ludt dat dai nam 1998 va nim 2001, Luat dat dai nim 2003 quy dinh phwong
thire sir dung dat dp dung ddi v6i doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai chi 12 viée
dugc Nha nude Viét Nam cho thué dét véi thoi han khong qua 50 ndm. Trudng hop
dau tu du 4n c6 von dau tu 16n nhung thu hdi vén cham, du 4n dau tu vao dia ban
c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khin, dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi dac biét
khé khian ma can thoi han dai hon thi thoi han thué dat khéng qud 70 nam. Luat dat
dai nam 1987, Luat dit dai nam 1993, Luat sira doi, bo sung mot s diéu cua Luat
dat dai nam 1998 va nim 2001 chi dimg lai & quy dinh Nha nuéc Viét Nam cho
doanh nghiép c6 von dau tu nuwdc ngoai thué dat dé thyc hién du 4n dau tu tai Viét
Nam. Luat dat dai nim 2003 ra doi da sira d6i, bd sung quy dinh vé cic hinh thirc
thué dat; cu thé doanh nghiép cé von dau tu nude ngoai dugc Nha nudc Viét Nam
cho thué dat bang mot trong céc hinh thiic sau: i) Thué dit tra tién thué dat hang
nam; ii) Thué dat tra trude tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi han thué dat da
dugc tra tién con lai it nhat 1a 05 ndm; iii) Thué dt tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué. Luat dat dai nim 2013 dugc ban hanh thay thé Luét dat dai nam
2003 quy dinh mot trong hai phuong thttc sir dung dét ctia doanh nghiép c6 von dau
tu nude ngoai la viéc duge Nha nude Viét Nam cho thué dét tra tién thué dat hang
nam va cho thué dét tra tién thué dt mot 1an cho ca thoi gian thué.

Thit hai, doanh nghiép c6 v6n dau tu nudc ngoai duge Uy ban nhan dan cip
tinh giao dit ¢4 thu tién st dung dat dé thuc hién du 4n dau tu xay dyng nha & dé
ban hodc dé ban két hop cho thué. Tim hiéu quy dinh cua phdp luat dat dai vé
phuong thte sir dung dat nay ctia doanh nghiép ¢6 von dau tu nude ngoai, chiing ta
¢6 thé rit ra mot s6 ndi dung ddng chi ¥ sau day:

Mét la, phuong thic giao dét c6 thu tién sir dung dét d4p dung d6i voi doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai ra doi khi Luat dat dai nam 2013 dugc ban hanh.
Diéu ndy c¢6 nghia 12 trudc khi Luat dit dai nam 2013 ra doi, cdc dao Luat dat dai
trude d6 chi quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh cho doanh nghiép c6 vén dau tu nude
ngoai thué dat dé thuc hién du an dau tu tai Viét Nam. Luét dat dai nam 2013 stra doi,

bo sung quy dinh vé van dé€ nay; theo do, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
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bén canh viéc dugc thué dit con duge Nha nuée Viét Nam giao dét c6 thu tién st dung
dat nham ting budc thu hep su khéc biét trong viéc tiép can dat dai giita doanh
nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai véi to chirc kinh té trong nudc trong sir dung dat.

Hai la, tuy nhién, phuong thirc sir dung dat theo hinh thirc giao dit c6 thu
tién str dung dat 4p dung ddi voi doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai con han
ché. Chu thé str dung dat nay chi duoc Uy ban nhan déan cap tinh giao dat c6 thu tién
sir dung dat dé thuc hién dy dn dau tu xay dung nha & dé ban hoic dé ban két hop
cho thué ma khong dp dung ddi véi viée thuc hién cdc du 4n dau tu khac.

Thir ba, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngodi tiép can dat dai theo
phuong thirc duge Nha nuéc Viét Nam cong nhan quyén sir dung dat tai Viét Nam
duong nhu khong co.

Thir t, bén canh phuong thiic str dung dat thong qua viéc duge Nha nudc
Viét Nam giao dit c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat; doanh nghiép c6 von dau tu
nude ngoai con tiép can dat dai trén thi truong quyén sir dung dat thir cAp bang hinh
thirc thué, thué lai dat trong cdc khu cong nghiép, khu kinh té, khu cong nghé cao
hodc nhan gép von bang quyén sir dung dat cia to chic, cd nhan sir dung dat; mua
lai hodc sap nhap doanh nghiép Viét Nam theo quy dinh ctia phap luat dau tu. ..

3.1.1.3. Phuwong thirc siv dung dit dp dung doi véi doanh nghiép thuéc
cdc thanh phan kinh té khdc

Theo phdp luat dat dai hién hanh, viéc tiép can dit dai cua doanh nghiép
thudc cdc thanh phan kinh té khic ciing duoc thuc hién chi yéu trén thi truong
quyén st dung dit so cap gidng nhu doanh nghiép nha nudc; theo do:

Thir nhdt, doanh nghiép thudc cic thanh phan kinh té khic duoc Uy ban
nhan dén cip tinh giao dét c6 thu tién st dung dat dé sir dung vao muc dich san xuét -
kinh doanh, dich vu.

Thit hai, doanh nghiép thudc cdc thanh phan kinh té khac dugc Uy ban nhan
dan cap tinh cho thué dat tra tién thué dat hang nam hodc cho thué dit tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué dé stir dung vao muc dich san xuat - kinh doanh,

dich vu.
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Thir ba, bén canh phuong thirc st dung dat theo hinh thirc Nha nudc giao
dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat; doanh nghiép thudc céc thanh phan kinh té
khac con tiép can viéc sir dung dt tai thi trudng quyén sir dung dét thir cip theo cic
hinh thtc: i) Nhan chuyén nhuong quyén st dung dat; ii) Thué, thué lai quyén st
dung dat trong cdc khu cong nghiép, khu kinh té, khu cong nghé cao hoic cia to
chtrc, ho gia dinh, c4 nhan st dung dat; iii) Nhan gép vdn bang quyén sir dung dat;
iv) Nhan ting cho quyén st dung dét v.v...

Thir t, miac dit phuong thirc st dung dat dp dung ddi v6i doanh nghiép
thudc céc thanh phan kinh té khiac ma phdp luat quy dinh khong c¢6 gi khic véi
doanh nghiép nha nudc. Tuy nhién, trén thyuc té viéc tiép can dat dai cho nhu cau
san xuét - kinh doanh cua cdc doanh nghiép nay gip rat nhiéu khé khin va chua
dugc ddi xir binh dang so v6i doanh nghiép nha nude. Didu nay thé hién:

Mot la, mot nghich 1y hién dang tdn tai la nhiéu doanh nghi€p nha nudc hién
dang huong mot loi thé khong cong bang vé dat dai. Cdc doanh nghiép nha nudc nay
dang chiém giit nhitng khu dét 16n, nam & nhitng vi trf trung tim, thuan tién tai cic
thanh phd 16n nhu Ha N6i va Thanh phé H6 Chi Minh v.v... nhung khong st dung
hodc sur dung kém hi¢u qua. Theo bdo cdo cua S& Tai chinh Ha Ndi thi cdc co quan
hanh chinh sy nghiép trén dia ban dang "6m gii" hon 25.740.000 m* dét st dung,
tri gid 10.265 ty dong (thoi gid nam 1997), chiém téi 75% tong gid tri tai san nha
nude cta khu vuc nay thudc thanh phd Ha Noi quan 1y. Tuy nhién, viéc quan Iy, st
dung khéi tai san tri gid nhiéu chuc ngan ty dong c6 hiéu qua, tiét kiém hay khong
thi co quan c6 trach nhiém la S¢ Tai chinh Ha Noi van ... chua c6 két luan [6, tr. 1].
Va theo Bdo Dau tu s6 ra ngay 01/07/2002 thi: "Tai thoi diém nay, S Tai nguyén
va Moi trudng Ha Noi da 1ap hd so trinh thanh phd quyét dinh thu hdi dat ciia 12 don
vi dé hoang héa khong st dung, véi dién tich gan 89.000 m*". Trong khi d6, hau hét
cic doanh nghiép nho méi dang ky lai khong thé kiém dugc mot manh dat trong
phit hop dé thué hodc mua lai sir dung 1am mit bang san xuat, kinh doanh. Téc gia
Quy Hao da phan 4nh tinh trang khé khan ctia doanh nghiép dan doanh & Ha Ndi trong

viéc tim kiém mat bang san xuat nhu sau: Gidm doc cua mot cong ty trach nhiém
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hiru han chuyén san xuat ciy xwong rong dé xut khau cho rang doanh nghiép cia anh
vap phai su can trd tir phia cdc co quan nha nudc trong van dé tim kiém mit bang mé
rong san xuat. Vi Gidm dbc nay cho biét: "Doanh nghiép da mua dat tir nim 1992
dé mo rong san xuat nhung lai ¢6 rat nhiéu cap chinh quyén dén can trg, doanh
nghiép 1am nha kinh dé trién khai san xuat thi cong an dén canh, gic hang chuc
ngudi khién cho doanh nghiép danh lai phai ... pha bat ngiing san xuat" [35, tr. 5].
Chinh vi nhitng khé khin ké trén ma dién tich dét ciia cdc doanh nghiép nay thué
dugc chiém ty 1& rat thap, theo s liéu ndm 2002 cia Toéng cuc Thong ké (Bo Ké
hoach va Pau tu) thi dién tich dat ma cdc doanh nghiép dan doanh thué chi chiém
03% tong dién tich dit sir dung vao muc dich san xuét - kinh doanh ctia Ha Noi.

Giai phdp hitu hiéu ma hién nay mot sb6 doanh nghiép tu nhan lva chon la
thué lai nhitng dién tich dat chua sir dung tir cic doanh nghiép nha nudc. Song viée
thué lai dat nay ciing boc 16 mot s6 mat han ché nhu thdi han thué thudng rit bap bénh,
phan 16n céc truong hop 1a thué khong c6 hop dong bang van ban, thong thudng chi
c6 thoa thuan miéng dugc gia han theo ting nam va cé thé bi hity bo bat ky liic nao.
Diéu nay lam cho cdc doanh nghiép tu nhan cam thdy khong an tim ddu tu, ning
cAp nha xudng va kim hiam sy phat trién hoat dong san xuét, kinh doanh cta ho.

Hai la, doanh nghiép thudc cdc thanh phan kinh té khic ma dic biét 1a
nhirg doanh nghiép vira va nho nang lyc tai chinh con han ché ¢6 nhu cau st dung
dat dé xdy dung nha xuong san xuat - kinh doanh nhung van khong thé thué duoc
dat trong cic khu cong nghiép, cum cdng nghiép. Boi 18, dat trong cdc khu cong
nghiép, cum cong nghiép duoc dau tu xiy dung co sé ha ting nén gid thué dét cao
vuot qud ning lyc tai chinh ctia doanh nghiép vira va nho. Pé c6 thé thué dugc dat
trong cac khu cong nghi€p, cum cong nghiép thi mot gidi phdp la nhitng doanh
nghiép nay vay vén tai ngan hang thuong mai song thi tuc cho vay vén khong hé
don gian ddi hoi phai c6 tai san thé chip. Hon nita, 14i sudt cho vay von ciing 1a diéu
kién cdc doanh nghiép vira va nho phan van trong viéc thyc hién giai phap nay.
Theo két qua nghién ctru ciia Chwong trinh phat trién Dy 4n Mékong (Ngan hang

Thé gi6i) vé céc doanh nghiép méi ding ky thi:
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Pén nay, chi ¢c6 15% trong s6 nhitng doanh nghiép can vbn bo
sung ¢6 vay duoc von tir ngan hang. Quy mé khoan vay dao dong tir 05
triéu dén 14 ty dong (trung binh 1a 837 tri¢u). Khé khin 16n nhét thuong
gip trong viéc vay von ngan hang 1a do doanh nghiép khong c6 (hodc
khong du) tai san thé chip chiém 59%. Pay 1a mét thyuc té hién nhién ddi
v6i nhitng doanh nghié€p nhé méi dang ky thanh 1ap [50, tr. 16].

Ba la, mdt trong nhitng phuong thirc st dung dat dp dung d6i voi doanh
nghiép thudc cdc thanh phan kinh té khac 1a duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat.
Tuy nhién, trén thuc té cdc doanh nghiép nay vap phai rao can 1a thu tyc, trinh tir
giao dat, cho thué dat phtic tap cong véi viéc phai bo ra mot khoan phi "bdi tron"
trong viéc tiép can thong tin vé quy hoach sir dung dat khién mot sb luong ddng ké
doanh nghiép vira va nho khong thé tiép can dugc dat dai cho nhu ciu san xudt -
kinh doanh. Theo Bdo cdo ciia Ngan hang Thé gidi tai Viét Nam: "... Do kha ning
tiép can thong tin vé quy hoach st nay 1am gia ting céc khoan chi phi khéng chinh
thirc ctia chi dau tu cho cdc quan chie chiu trdch nhiém quan 1y quy hoach sir dung
dat/do thi dé ddi ldy dic quyén thong tin" [51, tr. 11]. Hon nita, cong tic boi
thuong, giai phéng mat bang kéo dai do ngudi dan khiéu kién vé gid bdi thuong,
khong chiu ban giao mit bang khién cdc doanh nghiép vira va nho khong c6 dat dé
x4y dyng nha xudng san xuat, 1am 15 co hoi dau tu kinh doanh.

Bén la, su bat binh dang vé gid dat cling 12 mot rao can d6i véi su phat trién
doanh nghiép tu nhan trong nudc. Dét dai thudc so hiru toan dan nhung trén thyc té
da thanh "cong cu" chinh siach cua Nha nudc. Cu thé 12 Nha nudc st dung dat 1am
cong cy wu ddi dau tu, nhat 13 dau tu nude ngoai. Nha nudc chuyén doi muc dich sir
dung dat, ban quyén sir dung déat dé ting thu ngén sach v.v... Vi vay, gid dat c6 su
phan biét d6i xtr rat 16n dbi voi ngudi str dung khéc nhau. Gid dat dbi voi nha dau tu
nude ngoai, dau tu nha nudc va cdc nha dau tu thudc loai vu tién ciia Chinh phu c6
thé qué thap (dugc trg cip hay bao cip 16n, c6 khi bao cap toan phan); con gid dat
cho da s6 ngudi con lai lai qud cao. Thuc té cho thay, chi phi sir dung dat qué cao Ia
mot trong s6 cdc can tré ddi v6i phat trién doanh nghiép tu nhan trong nudc. Nguoc

lai, gid dat qua ré cho mot sé dbi twong, nhat 12 doanh nghiép nha nuéc dang lam
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cho viéc sir dung dat trd nén ling phi, bit cong va kém hiéu qua. Thuc té néi trén
cling g6p phan tao ra mdi truong kinh doanh khdng cong bang va binh dang, 1am
méo mo cdc giao dich thi truong [19, tr. 215].

3.1.1.4. Phuwong thiic sir dung dit dp dung déi véi cdc té chire kinh té tgp thé

Tiép can cic quy dinh cua phdp luat dat dai hién hanh cho thay phuong thic
sir dung dat dp dung véi cic t chirc kinh té tap thé ciing khong c¢6 su khéc biét so
v6i nhiing td chire kinh té khac; theo do:

Thir nhdt, cic t chuc kinh té tap thé tiép can dat dai vi muc dich san xuét -
kinh doanh trén thi trudng quyén sir dung dat so cdp thong qua viéc Nha nudc giao
dét c6 thu tién st dung dét; duge Nha nude cho thué dat.

Thit hai, bén canh viéc tiép can dat dai trén thi truong quyén sir dung dat so
cap, céc t6 chirc kinh té tap thé con st dung dat thong qua céc giao dich nhan ting
cho quyén st dung dat, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, thué lai quyén sir
dung dat va nhan gép von bang quyén st dung dat... cia to chirc, ho gia dinh, cd
nhan st dung dat.

Thit ba, céc to chiic kinh té tap thé sir dung dat théng qua viéc Nha nude
cong nhan quyén st dung dét on dinh 1au dai. Pay dudng nhu 13 phuong thirc sir dung
dat chu yéu 4p dung dbi véi cdc t6 chire nay. Béi 18, phan 16n dat dai ma cac t chic
kinh té tap thé sir dung c6 ngudn gdc trude day thude sé hiru tap thé cta cic hop tic xa,
tap doan san xuat do ho gia dinh xa vién hodc xi vién ty nguyén déng gép rudng dat,
trAu bd va tu liéu san xudt khdc vao lam in tap thé. Nay trong diéu kién kinh té thi
truong, mot sd hop tic xa, tip doan san xuat chuyén doi sang mé hinh hop tic xa
kiéu m&i (thuc hién chirc nang kinh doanh dich vu hodc cung cép dich vu néng, 1am
nghiép... cho ho gia dinh xi vién); s6 con lai giai thé, sip xép chuyén giao dat dai
va cdc tai san ctia hop tic x4, tap doan san xudt cho céc td chirc kinh té tap thé.

3.1.2. Panh gia viéc thuc thi cic quy dinh cia phap luat dat dai veé
phuong thitc sir dung dit ap dung déi véi cac té chirc kinh té

Thuc tién thi hanh cic quy dinh ctia phép luat déat dai vé phwong thirc sir dung

dat ap dung doi véi cac td chic kinh t€ con boc 10 mot so6 han ché chu yéu sau day:
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Thir nhdt, phap luat dat dai hién hanh chua c6 quy dinh cho phép doanh
nghiép c¢6 von dau tu nude ngoai duge thué lai quyén sir dung dat cua to chire kinh
té trong nudc, ho gia dinh, c4 nhan. Han ché nay da tdc dong dén ngudi sir dung dat
0 hai khia canh co ban:

- Khia canh thir nhat, phdp luét hién hanh dudng nhu chua tao ra dugc moi
truong phép 1y binh ding thuc su vé dia vi phdp 1y cho doanh nghiép c¢6 von dau tu
nude ngoai khi tiép can dat dai sir dung vio muyc dich san xudt - kinh doanh khi tham
gia céc giao dich vé quyén st dung dt trén thi trudng quyén sir dung dat thr cip.

- Khia canh thir hai, mac du vy, nhung trén thuc t& da c6 mot sb trudng
hop h¢ gia dinh, c4 nhan ¢ cdc tinh phia Nam cho nguodi nudc ngoai néi chung va
doanh nghiép c¢6 vén du tu nudc ngodi ndi riéng thué quyén sir dung dit nong
nghiép dé trong dugc lidu. Vay cdc co quan chirc nang ciia Nha nudc phai cin cir
vao co s& phdp 1y nao dé didu chinh cic quan hé nay va trong trudng hop nay can
xédc dinh tu cdch caa bén thué dit ra sao?

Thir hai, dbi voi cac doanh nghiép tu nhan moi ding ky thanh Iap theo Luat
doanh nghiép méi thi viéc thué dat van hét sirc phiic tap, ddc biét & cdc thanh phd
16n nhu Thi d6 Ha Noi va Thanh phd H6 Chi Minh. Viéc thué dét ctia cdc doanh
nghiép nay gip phai mot s6 vuéng méc sau ddy:

Mt la, thi tyc hanh chinh thué dat qud rac rdi va phién ha va thyc té duong
nhu khong c6 mot co quan chuyén trach quan 1y cdc van d& lién quan dén dét dai.
Panh gid cua TS. T6 Xuan Dan tir nim 2002 dén nay van con nguyén gid tri:

Vi cic du 4n dau tu nude ngodi, néu chu dau tu thué dat, Uy
ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong phai cé nghia vy to
chuc thyc hién dén bu giai phéng mit bang va hoan tat thu tyc cho thué
dat. Con véi du dn dau tu trong nudc, hién chua cé quy dinh "mot cua,
mot dau". Nhan xét nay caa TS.T6 Xudn Dan ciing tring hop véi ¥ kién,
ban khodn cua gidi doanh nghiép (dac biét 1a cdc doanh nghi€p tu nhan
vira va nho) hién nay vé nhitng khé khian ma ho gip phai khi thanh lap

doanh nghiép va thué mat bang san xuat - kinh doanh. Doanh nghiép tu
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nhén phai ty hoan tat moi thu tuc dé c6 dugc céc xdc nhan can thiét caa
nhiéu co quan hanh chinh [20, tr. 5].

Hai la, doanh nghiép phai chd phé duyét ciia rt nhiéu co quan quan Iy dia
phuong nhu: Uy ban nhan dan cdc cip, S& Tai nguyén va Mbi trudong, So Quy
hoach kién tric, S& Ké hoach va Dau tu va S¢ Xay dyng v.v... Tac gia Xuin Phuong
cho rang: "Trong hanh trinh xin thué dat va thué mat bang, doanh nghiép van phai
tur xoay x0 la chinh, con sy hd tro cua cic co quan nha nudc con qui "mo nhat".
Py ciing 12 nguyén nhan khién khéng it doanh nghiép nan 1ong rit lui quyét dinh
dau tu" [59, tr. 5]. Theo mdt sb doanh nghiép thi thu tuc hanh chinh vé thué dat 1a
rao can 16n nhét dbi voi doanh nghiép c6 du 4n dau tu.

Céc doanh nghiép so nhat 1a thu tuc hanh chinh, vi it nhat phai
qua 03 cap chinh quyén va con c¢6 nhiéu co quan quan 1y chuyén nganh
chi phéi, can c6 13 vin ban thoa thuan cia cdc co quan tham muu. Sau
d6 con can 03 vin ban nita va doanh nghiép phai mat tir 03 - 04 nim moi
c6 thé bat tay vao san 14p mat bang, nhiéu khi c6 duoc dit thi co hoi kinh
doanh da tr6i qua [45, tr. 5].

Mic di, tinh hinh di duoc cai thién it nhiéu nhung diy van 1a mot
trong nhitng rao can 16n d6i véi doanh nghiép.

Ba la, nhitg khé khin trong van dé thué lai dat trong khu cong nghiép.
Theo quy dinh cta phdp luét hi¢n hanh, viéc thanh I1ap khu cong nghi¢p dugc thuc
hién theo phuong thirc Nha nudc giao quyén sir dung dat cho doanh nghiép xay
dung va kinh doanh co so ha tang, sau d6 doanh nghiép nay s& cho cic doanh
nghiép khac thué lai dat trong cdc khu cong nghiép va thu tién thué lai dat, phi si
dung co s& ha tang. Phuong thirc cho thué loai dat nay c6 wu diém 1a don gian, song
trong nhiéu trudng hop cdc doanh nghiép xiy dung va kinh doanh co s& ha tang tré
thanh ngudi dau co dat, Nha nudc khong chi phdi dugc gid cho thué lai dét theo quy
dinh chung dugc diéu chinh trong ting thoi ky. Nhu vay, hién nay phdp luat chua
tach dugc quyén cho thué dat thd (cuia Nha nude) véi quyén cho thué ha tang (cta

doanh nghiép phit trién ha tang). Piéu nay din dén nhirng uu dai vé gid thué dat,
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mién giam tién thué dat cia Nha nudc phai thong qua doanh nghiép phat trién ha
tang va nhiéu khi cdc doanh nghiép "thtr cap" 1a nguoi st dung dat truc tiép lai
khong duge hudng. Tdc gia cho rang trong thoi gian tdi Nha nude can xem xét tich
bach gitra viéc cho thué lai dat (quyén cua Nha nudc) va phi st dung ha tﬁng (quyén
ctiia doanh nghiép phat trién ha tang). Thué dat trong cdc khu cong nghiép thi cic
doanh nghiép khdng phai truc tiép giai quyét cdc van dé khé khan, phirc tap vé dén
bu, giai phéng mit bang v.v... Tuy nhién, cdc doanh nghiép (dic biét 1a cic doanh
nghiép nhé moi dang ky thanh 1ap) lai phai déi mat véi thach thic 12 gid thué dat
trong cdc khu cong nghi€p con qud cao so v6i kha nang tai chinh cua hg. Nguoc lai,
néu tim dat ¢ cic khu vuc khdc, cdc doanh nghiép phai chiu ganh ning vé chi phi
nhu dén bii, giai phéng mit bang, cai tao co so ha tang hodc nha xudng v.v... Tong
cong lai cac khoan chi phi nay 16n hon kha ning tai chinh cta phan 16n cdc doanh
nghiép nho.

Thir ba, vé tinh cong khai, minh bach, binh dang trong céc quy dinh vé
phuong thirc st dung dét dp dung dbi véi to chic kinh té. Bdi chiéu gitta ndi dung
quy dinh cta phédp luat vé phuong thirc sir dung dét d4p dung dbi véi to chire kinh té
véi thyc tién thi hanh, tac gia théy réng con ¢ su "léch pha" hay su bat cap thé hién
trén cdc phuong dién chu yéu sau déy:

Mot la, vé tinh binh dang trong phuong thirc st dung dat dp dung déi véi
cic to chire kinh té. Tim hiéu vé ndi dung cdc quy dinh cta phdp luat dat dai hién
hanh cho thiy dudng nhu c6 su binh dang trong phuong thic st dung dat dp dung
dbi voi céc to chire kinh té; theo d6, t6 chte kinh té trong nude va doanh nghiép c6
vbn dau tu nudc ngoai duge Nha nude giao dit ¢6 thu tién sir dung dat, cho thué dat
thu tién thué dat hang nim va cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué. Tuy nhién, thuc tién dp dung cho thay céc t6 chirc kinh té tiép can dat dai chu
yéu tai thi trudng quyén sir dung dat so cip thong qua co ché hanh chinh 1a Nha
nuéc giao dat, cho thué dat. Pay 1a co ché tiép can dat dai chua phi hop véi cic
nguyén tic cta thi truong 1am cho ngudn luc dat dai chua thyc sy dén véi nhimng t6

chuc kinh té nghiém chinh tuan thii phdp luat, 1am an c6 hiéu qua, tiém 4n nguy co
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tiéu cyc, loi ich nhém do c¢6 quyén giao dét, cho thué dat nén co quan nha nudc cé
tham quyén dé loi dung dé "ban phat" dat dai cho doanh nghiép néu biét "bdi tron",
chay chot. Theo PGS.TS. Pham Duy Nghia: "Viéc d4p dung phép luat phu thudc vao
nhan quan, cich hiéu, ¥ thirc cua nguoi thi hanh phép luat, tu hitu chua dugc xem
rong rdi 12 quyén ty nhién ma Ia quyén nha nudc cong nhan, cho t6i dau thi nguoi
dan duoc hudng quyén toi d6 " [52, tr. 2-3]. Viéc tiép can dat dai tai thi truong
quyén sir dung dat thir cap dudng nhu con ¢6 su chua binh déng giira to chuc kinh
té trong nudc v6i doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai. Luat dat dai nam 2013
quy dinh t6 chiic kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dugc nhan chuyén nhugng quyén sir
dung dat; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc nhan chuyén quyén st dung
dat thong qua nhan chuyén nhuong quyén st dung dét trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao, khu kinh té. Trong khi d6, doanh
nghiép c¢6 von dau tu nude ngodi chi duoc nhan chuyén nhuong von dau tu 1a gia tri
quyén sir dung dat theo quy dinh ctia Chinh phu [70, Diém b khoan 1 Biéu 169].

Hai la, vé tinh minh bach trong céc quy dinh vé phuong thic sir dung dat
4p dung ddi voi cdc to chic kinh té va thyc thi. Theo Luat dat dai nam 2013, mot
trong nhitng cin ctr giao dat, cho thué dét 1a quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc
co quan nha nudc cé thim quyén phé duyét [70, Piéu 52]. Pao Luat nay quy dinh
quy hoach, ké hoach str dung dat phai dugc cong bd cong khai [70, Piéu 48]. Tuy
nhién, trén thyc té viéc tiép can thong tin vé quy hoach sir dung dat ciia cdc doanh
nghiép con gap nhiéu khé khin. Theo mot nghién ciru ciia Ngan hang Thé gidi tai
Viét Nam cong b cho théy:

Dit dai ¢ Viét Nam khong nhiéu va doanh nghiép rat khé tiép
can. Canh tranh dat dai trong bdi canh tham quyén tap trung qud 16n
trong viéc cip dat khong duoc kiém tra, gidm sat hiéu qua di tao diéu
kién cho tham nhiing. Céc doanh nghiép c6 thé bi xi giuc trong viéc bo
nhirng rao can trong tiép can dat phuc tap hién nay thong qua cdi goi 1a
"tién boi tron". Khao sdt cdc doanh nghiép vira va nho nim 2009 cua

Vién Nghién ctru lao dong va xa hoi két hop véi Truong Pai hoc
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Copenhagen cho thiy viéc tiép can dat dai 1a mot trong nhimng tré ngai
16n nhat d6i véi doanh nghiép vira va nho. Trong tong s6 10 van dé thi khé
khin trong viéc tim dia diém va dat kinh doanh phit hop 12 van d& 16n thi
ba dbi véi cic doanh nghiép vira va nho khi bét tay thuc hién nhing dy
4n moi. Tuong tu, trong sd cdc doanh nghiép tham gia Khao st doanh
nghiép cua Ngan hang Thé giéi nam 2009, tiép can véi dat dai 12 van dé
16n thr tu hodc thir ndm trong danh muyc 15 van dé [51, tr. 54-55].

Ciing trong Bdo cdo nay da chi ra nhitng kh6 khan trong vi¢c
tiép can thong tin vé quy hoach sir dung dat va kha ning tiép cin thong
tin khéng ddng déu cua cic chu dau tu: Qua céc cudc thao luan nhém tap
trung trong nghién ctru tinh hudng & 05 tinh cho thdy théng tin quy
hoach str dung dét/quy hoach d6 thi dugc phd bién cong khai & nhiéu cp
hanh chinh nhung khé tim kiém, khong day du va khé hiéu. Mot van dé
cu thé ddi véi chi dau tu tim kiém dét cho du 4n 1a khé xdc dinh vi trf
dat dya trén thong tin quy hoach st dung dat. Piéu tra dinh lugng khong
chinh thirc mot phan ciia nghién ctru tinh hudng tai 05 tinh cho thiy 43%
¥ kién phan hoi cho ring ké hoach sir dung dat da dugc phé duyét khong
dugc cong bd cong khai hodc duge cong bd cong khai nhung khong tuan
thu day du cdc quy dinh cta phdp luat. Viéc quy hoach, ké hoach sir
dung dit khong phai lic nao ciing duoc cong bd cong khai dugc ching
minh qua céc cudc phong van & Thanh phd HO6 Chi Minh va qua nghién
ctru nam 2010 cia DEPOCEN vé viéc tuan thu cdc quy dinh vé tinh
minh bach thong tin. Theo nghién ctru cia DEPOCEN, quy hoach, ké
hoach str dung dit duoc cong bd cong khai qua mang chiém 34 trén tong
s6 66 trang web dugc truy cp, dd 4n quy hoach do thi da phé duyét duoc
cong bd cong khai chiém 21 céc trang web. Céc cude kiém tra thuc dia
trong nghién cru cia DEPOCEN ciing cho thdy viéc khong nghiém
chinh chap hanh cic quy dinh vé cong bd cong khai. O cap tinh, quy

hoach, ké hoach sir dung dét chi c6 thé tiép can duoc & 06 trong 12 tinh
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dugc tién hanh diéu tra va phuong dn quy hoach d6 thi 1a 08 trong 12
tinh. O cap huyén, quy hoach, ké hoach str dung dat c6 thé duoc tiép can
tai 10 trong 24 huyén dugc diéu tra va phuong 4n quy hoach d6 thi 1a 11
trong 24 huyén. O cdp xi, quy hoach, ké hoach str dung dat c6 thé tiép
can tai 60 trong s6 117 xd dugc diéu tra va phuong 4n quy hoach d6 thi
12 27 trén tong s6 117 xa [51, tr. 27-28].

Hon nita, mot trong nhitng yéu t6 dugc cdc t chirc kinh té dic biét quan
tam 12 gid dat; boi 18 viéc xdc dinh gid dat anh hudng truc tiép dén van dé thyc
hién nghia vu ndp tién st dung dét, tién thué dat khi dugec Nha nudc giao dét, cho
thué dat. Tuy nhién, mot trong nhitng nguyén tic dinh gid dat dugc Luat dat dai
nim 2013 quy dinh 1a: "Pht hop vé6i gid dat phd bién trén thi truong cua loai dat
¢6 cting muc dich st dung da chuyén nhuong, gid tring dau gia quyén s dung
dat d6i voi nhitng noi c6 dau gia quyén sir dung dat hodc thu nhap tir viéc str dung
dat" [70, diém ¢ khoan 1 Piéu 112]. T4c gia cho rang quy dinh nay chwa minh bach
13 rang, cy thé do ndi dung mang tinh dinh tinh, hiéu thé nao 1 "phit hop voi gid dat
pho bién trén thi truong” hodc gid dat do Nha nudc xdc dinh bang bao nhiéu % thi
duoc coi 1 phit hop véi gid dat phd bién trén thi trudng. Chinh sy khong rd rang
nay s& gdy ra su tily tién trong viéc 4p dung nguyén tic dinh gid trén thuc tién va
phu thudc vao cach hiéu, cach giai thich va y chi ctia ngudi thi hanh phép luat. Mat
khdc, c6 nhiéu khdi niém duoc sir dung trong ndi dung cdc quy dinh cta phép luét
dét dai lién quan dén viéc sur dung dat cua to chuc kinh té chua duge minh dinh 13 vé
ndi ham nhu quyén sir dung dat c6 phai 1a quyén tai san cta doanh nghiép khong?
hay thé ndo 14 thi trudng quyén st dung dat ?v.v... Diéu nay ciing giy khé khin cho
viéc thuc hién quyén va nghia vu ciia cdc t6 chire kinh té trong sir dung dat.

O mot khia canh khdc, viéc giai quyét tranh chap dat dai, khiéu nai, td cdo
lién quan dén viéc st dung dét ciia céc to chirc kinh té chu yéu thong qua con dudng
hanh chinh (do co quan quan 1y nha nudc thuc hién). Diéu nay dudng nhu khong
dam bao tinh cong bang, khach quan va minh bach. Bdo céo nghién ctru ctia Ngin

hang Thé gidi tai Viét Nam d chi ro:
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O mdi dia phuong tién hanh nghién ciru tinh hudng, c6 rat nhiéu
y kién vé nhitng van d¢ lién quan dén qua trinh giai quyét khiéu nai, chi
yéu 1a: (1) Giai quyét thuong khong khach quan; (2) Cic co quan nha nudc
tai dja phuong khong dii thim quyén va trach nhiém giai quyét khiéu nai,
t6 cdo va thuong khong ddp tng dugc yéu cau vé thoi gian; (3) Han ché
cong bd cong khai thong tin vé qud trinh giai quyét khiéu nai, td cdo va
Kkét qua giai quyét céc khiéu nai, t6 cdo d6 [51, tr. 47].

Theo TS. Nguyén Dinh Cung (Vién Nghién ctru Quan Iy Kinh té Trung
uong - B Ké hoach va Pau tu), diéu tra cia UNDP vé& mirc do tiép can cong 1y ¢
Viét Nam ndm 2012 cho thiy trong s6 cdc doanh nghiép va ho gia dinh duoc diéu
tra, c6 51 trong s 827 tranh chap (khoang 6,1%) dugc giai quyét thong qua tda 4n.
Chi c6 khoang 15% sb tranh chap giita doanh nghiép va co quan nha nude va giita
doanh nghiép va ngudi dian duoc dua ra giai quyét tai tda dn hodc trong tai. Diéu
nay c6 thé do mot sé nguyén nhan sau: i) Toa 4n 14 cong cu giai quyét tranh chép tén
kém, kéo dai, khong chéc chan; chua phai 1a cong cu bao vé tdt tai san va quyén so hitu
tai san cong dan, doanh nghiép. Theo d4nh gid cia Ngan hang Thé gidi, mat khoang
400 ngay dé giai quyét mot tranh chip hop dong thwong mai véi chi phi khoang
29% tong gia tri hgp dong; ii) Hiéu qua, hiéu lyc thi hanh 4n thap. S6 lwong 4n dan
su ton dong 1 dang bdo dong. Theo bdo cdo cia BO Tu phép, dén thang 7/2013, ¢6
656.111 viéc phai thi hanh, trong d6 356.701 viéc c6 du diéu kién thi hanh, chiém
68,51%. Trén pham vi toan qudc, s tién phai thu tir cdc vu da c6 quyét dinh thi hanh
chi chiém khoang 43% tong sd tién phai thi hanh. Tinh trang ciing tuong tu & cic
dia phuong. O Ha N¢i, Hai Phong, Bac Ninh, Hai Duong, Thai Nguyén hay Thanh
phd HO Chi Minh, v.v.... ty 1¢ thi hanh dn thanh cong chi chiém 30 - 40% [19, tr. 210].

Tém lai, can thiép hanh chinh ciia cdc cip chinh quyén tir trung wong dén
dia phuong dang chi phéi phan bd va sir dung dat dai, khodng san va cic tai nguyén
khic ctia quoc gia. Céc giao dich "so cip" hoan toan theo ménh 1énh va can thiép hanh
chinh; céc giao dich "thir cap" 1a bi gidi han; céc chii thé lién quan chwa duoc quyén

tr do hop ddng; cdc nguyén tic thi truong nhu canh tranh dé c6 dugc quyén st dung
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dat (va céc tai nguyén khéc), gid ca xdc dinh theo quan hé cung cau va sy khan hiém
ctia ngudn luc v.v... hau nhu chua xudt hién trong phan bo dat dai, tai nguyén;
quyén s¢ hitu dat dai trén thyc té 12 chua rd rang va chua duoc bao vé mét cich chic
chian. Nhu vay, thé ché kinh té thi truong vé co ban chua ton tai va phat huy tic dung
trong phan bo, st dung dat dai va cdc tai nguyén khac cua quc gia [19, tr. 215].

3.2. QUYEN VA NGHIA VU CUA TO CHU'C KINH TE TRONG SU DUNG PAT

3.2.1. Néi dung cac quy dinh vé quyén va nghia vu ciia to chirc kinh té
sir dung dat

3.2.1.1. Nji dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té sir
dung dit thué dit tra tién thué dit hang nam

Tim hiéu noi dung quy dinh ctia Luat dat dai nam 2013 vé quyén va nghia
vu cta to chuc kinh té duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hang niam, tic
€14 rit ra nhitng ndi dung dang chd y sau:

Thir nhdt, t6 chirc kinh té dwoc Nha nudc cho thué dét thu tién thué dat
hang nam c6 cdc quyén va nghia vy sau:

Mot 1o, thé chip tai san thudc so hitu ciia minh gan lién vé6i dat thué tai cic
t6 chirc tin dung duge phép hoat dong tai Viét Nam.

Hai l&, ban tai san thudc s¢ hiru cia minh gén lién véi dat thué khi c6 du
diéu kién quy dinh tai Diéu 189 Luat dat dai naim 2013; ngudi mua tai san duge Nha
nudc tiép tuc cho thué dat theo muc dich da dugc xéc dinh.

Ba la, gép von bang tai san thudc s¢ hiru ciia minh gan lién véi dét thué;
ngudi nhan gép von bang tai san dugc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muc dich
da duoc xac dinh.

Bén la, cho thué lai quyén sir dung dét theo hinh thuc tra tién thué dat hang
nam d6i voi dat da duoc xay dung xong két ciu ha tang trong trudng hop duoc phép
dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha tang dbi voi dat khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh té.

Thir hai, t6 chirc kinh té sir dung dat thué cua td chirc, hd gia dinh, c4 nhan
ngoai khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuit thi ¢6 cdc quyén va nghia

vu theo quy dinh ctia phdp luét vé dén sy.
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3.2.1.2. Nji dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia t6 chirc kinh té
nhdn chuyén nhwong quyén siv dung dit, chuyén muc dich sir dung dit

Thir nhdt, t6 chirc kinh té nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat c¢6 ngudn
gbc do duge Nha nude giao 6 thu tién sir dung dat hodc Nha nudc cho thué dat tra
trude tién mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién st dung dit, tién thué dat da tra
khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nude thi ¢é quyén va nghia vu cta t6 chirc
dugc Nha nudc giao dat ¢ thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dit mot
1an cho ca thoi gian thué.

Thir hai, t6 chitc kinh t& nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ndng
nghiép theo quy dinh ctia phép luat thi c6 cdc quyén va nghia vu sau dy:

Mét la, truong hop nhan chuyén nhuong va khéng chuyén muc dich st
dung dat thi c6 quyén va nghia vu cia t6 chirc duoc Nha nudc giao dit ¢6 thu tién
sir dung dat, cho thué dit thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

Hai la, trudng hop nhan chuyén nhuong va chuyén muyc dich sir dung dat
ma thudc truong hop dugc Nha nudc giao dét c6 thu tién sir dung dét hodc cho thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi ¢6 quyén va nghia vu cia to
chtrc dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung dét, cho thué dat thu tién thué dat
mdt 1an cho ca thoi gian thué.

Ba la, trudng hop nhan chuyén nhuong va chuyén muc dich st dung dat ma
thudc truong hop duge Nha nudc cho thué dit thu tién thué dat hang nam thi c6
quyén va nghia vu cua to chire kinh té, t6 chirc sy nghiép cong lap sir dung dat thué
tra tién thué dat hang nam.

Thir ba, quyén va nghia vy ctia to chirc kinh té str dung dat dugc co quan nha
nude c6 tham quyén cho phép chuyén muc dich str dung dat tir dat khong thu tién sir
dung dat sang dat c6 thu tién str dung dat hoic cho thué dat dugc dé cap nhu sau:

Mét la, truomg hop to chiic kinh té duge Nha nudc giao dat c6 thu tién sir
dung dat hodc cho thué dat thu tién thué dat mét 1an cho ca thoi gian thué thi c6
quyén va nghia vy cua té chitc duoc Nha nude giao dat c6 thu tién st dung dét, cho

thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué.
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Hai la, trudng hop t6 chire kinh té dugc Nha nudc cho thué dét thu tién thué
dat hang nam thi c6 quyén va nghia vu caa to chie kinh té, to chirc su nghiép cong
1ap dugc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hang nam.

3.2.1.3. Nji dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia to chirc kinh té
nhdn gop von bang quyén siv dung dit; quyén siv dung dit ciia té chirc kinh té
khi gidi thé, phd sdn

Thir nhdt, t6 chtic kinh té nhan gép von bang quyén sir dung dat ciia ho gia
dinh, c4 nhan, t6 chirc kinh t& khac thi c¢6 quyén va nghia vu cta to chitc duoc Nha
nude giao dat ¢6 thu tién sir dung dat, cho thué dit thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué trong cac truong hop sau day:

Mot la, dat cia to chtc kinh té gép von ¢6 ngudn gbe do duoc Nha nudc
giao ¢6 thu tién str dung dat hodc duoc Nha nudc cho thué dit thu tién thué dit mot
1an cho ca thoi gian thué, do nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Hai la, dt ciia ho gia dinh, c4 nhan gép von ma khong phai 1a dat duge
Nha nude cho thué tra tién thué dat hang nam.

Thir hai, quyén st dung dat cta hop tdc xa khi giai thé, phé san thyuc hién
nhu sau:

Mét la, dbi véi dat duge Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dat;
dugc Nha nudc giao dAt ¢6 thu tién sur dung dat, cho thué dat, do mua tai san g'fm
lién v6i dat hodc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat hop phdp tir ngudi khic
ma tién su dung dat, tién thué dit, tién mua tai san g'fm lién vé6i dat, tién nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 ngudn gdc tir ngan sich nha nude thi Nha
nuéce thu hoi dat do.

Hai la, d6i véi dat duge Nha nudc giao dat ¢6 thu tién st dung dit, thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, do mua tai san gin lién véi dat hoic
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat hop phép tir nguoi khic ma tién sir dung
dat, tién thué dat, tién mua tai san gan lién véi dét, tién nhan chuyén nhugng quyén
str dung dat khong c6 ngudn gbc tir ngan sich nha nudc; dat do thanh vién gép

quyén str dung dat vao hop tic xa thi Nha nudc khong thu hoi dat, quyén sir dung
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dat d6 1a cua hop tic xa va duoc xur 1y theo diéu 18 ciia hop téc xd, nghi quyét cua
dai hoéi thanh vién.

Thir ba, quyén st dung dat cua td chie kinh té 12 doanh nghiép khi giai thé,
phd san dugc xtr 1y theo quy dinh cua phép luat.

3.2.1.4. Ngi dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té dwoc
thué dit dé xdy dung cong trinh ngam

Thir nhdt, trudng hop thué dat tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué
thi ¢6 quyén va nghia vy nhu t6 chtic kinh té duoc Nha nudc giao dét ¢ thu tién sir
dung dét, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; to chuc dugc
Nha nude giao dat cé thu tién sir dung dat, cho thué dit tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué nhung duoc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat.

Thir hai, truong hop thué dat tra tién thué dat hang nim thi ¢ quyén va
nghia vu nhu t6 chirc kinh té, t6 chirc sy nghiép cong lap dugc Nha nude cho thué
dat thu tién thué dat hang nam.

3.2.2. Panh gia viéc thue thi ciac quy dinh vé quyén va nghia vu cia to
chire kinh té sir dung dit

3.2.2.1. Vé ldp phdp

Hién phdp nam 2013 da c6 mot s6 thay doi tich cuc vé dat dai néi chung va
quyén cua to chirc kinh té str dung dét ndi riéng; theo d6: "Pat dai, tai nguyén nudc,
tai nguyén khodng san, ngudn lgi ¢ viing bién, viing trdi, tai nguyén thién nhién
khéc va cdc tai san do Nha nude dau tu, quan 1y 1 tai san cong thudc so hitu toan
dan do Nha nudc dai dién chi so hitu va thong nhat quan 1y" [69, Dicu 53]; va
khoan 1, 2, 3 va 4 Piéu 54 quy dinh twong ng nhu sau:

Dit dai 1a tai nguyén dic biét ciia qudc gia, ngudn luc quan trong
phét trién dat nudc, duge quan 1y theo phdp luat. T chiic, cd nhan duoc
Nha nuéc giao dat, cho thué dét, cong nhan quyén sir dung dat. Nguoi sir
dung dat dugc chuyén quyén sir dung dat, thuc hién cic quyén va nghia
vu theo quy dinh ctia phdp luat. Quyén sir dung dat dugc phéap luat bao

ho; Nha nude thu hdi dat do t6 chirc, cd nhan dang sir dung trong truong
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hop that can thiét do luat dinh vi muc dich qudc phong, an ninh; phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich qubc gia, cong cong. Viéc thu hoi dat phai
cong khai, minh bach va duoc bdi thuong theo quy dinh ctia phép luét;
T6 chiic va ¢4 nhan c6 trach nhiém bao vé, bdi bo, khai thac hop 1y, sir
dung tiét kiém dat, duoc chuyén quyén sir dung dat dwoc Nha nudc giao
theo quy dinh cda phép luat [69].

Nhu vy, cic thay doi quan trong bao gom: Mdr la, dat dai duoc coi 1a
ngudn lyc quan trong dé phat trién dat nudc va dugc quan 1y theo phap luat; hai la,
td chirc, c4 nhan khong chi dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat ma con duoc Nha
nudc cong nhan quyén st dung dat va quyén st dung dat duoc phdp luat bao ho;
ba la, nguoi sir dung dat dugc chuyén nhuwong quyén sir dung dat, ké ca quyén sir
dung dit do Nha nuéc giao va thuc hién cdc quyén va nghia vu theo quy dinh cta
luat; bon la, pham vi va thim quyén thu hdi dit cia co quan nha nude di duge xdc
dinh r&; thu hep lai dang ké so vé6i thuc té cua nhiéu nim qua. Déi voi céc du dn
kinh té - x4 hoi thi chi thu hdi dat cho cdc du dn phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
qudc gia va viéc thu hoi dat phai cong khai,minh bach va duoc bdi thuong theo quy
dinh cta phép luat. Nhu vdy, tuy dat dai van thudc s hitu toan dan nhung quyén sir
dung dit & muc d6 nhit dinh d3 duoc coi 12 i san cua nguoi su dung, chuyén
nhugng dugc va duge phép luat bao ho. Pay 1a thay ddi hét sitc quan trong duoc
dic két tir thyc tién thi hanh Hién phdp nim 1992 va phép luat dat dai ¢ nude ta tao
diéu kién cho viéc hinh thanh thi truong chinh thirc vé quyén sir dung dat. Tinh than
nay di dugc Luat dat dai ndm 2013, Luat kinh doanh bat dong san niam 2014, Luat
nha & nam 2014, Bo luat dan sy nam 2015... quén tri¢t sau sdc va cu thé héa dé thi
hanh trén thuc té.

3.2.2.2. Nhiing kho khdan, thdach thirc

Bén canh viéc khic phuc mot s6 han ché cta Luat dat dai nam 2003, cic quy
dinh vé quyén va nghia vu ctia to chirc kinh té str dung dat ctia Luat dat dai nam 2013
khi trién khai thi hanh trén thyc té gap phai khong it nhitng khé khin, thich thirc

chu yéu sau day:
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Thir nhat, mac di Hién phdp nim 2013 ghi nhan quyén st dung dat duoc
phép luat bao ho song dé thuc hién duoc diéu nay thi quyén st dung dat ciia nguoi
st dung dét néi chung va quyén sir dung dét ciia to chirc kinh té néi riéng phai duoc
Nha nuéc cong nhan tinh hop phdp thong qua viéc cap Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat. Hon nita, viéc dugc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat con 13 mot
diéu kién bat budc dé to chuc kinh té sir dung dat thyc hién cic giao dich vé quyén
sir dung dat. Theo khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai nim 2013, mot trong nhitng diéu
kién dé nguoi sir dung dét néi chung va t6 chiric kinh té stir dung dit néi riéng thuc
hién céc quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting
cho, thé chap quyén sir dung dat; gép von bang quyén st dung dt 1a phai c6 Gidy
ching nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién, hién nay cong tic cap Gidy chirng nhan
quyén su dung dét trong ca nudc van chua hoan thanh, tién d6 thuc hién con cham.
Theo bdo cdo ciia B Tai nguyén va Mdi trudng vé tong két thi hanh Luat dat dai
nam 2003:

Sau gan 07 ndm thuc hién Luat Dat dai 2003, sy hinh thanh h¢
thdng Vin phong Ping ky quyén sir dung dat, ciing vdi sy quan tdm chi
dao va hd tro kinh phi ctia Trung uong, su quan tim dau tu kinh phi cia
cic dia phuong ma viéc do dac 1ap ban dd dia chinh, dang ky, cip Gidy
chting nhan quyén sir dung dat da dugc ddy manh. Két qua dén nay, ca
nuée da do dac 1ap ban do dia chinh dat 74,9% tong dién tich ty nhién va
dd cip Gidy chirmg nhan dat san xudt néng nghiép dat 85% tong dién
tich, dat 1am nghiép dat 86,3% dién tich, dat & ndng thon dat 82,1% di¢n
tich, dat & do thi dat 63,5%, dat chuyén dung dat 54,9% dién tich, dat co
sO ton gido dat 81,6 % dién tich. Trong d6, viéc cap Gidy chung nhan
quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khdc gin lién véi dat
trong hon 01 ndm qua, ca nudc da cap duge 1.348.152 gidy véi dién tich
898.030 ha [4, tr. 20-21].

Nhu vay, dat do thi va dat chuyén diing 12 hai loai dat c6 lién quan truc tiép

nhat dén viéc st dung dat cua t6 chirc kinh t€ thi mdi cap giay dugc hon mot nira
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dién tich. Piéu nay gay khé khan, tré ngai rat 16n cho viéc thuc hién céc quyén cua
t6 chirc kinh té str dung dat do Luat dat dai nam 2013 quy dinh. Vi du:

O thanh phé Vinh, cdc chu du dn khu d6 thi méi dang rét sot rudt
v6i viée cap Gidy ching nhan nha & chung cu, biét thu, lién ké. Theo dai
dién cua Cong ty Tecco, tién do cip Gidy chirmg nhan nha ¢ chung cu rat
cham. Bén canh d6, ¢6 nhiéu bd hd so xin cap Gidy chirg nhin quyén s
hiru nha chung cu di bi co quan chirc ning tra lai vi Iy do can hd chuyén
nhuong qua nhidu chii nhung khong cé ching thuc hop ddng theo quy
dinh. "Nguoi dan rat mong dugc cap Gidy ching nhan quyén s hitu cin
ho. Trong khi nha dau tu mudn moi viéc hoan thanh dé thu héi tién vén
con ton dong & céc chi st dung cin hd. Chiing t6i mong co quan chirc
ning day nhanh tién do thuc hién cip gidy chtng nhan, dong thoi cé
hudng giai quyét vudng méc ciia nhitng ddi twong lién quan dén chuyén
nhuong..." - vi dai di€n nay néi [32].

Thit hai, phap luat dat dai hién hanh quy dinh td chirc kinh té sir dung
dét theo hinh thirc giao dat c6 thu tién st dung dat, thué dat tra tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué c6 quyén thé chdp quyén sir dung dat, tai san thudc s
hiru cia minh gén lién véi dat tai céc td chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét
Nam [70, Diém d khoan 2 Diéu 174]. Diéu nay cé nghia 1a to chirc kinh té sir dung
dat c6 du cic diéu kién do phdp luat dat dai quy dinh duoc thé chip quyén st dung
dat, tai san thudc s hitu ctia minh gan lién voi dat tai cdc t6 chuc tin dung duoc
phép hoat dong tai Viét Nam; bao gém: i) Cic ngan hang thuong mai c¢b phan cua
Nha nudc {Céc ngan hang thuong mai ciia Nha nudc bao gdm: Ngan hang cd phan
Ngoai thuong Viét Nam (Vietcombank); Ngan hang c6 phan Dau tu va phat trién
Viét Nam (BIDV); Ngan hang c6 phan Cong thuong Viét Nam (Incombank); Ngan
hang Nong nghiép Viét Nam (Agribank)}; ii) Cdc ngn hang thuong mai c6 phan
ngoai Nha nudc; iii) Chi nhdnh ngan hang nudc ngoai dugc phép hoat dong tai Viét
Nam; iv) Cdc to chirc tin dung khac. Tuy nhién, chiing ta biét rang phan 16n cic

ngan hang thuong mai c6 phan, cidc t6 chic tin dung trong nudc cé nang luc tai
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chinh han ché (ngudn vdn cho vay han ché) so véi nhitng ngan hang nuéc ngoai.
Trong khi d6, nhu cau von cho dau tu, san xuat - kinh doanh, thuong mai cua cic to
chuc kinh té, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai 1a rat 16n ma trong nhiéu
truong hop ning luc tai chinh cta cdc ngin hang thuong mai cd phan, cdc to chirc
tin dung trong nudc khong dap ing duogc. Viée phéap luat dat dai hién hanh chwa cho
phép t chire kinh té, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai st dung dat duge thé
chap quyén sir dung dit tai cdc ngan hang nudc ngoai da han ché kha ning tiép can
ngudn vén ddp tng nhu cau dau tu, san xuat - kinh doanh cta cic to chirc nay.

Thir ba, trong céc van dé lién quan dén viéc giao dat, cho thué dat thuc hién
du 4n dau tu, trudc hét vé giai quyét vudng méc trong trudng hop chu ddu tu nhan
chuyén nhuong, thué quyén str dung dat, nhan gép von bang tién sir dung dat theo
quy dinh cua phép luat. Trudc day, khi thyc hién Luét dat dai nam 2003, trén dia
ban thanh phd Ha Noi da trién khai thuc hién viéc giao dét, cho thué dat thuc hién
du 4n dau tu theo hinh thic chi dau tu nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat.
Thuc té cho théy, 70% dién tich dat da chuyén nhuong theo quy hoach, con lai mot
s6 trudng hop khong thoa thuan duoc, nhidu truong hop giy khé khin dé ép chu
dau tu phai théa thuan véi mirc gid cao hon.

Thuyc té trén dan dén mot sé du 4n kéo dai trén 10 ndm chua théa thugn dugc,
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat nhiéu truong hop dién tich chua thoa thuan
duoc nidm xen ké& trong khu dét da thoa thuan dan dén du 4n khong trién khai thuc hién
duoc, dién tich dat nhan chuyén nhuong dé hoang héa giy thiét hai cho doanh nghiép
néi riéng va nén kinh té néi chung, anh huéng dén méi truong dau tu, quy hoach kién
tric dugc phé duyét. Ngoai ra, con hang loat van dé vudng méc trong céc trudng hop:
PAu thau Iya chon chi dau tu dy 4n 6 st dung d4t theo Luét dat dai nam 2003, nhung
dén nay chua lam thi tuc giao dat, cho thué dat va khong thudc loai dy d4n Nha nude
quyét dinh thu hdi dat; khé khan trong giai quyét bat cap trong sir dung dat dé thuc hién
du 4n dau tu san xuét - kinh doanh théng qua hinh thirc nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat, trong d6, c6 dién tich dat khong du diéu kién dé chuyén nhuong quyén sir

dung dat; khé khin lién quan dén viéc ky quy dbi voi ngudi duge giao dat, cho thué
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dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat; bat cap giira thi hanh Luat dat dai nam
2013 véi Luat Pau tu... Day 1a nhiing thich thirc khéng chi cho qua trinh thi hanh
Luat dt dai nam 2013 néi chung ma con gdy khé khin cho t6 chiic kinh té sir dung
dat khi thyc hién quyén va nghia vu do phap luat dat dai quy dinh.

Thir t, mic du Hién phdp nim 2013 quy dinh quyén st dung dat duoc
phap luat bao ho [69, Dicu 54] va Luat dat dai nim 2013 quy dinh t6 chirc kinh té
dugce Nha nudc giao dit ¢6 thu tién sir dung dat, cho thué dét tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san thudc
so hitu ciia minh gén lién véi dét [70, khoan 2 Piéu 174]. Tuy nhién, thyc tién thi
hanh cho théy lai khong phai nhu vay.

Vé thiic dy phat trién kinh té thi truong thi phép luat vé dat dai
va viéc thuc thi phdp ludt vé quyén so hitu va sir dung dat ¢ Viét Nam c6
ba niit thit co ban. Mot 13, quy dinh vé s hitu va quyén s& hiru dat dai 1a
khong 16 rang va cu thé; viée thyc thi quyén so hitu va bao vé quyén so
hiru dat dai d6i v6i nguoi dan, nhat 12 néng dan 1a rat yéu va kém hiéu
luc, thé hién: i) Viéc xdc 1ap quyén so hitu ctia nguoi dan va doanh nghiép
1a khé khdn va ton kém; ii) Viéc thuc hién quyén chuyén nhuong dat dai
(hay chuyén nhuong quyén sir dung dat da duoc giao hodc thué) ciing rat
khé khin, tén kém va nhiéu khi khong thé thyc hién duoc; iii) Nhung
viéc Nha nude thu hdi quyén sir dung dat ciia ngudi dan va doanh nghiép
lai qué dé, khong minh bach, khong tién liéu trudc duge, nhat 1a ddi voi
nong dan. Hai 13, chua c6 thi trudng so cip vé quyén st dung dat; viéc cap
dat, giao dat, cho thué v.v... van thyc hién bang bién phap hanh chinh; Ba
la, thi truong thi cép vé d4t dai ton tai rat han ché, chia cit; méo mé, sai
1éch va thudng thién vé dau co v.v... Tém lai, thi truong (hay céc nguyén
tdc va quy luat thi trudng) hau nhu chwa c6 du dia dé hoat dong va tic
dong dén phan bo dat dai trong nén kinh té Viét Nam [19, tr. 211-212].

Vi du cu thé sau day s€ minh ching hung hon cho nhén dinh trén: Dw dn

Khu déan cw phia Déng Nam bén xe thanh phé Son La (tinh Son La) dwoc trién khai
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theo Quyét dinh s6 611/QD-TTg ngay 08/06/2004 ciia Thii tuéng Chinh phii va
Quyét dinh s6 1647/QP-UB ngay 18/06/2004 ciia Uy ban nhan dan tinh Son La thu
hoi dat dé giao cho Cong ty Giang Son thiee hién xdy dung co sé ha tang khu dén
cu. Sau dé, ngay 24/05/2007, Uy ban nhéan déan tinh Son La ban hanh Quyét dinh sé
1276/QP-UB vé viéc giao chii dau tw Dy dn Khu dan cw phia Péng Nam bén xe
thanh phé Son La cho Cong ty Giang Son. Ngay 14/12/2011, Uy ban nhdn dan tinh
Son La da ban hanh Quyét dinh s6 2929/0P-UB vé viéc phé duyét Nhiém vu va Dy
todn ldp do dn diéu chinh quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 khu ddn cw méi phia Pong
Nam bén xe thanh phé Son La. Ngay 17/01/2012, Uy ban nhan déan tinh Son La ban
hanh Quyét dinh so 89/0P-UB vé viéc phé duyét do dn diéu chinh quy hoach chi
tiét ty 1¢ 1/500 khu ddn cw méi phia Pong Nam bén xe thanh phé Son La. Thuee hién
cdc quyét dinh ciia Uy ban nhan dan tinh Son La, Cong ty c6 phan Giang Son da
trién khai du dn ding tién dg va hoan thanh co ban viéc xdy dung ha tang dir dn va
da dwoc Uy ban nhan dan tinh Son La giao ddt cho Cong ty. Tir thdng 11/2004 dén
thdng 05/2005, Uy ban nhan dan tinh Son La ra quyét dinh thu hoi 3.785 m* dat ciia
Cong ty dé bé tri tdi dinh cw Quoc 16 6. Do viéc thu hoi dat déphuc vu viéc on dinh
chinh tri - x@ hoi tai dia phwong nén Cong ty da chdp thudn giao ddt va yéu cau Uy
ban nhdn dan tinh Son La thanh todn cdc chi phi dau tu theo quy dinh. Tai Cong
van s6 692/UBND-KTN ngay 29/03/2005, Uy ban nhén dén tinh Son La da chi dao:
"Giao cho S¢ Tai nguyén va Moi truong cing Uy ban nhdn déan thi xa Son La (nay
la thanh phé Son La) nghién civu thanh todn tra lai quy ddt twong img véi dién tich
dat bi thu héi". Mdc dix ¢6 rdt nhiéu van ban chi dao ciia Uy ban nhan dan tinh Son
La nhung dén nay da hon 10 nam ké tir khi bi thu hoi dat, Cong ty van chwa diegc
thanh todn, gdy dnh hudéng lon dén hoat dong san xudt - kinh doanh ciia doanh
nghiép. Ngay 02/12/2015, Uy ban nhan dén tinh Son La da ban hanh Quyét dinh sé
3003/QD-UB vé viéc thanh todn dot 1 cho chii dau tw dw dn ding quy dat tao von
xdy dung co sé ha tang - Khu dan cw Péng Nam bén xe thanh phé Son La (tinh Son
La). Song trén thuc té, quyét dinh nay van khong dwoc thi hanh. Trong khi dé, Uy
ban nhan dén tinh Son La lai tiép tuc ban hanh Quyét dinh sé 33 79/0Db-UB vé viéc
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thu hoi dat da giao cho Cong ty cé phan Giang Son xdy diung co sé ha tang khu dén
cw Pong Nam bén xe thanh phé Son La (tinh Son La) cho Cong ty c¢é phdin May
DNN thué dit dé xdy dung nha mdy may DNN tai thanh phé Son La.

Thir nam, vé thuc thi quy dinh vé nghia vu ndp tién sir dung dat cta to chirc
kinh té trong hoat dong dau tu, kinh doanh bat ddng san. Thyc tién thi hanh cédc quy
dinh cta phdp luat dat dai vé nghia vu ndp tién str dung dat cua to chirc kinh té gap khé
khén, tro ngai do su chua thong nhét, déng bo gitta cic van ban quy pham phap luat.

Tai khoan 3 Diéu 114 Luat dat dai nam 2013 quy dinh: "Uy ban nhan dan
cap tinh quyét dinh gid dat cu thé" va theo khoan 4 Piéu 114 Luat dat dai ndm 2013 thi
gid dat cu thé dwoc sir dung 1am can ci: "Tinh tién sir dung dat khi Nha nudc giao
dat c6 thu tién st dung dat khong thong qua hinh thirc dau gia quyén sir dung dat; cong
nhan quyén st dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dbi véi to chirc ma
phai ndp tién sir dung dat". Mat khéc, tai Diéu 4 Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay
16/06/2014 ctia BO Tai chinh da xédc dinh tién st dung dét khi duoc Nha nude cho
phép chuyén muc dich str dung dat dbi vai to chirc kinh té thi phai ndp s6 tién bang
chénh 1éch gitra tién sir dung dét theo muc dich cua loai dat sau khi chuyén muc
dich duoc xdc dinh trir (-) di sb tién st dung dét tinh theo gia dét cua loai dat trude
khi chuyén muc dich cua thoi gian st dung dat con lai tai thoi diém duge co quan
Nha nuéc c6 thim quyén cho phép chuyén muyc dich sir dung dat. Téc gia luan 4n
cho rang, v6i ché dinh thu tién st dung dat ctia céc to chire kinh té nhu trén thi tién
str dung dat s& tiép tuc 12 "mot ganh ning" vé tai chinh cta doanh nghiép; va tién sir
dung dat van 12 "mot an s6" ma doanh nghiép khong thé tién lugng dugc, trude khi
ra quyét dinh dau tu hay khong nén dau tu dy dn c6 sir dung dat, vi khong thé tinh
todn trude duoc hidu qua. Cudi ciing chi phi tién st dung dat ciing s& duoc tinh vao
gid ban ma nguoi tidu dung phai ganh chiu khi mua san pham bat dong san. Dé
giam nhe génh ndng va hd trg cho nha dau tu, tai khoan (1.c) muc II Phan thir nhat
Nghi quyét s6 01/NQ-CP ngay 02/01/2014 ctia Chinh pht di cho phép:

Céc chu dau tu du an bat dong san dugc Nha nudc giao dat ma

chua ndp tién su dung dat do c6 khé khan vé tai chinh, chua dugc gia
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han ndp tién st dung d4t va chua ban duoc hang thi dugc gia han ndp
tién sir dung dat theo tién do thanh todn tién ban hang trong thoi gian t6i
da 24 thang ké tir ngay phai nop tién sir dung dit theo thong bdo lan dau
ctia co quan thué hodc co quan nha nudc ¢é tham quyén [13].

Tuy nhién, dé trdanh gdy bét binh ding giita cdc nha dau tu, theo ching tbi
can 4p dung phd bién co ché nay cho tit ca cdc nha dau tu dy dn 6 sir dung dat dé
g6p phan thdo g& khé khin va hd tro thiét thuce cho nha dau tu, gép phan giam mit
bang gid bat dong san c6 loi cho ngudi tiéu ding.

3.2.3. Noi dung quy dinh vé quyén va nghia vu cia doanh nghiép cé
von dau tu nwéc ngoai sir dung dit

3.2.3.1. Néi dung quy dinh quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé von
ddu tw nwéc ngodi sir dung dit dé thwe hién dw dn dau tw tai Viét Nam

Theo Luat dat dai nim 2013, doanh nghiép c¢6 vén du tu nudc ngoai gom
doanh nghiép 100% vén du tu nude ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép
Viét Nam ma nha dau tu nude ngoai mua cd phéan, sap nhap, mua lai theo quy dinh
ctia phap luat vé dau tu [70, khoan 7 Diéu 5]. Tim hiéu ndi dung cic quy dinh vé
quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai str dung dat dé thyc
hién dy 4n dau tu tai Viét Nam, tdc gia nhan dién duoc mot s6 van dé dang luu y
sau day:

Thir nhdt, doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngodi duge Nha nudc Viét
Nam cho thué dat thu tién thué dat hang nim c6 cdc quyén va nghia vy sau:

Mét la, quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Diéu 170 cua
Luat dat dai nam 2013.

Hai la, thé chip bang tai san thudc s& hiru ciia minh gan lién voi dat thué tai
cdc t6 chirc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam; gép von bang tai san thudc
so hitu cia minh gin lién v6i dat thué, ngudi nhan gép vén bang tai san dugc Nha
nude cho thué dat theo ding myc dich da dugc xéc dinh trong thoi han con lai.

Ba la, ban tai san thudc so hitu ciia minh gin lién véi dat thué khi c6 du

diéu kién quy dinh tai Diéu 189 cua Luat dat dai nam 2013.
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Bon la, cho thué nha ¢ trong truong hop duoc phép dau tu xay dung kinh
doanh nha ¢.

Thur hai, doanh nghiép c6 von dau tu nuée ngoai dugc Nha nudc Viét Nam
cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; doanh nghiép c6 vén
dau tu nuée ngoai dugc Nha nudc Viét Nam giao dét c6 thu tién st dung dat dé
thuc hién du an c6 cac quyén va nghia vu sau:

Mét la, quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Diéu 170 cua
Luat dat dai nim 2013.

Hai la, chuyén nhuong quyén st dung dét, tai san thudc so hiru cia minh
gan lién véi dat trong thoi han sir dung dat.

Ba la, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat, tai san thudc sé hitu coa
minh gin lién v&i dat trong thoi han sir dung dat.

Bén la, thé chap bang quyén sir dung dat, tai san thudc s hitu cia minh gin
lién véi dat tai cdc td chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Vi¢t Nam.

Ném 1, gép von bang quyén st dung dat, tai san thudc so hitu cia minh
gan lién véi dat dé hop tac san xudt, kinh doanh trong thoi han sir dung dat.

Thit ba, doanh nghiép c¢6 vén dau tu nude ngodi ¢6 str dung dat dugc hinh
thanh do nha ddu tu nudc ngoai mua cd phan cia doanh nghiép Viét Nam thi c¢6 cic
quyén va nghia vu sau day:

Mét la, truong hop doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai hinh thanh do
nhan chuyén nhuong cd phan 1a doanh nghiép 100% vbn dau tu nudc ngoai hoic
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngodi ma nha dau tu nuwdc ngodi chiém ty 1& cb
phan chi phéi theo quy dinh cua phap luat vé doanh nghiép thi doanh nghiép ¢ von
dau tu nudc ngoai c6 cdc quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 vén du tu nudc
ngoai dugc Nha nudc Viét Nam cho thué dét thu tién thué dat hang ndm; doanh
nghiép c¢6 voén dau tu nudc ngoai dugc Nha nude Viét Nam cho thué dat thu tién
thué dt mot lan cho ca thoi gian thué; doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dugce
Nha nudc Viét Nam giao dat ¢6 thu tién sir dung dat dé thuc hién du 4n.

Hai la, traong hop doanh nghiép c¢6 vén dau tu nude ngoai hinh thanh do

nhan chuyén nhuong c6 phan 1a doanh nghiép ma bén Viét Nam chiém ty 18 cb
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phan chi phéi theo quy dinh cua phap luat vé doanh nghiép thi doanh nghiép ¢ von
dau tu nudc ngoai c¢é quyén va nghia vy nhu to chic kinh té duge Nha nudc giao
dét c6 thu tién st dung dét, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué; t6 chtrc kinh té sir dung dat thué tra tién thué dat hang nam.

Thit tu, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngodi sir dung dat dé thuc hién
cic du 4n dau tu tai Viét Nam duge Nha nudc giao dat, cho thué dat tra tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué nhung duge mién, giam tién st dung dét, tién thué dat thi
¢6 cdc quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 4 Diéu 174 cua Luat dat dai nam 2013.

3.2.3.2. Nji dung quy dinh quyén va nghia vu ciia doanh nghiép lién
doanh sir dung dit do nhdn gép von bing quyén sir dung dit; doanh nghiép
100% vén dau tw nwéc ngoai dwoc chuyén déi tir doanh nghiép lién doanh

Thir nhdt, doanh nghiép lién doanh gitra to chtic nudc ngoai, cd nhan nudc
ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai véi to chirc kinh té ma t chirc kinh té
g6p von bang quyén sir dung dat thi doanh nghiép lién doanh c¢6 quyén va nghia vu
cta t chirc duoc Nha nude giao dét c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién
thué dit mot lan cho ca thoi gian thué trong céc trudng hop sau ddy:

Mot la, dat cia to chire kinh t& gép von do duge Nha nude giao ¢6 thu tién
st dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién sir
dung dat, tién thué dat da nop khdng c6 ngudn gdc tir ngan sdch nha nudc.

Hai la, dat cia to chuc kinh té gép vén do nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat khong phai 1a dat thué cuia Nha nudc tra tién thué dit hang nim ma tién da
tra cho viéc nhan chuyén nhuong khong c6 ngudn gdc tir ngén séch nha nudc.

Thir hai, doanh nghiép nha nuéc duge Nha nudc cho thué dat trude ngay
01/07/2004 (ngay Luat dét dai nam 2003 ¢6 hiéu luc thi hanh) ma duoc st dung gia
tri quyén st dung dat nhu ngan sich nha nudc cap cho doanh nghiép, khong phai
ghi nhan no va khong phai hoan tra tién thué dit theo quy dinh cua phap luat vé dat
dai dé g6p von lién doanh véi té chirc nude ngodi, cd nhan nudc ngoai thi doanh
nghiép lién doanh c6 quyén va nghia vu cia to chirc duge Nha nudc giao dat cé thu
tién st dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Gié tri

quyén st dung dét 12 phan v6n ciia Nha nude déng gép vao doanh nghiép lién doanh.
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Thir ba, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc Nha nude giao dat cé
thu tién st dung dat, cho thué dét tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué ma
g6p vbn bang quyén sir dung dét véi tu cach 1a to chie kinh té trong nudc vao lién
doanh véi td chic, cd nhin nuéc ngoai thi doanh nghiép lién doanh c¢6 quyén va
nghia vu cta to chtrc duoc Nha nude giao dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

Thit t, doanh nghiép lién doanh ma bén Viét Nam gép von bang quyén st
dung dat nay chuyén thanh doanh nghiép 100% vén nudc ngoai thi ¢6 cic quyén va
nghia vu sau day:

Mét la, quyén va nghia vu ctia doanh nghiép ¢6 von dau tu nude ngoai duoc
Nha nudc Viét Nam cho thué dat thu tién thué dat hang nim ddi véi truong hop
quyén str dung dat do nhan gép vén trude d6 khong thude trudng hop duge sir dung
dé thuc hién céc du 4n dau tu nha ¢ dé ban va doanh nghi¢p 100% von nudc ngoai
dugce Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 56 ctia Luat dét dai nam 2013.

Hai la, quyén va nghia vu cta doanh nghiép ¢6 von dau tu nuwdc ngoai duge
Nha nuée Viét Nam cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué;
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai duge Nha nudc Viét Nam giao dat c6 thu
tién str dung dat dé thuc hién dy dn dbi v6i trudng hop quyén sir dung dat do nhan
g6p von trude d6 khong thude truong hop dugc st dung dé thuc hién cdc dy 4n dau
tu nha ¢ dé ban va doanh nghiép 100% vén nudc ngoai duge Nha nudc cho thué dat
thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 56
cua Luat dat dai nam 2013.

Ba la, quyén va nghia vu cta doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai duoc
Nha nuée Viét Nam cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué;
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai duge Nha nudc Viét Nam giao dat c6 thu
tién str dung dat d6i véi truong hop quyén st dung dat do nhan gép vén trude dé
dugc st dung dé thuc hién cac du an dau tu nha & dé ban va doanh nghiép 100%
vbn nude ngoai duoc Nha nudce giao dat theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 55 cta Luét

dat dai nam 2013.
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3.2.3.3. Ngi dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé
von ddu tw nwéc ngoai siv dung dit trong khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xudt, khu cong nghé cao, khu kinh té

D6i véi truong hop doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngodi sir dung dat
theo hinh thirc thué dt, thué lai dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu
ché xuét, khu cong nghé cao, khu kinh té, phdp luat dat dai quy dinh cho ho cic
quyén va nghia vu nhu sau:

Thir nhdt, truong hop tra tién thué dat, thué lai dit mot 1an cho ca thoi gian
thué, thué lai thi c6 quyén va nghia vu cia to chirc dugc Nha nudc giao dat c¢6 thu
tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué.

Thit hai, truong hop tra tién thué dat, thué lai dat hang nam thi c¢6 quyén va
nghia vy ctia to chirc kinh té sir dung dat thué tra tién thué dat hang nam.

3.2.3.4. Ngi dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé
von ddu tw nwée ngoai thué dit dé xdy dung cong trinh ngam

Mot trong nhitng sira d6i, bd sung ciia Luat dat dai nam 2103 1 quy dinh vé
quyén va nghia vu cta doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai thué dat dé xay dung
cong trinh ngam; theo d6, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dau tu xy dyung
cong trinh ngdm dugc Nha nude cho thué dat ¢6 cdc quyén va nghia vu sau day:

Thir nhat, trudng hop thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
thi ¢6 quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngodi duge Nha
nude Viét Nam cho thué dit thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngodi dugc Nha nude Viét Nam giao dét c6 thu tién sir
dung dat dé thuc hién dy 4n; doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai sir dung dat dé
thuc hién cic dy 4n dau tu tai Viét Nam duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung duoc mién, giam tién sir dung dat,
tién thué dat.

Thit hai, tradng hop thué dét tra tién thué dat hang nam thi c¢6 quyén va
nghia vy ciia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duoc Nha nude Viét Nam cho

thué dét thu tién thué dat hang nim; doanh nghiép c¢6 von diu tu nudc ngoai su
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dung dat dé thuc hién cdc dy 4n dau tu tai Viét Nam duge Nha nudce giao dat, cho
thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dugc mién, giam tién
sir dung dat, tién thué dat.

3.2.4. Panh gia viéc thue thi cic quy dinh vé quyén va nghia vu cia
doanh nghiép c¢6é vén diu tw nwéc ngoai sir dung dit tai Viét Nam

Tiép can, tim hiéu cic quy dinh vé quyén va nghia vu cua t6 chirc kinh té str
dung dat cua Luat dat dai nam 2013, tic gia thdy rang vé co ban Pao luat nay da
khic phuc mot sé khiém khuyét boc 16 qua thuc tién thi hanh ché dinh nay cia Luat
dat dai nam 2003. Pay duoc ghi nhan 12 mot trong nhitng thanh cong ciia Luat dat
dai nam 2013 va duogc thé hién trén mot s6 khia canh chu yéu sau day:

Thir nhdt, Luat dat dai nam 2013 da khic phuc su bét binh dang trong viéc
tiép can dat dai giita té chirc kinh té trong nudc v6i doanh nghiép c6 von dau tu
nude ngoai trong sir dung dat bang viéc sira doi, bd sung céc ndi dung cy thé sau:

Mét la, bd sung quy dinh to chirc kinh té trong nuéc duoc Nha nudc cho
thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

Luat dat dai ndm 2003 quy dinh nguoi sir dung dat trong nudc (bao gdbm td
chtrc kinh t&) duoc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hang nam; trong khi d6,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to chic, ca nhan nudc ngoai thué dat thuc
hién dy 4n dau tu tai Viét Nam duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang
nam hodc cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Theo Luat dét
dai nam 2003, to chirc kinh té trong nudc str dung dat theo hinh thirc thué dat tra
tién thué dat hang nam cé quyén bdn, ting cho, cho thué, cho thué lai, thé chip va
g6p von bang tai san thudc s hitu ctia minh gan lién véi dat thué. Trong khi d6, t6
chure, cd nhan nudc ngoai str dung dat duge Nha nude Viét Nam cho thué dét thu
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué cé quyén chuyén nhugng, ting cho, cho
thué lai, thé chap va gép von bang quyén st dung dat va tai san thudc sé hiru cta
minh gin lién voi dat thué. Piéu nay khong chi gy ra sy bat binh ding vé quyén va
nghia vy giita t chirc kinh té trong nuéc va td chirc, cd nhian nudc ngoai trong sir

dung dit ma con han ché t6 chirc kinh té trong nudc trong viéc tham gia thi truong
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bat dong san ciing nhu sir dung dat nhu mot tai san dé thé chip vay von cua cic
ngan hang thuong mai, to chic tin dung hodc dem lién két san xuat, kinh doanh véi
cic dbi tac khac. Dé xdc 1ap su binh dang trong st dung dat, Luat dat dai nam 2013
bd sung quy dinh t6 chic kinh té trong nudc duge Nha nude cho thué dat thu tién
thué ¢t mot lan cho ca thoi gian thué.

Hai la, bd sung quy dinh doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dugc giao
dat c6 thu tién st dung dat dé thyuc hién dy 4n dau tu xdy dung nha & dé ban hoic dé
bén két hop cho thué.

Theo Luat dat dai nam 2003, t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai su dung dat dé
thuc hién du 4n dau tu tai Viét Nam chi dugc Nha nuée Viét Nam cho thué dét thu
tién thué dit hang nim va cho thué dat thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian
thué. Trong khi d6, to chirc kinh té trong nudc st dung dat duge Nha nude giao dat
(giao dit c6 thu tién s dung dat va giao dat khong thu tién sir dung dat cin ctr vao
muc dich sir dung dét cy thé) va cho thué dit (cho thué dét thu tién thué dat hang
nam). Diéu nay giy ra su bat binh dang trong sir dung dét giira t6 chtc kinh té trong
nude v6i doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai va di nguoc lai cdc cam két cua
Viét Nam trong qud trinh hoi nhap quéc té. Hau qua 1a giy ra tic dong tiéu cuc dén
tinh hap din cia moi trudng dau tu, kinh doanh va han ché ning luc canh tranh cta
nén kinh té. Do d6, Luat dat dai nam 2103 ra doi dd bd sung quy dinh doanh nghiép
¢6 von dau tu nude ngoai duoc Nha nude Viét Nam giao dét ¢6 thu tién sir dung dat
dé thuc hién dy 4n dau tu xay dung nha & dé béan hodc dé ban két hop cho thué.

Thir hai, sira d6i, bo sung quy dinh khong gidi han muc dich thé chip quyén
str dung dt cua to chirc kinh té sir dung dat.

Luat dat dai nam 2003 quy dinh té chirc kinh t& dwoc Nha nudc cho thué
dat c6 quyén thé chap tai san thudc sé hitu ctia minh gin lién véi dét thué tai cic to
chue tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam dé vay vbn san xuét, kinh doanh
theo quy dinh ciia phap luat [67, Piém b khoan 1 Diéu 111]; to chiic kinh té dugc
Nha nudc giao dit ¢ thu tién sir dung dat ma tién sir dung dat da tra khong cé

nguon goc tr ngan sidch nha nudc c6 quyeén thé chap quyén sir dung dat va tai san
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thudc s& hitu cia minh gén lién véi dat tai td chie tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam dé vay von theo quy dinh cta phap luat [67, DPiém d khoan 2 Piéu 110].
Tong két thyc tién thi hanh Luat dat dai nam 2003 cho thiy quy dinh nay chwa phi
hop voi thuc té va gidi han muc dich thé chip quyén sir dung dét cia t6 chirc kinh
té. Khic phuc su bat hop 1y nay, Luat dat dai nam 2013 ra doi da sira doi, bo sung
quy dinh t6 chirc kinh té dugc Nha nude giao dit c6 thu tién sir dung dat, thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién s dung dat, tién thué dat da
tra khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nude duoc thé chip quyén st dung dat va
tai san thudc s hitu ctia minh gin lién voi dat; to chire kinh té dwoc Nha nudc cho
thué dat tra tién thué dat hang nam duoc thé chap tai san thudc s& hiru ctia minh gén
lién véi dat thué tai cdc to chie tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam.

Thir ba, tuy nhién, thyc tién thi hanh cic quy dinh vé quyén va nghia vu
trong sir dung dat ctia doanh nghiép c6 vdn dau tu nudc ngoai da boc 160 mot sb bat
cap chu yéu sau day:

Mot la, su thiéu déng bd gitta cac dao luat vé quan niém doanh nghiép cé
vén dau tu nude ngoai di gay khé khin cho chu thé kinh doanh nay trong tiép can
dat dai, bat dong san vi muc dich san xut - kinh doanh.

Diéu 23 Lut Dau tw méi dua ra khéi niém "t chirc kinh té c6 von dau tu
nuéc ngoai" va dua ra nguyén tic d6i xtr voi nhimg to chirc nay. Theo d6, néu to
chte nay c6 von nude ngoai gidn tiép hay truc tiép chiém tir 51% von diéu 16 trg 1én
thi s& phai ddp ung cic diéu kién duoc 4p dung cho nha dau tu nudc ngoai khi dau
tu thanh 1ap to chiic kinh té; dau tw gép von, mua cd phan, phan vén gép cia to
chure kinh té; dau tu theo hgp dong BCC. O4i odm & chd diéu luat nay khong néi ro
liéu "t chtrc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai” d6 c6 bi ddi xir nhu nha dau tu nudc
ngoai khi tr minh kinh doanh céc nganh nghé ma luat dp dat cdc han ché va diéu
kién ngit ngheo 1én nha dau tu nuéc ngoai hay khong.

Ngoai ra, rat nhiéu van ban luat khéc con st dung khdi niém "doanh nghi¢p
¢6 von dau tu nude ngoai" cho du dugc ban hanh sau Luét Pau tu. Do d6, ¢6 nhiing

quy dinh khién nha dau tu ling ting. Vi du, Piéu 57 Luat Kinh doanh bat dong san
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niam 2014 4p dat han ché rang dbi v6i khoan tién thanh todn trudc khi mua ban bat
dong san hinh thanh trong twong lai, néu bén ban 1a doanh nghiép cé vén dau tu
nude ngoai thi tong sb tién ma bén ban c6 thé tng trude tir khach hang khong qué
50% gi4 tri hop dong. Khong rd doanh nghiép nhu thé nao 1a doanh nghiép c6 von
dau tu nuéc ngoai theo quy dinh nay. Twong ty, Luat Nha & ndm 2014 van con sir
dung khdi niém "doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai" va dit ra cic han ché doi
vOi loai hinh doanh nghi€p nay khi s¢ hitu nha tai Viét Nam vé s6 luong va loai nha
& ma khong giai thich rd khdi niém nay. D6 1a chua ké ti con hang trim vin ban
dudi luat st dung cic thuat nglr tuong tu, nhu "t6 chirc nudc ngoai" (Nghi dinh
99/2015/NB-CP huéng dan Luat Nha &) hay "doanh nghiép c6 von dau tu truc tiép
nude ngoai" (Thong tu 47/2010/TT-BYT vé xuat nhap khau thudc).

Hai la, ton tai sy bat twong thich giita quy dinh cua Luét dit dai nim 2013
va cdc van ban huéng dan thi hanh vé cap Gidy chiig nhan quyén sir dung dat cho
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai str dung dat tai Vit Nam.

Theo Piéu 105 Luat Dat dai 2013 thi Uy ban nhan dan cip tinh cip Gidy
ching nhan quyén sir dung dat cho doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai thuc
hién du 4n dau tu tai Viét Nam. Tuy nhién, tai Diém a, Khoan 2, Diéu 37, Nghi dinh
43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sd
diéu cua Luat dat dai lai quy dinh So Tai nguyén va Mai truong cap Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat cho doanh nghiép c6 von diu tu nudc ngoai. Su bét twong
thich nay gy ra sy do dy dbi véi cdn bd trong qud trinh thuc thi phap luat da giy
anh huéng t6i viéc thuc hién quyén sir dung dat ciia doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai.

Ba la, diéu bat cap 16n nhat hién nay 1a cic doanh nghiép thir cap da tra tién
thué dat mot 1an nhung ho khéng thyc hién duoc cic quyén ma ding ra ho phai
dugc huong, cy thé nhu quyén lam Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, dang ky
giao dich dam bao dé thé chap vay von ngan hang... Vi cic chu dau tu ha tang chua
tra tién thué dat mot 1an cho Nha nudc theo cdc quy dinh néu trén. Mit khic, theo

phan anh cua cdc chu dau tu ha tang khu cong nghiép viéc ndp tién thué dat mot 1an
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cho Nha nuéc ddi véi dién tich dat trudc day da cho thué thu tién mot 1an 1a rat khé
khan. Vi theo Luat Dat dai nim 2003 quy dinh, Cong ty ha tang khu coéng nghiép
chi tra tién thué dit cho Nha nudc hang ndm; cong ty ha ting khu coéng nghiép cho
thué lai dat theo nhiéu hinh thirc (mot 1an hodc hang nim) ddp Gng nhu cau ctia nha
dau tu, trong dé nhiéu nha dau tv mudn 6n dinh nén tra tién thué dat mot 1an sudt
thoi gian thyc hién du 4n. Nay Nha nudc thay ddi chinh sich, phdp luat nhung
khong c6 16 trinh cy thé ma bat doanh nghiép déng ngay mot 1an véi sb tién rat 16n.
Trong khi d6, s6 tién trudc ddy Cong ty ha ting khu céng nghiép thu tién cho thué
lai d4t mot 1an cua doanh nghiép thir cip dugc sir dung cho dau tu xdy dung co s&
ha ting khu coéng nghiép..., chinh vi vdy nén rat khé khan vé tai chinh. Vi nhing
bat cap néu trén, cic doanh nghiép thtr cip va chu dau tu ha tang dang rat can sy
quan tim dé xuét thdo g& khé khin cua cdc cap, cdc nganh dé doanh nghiép c6 diéu
kién huy dong von phuc vu hoat dong san XUAt.

Bén la, phap luat hién hanh con thiéu cdc quy dinh diéu chinh quyén va
nghia vy cua cdc doanh nghiép Viét Nam sau khi nha dau tu nudc ngodi mua von
(tire 1a chuyén tir "trong nudc" sang "nudc ngoai"). Theo Luat Dat dai, mot doanh
nghiép Viét Nam sé& trd thanh doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai khi nha dau
tu nudc ngoai mua von trong doanh nghiép. Ciing theo dao Luat nay, doanh nghiép
d6 s& c6 quyén va nghia vy dbi v6i manh dat dang sir dung nhu mot doanh nghiép
von ngoai thuc thu néu nha dau tu nude ngoai mua toan b hoac nam ty 1€ ) phﬁn
chi phbi; con nguoc lai, doanh nghiép s& van str dung dat nhu mot doanh nghiép
trong nude thong thuong. Day 1a didu luat hiém hoi dua ra duoc nguyén tic dé xic
dinh quyén va nghia vu cia mot doanh nghiép Viét Nam sau khi nha dau tu nudc
ngodi gép vén mua cd phan. Thiéu loai quy dinh nhu thé nay, cdc han ché mang
tinh phan biét d6i xur giita doanh nghiép trong nudc va doanh nghiép nudc ngoai
tré nén khé 4p dung trén thuc té. Vi du, mot doanh nghiép Viét Nam dang s¢ hiru
nha ¢ riéng 1¢ khong thudc du 4n dau tu xy dung nha o, néu bdng mot ngdy tro
thanh "doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai” (ma theo luat chi duoc s hitu cin

ho hodc nha ¢ riéng 1¢ thudc du én dau tu xay dung nha &), thi c6 phai tir bo quyén
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s& hiru ciia minh d6i voi nhirng ngdi nha nay? Hay 1a doanh nghiép d6 phai ban
nha di trudc khi nha dau tw mua von? Sy "thiéu vang" nhitng quy dinh mang tinh
bao qudt dit ra nguyén tic gidp xdc dinh quyén va nghia vu ctia doanh nghiép khi
chuyén sang doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai sé tao diéu kién cho bén
thiéu thién chi lach luat trong khi lai khién cho nha dau tu nghiém tdc thiét thoi
Vi... qué tuan thu luat.

3.3. SAP NHAP, GIAI THE TO CHUC KINH TE SU DUNG PAT VA VAN
PE THU HOI PAT

Trong hoat dong san xuét - kinh doanh, dich vu, viéc sap nhap, giai thé va
phd san ciia cédc to chirc kinh té 1a diéu dé hiéu; boi 18, do san xudt - kinh doanh thua
16 hodc do khong chuyén ddi co ché quan 1y phit hop véi yéu ciu cua kinh té thi
truong va hoi nhap qudc té nén mot s6 to chirc kinh té nhu doanh nghiép, hop tic xa
bi phd san, giai thé hodc sdp nhap. Tuy nhién, vin dé dat ra 12 quyén sir dung dét
clia céc to chuc kinh té nay s& dwoc giai quyét nhu thé nao? Pit dai cia doanh
nghiép, hop tdc xa bi phd san, giai thé hodc sdp nhap c6 bi Nha nudc thu hdi khong.
Trong trudng hop sdp nhap thi quyén sir dung dat cua t6 chirc kinh té bi sdp nhap
duoc chuyén sang cho to chic sdp nhip hay Nha nudc thu hoi dat v.v... Pi siu
nghién ctru céc quy dinh ctia phdp ludt dat dai vé nhitng van d& nay, tic gia thay rang:

Thir nhat, mic du trén thyc té ludn xay ra tinh trang doanh nghiép, hop tic
Xa... bi giai thé, phd san hodc sdp nhap do hoat dong san xuét - kinh doanh kém
hiéu qua, thua 15 kéo dai song phép luat dat dai duong nhu chua c6 cic quy dinh dé
cap toan dién, dong bd vé xtr Iy van dé dat dai ciia cdc to chirc kinh té nay. Piéu nay
thé hién trudc khi Luat dat dai nam 2013 ra doi, cdc dao luat dat dai dugc ban hanh
truéc d6 duong nhu chwa cé quy dinh cu thé, chi tiét v& van dé nay. Mot sé quy
dinh duoc ban hanh song dimng lai & muc do rat khii quét nhu "Nha nude thu hoi
dat cua to chiic kinh té bi giai thé, phd san chuyén di noi khiac ma khong con nhu
cau str dung dat" [67, Khoan 2 Diéu 38] ma thiéu cdc quy dinh cu thé vé huéng dan
thi hanh. Viéc xtr Iy quyén st dung dat ciia doanh nghiép, hop tdc xa giai thé, pha

san hodc sdp nhip dugc quy dinh 1ong ghép trong mot s6 dao luat lién quan nhu
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Luat Ph4 san, Luat Doanh nghi€p, Luat Hgp tdc xa v.v... hoac dé cap ¢ nhitng van
ban quy pham phdp ludt c6 hiéu luc phép 1y thap hon nhu Nghi dinh, quyét dinh cua
Chinh phii, quyét dinh ctia Thu twéng Chinh phu, théng tu, quyét dinh cia Bo, co
quan ngang Bo v.v... Vi vy, trong thuc tién 4p dung khé tranh khéi khé khin do sy
tan mat, thiéu tinh thong nhat va dong bo.

Thir hai, Luat dat dai nam 2013 duoc ban hanh di c6 mot diéu luét quy dinh
vé quyén sir dung dat cta td chire kinh té khi giai thé, ph4 san; cy thé:

Mét la, quyén st dung dat cua hop tdc xa khi giai thé, pha san thuc hién
theo quy dinh sau day:

- Péi véi dat duoc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat; dat duoc
Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué dit, do mua tai san gan lién véi
dat hodc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat hop phép tir ngudi khdc ma tién sir
dung dat, tién thué dat, tién mua tai san gan lién voi dat, tién nhan chuyén nhuong
quyén st dung dit ¢ ngudn gdc tir ngén séch nha nude thi Nha nudc thu hdi dat dé.

- Pbi v6i dat duge Nha nudc giao dat ¢6 thu tién sir dung dét, thué dét tra
tién mot I1an cho ca thoi gian thué, do mua tai san gin lién v6i dat hodc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat hop phdp tir ngudi khac ma tién sir dung dat, tién thué
dat, tién mua tai san gan lién voi dat, tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
khong c6 ngudn gdc tlr ngan sach nha nudc; dat do thanh vién gép quyén sir dung
vao hop tdc x thi Nha nuéc khong thu hdi dit, quyén sir dung dat d6 1a ciia hop tic
xd va duogc xir 1y theo diéu 18 cta hop tic xa, nghi quyét cua dai hoi xa vién.

Hai la, quyén st dung dat cua t chirc kinh té 12 doanh nghiép khi giai thé,
phd san dugc xur 1y theo quy dinh cua phép luat.

Xung quanh quy dinh trén cta Luat dt dai naim 2013, tdc gia cho rang viéc
xtr 1y quyén sir dung dét cta hop tic xa khi giai thé, pha san dugc dé cap tuong ddi
r3. Tuy nhién, d6i v6i quyén sir dung dat ciia to chire kinh té 1a doanh nghiép khi
giai thé, phd san thi Lut dat dai ndm 2013 dé cip chua ro rang va moi chi ding lai
& quy dinh rat khéi quat, chung chung 12 "dugc xur Iy theo quy dinh cta phdp luat".
Nhu vy, quyén st dung dét cta to chirc kinh té 1a doanh nghiép khi giai thé, phé
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san dugc xu ly theo quy dinh cia phdp ludt. Cau hdi dat ra l1a phap ludt ¢ day la
phép lut gi: Phdp luat ph4 san hay phdp luat dat dai? Va nhimg quy dinh cu thé ¢
cic van ban quy pham phap luat nao dé cap truc tiép dén viéc xur Iy quyén st dung
dat cua t6 chtc kinh té 1a doanh nghiép khi giai thé, pha san. Hon nita, ddi véi
doanh nghiép duoc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam thi khi roi vao
tinh trang giai thé, phé san thi quyén st dung dat va tai san trén dat thudc sé hiru
ctia doanh nghiép duogc xir Iy nhu thé nao: Tai san trén dat thudc sé hitu cia doanh
nghiép s& duoc ban diu gia dé tra no con quyén st dung dat duoc Nha nudc thu
h6i? Dbi voi doanh nghiép dwoc Nha nudc giao dat ¢ thu tién st dung dat ma tién
sir dung dat da tra c6 ngudn gdc tir ngan sdch nha nude thi khi bi giai thé, phd san,
quyén sir dung dét s& duoc xir Iy nhu thé nao? Doanh nghiép duogc Nha nudc giao
dat c6 thu tién sir dung dat ma tién sir dung dat da tra khong c6 ngudn gdc tir ngn
sdch nha nuéc, duge Nha nudc cho thué dt tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi
gian thué thi khi bi giai thé, ph4 san, quyén str dung dat ctia doanh nghiép c6 duoc
ban ddu gid dé tra ng khong? Nhitng ciu hoi nay khong tim thay "1oi giai" tir quy
dinh chung chung trén ddy cta Luat dit dai nam 2013. Sy thiéu minh bach, cu thé
ctia phdp luat dat dai hién hanh vé van dé nay tao tiém an nguy co tham nhiing, tiéu
cuc va sy tly tién trong cdch hiéu, cdch van dung mang ning ¥ chi chu quan cia co
quan cdng quyén, cong chirc nha nude thira hanh phap luat.

3.4. QUYEN VA NGHIA VU POI VOI PAT PAI CUA DOANH NGHIEP
NHA NUOC KHI CO PHAN HOA

3.4.1. Noi dung quy dinh vé xir Iy quyén sir dung dit ciia doanh nghiép
nha nuwéc khi ¢ phan héa

C6 phan héa doanh nghiép nha nude 1a chu truong ctia Pang va Nha nudc
ta nhdm ning cao hiéu qua hoat dong san xuét - kinh doanh cua loai hinh doanh
nghiép nay. Chinh phi va cdc co quan hitu quan dd ban hanh nhiéu van ban quy
pham phép luat vé c6 phan héa doanh nghiép nha nuéc. Tuy nhién, Luat dat dai
nam 2013 chua c6 quy dinh vé xtr Iy quyén sir dung dat ctia doanh nghiép nha nudc

khi c6 phan héa. Chi khi Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh
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phii quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat dat dai (sau ddy goi 1a Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014) thi méi ¢6 mot diéu dé cip vé van dé nay; cu thé:

Thir nhdt, doanh nghiép nha nudc dang sir dung dat do duoc Nha nudc giao,
cho thué ma thuc hién c6 phan héa thi doanh nghiép c6 phan héa duge Nha nudc
giao dat c6 thu tién sir dung dat theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 4 Diéu 55 cua
Luat dat dai, cho thué dét tra tién thué dat hang nam hodc cho thué dét tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh tai Didu 56 ctia Luat dat dai.

Thir hai, viéc xit 1y gid tri quyén sir dung dét khi c¢6 phan héa duoc thuc
hién theo quy dinh cta Chinh pha vé ¢ phan héa doanh nghiép nha nudc nhung
phai dam bao nguyén tic gid dat dé xac dinh gid tri quyén sir dung dat 1a gia dit cy
thé do Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh theo quy dinh tai khoan 3 va diém d
khoan 4 Diéu 114 cua Luat dat dai.

Thir ba, khi c6 phan héa doanh nghiép nha nudc, Uy ban nhan dan cip tinh
c6 trach nhiém ra sodt lai quy dat doanh nghiép dang str dung, xur 1y va cip gidy
ching nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat
theo quy dinh tai Piéu 102 cua Luat dat dai va Diéu 25 cia Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.

3.4.2. Thuc trang thi hanh ciac quy dinh vé quyén sir dung dit cia
doanh nghiép nha nuwéc khi co6 phin héa

3.4.2.1. Thuc trang dp dung cdc quy dinh vé xdc dinh gid tri dit dai trong
gid tri doanh nghiép nha nwéc khi cé phin héa

i) Tinh khong i, khong diing dién tich dat dwoc giao hodc dwoc thué, lam
thdt thodt von nha nwée va thdt thu ngdn sdch nha nuée

O nhiéu doanh nghiép nha nudc da c6 phan héa, dit dai bi that thoit & moi
dang thtrc: doanh nghiép nha nudc khong tinh hodc tinh thiéu gi tri dat, chi 1am thu
tuc thué mot phan dién tich dang sir dung (thuc chat 1a chiém dung dét, trén thué), st
dung lang phi, tiy tién cho thué, muon, chuyén nhuong trai phép cho c4 nhan... Vi du:
Cong ty Xay dung va Phat trién dau tw Hai Phong khong tinh vao gid tri doanh nghiép
dién tich 113.713m” dét xdy dung nha dé ban va 7.976m” dit khac dé xay nha tai dinh
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cu; cong ty Co phan Xuat nhap khau Xay dung di khong xdc dinh vao gid tri doanh
nghiép gid tri 270 ti ddng quyén sir dung dat duoc giao dé thuc hién dy 4n; 13 doanh
nghiép thudc Tap doan Buu chinh Vién thong khong ky hop dong thué 54.096m” dat
dang str dung ctia Nha nudc... O hang loat cong ty khac da xay ra viéc bo ngoai so
sdch khi kiém ké tai san nhu Cong ty Dia ¢ Tan Binh - Thanh phd Ho Chi Minh bo
ra ngoai hai cin nha va 48 cin ho chung cu; Vinaconex bién mot nha mdy tri gid
11,88 ti dong thanh tai san khong can ding ma khong ban giao cho Téng Cong ty
Mua bédn ng cua B Tai chinh v.v... [60]. Pay 1a hé qua cua viéc khong thuc hién
nghiém tdc viéc ra sodt, ddnh gid, kiém ké lai nha, dit ma doanh nghiép nha nudc
dang sir dung khi lap phuong 4n st dung dat; Nha nudc chua c6 bién phap kiém
sodt chat ch& viéc ké khai, danh gi4 tai san ciia doanh nghiép nha nudc c¢b phan héa.

ii) Cdc thii tuc vé dat dai truéc khi chuyén sang Cong ty c¢é phan chira hoan
tdt lam anh heong dén gid tri doanh nghiép

Nhiéu doanh nghiép nha nuéc cb phan héa di khong hoan tat cic thu tuc
dat dai dé duoc cdp Gidy chiig nhan quyén st dung dat hay ky hop dong thué dat
true khi chinh thirc chuyén sang Cong ty c6 phan. Do chwa quan tim day du dén
viéc xdy dung phuong 4n sir dung dat, kem theo sip xép lai, xir Iy nha, dat thudc s
hiru nha nudc, hdu hét cdc doanh nghiép nha nudc c¢d phan héa van xac dinh quyén
str dung cic dién tich dat theo ding thuc trang dang quan 1y va to chirc xdc dinh gid
tri quyén st dung dat theo co ché cb phan héa hién hanh. Sau khi dd chinh thirc
chuyén sang hoat dong dudi hinh thirc Cong ty c6 phan méi tién hanh lam cic tha
tuc lién quan theo quy dinh vé dat dai nhu cap Gidy chtng nhan quyén st dung dat,
ky lai hop ddng thué dat va gip phai mot s6 vuéng mac nhu:

- Mot s6 noi ¢6 sy thay dbi vé dién tich dét tiép tuc sir dung do khong phit
hop voi quy hoach cua dia phuong, trong khi d6 gid tri quyén sir dung dat cua dién
tich dat nay da tinh vao gid tri doanh nghiép, t6 chtrc cong khai théng tin va béan cho
cdc nha dau tu, ngudi lao dong, to chirc cong doan trong doanh nghiép.

- Mot s6 noi c6 dién tich dat nam trong quy hoach nén khong tinh gid tri

quyén sir dung dit cua dién tich dat nay vao gid tri doanh nghiép. Pén thoi diém
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dang ky kinh doanh, doanh nghiép duoc co quan c6 tham quyén xdc dinh dugc giao
hodc thué din toi gid tri dat tinh khong da vao gid tri doanh nghiép.

- Mot s6 dién tich dat doanh nghiép da nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat hop phdp nhung chua thyc hién nghia vu vé tai chinh theo quy dinh cta phép
luat vé dat dai. Khi dinh gia da tinh lai gia dat cho dién tich dat nay sat v6i gia thi
truong va tinh vao gi tri doanh nghiép. Khi lam cdc thu tuc lién quan dé dugc cap
Gidy chting nhan quyén sir dung dat lai phdt sinh thém cdc nghia vu vé tai chinh
lién quan dén dién tich dit giao do chua tinh diing, tinh di va hoan thanh céc nghia
vu tai chinh vé dat dai véi ngan sach [3].

iii) Phwong thirc cho thué dat, khong tinh gid tri quyén sir dung ddt vao gid
tri doanh nghiép phdt sinh nhiéu hé luy

Giai doan tr ndm 1990 - nam 2000, Nha nudc chi dp dung hinh thtrc cho
doanh nghiép c6 phan héa thué dat va khong tinh gia tri quyén st dung dat vao gid
trj doanh nghiép. Tir 2001 dén nay, doanh nghiép duoc lya chon phuong thirc giao
dat, tinh gid trj quyén sir dung dat vao gid tri doanh nghiép hoic thué dat, khong
tinh gid tri quyén st dung dét vao gid tri doanh nghiép.

Khi chon thué dat, doanh nghiép c6 phan héa khong phai thuc hién nghia
vu tai chinh kh4 16n 12 ndp tién thué dat, ma chi phai thuc hién nghia vu tra tién thué
dat hang ndm - thudng rat ré; dong thoi, khong phai tinh gid tri quyén st dung dat
vao gid tri doanh nghiép, nén khéng mat nhiéu thoi gian dé x4c dinh gid dat 4p dung
dé tinh gid tri quyén st dung dat; quy mé von nha nudc khong ting qud nhiéu; gia
tri doanh nghiép khong bi doi 1én cao dé d& chao ban cb phan. Véi nhing wu thé
nay, phuong 4n thué dit dugc da sé cic doanh nghiép ¢ phan héa lya chon. Theo
Bdo cdo Két qua khao st doanh nghiép c6 phan héa thuc hién vao thang 12/2009
ciia Cuc Tai chinh Doanh nghiép - B6 Tai chinh, trong s6 347/400 doanh nghiép
nha nude di cb phan héa bdo cdo khao sit, c6 36 doanh nghiép x4c nhan giao dat va
tinh gid tri quyén s dung dat vao gid tri doanh nghiép véi tong dién tich la
536.576,52 m* (chiém 0,64%); con lai, cac doanh nghiép nhan thué dat hoac vira
thué dat vira nhan giao dat dé quan ly va khong tinh gid tri quyén st dung dat vao

gid tri doanh nghiép véi téng dién tich 1a 83.808.076,76 m’ [17, Phu luc 2].
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Viéc khong tinh gid tri dat thué vao gid tri doanh nghiép va so hd trong
quan ly dat dai da tao ra co hoi tu 191 cho nha dau tu. Vi du: Nam 2006, Khach san
Kim Lién & phd Dao Duy Anh, Ha N6i duoc ¢d phan héa. Mic dit doanh thu ctia né
12 59,527 ty nhung loi nhuan sau thué chi 1,44 ty; no phai tra 1a 36 ty va no phai thu
12 9,8 ty. Thém vao d6, nhan lyc khong tot, mdi truong lam viéc bat 6n v.v... Thé
nhung, trong ky dau gid 1an dau vao cudi quy 1/2006, mirc gid mdi cd phiéu 1én téi
290.000 dong. Nguyén nhén ciia sy bat thuong nay chinh 12 khi ¢6 phan héa, doanh
nghiép nay duogc thué 34.557 m* & gan "con dwong ddt nhdt hanh tinh” Kim Lién -
O Cho Dira ma khéng phai tinh vao gid tri doanh nghiép (dp dung Nghi dinh
187/2004/ND-CP), va gid tién thué dat chi phai tra 80.000 dong/m*/nam, tirc 12
2,7 ty/nam cho ca khu dit trong vong 30-50 nam! [17, tr. 46-47]. Py ciing chinh Ia
dong luc dé cdc nha dau tu san sang bo tién va sé hiru sé lwong cb phan 16n; tham
chi str dung céc thi doan tinh vi, xao trd, thu mua cd phan cta ngudi lao dong.... dé
bién tai san nha nudc trd thanh tai san riéng cia minh (nhu trudng hop Cong ty Xay
dung Buu dién tryc thudc Tap doan Buu chinh Vién thong (VNPT), Cong ty )
phan Du lich Tién Giang...) [17, tr. 52-53].

3.4.2.2. Thuc tién thi hanh cdc quy dinh vé qudn Iy dit dai sau cé phan
hoa doanh nghiép nha nwoc

Thuc tién cho thay c6 khéng it sai pham da dién ra trong qud trinh hoat
dong ctia Cong ty c6 phan va cin c6 su diéu chinh cia phdp lut dé han ché thit thu
ngan sich nha nudc, that thodt tai san nha nudc - dic biét 1a trong diéu kién ngudn
v6n dét dai dang ngay cang khan hiém. Céc sai pham gdm céc dang chu yéu sau:

Thit nhat, Cong ty c¢b phan str dung dit sai muc dich, chi yéu 1a Cong ty co
phan duoc thué dat gid ré (do dp dung cdc quy dinh phdp luat trudc ddy, tién thué
dat chua phit hop voi gid thué dét trén thi trudong) nén da cho thué lai dat dé kiém
chénh léch. Tinh trang nay xay ra pho bién ¢ nhiéu dia phuong trong ca nudc. Vi du:
Cac Cong ty c6 phan tai Thanh phd HO6 Chi Minh nhu Céng ty ¢6 phan Dich vu kho
van va hang héa cao su, Coéng ty c6 phan Thiét bj phu tung Sai Gon, Cong ty cb

phan Xuat nhap khau hang cong nghiép... dwgc Nha nudc cho thué dat dé lam kho
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chtra hang, bai dau xe, xudng san xudt, xi nghiép may mic, kho xudng... nhung chi
str dung mot phan, phan con lai cho cdc don vi khdc thué 1am kho bai... O Tién
Giang, gan 10 triéu m* d4t duge Uy ban nhén dén tinh cho 24 cong ty c¢b phin thué
dai han, nhung thu vé chua t&i 3,1 ti dong/nam da tao dong luc cho cdc cong ty cb
phan tranh thi cho thué lai véi gid cao dé kiém 10i. Vi du: Cong ty c6 phan Thuong
mai Satra Tién Giang, chi v6i 1.700 m*/44.000 m* dat dugc thué & nhiéu noi trong
tinh, di du tién dé nop tién thué dat hang nam (nim 2010, ndp & Cuc Thué Tién
Giang 1a 152 triéu dong). Cong ty c6 phan In Tién Giang duogc cho thué cin nha &
s6 140 Trinh Hoai Puc (phuong 3, thanh phd My Tho) gid 1,32 triéu dong/nam, cho
Cong ty Séch Thanh Nghia thué lai véi gid 2,5 triéu dong/thdng; mat tién miéng dat
phia duong Déc Binh Kiéu (phudng 3, thanh phé M§ Tho) rong khoang 200 m? ciing
cho tu nhan thué béan ca phé vai gid 24 triéu dong/nam... [87].

Khong nhing truc tiép thuc hién céc hanh vi cho thué lai dat duoc Nha
nude cho thué, cdc cong ty cd phan con loi dung cdc quy dinh cta phap luat vé dau
tu, gép von dé cho thué lai kiém 16i v6i hinh thic "hop tdc kinh doanh". Vi du:
Cong ty c6 phan Xuat nhap khiu hang cong nghiép & Thanh phd Ho Chi Minh, dugc
giao hon 2.700 m” & mit tién qudc 16 13 (phuong Hiép Binh Phudc, quan Thu Dic)
dé xay dung xi nghiép may mic. Nam 2009, cong ty c¢6 phan nay ky hop dong hop
téc kinh doanh v&i mot doanh nghiép khac dé lam ctra hang kinh doanh & 6 nhung
thuc chat ddy 1a hop dong cho thué dat, boi dbi tic phai tra 6.000 USD/thang cho
cong ty ma khong phu thudc vao két qua kinh doanh [87].

Thir hai, cong ty cb phan chuyén nhuong quyén sir dung dat trdi phap luat
sau khi c6 phan héa. Méi ddy, Thanh tra B6 Xay dyng di phét hién vé mot thuong
vu nhiéu sai pham cta Tong Céng ty c6 phan Pau tu xay dung va Thuong mai Viét
Nam (Constrexim Holdings), dién hinh cho mét tinh trang dang dién ra 13 hang loat
cac 16 dat duoc cho thué ddi vai cong ty ¢d phan dang timg bude bi chuyén nhugng.
Cu thé, 16 dét tai s& 39 Nguyén Pinh Chiéu rong 633 m’, duoc Nha nudc cho
Constrexim thué v6i thoi han 50 ndm, tinh tir ngay 15/10/1993. Vi 1a dét thué nén

khong dugc tinh vao gid tri cua Constrexim tai thoi diém c6 phan hoa, chi riéng
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phan tdoa nha vin phong dugc xdy dung trén d6 dwoc dinh gid. Thang 3/2011,
Constrexim moi ba nha dau tu "fiém ndang" 1a Cong ty c6 phan Pau tu PV2, Cong ty
trach nhiém hiru han Thép Melin va Cong ty c6 phan Tap doan Hoa Phét dén dé
xem xét kha niang chuyén nhuong. Ngay 5/5/2011, Tong Gidm déc Constrexim da
ky to trinh giri Hoi dong Quan tri xin y kién vé viéc ban 16 dat va tdoa nha vin phong
v6i gid 280 ty ddng. Ngay trong ngay hom d6, Hoi dong Quan tri bao gdm 6 thanh
vién, trong d6 c¢6 4 ngudi 1a dai dién phan von gép ciia SCIC tai Constrexim, di c6
van ban chap thuan. Thuong vu mua bén da duoc tién hanh ngay sau dé, bat dau véi
viéc Constrexim uy quyén cho Cong ty ¢ phan Pau tu kinh doanh va Phat trién ha
tang Khu cong nghiép Phiic Ha tién hanh thu tyc chuyén nhuong qua san giao dich
bat dong san cua Cong ty nay. V4i hop dong nay, Phiic Ha nhan dugc 350 triéu tién
"phi giao dich". Hop ddng chuyén nhuong chinh thirc gifta hai bén da duoc ky ngay
18/5/2011 va tir thoi diém ky hop dong dén cudi nam 2011, Hoa Phét da chinh thirc
chuyén cho Constrexim 190 ty dong theo 4 dot, trong d6 dot 1 1a 130 ty, dugc
chuyén vao ngay 23/5/2011. Hop dong dd ky va tién da chuyén, nhung ddng ngac
nhién 14 dén ngay 3/6/2011, Uy ban nhan déin thanh phé Ha No6i méi ¢6 van ban sb
4364/UBND-TNMT, theo d6 "chdp thudn vé chii trwong cho Constrexim chuyén
nhwrong quyén sé hivu tai san la van phong lam viée gan véi dat tai sé6 39 Nguyén
Pinh Chiéu". Pén dau nam 2012, mot 1an nita Constrexim lai "di trude” Uy ban
nhan din thanh phdé Ha Noi mot budce khi vao ngay 17/2/2012, Téong Cong ty nay
tién hanh ky hop dong cong ching véi Hoa Phét vé viéc chuyén nhuong ndi trén.
Tuy nhién, phai dén ngay 7/5/2012, Uy ban nhan déin thanh phé Ha Noi méi c6
quyét dinh thu hoi dét tai s6 39 Nguyén Pinh Chiéu dé cho Hoa Phit thué lai.

Poan thanh tra ciia B6 Xay dung da "nhdn xét" rang viéc chuyén nhuong
no6i trén da khong dugce cong khai thong tin, Constrexim ciing chua dinh gid toa nha
gan voi 16 dat thué dé 1am cin ctr tham khao khi dam phén 13 vi pham Luat Kinh
doanh bat dong san. V&i nhitng "sai pham ky thudt” nay, khong khé dé cho ca
Constrexim 1an Hoa Phit sira sai. Tuy nhién, két luan thanh tra ciia Bo Xay dung

duoc ky ban hanh ngay 27/9/2012 ciing chi yéu cau "kiém diém tdp thé va cd nhan”
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da vi pham céc quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san. Piéu ding quan tim
hon chinh 13 hanh trinh cta dat céng. Toan bd khoan tién chuyén nhugng di duoc
Constrexim hach toan thanh mdt dang "doanh thu" cho nam tai chinh 2011 cua don
vi nay, trong khi trudc doé 16 dat tai sb 39 Nguyén Pinh Chiéu chi dugc Nha nudc
"cho thué" va khong hé dugc dinh gid khi c6 phan héa. Dbi v6i Hoa Phat, vé danh
nghia, cong ty dugc "tiép tuc thué dar" ciia Nha nude, song thuc té, voi viée bo ra
t6i 280 ty dong dé nhan duoc quyén sir dung dat, ddy thuc chat 12 mot thuong vu
chuyén nhuong va 16 dét s& con 12 tai san 1au dai ciia cong ty. Vé phia Nha nudc thi
hau nhu khong thu dugc gi, ngoai mét it tién thué trong thuong vu nay [31].

Ngoai ra, con mot van dé lién quan dén vén Nha nudc tai cong ty c¢d phan,
d6 1a truong hop Nha nudce thu hoéi ma dién tich dat giao di duogc tinh vao gia tri
doanh nghiép c6 phan héa. Nhu di phén tich, vi tién sir dung dat c6 ngudn gbc tir
ngan sich nha nudc (tinh vao von Nha nudc tai doanh nghiép c6 phan héa) nén sé
khong duge boi thuong. Khi quyén st dung dat bi thu hoi, dong nghia véi viéc gid
tri quyén st dung dit ctia doanh nghiép bi mét di, von Nha nudc tai doanh nghiép vi
thé cling bi giam vi khong duoc thay thé bang gid tri tién boi thudng. Néu Nha nude
thodi phan vbn nay tai cong ty c6 phan thi s& anh huong dén gid tri ctia c6 phan ma
cic ¢ dong hién dang nam giir. Do d6, nén chang, Nha nudc can thay thé gi tri
quyén sir dung dat nay bang céch gép thay thé phan vén gép twong duong vio cong
ty cO phan.

KET LUAN CHUONG 3

1. Do tinh ddc thit cia ché d6 s¢ hitu toan dan vé dat dai ma Nha nudc la
dai dién chu sé hiru nén cdc to chtc kinh té tiép can dét dai cho hoat dong san Xudt -
kinh doanh chu yéu trén thi trudng quyén st dung dat so cap thong qua viéc Nha
nude giao dat, cho thué dat va cong nhan quyén sir dung dat. Co ché tiép can dét dai
nay mang nang tinh "xin - cho" phu thudc vao y chi ciia co quan nha nuéc cé thim
quyén giao dit, cho thué dat tiém an nguy co "chay chot", héi 10, tham nhiing, tiéu

cuc va loi ich nhém.
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2. Mic dir phép luat dat dai quy dinh cdc phuong thic sir dung dat cua cic
t6 chirc kinh té 1 binh ding véi nhau. Céc t6 chire ny duge Nha nude giao dét, cho
thué dat va cong nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, trén thyc té cic doanh nghiép
tv nhan vira va nhé rat khé tiép can duoc dat dai cho muc dich san xuét - kinh
doanh; do céc rao can vé kha ning tiép can thong tin quy hoach str dung dit, ning
luc tai chinh dé thuc hién nghia vu tai chinh vé tién sir dung dat, tién thué dat khi
Nha nudc giao dét, cho thué dét ciing nhu thii tuc hanh chinh vé giao dét, cho thué
dat con ric rdi, phién phirc v.v... Trong khi d6, cdc doanh nghiép nha nudc lai dugc
giao quan 1y, st dung nhitng dién tich dét rat 16n, nim & vi tri ddc dia nhung st
dung kém hiéu qua, lang phi hodc sir dung khong hét... Vi vay, cdc doanh nghiép tu
nhan vira va nho phai thué lai dat cua doanh nghiép nha nuéc dé xdy dyng nha
xuong kinh doanh. Pai da s6 cdc trudng hop thué dat nay khong xédc 1ap hop dong
ma chi 1a thoa thuan miéng va c6 thoi han 01 nam. Piéu nay khién cdc doanh
nghiép tu nhan vira va nho khong yén tim sir dung dat dé kinh doanh.

3. Phdp luat dat dai hién hanh di stra d6i, bd sung céc quy dinh nham khic
phuc su bat binh dang vé quyén va nghia vy trong st dung dat giira to chirc kinh té
trong nudc véi doanh nghiép cé von dau tu nude ngoai. Tuy nhién, van con ton tai
su bat binh ding vé quyén cia cédc td chirc nay trong st dung dat thé hién ¢ khia
canh doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai khéng duoc nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dét cua to chuc, h gia dinh, cd nhén; trong khi d6, to chtic kinh té
trong nudc lai duoc phdp luat cho hudng quyén ning niy.

4. Thi trudng quyén sit dung dat thir cap chua phit trién gy khé khin cho
t6 chirc kinh té trong viéc thyuc hién cic giao dich vé quyén sir dung dat. Hon nifa,
méc di phdp luat dat dai ghi nhan quyén sir dung dat dugc phdp ludt bao ho song
trén thuc té quyén sir dung dat cua cic to chirc kinh té thudng bi cdc co quan nha
nudc xdm pham thong qua sy can thiép hanh chinh bang viéc thu hoi dat (trong
nhiéu trudng hop viéc thu hdi dat 1a khong ding quy dinh cta phép luat). Cic
nguyén tic cia thi truong quyén st dung dat dudng nhu chwa nhan duoc sy dé cao

va ton trong tir phia cdc co quan nha nudc.
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5. Co ché bao dam cho viéc thuc hién quyén va nghia vu trong sir dung dat
ctia to chtrc kinh té chua dong bd. Piéu nay thé hién:

- Viéc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat nham xac 1ap tinh hop phép
ctia quyén sir dung dat - mot trong nhirng diéu kién dé t6 chtrc kinh té thyc hién
cdc quyén lién quan dén chuyén quyén sir dung déat - chua hoan thanh dit diém
trong ca nudc.

- Tinh c6ng khai minh bach vé thong tin dat dai thip va kha ning tiép cén
thong tin vé quy hoach, ké hoach sir dung dat khé khan 1a nhitng ro can, théch thirc
cho doanh nghiép trong tiép cin dat dai cho hoat dong san xuat - kinh doanh.

- Sy khong minh dinh, cu thé gifra quyén so hitu dit dai v6i quyén sir dung
dat ciing anh hudng tiéu cuc dén viée thuc thi cic quy dinh cta phép luat vé quyén

va nghia vy trong str dung dit cua t6 chirc kinh té v.v...



128

Chuwong 4
PINH HUONG VA GIAI PHAP GOP PHAN HOAN THIEN
PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU CUA TO CHUC KINH TE
TRONG SU DUNG PAT

4.1. PINH HUONG HOAN THIEN PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA
VU CUA TO CHUC KINH TE TRONG SU DUNG PAT

Trén co so phan tich nhitng van dé 1y luan lién quan dén phép luat vé quyén
va nghia vy ctia to chirc kinh té trong st dung dét; danh gi thuc trang linh vuc phép
luat nay tai Chuong 2 va Chuong 3 luén an, tic gid luan 4n cho rﬁng viéc hoan thién
ché dinh phap luat vé quyén va nghia vu cua to chirc kinh té trong st dung dat &
nudce ta can dya trén mot sd dinh hudng co ban sau day:

Thir nhdt, hoan thién phdp ludt vé quyén va nghia vu cia td chuc kinh té
trong str dung dat phai dua trén 1y thuyét vé vat quyén.

Vat quyén duoc hiéu 1a quyén duoc thuc hién truc tiép trén vat.
Ngudi c¢6 vat quyén thyc hién quyén ctia minh ma khong can su hop tic,
hd tro ciia ngudi khic, ké ca ngudi dang nam gilr tai san. Tat ca moi
ngudi, ké ca ngudi dang nam giir tai san voi tu cdch 1a cha so hitu, phai
ton trong quyén clia ngudi c6 vat quyén ddi véi tai san [30, tr. 80].

Theo PGS.TS. Duong Piang Hué thi vt quyén dwoc hiéu theo hai nghia
khac nhau: i) Theo nghia chu quan; ii) Theo nghia khiach quan. Theo nghia chu
quan thi vat quyén 1a quyén ctia mot chii thé nhat dinh d6i véi mot tai san nhat dinh,
cho phép chu thé nay truc tiép thuc hién cdc quyén ning duoc phdp luat thira nhan
dbi v6i tai san d6. Theo nghia nay thi vt quyén 1a quyén ddi voi vat, khic véi tréi
quyén 12 quyén ctia mot nguoi yéu cau mot ngudi khdc thuc hién hoidc khong thuc
hién mot hanh vi nhat dinh (quyén ddi nhan). Theo nghia khich quan thi vat quyén
12 toan bd cdc quy pham phédp luat quy dinh vé vat véi tu cach 1a ddi twong cua vat
quyén, vé céc loai vat quyén, vé cin cir phét sinh, chdm dit cdc loai vt quyén, vé

nguyén tac thuc hién, bdo vé vat quyén, vé cac han ché ma nguoi c6 vat quyén phai
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tudn tha khi thyc hién céc quyén ning ctia minh... NGi céch khdc, hiéu theo nghia
khéch quan thi vat quyén chinh 12 phdp lut vé quyén ctia chi s& hitu va quyén cia
ngudi khong phai 1a chu s¢ hitu dbi véi vat [39, tr. 5-6]. Ap dung ly thuyét vat
quyén vao linh vuc phdp luat dat dai cho thiy & nudc ta mic du dat dai thudc so hiru
toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hitu; song trén thuc té Nha nudc khong truc
tiép sir dung dit ma giao dat, cho thué hoic cong nhin quyén sir dung dat on dinh
lau dai cua to chire (trong d6 c6 to chirc kinh té), ho gia dinh, ¢4 nhan (goi chung 1a
ngudi sir dung dat). Ho dugc chuyén quyén sir dung dét trong thoi han st dung.
Nhu vay, quyén sit dung dat ciia ngudi str dung dét néi chung va cia to chirc kinh té
str dung dét néi riéng phat sinh trén co s& quyén sé hitu toan dan vé dit dai song né
ting bude tach khoi quyén so hitu toan dan vé dét dai va trd thanh mot loai quyén
tuong ddi doc lap. Trong mot pham vi va chirng muc nhét dinh, t6 chirc kinh té s
dung dat c6 mot sé quyén niang dbi voi dat dai nhu quyén chiém giir, quyén quan 1y,
quyén sir dung dat va quyén chuyén quyén sir dung dat v.v... Chinh vi vdy, céc vat
quyén nay duoc goi chung 1a vat quyén han ché. DBé t6 chirc kinh té sir dung dat yén
tam dau tu vao dat dai va nang cao hiéu qua sir dung dat thi Nha nudc bang phap
luat phai ghi nhan quyén va nghia vy; déng thoi ¢6 co ché phdp 1y bao hd quyén, loi
ich hop phédp ctia cha thé nay. Mudn vay, phép luat dat dai can thé ché héa quy dinh
cua Hién phdp nam 2013: "T4 chirc, c4 nhan dugc Nha nudce giao dét, cho thué dat,
cong nhan quyén sir dung dat. Ngudi st dung dat dugc chuyén quyén sir dung dat,
thuc hién cdc quyén va nghia vu theo quy dinh cta luat. Quyén st dung dit duoc
phap luat bao ho" (Khoan 2 Piéu 54) thanh céc quy dinh cu thé. Nha nudc han ché
dén muc thip nhét su can thiép hanh chinh vao viéc thyc hién cdc giao dich vé
quyén st dung dat cua to chire kinh té; ddng thoi, tao 1ap mot khung phép ly day du,
ddng bo dé cdc giao dich nay dugc van hanh mot cach thong sudt. Viéc thu hoi dat
ciia Nha nude ddi véi to chice kinh té str dung dét chi trong cdc truong hop that can
thiét vi myc dich qudc phong, an ninh; vi loi ich céng cong va c6 bdi thuong...

Thit hai, hoan thién phdp luat vé quyén va nghia vu cia t6 chirc kinh té

trong sir dung dat phai ddp ng cic yéu cau ctia hoi nhap qudc té.
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Hoi nhap qudc té 1a qué trinh phat trién tat yéu khach quan cua loai ngudi
trong thé ky 21. Trong bdi canh hoi nhép, cic qudc gia vira phai d6i mat voi sy canh
tranh gay git dé phat trién vira phai hop téc "chung song hoa binh" dé ton tai. Viét
Nam ciling khong drng ngoai qué trinh nay.

Qud trinh qubc té héa san xudt va phan cong lao dong dién ra
ngly cang siu rong. Viéc tham gia vao mang san xudt va chudi gid tri toan
cau da tré thanh yéu cau dbi v6i cdc nén kinh té. Su tuy thudc 13n nhau,
ho6i nhap, canh tranh va hop tdc giita cdc nudc ngay cang tré thanh phd
bién. Kinh té tri thirc phét trién manh, do d6 con nguoi va tri thirc cang
trd thanh nhén t& quyét dinh su phat trién ciia mdi qudc gia [27, tr. 12-12].

Nhan thirc sdu sic van dé ndy, nude ta chu dong hoi nhap ting bude ving
chic vao qud trinh toan ciu héa vé kinh té trén co so giit vig doc lap, chu quyén,
toan ven lanh thd va hop tic ciing ¢6 1gi. Dya trén nguyén tic co ban nay, Viét Nam
trg thanh thanh vién chinh thirc cia cdc to chirc 16n cia qudc té va khu vuc nhu
Cong dong kinh té cic nudc Pong Nam A (Cong dong kinh t&¢ ASEAN), T6 chirc
Thwong mai Thé giéi (WTO), Dién dan Hop tic Kinh té Chau A - Thai Binh Duong
(APEC), da két thic dam phdn, ky két va chudn bi phé chuan Hiép uéc dbi tic
xuyén Thai Binh Duong (TPP) v.v... Khi tham gia céc to chiic qudc té nay, Viét
Nam cam két tuan tha va thuc hién nhitng quy tic, luat 18 vé thuong mai quéc té...
ma mot trong nhitng cam két d6 1a dam bao su cong khai, minh bach, nguyén tic
binh dang khong phéan biét ddi xtr va tinh tuong thich giita hé thong phép luét trong
nude voi cac diéu udc quéc té, cic luat 1& qudc té ma nude ta ky két hodc tham gia.
Phdp luat dat dai n6i chung va phép luat vé quyén va nghia vu cta té chire kinh té
trong st dung dat néi riéng 1a mot bo phan cua hé thong phdp luat Viét Nam. Vi
vay, ndi dung cua ché dinh phdp luat nay phai dam bao sy cong khai, minh bach,
nguyén tic binh dang khong phan biét ddi xr va tinh tuong thich v6i hé théng phép
luat cia cdc nude va ddp tng yéu cau ctia qud trinh hdi nhap qudc té. Do d6, hoan
thién phdp luat vé quyén va nghia vy cua td chirc kinh té trong sir dung dat phai dép

ung cic yéu cau cua hdi nhdp quoc t€; cu thé: Mot la, ti€p tyc ra sodt, stra doi, bo
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sung cdc quy dinh vé dat dai bao dam su binh déng vé quyén va nghia vu cia cic t6
chtrc kinh té trong st dung dat; hai la, tiép tuc hoan thién cdc quy dinh vé cong khai
thong tin dat dai tao thuan lgi, dé dang cho céc t6 chirc kinh té tim hiéu, nim bit;
ba la, x4c 1ap co ché binh dang, x6a bé cdc rao can vé luat phép trong viéc tiép can,
sir dung dat cia cdc t chire kinh té v.v...

Thit ba, hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu cia to chirc kinh té trong
st dung dat hudng toi viéc gép phan thdo bé mot sb niit thit co ban vé thé ché dé
hinh thanh va van hanh binh thudng thi trudng quyén sir dung dat.

Nhirng phan tich, danh gid tai Chuong 3 luén dn cho thiy quyén st dung
dat n6i chung va quyén sir dung dit cta t6 chuc kinh té néi riéng chua duoc ghi
nhan dﬁy dt nhu mdt loai tai san va do dd, chua dugc bao v¢ mot cich viing chéc;
thi truong quyén sir dung dt duong nhu chua hinh thanh mot céch chinh thirc va
ddng bo; cic giao dich thi truong, néu ¢, chit yéu 1a phi chinh thic; rui ro va chi
phi giao dich rt cao. Vi vdy, viéc chuyén ddi tai san la quyén sir dung dat thanh vén tu
ban va thiét 1ap, hinh thanh va phat trién thi truong chinh thirc vé quyén sir dung dét
1a yéu cau tat yéu cua qud trinh cai cdch, chuyén d6i sang nén kinh té thi truong
hién dai va day di. Day 1a diéu kién quan trong va can thiét dé t6 chirc kinh té thuc
hién cac quyén va nghia vu trong st dung dat mot cdch thuén lgi, thong subt va hiéu
qua. bé dat duoc diéu nay, hang loat cai cich thé ché can duoc thuc hién, bao g@)m:

- Ghi nhan va thira nhan quyén sir dung dat cua t chirc kinh té 12 mot loai
tai san va t6 chirc kinh té s¢ hitu "quyén sir dung dat" 12 ngudi duy nhat c¢6 day du
quyén so hiru ddi v6i quyén sir dung dat; dong thoi, thiét 1ap day du cdc thé ché va
dinh ché dé thyc hién c6 hiéu qua cdc quyén cia to chirc kinh té trong str dung dat.

- Cong khai héa quy trinh 1ap quy hoach sir dung dat. Moi quy hoach st
dung dit déu duoc cong bd trén trang thong tin dién tir ciia co quan c6 thim quyén;
tat ca cdc nhan, to chtic néi chung va t chtic kinh té néi riéng déu c6 quyén tiép can
khong han ché.

- X6a bo co ché giao dat, cho thué dit theo co ché hanh chinh xin - cho.

Phat trién thi trudng so cp vé quyén str dung dat thong qua viéc Nha nudc dau gid,
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dau thau quyén st dung dat; ddu thau tim kiém nha dau tu sir dung dat thay vi xin,
cho cép phét nhu hién nay. Nhu vay, ddi v6i dat Nha nude thu hoi dé thue hién du
4n phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, Nha nudc khong giao dat truc tiép
theo bién phdp hanh chinh nhu hién nay ma phai ddu gid, dau thau du 4n dau tu dé
tim kiém nha dau tu phit hop nhat.

- Théo bo cdc diém nghén thé ché, thiét 1ap nén tang hinh thanh thi truong
thir cap vé quyén sir dung dét (khong chi Ia thi truong bat dong san). Ban chét cua
van dé 1a xdc dinh quyén st dung dat 1a mot loai tai san nhu trinh bay trén day; tao
diéu kién thuan loi dé céc c nhan, t6 chtic néi chung va té chirc kinh té néi riéng da
c6 quyén st dung dat (dd duoc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat) thuc hién
chuyén nhuong mot cich dé dang. Cic diém nghén thé ché phai duoc loai bo dya
trén dinh hudéng nhu sau:

i) Quyén sir dung dat 1a tai san ctia doanh nghiép; doanh nghiép c6 quyén tu
cha ban quyén sir dung dit dd duoc giao hodc duge thué dé chuyén dén dia diém
khac.Viéc di chuyén dia diém dau tu, kinh doanh khong 1am cho doanh nghiép mat
di quyén st dung dat. Quyén sir dung dat d6 van 1a tai san cta doanh nghiép.

ii) Viéc thay doi muc dich sir dung dat khong lam thay d6i quyén sir dung
dat cua to chirc kinh té; thuc hién co ché to chtic kinh té, ho gia dinh, cd nhan gép
quyén sir dung dat va tham gia dy 4n dau tu phat trién kinh té - x4 hoi.

iii) Thiét 1ap hé théng thong tin qudc gia thdng nhét vé dat dai, vé quyén st
dung dat; thiét 1ap quy trinh dang ky quyén sir dung dat, dang ky giao dich vé quyén
su dung dat don gian, thuan 19i tao diéu kién tu do trao d6i, mua ban quyén sur
dung dat.

iv) Gia giao dich quyén st dung dét thyc hién chi yéu theo thoa thuan, c6
dang ky thong qua co quan ding ky cic giao dich quyén sir dung dat. Thiét 1ap ché
d6 thué dat, bo ché d6 nop tién st dung dat hay tién thué dat (néu nha dau tu khong
truc tiép thué dit cia Nha nudc). Nhu vay, cdc nha dau tu chi phai tra tién mot lan,
d6 12 tién thanh todn cho giao dich mua quyén sir dung dat thay vi hai lan nhu hién

nay. Thay do6i n6i trén chac chan s€ lam tang ngudn cung, lam tang do chdc chan va
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an toan ddi véi s hitu quyén sir dung dat, 1am giam gid dat va chi phi dau tu; thic
day manh mé& dau tu va phat trién v.v...

4.2. GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA TO CHUC TRONG SU DUNG PAT

4.2.1. Giai phap hoan thién cdc quy dinh vé ciin cir hinh thanh quyén va
nghia vu ciia to chirc kinh té trong sir dung dit

Nhu phan trén di dé cap, do tinh dic thit ciia ché d6 so hitu toan dan vé dat
dai ma Nha nudc la dai dién chi s¢ hitu nén & nudc ta, cdc to chirc kinh té tiép can
sir dung dét dai chu yéu tai thi truong so cap quyén sir dung dét thong qua viéc Nha
nude giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén st dung dat. Py thuc chit 1a co ché
hanh chinh "xin - cho" tiém an nguy co tham nhiing, tiéu cyc va khé dam bao su
cong bang, binh dang trong tiép can dat dai gitta cdc t6 chirc kinh té... Hon nita, co
ché Nha nudc giao dat, cho thué dat khé c6 thé tuén thi cdc quy luat khach quan
ctia nén kinh té thi trrong va tao ra diém nghén trong viéc thuc thi cidc cam két cua
Viét Nam véi ddi tac nude ngoai, ddp ing yéu cau ciia qué trinh hoi nhap quc té.
Trong bdi canh cic quan hé quan 1y va st dung dat duoc thiét 1ap dua trén co sé ché
dd sé hitu toan dan vé dit dai do Nha nudce dai dién chu s& hiru va chiu ap luc cua
viéc ddp ung nhitng yéu cau ciia hoi nhap qudc té, tic gia luan dn cho ring cic quy
dinh vé cin ct hinh thanh quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té trong st dung dat
can phai hoan thién nhu sau:

Thir nhdt, stra d6i, thay thé cdc quy dinh vé Nha nudc giao dét, cho thué dat
cho t6 chire kinh té theo co ché hanh chinh "xin - cho" bang céc quy dinh Nha nudc
déau gid, ddu thau quyén sir dung dat khong chi gép phan thic ddy thi trudng so cap
vé quyén sir dung dat phat trién ma con tao co hdi binh dang cho céc to chiic kinh té
thudc moi thanh phén kinh té trong viéc tiép can st dung dét dai.

Bén canh d6, Nha nudc can tiép tuc ra soat, stra ddi, bd sung va hoan thi¢n
cdc quy dinh vé trinh ty, thi tuc ddu gid, ddu thdu quyén st dung dat theo hudng
don gian, minh bach cong khai; ngan ngira va xtr Iy nghiém nhitng hanh vi ciu két,

thong dong, méc ngodc lam sai léch, méo mé ban chat cuia hoat dong dau gid, dau
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thiu quyén sir dung dit gép phan nang cao tinh canh tranh lanh manh, cong bang
ctia thi trudng bat dong san & nude ta. Mit khéc, tdc gia luan 4n cho rang, viéc cong
khai minh bach va don gian héa cic quy dinh vé trinh tu, thu tuc déu gid, ddu thau
quyén sir dung dat con gép phan lam giam chi phi cho t6 chtic kinh té trong str dung
dat do khong phai mat phi "bdi tron" trong viéc tim hiéu thong tin dat dai hoic hdi
16 c4n b, cong chirc nha nude 1am nhiém vu quan ly dat dai.

Thir hai, tiép tuc thé ché héa Piéu 54 Hién phdp nim 2013 bang viéc bd
sung cdc quy dinh khang dinh quyén st dung dat 12 tai san cta to chirc kinh té duoc
phap ludt bao ho; theo d6, quyén sir dung dét cia td chirc kinh té dugc Nha nude
dam bao bang cdc bao dam phap 1y nhu: i) TS chire kinh té dugc cap Gidy chimg
nhan quyén st dung dat; ii) Nha nudc chi thu hdi dat cia to chirc kinh té trong truong
hop that can thiét theo luat dinh vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té -
xa hoi vi loi ich cong cong mdt cach cong khai minh bach va c6 boi thuong v.v...

Thir ba, bd sung va thuc hién cic quy dinh vé phat trién thi truong thi cap
vé quyén st dung dat theo hudng té chuc kinh té c6 quyén st dung dat hop phép
(da dugc cép Gidy ching nhan quyén st dung dat) dugc tu do chuyén nhugng
quyén st dung dat; dong thoi, cho phép cic td chirc kinh té (khong phan biét thanh
phﬁn kinh té) duoc tu do nhan chuyén nhuong quyén st dung dét cua to chuc, hd
gia dinh, c4 nhan ddp tmg nhu cau ciia hoat dong san xuat - kinh doanh.

Mit khac, Nha nude can tiép tuc nghién ciru, xdy dung va ban hanh céc
quy dinh cuy thé, ddng bd nham tao khudn kho phdp 1y an toan, thuan tién, cong khai
va minh bach gép khuyén khich ngudi sir dung dat néi chung va td churc kinh té
trong st dung dat néi riéng thuc hién viéc gép von va nhan gép von bang quyén sir
dung dat...

4.2.2. Giai phap tiép tuc hoan thién cic quy dinh vé chuyén quyén sir
dung dit cia to chirc kinh té

Trén co sé danh gid thyc trang cdc quy dinh vé chuyén quyén sir dung dat
cta to chuc kinh té tai Chuong 3 ludn 4n; tic gid ludn 4n khuyén nghi mot sb gidi

phap nham tiép tuc hoan thién ché dinh phép luat nay, cu thé nhu sau:
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Thir nhat, Luat dat dai nam 2013 quy dinh t6 chirc kinh té duoc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat, trir truong hop quy dinh tai Piéu 191; trong khi d6,
doanh nghiép c¢6 von dau tu nude ngoai chi dwoc nhan chuyén nhuong von dau tu 1a
gid tri quyén st dung dat ciia doanh nghiép dang str dung dat c6 ngudn goc duoc
Nha nudc giao dat ¢6 thu tién st dung dat, cho thué dat tra tién mot lan cho ca thoi
gian thué ma gié tri quyén st dung dat da duoc von héa vao von ciia doanh nghiép,
trir trudng hop chuyén nhuong vén dau tu 1a gid tri quyén sir dung dat san xuét
néng nghiép, dat 1am nghiép [70, Diém b khoan 1 Diéu 169], [14, khoan 1 Diéu 39].
Nhu viy, theo phap luat dat dai hién hanh, t6 chic kinh té dugc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dit cua to chirc, ho gia dinh, cd nhan (trir cdc trudng hop
khong dugc nhan chuyén nhuong ma phap luat khong cho phép chuyén nhuong quyén
sit dyng dat; khong dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dit trong lda, dat
rimg phong ho, dét rimg diac dung ctia ho gia dinh, cd nhan). D4i véi doanh nghiép
¢6 von dau tu nudc ngoai chi dwoc nhan chuyén nhuong von dau tu 12 gid tri quyén
st dung dat ctia doanh nghiép dang sir dung dat c6 ngudn gbc duoc Nha nudc giao
dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué ma
gid tri quyén st dung dat da duoc von héa vao von ciia doanh nghiép (trir truong
hop chuyén nhuong von dau tu 13 gid tri quyén st dung dat san xuit ndng nghiép,
dat 1am nghiép). Diéu nay tao ra su thiéu binh dang vé quyén nhan chuyén nhuong
quyén st dung dt gitra to chuc kinh t& voi doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai.

Téc gia luan 4n cho rang, can bd sung quy dinh cho phép doanh nghiép c6
von dau tu nudc ngoai st dung dét thuc hién cdc du 4n dau tu tai Viét Nam khong
chi dugc nhan chuyén nhuong vén dau tu 13 gid tri quyén st dung dit ctua doanh
nghiép dang str dung dat c¢6 ngudn gbc dugc Nha nude giao dit ¢6 thu tién sir dung
dat, cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué ma gia tri quyén sir dung dat
da duoc von héa vao vén cia doanh nghiép (trir trudng hop chuyén nhugng von dau
tu 12 gid trj quyén sir dung dat san xuat ndng nghiép, dit 1am nghiép) ma con duoc
nhan chuyén nhuong quyén str dung dat ciia to chiic sy nghiép cong 1ap tu cha vé

tai chinh, ho gia dinh, c4 nhan str dung d4t nham tao sy binh dang vé kha ning lya
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chon, tiép can ngudn luc dat dai phuc vu cho nhu cdu dau tu va ning cao tinh hap
dan, kha nang canh tranh ctia mdi truong dau tu & nudc ta.

Thir hai, Luat dat dai nam 2013 va cdc van ban hudng dan thi hanh méi chi
quy dinh ngudi st dung dat néi chung va t6 chirc kinh té sir dung dat néi riéng duoc
thé chip quyén sir dung dét tai céc t6 chirc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét
Nam ma chua cho phép céc chii thé nay duoc thé chip quyén sir dung dat tai cic
ngan hang nudc ngoai. Pidu nay han ché kha ning tiép can trong viéc huy dong von
cua cac doanh nghi¢p cho dau tu mo rong san xuét, kinh doanh va dich vu. Boi 18,
céc to chire tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam néi chung va céc ngén hang
thwong mai trong nudc néi riéng han ché vé ngudn vén; trong khi d6, cic ngin hang
nude ngoai lai ¢6 tiém luc tai chinh doi dao. Trong qud trinh thao luan, gép y vé du
thao Luat dit dai nam 2003 (stra d6i) c6 ¥ kién e ngai rang viéc cho phép t6 chirc
kinh té duoc thé chip quyén sir dung dit tai cdc ngan hang nudc ngoai s& phat sinh
nhiéu hé luy phtc tap. Tuy nhién, tic gia cho rang nhirng hé luy nay van c6 thé giai
quyét duoc; do dat dai 12 mot loai bat dong san c¢b dinh vé vi tri dia 1y va khong di
doi duoc nén trong truong hop xu nhét, t6 chirc kinh té thé chap quyén sir dung dat
tai cdc ngdn hang nudc ngoai dé vay vén ma khéng tra dugc von va ldi vay thi
quyén sir dung dit thé chap s& thudc vé ngin hang nudc ngoai (bén cho vay). Song
ngan hang nudc ngoai ciing khong thé dem dét dai ra khéi lanh thd Viét Nam. Dé
thu hoi vén va 1di cho vay, ngén hang nudc ngoai phai ban dau gid quyén st dung
dat. Lic nay, Nha nudc chi can dua ra cdc quy dinh vé viéc ngan hang nudc ngoai
ban dau gid quyén str dung dat thé chip chi duoc thuc hién vdi td chie kinh té trong
nuéc, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngodi va nguoi nude ngoai thude dbi tuong
duoc mua nha ¢ tai Viét Nam. Vi phan tich, 1ap Iuan trén, tic gid luén an khuyén
nghi Nha nudc can tiép tuc nghién ctru, xem xét, xdy dung quy dinh cho phép t6
chuc kinh t& duoc thé chip quyén str dung dit tai céc to chiic tin dung nudc ngoai
dé vay vOn san xuit, kinh doanh v.v...

Thir ba, Luat dat dai nim 2013 quy dinh quyén va nghia vu ctia doanh

nghiép lién doanh st dung dat do nhan gép von bang quyén sir dung dat. Tuy nhién,
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trong cdc nghi dinh hudng dan thi hanh lai chua quy dinh cu thé vé viéc nhan gép
vbn bang quyén str dung dat hinh thanh phdp nhin méi va gép von bang quyén sir
dung dit ma khong hinh thanh phdp nhin méi ciing nhu quyén va nghia vu cia to
chtrc kinh té sir dung dat trong cdc truong hop nay. Pong thoi, truong hop té chirc
kinh té str dung dat chi mudn gép vdn bang quyén st dung dat trong mot thoi gian
nhat dinh ma khong muén chuyén nhuong quyén st dung dat hoan toan cho bén
nhan gép von thi quyén va nghia vu cta cdc bén trong str dung dit s& duogc thuc
hién nhu thé nao. Mit khéc, cdc vin ban nay ciing chuwa huéng din cy thé hiéu thé
nao 12 phdp nhan méi nén khién cdc doanh nghiép ban khoan khi thuc hién viéc sir
dung dét do nhan gép vbn bang quyén st dung dat. Hon nita, phdp luat dat dai hién
hanh ciing chwa quy dinh cu thé quyén va nghia vu cta t6 chuc kinh té trong trudng
hop nhan gép von bang quyén st dung dat hinh thanh trong twong lai; nén trén thuc
té trién khai thi hanh Luat dat dai ndm 2013 gip khé khin. Dé khic phuc khiém
khuyét nay, tic gia luan 4n khuyén nghi:

Mét 1o, Nha nudc can ban hanh vin ban giai thich cu thé vé phdp nhan méi
hinh thanh théng qua viéc nhan gép von bang quyén st dung dét cua td chirc kinh té
dugc Nha nude giao dét c6 thu tién su dung dét, cho thué dat tra tién thué dat mot
1an cho ca thoi gian thué ma tién sir dung dat, tién thué dat da nop khong c6 ngudn gc
tir ngén sach nha nudc; dt cta to chie kinh té gép von do nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dat khong phai 1a dét thué ciia Nha nudc tra tién thué dat hang nim ma tién
da tra cho viéc nhan chuyén nhuong khong c6 ngudn gbe tir ngan sach nha nude.

Hai la, bd sung quy dinh vé quyén va nghia vu cia té chirc kinh té trong st
dung dat ddi véi cdc truong hop nhan gép von bang quyén sir dung dat hinh thanh
phap nhan méi va viéc gép von bang quyén st dung dat ma khong hinh thanh phép
nhan mai.

Ba la, b6 sung quy dinh vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong st
dung dat ddi véi truong hop to chire kinh té st dung dat chi mubn gép von bang
quyén sir dung dat trong mot thoi gian nhat dinh ma khéng muén chuyén nhuong

quyén sir dung dat hoan toan cho bén nhan gép von.
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Bén la, bd sung quy dinh vé quyén va nghia vu cua to chire kinh té trong st
dung dat trong trudng hop nhan gép vén bang quyén sir dung dat hinh thanh trong
tuong lai.

Thir tu, theo Diéu 61, Diéu 62, Diéu 63 va Diéu 64 Luat dat dai ndm 2013,
Nha nuéc thu hdi dat trong cdc truong hop: i) Vi muc dich qubc phong, an ninh;
ii) Pé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; iii) Do vi pham phép
luat vé dat dai; iv) Do chim dut viéc st dung dat theo phap luat, tu nguyén tra lai
dat, c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi. Ngudi bi thu hdi dat trong cdc trudng
hop nay néu khong thyuc hién quyét dinh thu hoi dét s& bi 4p dung bién phdp cudng
ché thyc hién quyét dinh thu hdi dat [70, Piéu 71]. Trong khi d6, Pao luit nay quy
dinh viéc st dung dat dé thuc hién du 4n, cong trinh san xudt, kinh doanh khong
thudc trudng hop Nha nude thu hdi dat sir dung vi muc dich quc phong, an ninh;
str dung dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong ma phit hop
v6i quy hoach, ké hoach sir dung dat dd duoc co quan nha nude c6 thim quyén phé
duyét thi chii dau tu dugc nhan chuyén nhuong, thué quyén st dung dit, nhan gép
v6n bang quyén sir dung dat [70, khoan 1 Diéu 73]. Tuy nhién, thyc tién thi hanh da
boc 16 vudng mic.

Vuéng mic 16n nhat ctia Ha Noi 1a trude ddy khi thuc hién Luat
dat dai 2003, thanh phé da trién khai viéc giao dat, cho thué dit thuc
hién du 4n dau tu theo hinh thirc chii dau tu nhan chuyén nhuong quyén
su dung dét. Thuc té cho théy, 70% dién tich dat da chuyén nhuong theo
quy hoach, con lai mot sb truong hop chu dau tu khong théa thuédn duoc,
c¢6 khi chi con mot vai ho dan nhung ép chii dau tu thoéa thuan cao hon.
Diéu nay dan téi nhiéu du 4n da kéo dai hang chuc nim nhung van "dip
chiéu", anh hudng téi mdi truong dau tu, quy hoach duoc phé duyét [54].

Vuéng mic nay néu khong duoc thio g& kip thoi s& anh hudng nghiém
trong dén quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té trong sir dung dat. Nham khac phuc
vuéng mic trén, tic gia luan dn khuyén nghi Chinh pht can nghién ctru, xem xét bd

sung quy dinh cho phép thuc hién theo phwong 4n truong hop sir dung dat vao muc
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dich san xudt - kinh doanh théng qua mua tai san gin lién voi dat, nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo quy hoach ma chi dau tu da thoa thuan duge trén
70% dién tich dat. Néu sau 30 ngay, ké tir ngay Uy ban nhan dan cap quan, huyén to
chic cho cdc bén thuong thdao ma khong dat dugc thda thuan thi giao Trung tam
Phat trién quy dét 1ap hod so thu hoi dat va thuc hién viéc bdi thudng, giai phéng mat
béng. Sau d6 giao chu dau tu thuc hién du 4n theo quy dinh.

Thir ndm, bd sung quy dinh vé thu tuc di voi truong hop to chirc kinh té
nhan chuyén quyén sir dung dat néng nghiép cia ho gia dinh, cd nhan dé thuc hién
du 4n dau tu (du 4n khong phai san xuat néng nghiép). Tuy nhién, chii dau tu chua
thuc hién thii tuc chuyén muyc dich sir dung dat dé thyc hién du 4n ma da hét thoi
han str dung dat ndng nghiép ghi trén gidy chtng nhan quyén sir dung dit. Nay chu
dau tu dé nghi duogc chuyén muc dich st dung dét dé thyc hién du 4n.

Thir sdu, thyc tién thi hanh Luat dat dai nam 2013 nay sinh vuéng méc ddi
v6i trudng hop doanh nghiép duge Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang
nam, do khong phit hop véi quy hoach xiy dung nén doanh nghiép khong dugc cap
gidy chung nhan quyén so hitu cong trinh xdy dung. Nay doanh nghiép dé nghi
duoc chuyén nhuong quyén sé hitu coéng trinh xay dung cho mét to chirc kinh té
khac dé tiép tuc thyc hién du 4n dau tu. Vay trong truong hop nay doanh nghiép c6
dugc phép chuyén nhuong quyén s& hitu cong trinh xdy dyng khong. Truong hop
dugc chuyén nhugng quyén s¢ hitu cong trinh xdy dung thi tha tyc thuc hién nhu
thé ndo. Van dé nay chwa dugc phdp luat dat dai hién hanh quy dinh. Dé giai quyét
vuéng mic trén, tic gia luan 4n khuyén nghi:

Mot la, bd sung quy dinh vé viéc duoc phép hay khong dugc phép chuyén
nhuong quyén s& hitu cong trinh xdy dung cho mot t chirc kinh té khic dé tiép tuc
thuc hién du 4n dau tu trong truong hop doanh nghiép duwoc Nha nude cho thué dat
tra tién thué dit hang nim dé xay dyng cong trinh. Do khdng phit hop véi quy
hoach xdy dung nén doanh nghiép khong duogc cép gidy chimg nhan so hitu cong
trinh x4y dyng nay c¢6 nhu cau dugc chuyén nhuong quyén sé hitu cong trinh cho

mot té chire kinh té khdc.
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Hai la, b sung quy dinh vé thi tuc chuyén nhuong quyén so hitu cong
trinh trong trudng hop doanh nghiép duge Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat
hang nam dé xay dung cong trinh. Do khéng phit hop véi quy hoach xdy dung nén
doanh nghiép khong duogc cp gidy ching nhan sé hitu cong trinh xay dyng va duoc
chuyén nhuong quyén sé hitu cong trinh cho mét to chuc kinh té khac dé tiép tuc
thuc hién du 4n dau tu.

Thir bay, Luat dat dai nam 2013 d& cap chua ro rang vé giai quyét dbi véi
truong hop quyén sir dung dat cua té chirc kinh té 12 doanh nghiép khi giai thé, phé
san va moi quy dinh & mirc d§ khéi quat 1a "dugc xt 1y theo quy dinh cua phap
luat". Vay phép ludt & day 12 phdp luat gi: Phap luat phd san hay phdp luat dat dai?
Sy thiéu cu thé, 13 rang vé van dé nay dé dan dén viéc dp dung xir Iy khong thong
nhit gy thiét hai dén quyén va loi ich hop phép cua td chirc kinh té trong st dung
dat. Vi vy, theo tic gia luan 4n, Nha nudc can kip thoi bd sung quy dinh dbi véi
truong hop quyén sir dung dit cua to chirc kinh té 12 doanh nghiép khi giai thé, pha
san duoc xu 1y theo phap luat dét dai; cu thé:

Mét la, d6i voi truong hop doanh nghiép duoc Nha nude cho thué dt tra
tién thué dat hang ndm thi khi roi vao tinh trang giai thé, ph4 san thi quyén sir dung
dat va tai san gan lién voi dat thudc so hitu ciia doanh nghiép duoc xtr 1y nhu sau:
"Tai san gan lién voi dat thude sé hitu cia doanh nghiép duoc ban diu gid dé tra cac
khoan no ma doanh nghiép da vay cua cc chi ng. Ngudi triing dau gid mua tai san
gan lién vé6i dat thude so hiru ctia doanh nghiép dugce quyén tiép tuc st dung dat
theo quy dinh ctia phép luat dat dai".

Hai la, d6i véi truong hop doanh nghiép duge Nha nude giao dit ¢é thu
tién sir dyng dat ma tién sir dung dét di tra c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nude thi
khi bi giai thé, phd san, quyén sir dung dat s& dugc xur 1y nhu sau: "1. Tai san gin
lién vé6i dat thude so hitu ctia doanh nghiép duoc ban ddu gia dé tra cdc khoan no;
2. Dét ctia doanh nghiép tra lai cho Nha nudc; 3. Nguoi tring ddu gid mua tai san
gan lién véi dat cua doanh nghiép duge Nha nudc giao dat, cho thué dat dé st dung

theo quy dinh ciia phap luat dat dai".
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Ba la, dbi véi trudng hop doanh nghiép dugc Nha nudc giao dat ¢6 thu tién
str dung dat, duoc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
ma tién sir dung dat, tién thué dat da tra khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nudc
khi bi giai thé, pha san thi quyén st dung dat ctia doanh nghiép dugc xir Iy nhu sau:
"Quyén sir dung dit va tai san gan lién voi dat thudc so hiru ctia doanh nghiép duoc
ban d4u gid dé tra cdc khoan no ma doanh nghiép da vay cua cdc chii no. Nguoi
tring dau gid mua quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat thude sé hitu cua
doanh nghiép duoc quyén tiép tuc st dung dat theo quy dinh ctia phdp luat dat dai".

4.2.3. Giai phap hoan thién cdc quy dinh vé gia dit, tién sir dung dat,
tién thué dat, thué va phi vé dit dai ap dung do6i véi té chic kinh té trong sir
dung dit

4.2.3.1. Gidgi phdp hoan thién cdc quy dinh vé tién siv dung ddt, tién thué
ddt, thué va phi vé dit dai dp dung déi vdi té chikc kinh té trong sir dung dit

Tién sir dung dat, tién thué dat, thué va phi vé dat dai (goi chung 12 nghia vu
tai chinh vé dat dai) 1a mot trong nhitng méi quan tim cua té chirc kinh té trong sir
dung dat; boi 18, khoan chi phi nay 12 mét trong nhitng yéu t& « dau vao » anh
hudng truc tiép dén hiéu qua kinh té trong hoat dong san xuét - kinh doanh. Viéc
quy dinh vé nghia vu tai chinh vé dit dai phai dua trén mot trong nhitng nguyén tic
co ban 12 giai quyét hai hoa loi ich gitra Nha nuéc - dai dién chu sé hitu toan din vé
dat dai - véi t6 chuc kinh té sir dung dat. Theo d6, néu quy dinh vé nghia vu tai
chinh vé dat dai qud cao s& khong tao diéu kién, khuyén khich va hd tro hoat dong
san xuét - kinh doanh ctia to chirc kinh té phat trién, méi trudng dau tu kém hap
dan. Nguoc lai, quy dinh vé nghia vy tai chinh vé dat dai qud thip s& gay thiét hai
dén 1oi ich ctia Nha nuéc, cta xa hoi va 1am cho t6 chirc kinh té khong chu y dén
hiéu qua st dung dat; tham chi con din dén tinh trang sir dung dat bira béi, lang phi.

Tuy nhién, khong phai ltic nao cic quy dinh vé nghia vu tai chinh vé dat dai
cling giai quyét hai hoa lgi ich gitta Nha nudc va loi ich cua td chuc kinh té trong sir
dung dt; boi 18, cic quy dinh vé nghia vu tai chinh vé dat dai do co quan nha nudc

c6 thAm quyén ban hanh khong tranh khoi sy thién vi, coi trong viéc bao v¢ 19i ich
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ctia Nha nudc. Tim hiéu thyc tién vé nhitng khé khan trong van dé thué lai dat trong
khu cdng nghiép cua cac doanh nghiép (ddc biét la cdc doanh nghiép tu nhan vira va
nho) 14 minh chimg thuyét phuc cho nhan dinh nay. Theo quy dinh cta phap luat
hién hanh, viéc thanh 1ap khu cong nghiép duogc thyc hién theo phuong thirc Nha
nude giao quyén sir dung dat cho doanh nghiép xay dung va kinh doanh co s& ha
tang, sau d6 doanh nghiép nay s& cho cic doanh nghiép khac thué lai dét trong cic
khu coéng nghiép va thu tién thué lai dat, phi sir dung co s¢ ha ting. Phuong thirc
cho thué loai dat nay c6 wu diém 1a don gian, song trong nhiéu truong hop cic
doanh nghiép xiy dung va kinh doanh co sé ha tang tré thanh ngudi dau co dat,
Nha nuéc khong chi phdi duoc gid cho thué lai dét theo quy dinh chung duoc diéu
chinh trong ting thoi ky. Nhu vay, hién nay phép luat chua tich dwoc quyén cho
thué dat thd (cua Nha nudc) véi quyén cho thué ha ting (ctia doanh nghiép phat
trién ha ting). Diéu nay din dén nhimng wu dii vé gia thué dat, mién giam tién thué
dat cua Nha nudc phai thong qua doanh nghiép phat trién ha ting va nhiéu khi cic
doanh nghiép "thir cAp" 12 ngudi sir dung dat tryc tiép lai khong duoc huong. Dé
khic phyc bat cdp nay, tic gia luan dn cho rang, Nha nudc can ra sodt, sira doi, bo
sung cic quy dinh vé tién cho thué dit kinh doanh co sé ha ting trong khu cong
nghiép theo hudng téch bach giita viéc cho thué lai dit (quyén cua Nha nudc) va phi
str dyng ha tang (quyén ctia doanh nghiép phat trién ha ting).

4.2.3.2. Gidi phdp hoan thi¢n cdc quy dinh vé gid dit lam co sé xdc dinh
nghia vu tai chinh vé dit dai dp dung doi véi té chirc kinh té trong siv dung dit

Thir nhdt, tang cho, cho thué, cho thué lai, chuyén nhuong, thé chap quyén
str dung dat va gép von bang quyén sir dung dat vira 1a quyén cia to chirc kinh té
trong str dung dat nhung xét vé ban chat vira la nhitng giao dich dan sy; vi vay, viéc
xdc dinh gi4 tri quyén su dung dat khi thuc hién céc giao dich nay do cdc bén thyc
hién trén co s¢ thoa thuan. Tuy nhién, thuc hién viéc nay lai khong hé don gian; boi
18, xdc dinh gid tri quyén sir dung dat trong céc giao dich vé chuyén quyén st dung
dat dya trén co s gid ndo: Gid dat do Nha nudc xdc dinh hay gid dat trén thi truong

hodc gid do cdc bén thoa thuan... Theo Diéu 114 Luat dat dai nim 2013, bang gi4
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dat va gia dat cu thé do Nha nudc xay dyng 1am cin cir dé xir Iy mbi quan hé vé loi
ich kinh té giita Nha nudc va nguoi st dung dat trong viéc xdc dinh nghia vy tai
chinh ciia nguoi sir dung dat; tinh tién bdi thudng khi Nha nudc thu hoi dat v.v...
gid dat nay chi c6 thé duoc céc bén tham khao chir khong dugce sir dung dé xdc dinh
gid tri quyén sir dung dat. Doi v6i gid dat trén thi truong thi gid nay ludn ham chira
yéu td ao va khong phan anh gid tri thuc cia quyén sir dung dat. Gid dat trén thi
truong duoc xdc dinh khong chi cin ctr vao cdc yéu t6 vat chat nhu vi tri, dién tich,
hinh thé, kich thuéc v.v... ma con phu thudc vao nhirng yéu té phi vat chit nhu so
thich, tim 1y, thi hiéu ctia nguoi dan; huéng va céc yéu t phong thuy... Hon nita,
thi trudong bat dong san lai thudng xuyén cé cic con "sét dat" hoac "déng bang"
(tinh trang "néng - lanh" that thuong); nén cin cr vao gid dat trén thi truong dé xéc
dinh gid tri quyén sir dung dat thuong khong chinh xdc. Trén thyc té dé giai quyét
van dé nay, cdc bén tham gia giao dich vé chuyén quyén sir dung dat thudng tim
dén cdc to chire tu van vé gid dat doc 1ap. Tuy nhién hién nay cic quy dinh vé viéc
thanh 1ap, hoat dong cta t6 chirc tu vin vé gid dat doc 1ap duong nhu con thiéu va
chua ddng bo. Vi vay, ching t6i cho rang, Nha nudc can bd sung cdc quy dinh vé
van dé nay nham x4y dung mot khung phdp 1y hoan chinh, dong b vé co ché thanh
1ap, hoat dong cua céc td chirc tw van vé gia déat doc lap tao diéu kién hd trg, thic
day cic giao dich vé chuyén quyén st dung dét cta té chuc kinh té trong sir dung
dat phat trién...

Thir hai, gia dat 12 mot trong nhitng van dé dugc cdc bén trong quan hé dat
dai n6i chung va t6 chuc kinh té str dung dét néi riéng dic biét quan tam; boi 18, né
anh huong truc tiép dén loi ich ctia Nha nudc, nguoi st dung dat va to chirc kinh té.
Xét dudi géc @6 quan 1y nha nudc vé dat dai trong nén kinh té thi trudng, Nha nude
str dung gid dat nhu mot cong cu kinh té dé xir Iy van dé loi ich kinh té gitta Nha
nude v6i ngudi sir dung dat néi chung va té chie kinh té trong str dung dat néi riéng.
Xét dudi géc do sir dung dat, gia dat anh hudng truc tiép dén loi ich, hiéu qua kinh
té ciia nguoi st dung dat néi chung va t6 chire kinh té trong sir dung dat néi riéng.

Str dung gid dat 1a cong cu dé xtr 1y hai hdoa mdi quan hé vé loi ich kinh té

gitta Nha nudc va ngudi sir dung dat néi chung va td chirc kinh té trong sir dung dat
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néi riéng 1a van dé vo ciing phiic tap va khong hé don gian. Dudi khia canh lgi ich
clia nguoi str dung dat néi chung va cia to chire kinh té trong sir dung dat néi riéng
thi cc chii thé nay mong mudn duoc dp dung gid dat thp trong viéc xdc dinh cic
nghia vu tai chinh vé dat dai d6i véi Nha nude. Tuy nhién, khi duoc bdi thudng, hd
trg trong truong hop Nha nudc thu hoi dat thi nguoi st dung dat néi chung va to
chuc kinh té trong str dung dat néi riéng lai mubn duoc 4p dung gid dat tinh boi
thuong, hd tro cao. V& phia Nha nudc, néu quy dinh gid dat qud cao s& gy khé khin
cho doanh nghiép trong viéc tiép can dat dai cho hoat dong san xuét - kinh doanh va
lam giam tinh hip dan cta mi truong dau tu. Nguoc lai, néu quy dinh gid dét thap thi
loi ich trong linh vyc dit dai ciia Nha nudc, cia xa hoi bi thiét hai va khong khuyén
khich doanh nghiép quan tim dén yéu t hiéu qua trong st dung dat dai. Chinh su khé
khén, phirc tap va mau thufn nay ma thuc tién 4p dung céc quy dinh vé gid dat gip phai
nhitng vuéng mic, trd ngai va 1a mot trong nhitng nguyén nhan co ban phat sinh céc
tranh chip, khiéu kién dat dai kéo dai. Nhan thirc dugc nhitng mau thun, phtic tap nay,
Luat dat dai nam 2013 sira doi, bo sung quy dinh vé gid dat; theo d6, c6 hai loai gid dat
do Nha nuéc xdc dinh dé xir Iy van dé loi ich kinh té trong cdc quan hé dat dai khac
nhau, bao gdm bang gia dat va gia dat cy thé. Bang gid dat duoc str dung dé 1am cin ctr
tinh thué sir dung dat; tinh phi va 1¢ phi trong quan 1y, str dung dat v.v...; gid dat cu thé
duoc str dung dé 1am can ct tinh tién st dung déat khi Nha nude giao dét c6 thu tién
st dung dat khong théng qua hinh thirc déu gia quyén st dung dat; cong nhan quyén
st dung dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat d6i véi t6 chirc ma phai nop
tién sir dung dat; tinh tién thué dat dbi voi truong hop Nha nude cho thué dat khong
thong qua hinh thirc dau gid quyén sir dung dat; tinh gid tri quyén str dung dat khi c6
phan héa doanh nghiép nha nudc ma doanh nghiép c6 phan sir dung dét thudc
truong hop Nha nudc giao dat ¢ thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat
mdt 1an cho ca thoi gian thué; tinh tién thué dat dbi véi truong hop doanh nghiép
nha nudce ¢ phan héa duoc Nha nudce cho thué dat tra tién thué dat hang nam v.v...
Dong thoi, Luat dat dai nim 2013 ciing quy dinh vé nguyén tic, phuong phap dinh

gia dat, thAm quyén, can cu va trinh ty, thu tuc xdc dinh bang gia dat va gid dat cu
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thé. Tuy nhién, khi tim hiéu ndi dung cic quy dinh cua Luat dat dai nim 2013, tic
gia ludn 4n nhan thiy c6 diém chua cy thé, rd rang va tudng minh; d6 13, theo khoan 1
Diéu 114 Luét dit dai nam 2013 thi cin ct vao nguyén tic, phuong phéap dinh gid
dat va khung gia dat, Uy ban nhan dan cap tinh x4y dyng va trinh Hoi dong nhan
dan cling cdp thong qua bang gia dat trude khi ban hanh va theo diém c khoan 1
Piéu 112 Luat dat dai nam 2013 viéc dinh gid dat phai bao dam mot trong cic
nguyén tic 12 phit hop véi gid dat pho bién trén thi truong cua loai dat c6 cing muc
dich sir dung dd chuyén nhuong, gid tring ddu gia quyén sir dung dat ddi v6i nhitng
noi c6 déu gia quyén sir dung dat hodc thu nhép tir viéc sir dung dét (sau ddy goi tat
1a gid dat pho bién trén thi truong). Nhu vay, bang gia dat do Uy ban nhan dén cap
tinh quy dinh phai phit hop véi gid dat phd bién trén thi trudong. Vay ching ta can
phai hiéu bang gia dat do Uy ban nhan dan cp tinh quy dinh nhu thé nao 1 phu
hop vé6i gia dat phd bién trén thi truong? Gia dit do Uy ban nhan dan cip tinh quy
dinh bang 70%, 80% hay 85%... so v6i gid dat phd bién trén thi truong thi duoc coi
1a phtt hop? Viéc xdc dinh gid dat phai dua trén nhitng nguyén tic cy thé mang tinh
dinh luwong thi méi tao duge cdch hiéu thong nhat boi céc co quan thuc thi; con quy
dinh nhu Luat dat dai nam 2013 mang tinh dinh tinh s& dan dén viéc tuy tién, tao ra
su khong théng nhit giira cdc dia phuong trong viéc quy dinh gia dat ciia Uy ban
nhan dan cip tinh. Pé khic phuc khiém khuyét nay, theo téc gia luan 4n, Nha nudc
can bd sung quy dinh gidi ma cu thé, rd rang vé nhu thé nao 1a sy phit hop giita
bang gid dit do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh v&i gid dat pho bién trén thi
truong dé ¢ cach hiéu va dp dung thong nhét trén thuc té.

Hai la, Luat dat dai nam 2013 quy dinh Uy ban nhan déin cap tinh quyét
dinh gid dat cu thé. Co quan quan 1y dat dai cip tinh c6 trach nhiém giip Uy ban
nhan dén cap tinh t6 chirc viéc xdc dinh gid dat cy thé. Trong qud trinh thuc hién, co
quan quan 1y dat dai cip tinh duogc thué to chirc c6 chirc nang tu van xic dinh gid
dat dé tu van xdc dinh gid dat cy thé. Can cir két qua tu van xdc dinh gid dat, co
quan quan 1y dat dai cip tinh trinh Hoi dong thim dinh gid dat xem xét trude khi

trinh Uy ban nhan dan cting cap quyét dinh [70, khoan 3 Piéu 114].
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Nhu véy, Luat dat dai ndm 2013 vén tiép tuc giao cho Uy ban nhan dan cip
tinh thAm quyén quyét dinh gia dat. Diéu nay c6 thé phit hop véi ché do so hiru dat
dai & nudc ta, trong d6 Nha nudce la dai dién chu so hitu, ¢ quyén dinh doat moi
van dé lién quan dén dat dai, trong d6 c6 gid dat. Nhung co ché nay s& khong giai
quyét triét d& nhirg vudng méc, bat cap xung quanh viéc thu hdi dit néi chung va
thu hoi dat cta to chirc kinh té stir dung dét néi riéng. Béi 18, quy dinh mot co quan
vira ¢6 tham quyén thu hoi dit, giao dat, cho thué dit, vira ¢6 thim quyén quyét
dinh gi4 dat s& chira dung nguy co tham nhiing va khiéu kién réat cao. Bén canh do,
mic dii quy dinh: "Gid dat do tu van x4c dinh 12 mot trong cdc cin cir dé co quan
nha nudc ¢6 thim quyén quy dinh, quyét dinh gia dat" [70, khoan 4 Diéu 115]. Tuy
nhién, quy dinh nay cho thay, gid dat do t chirc c¢6 chirc nang tu van dinh gid dét
xdc dinh chi c6 gid tri dé Uy ban nhan déan cip tinh tham khao trudc khi quyét dinh,
chua tao dii "sitc nang" cling nhu hiéu qua cua co ché nay dbi véi viéc quyét dinh
gid dat cy thé; do d6 khé c6 thé giai quyét triét dé, hiéu qua van dé khiéu kién trong
thu hoi dat lién quan dén viéc xdc dinh gid dat dé thuc hién boi thuong, hd tro, téi
dinh cu va van d& tham nhiing trong giao dt, cho thué dat. Nghi quyét s6 19-NQ/TW
ctia Ban Chép hanh Trung uong khéa XI ngay 31/10/2012 vé tiép tuc d6i méi chinh
sdch, phép luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc ddi méi (sau
day goi tat 1a Nghi quyét s6 19-NQ/TW) da dua ra dinh hudng:

Kién toan co quan dinh gid dit caa Nha nudc, nang cao ning luc
d6i ngil can bo lam cong tic dinh gid dat va tham dinh gid dat; co quan
tham muu x4y dung gid dat v co quan tham dinh gid dit 12 2 co quan
doc 1ap; 1am 1o trach nhiém co quan giai quyét khiéu nai vé gid dat trong
bdi thudng giai phéng mat bang... C6 co ché gidm sét cdc co quan chirc
nang va td churc dinh gia dat doc lap trong viéc dinh gia dat [28].

Pay Ia nhitng d6i méi quan trong vé dinh huéng quan 1y vé gid dat cia
Pang, 13 kim chi nam dé ching ta tiép tuc nghién ctru, thé ché héa trong céc quy
dinh ctia Ludt va cdc van ban duéi luat, gép phan dua gid dat va dau gid quyén su

dung dat duoc cong khai, minh bach, trg thanh cong cu déc lyc trong phong, chéng
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tham nhiing vé dat dai. Mot s6 ndi dung ctia Nghi quyét s6 19-NQ/TW da dugc luat
héa trong Luat dat dai ndm 2013, nhung ciing con nhiéu ndi dung dudng nhu chua
dugc thé hién day du trong Luat Dt dai ciing nhu cdc nghi dinh hudng dan thi hanh
Luat dat dai. Hon nira, c6 mot sb ndi dung duoc ludt héa chua ding vai tinh than
Nghi quyét nay. Vi du, Nghi quyét viét rang "kién toan co quan dinh gid dat cua
Nha nuéc" nhung trong Luat dat dai naim 2013 khong c6 quy dinh nao vé "co quan
dinh gi4 dat cia Nha nudc"” ma vai trd nay van giao cho co quan hanh chinh 1a Uy
ban nhén dan cip tinh. Vi viy, tic gid ludn 4n cho rang Nha nudc can tiép tuc
nghién ctru thé ché héa Nghi quyét s6 19-NQ/TW bang viéc ban hanh cic quy dinh
trong d6 xdc dinh co quan quan ly vé gia dit va tham dinh gid dat doc lap vai Uy
ban nhan dan cép tinh 12 co quan c6 tham giao dét, cho thué dat, thu hoi dat.

Ba la, hoan thién quy dinh vé x4c dinh gia tri dit trong qud trinh ¢4 phan
héa doanh nghiép nha nudc 12 mot ndi dung cia qud trinh hoan thién phép lut vé
gid ddi voi cic giao dich dat dai. C6 phan héa doanh nghiép nha nudc 1a mét cha
truong 16n ctia Pang nhim cing cd va ning cao hiéu qua hoat dong cua doanh
nghiép nha nudc trong nén kinh té thi trudng ¢ nudc ta: "Tao ra loai hinh doanh
nghiép ¢6 nhiéu chu s hitu, trong d6 c6 ddng dao ngudi lao dong dé st dung c6
hiéu qua vén, tai san ctia Nha nude va huy dong thém von xa hoi vao phit trién san
xuat, kinh doanh tao dong lyc manh mé va co ché quan 1y nang dong, c6 hiéu qua
cho doanh nghiép nha nuéc" [23, tr. 21-22]. Phuong hudéng co ban cia c6 phan héa
doanh nghiép nha nudc duge Pang ta x4c dinh rd trong Nghi quyét Hoi nghi 1an thir 3
Ban Chap hanh trung wong khéa IX vé tiép tuc sip xép, déi méi, phat trién va ning
cao hiéu qua doanh nghiép nha nudc ngay 24/09/2001, trong d6 néu rd: "Stra doi
phuong phép xdc dinh gia tri doanh nghiép theo hudng gan vdi thi trudng, nghién ctru
dua gid tri quyén st dung dat vao gid tri doanh nghiép, thi diém diu thau ban cb
phiéu va ban cb phiéu qua cdc dinh ché tai chinh trung gian" [23, tr. 23]. Nhu vy,
gid tri dat dai s& 12 phan von chiém wu thé trong c6 phan héa doanh nghiép nha
nuéc theo chu truong cua Pang. Thé ché héa nhitng chu truong nay, cic dao Luat

dat dai nam 2003, Luat dat dai nam 2013 da c6 cdc quy dinh vé gid dat; trong d6 c6
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dé cap dén viéc xtr 1y quyén sir dung dat khi doanh nghiép nha nudc ¢ phan héa.
Tuy nhién, thuc té qud trinh ¢6 phan héa doanh nghiép nha nudc dang gip phai mot
s6 trd ngai ma mot trong nhitng trd ngai d6 12 dudng nhu van con thiéu cic quy
dinh cu thé, d@)ng bo vé viéc xdc dinh gid tri dét dai khi tién hanh c6 phﬁn héa doanh
nghiép nha nudc. Do d6, qud trinh ¢ phan héa doanh nghiép nha nuéc chua hoan
thanh diing ké hoach dé ra. Pé gép phan hoan thién cic quy dinh vé quyén va nghia
vu cta to chuc kinh té trong su dung dat, theo tdc gia luan an vi¢c xac dinh gid tri
quyén st dung dét khi c¢6 phan héa doanh nghiép nha nuéc can tiép can dua trén
mot s6 giai phdp co ban sau:

- P6i véi nhitng doanh nghiép nha nudc sir dung dat theo hinh thirc duoc
Nha nudc giao dit ¢6 thu tién sir dung dat ma tién sir dung dat da tra khong cé
ngudn gdc tir ngan sach nha nude thi dugce xdc dinh gi tri quyén s dung dit tinh
vao gid tri doanh nghiép nha nudc dé cd phan héa.

- P6i véi nhitng doanh nghiép nha nudc sir dung dat theo hinh thirc duoc
Nha nudc cho thué dat thi cho phép xdc dinh gid tri, loi thé vi tri dit ma doanh
nghiép nha nudc dang st dung dé c6 phan héa. Bén canh d6, Nha nudc cin phan
loai doanh nghiép nha nudc thué dit (cin ctr vao sb tién thué dat da tra hodc chi phi
bdi thuong da bo ra) dé xdc dinh gid tri quyén sir dung dat khi ¢ phan héa cic
doanh nghiép nha nudc niy va coi gid tri quyén st dung dat 1a phan vén ngan sach
nha nudce tai doanh nghiép c6 phan héa.

- Péi v6i nhitng doanh nghiép nha nudc khong thude dién 6 phan héa ciing
can tién hanh tinh ding gid tri quyén sir dung dat ma doanh nghiép dang st dung va
coi dy 1 phan von nha nudc dau tu vao doanh nghiép. Tdc gia luan 4n cho ring, c6
nhu vdy méi ning cao trach nhiém va hiéu qua sir dung dat dai, nha xudng... cia
cdc doanh nghiép nha nudc nay, ngin ngira viéc st dung dat dai lang phi hodc bo
hoang héa v.v...

Thit ba, & mdt khia canh khac, doanh nghiép kinh doanh bat dong san dugc
Nha nudc giao dit, cho thué dat ddu tu xdy dyng nha & dé ban hodc cho thué.

Doanh nghiép chi phai tra tién str dung dat, tién thué dat cho Nha nudc va huy dong
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vbn dau tu xdy dyng nha o; sau d6, doanh nghiép ban, cho thué lai nha & theo gid
thi trudng véi gid 1én dén hang chuc triéu dong/m?2 tai nhiing khu dat vang, c6 vi tri
déc dia va duoc du tu hoan thién hé thong co so ha ting trong cic d6 thi, thanh phd
I6n ¢ nudc ta...; thu loi nhudn si€u khung. Gid ban can h¢ ¢ nhitng dy 4n nha &
thuong mai nay bao gdm ca gid tri dau tu hé théng co so ha ting k¥ thuat (duong
giao thong, via he, cAy xanh, cip thodt nudc v.v...), cdc chi phi dau tu xay dung nha
& (bao gom tién sir dung dat, tién thué dat, phan vén dau tu xdy dung nha &, phi
quan 1y...) va phan loi nhuan cta doanh nghiép. Trong d6, chu dau tu khong phai
b6 von dau tu hé théng co s¢ ha ting k¥ thuat ma do Nha nudc bo tién dau tu xay
dung nhung phﬁn loi nhuan do sy dau tu hé théng co s ha tﬁng nay tao ra lai dugc
chu dau tu huong dung ma ngan sich nha nuéc lai khong diéu tiét thu dugce khoan
loi nhudn nay. Py 1a diéu hét sitc vo 1y cho dir Luat dat dai nam 2003 va Luat dét
dai ndm 2013 déu c6 quy dinh: "Nha nudc diéu tiét phan gid tri ting thém tir dat dai
khong do dau tu ciia nguoi sir dung dat mang lai thong qua chinh sach thué, tién st
dung dat, tién thué dat, dau tu co so ha tang va chinh sach hd trg cho ngudi c6 dat
thu hoi" [70, khoan 2 Diéu 19]. Bé khic phuc han ché nay, tic gia luan 4n xin
khuyén nghi mot s6 giai phdp cu thé sau day:

- Nha nuéc can bd sung quy dinh cu thé héa khoan 2 Diéu 19 Luat dat dai
nam 2013 vé van dé Nha nudc diéu tiét phan gid tri ting thém tir dat dai khong do
dau tu ctia nguoi st dung dat mang lai thong qua chinh sach thué, tién s dung dat,
tién thué dit, diu tu co so ha ting va chinh sich hd tro cho ngudi cé dat thu hoi.
Boi 1&, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh phu quy dinh chi
tiét thi hanh mot s diéu cta Luat dat dai va Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/05/2014 cta Chinh pha quy dinh vé gia dat chua c6 quy dinh cu thé héa vé van
dé nay nén ndi dung khoan 2 Piéu 19 Luat dat dai nam 2013 khé di vao cudc sdng.

- Nha nuéc bd sung quy dinh vé béc téch ro rang phan gid tri ting thém tir
dat dai khong do dau tu ctia ngudi st dung dat mang lai ra khoi gid ban nha &
thwong mai, cin ho chung cu cta chil dau tu theo huéng phan gié tri ting thém nay
phai duoc diéu tiét vao ngan sdch nha nudc thong qua viéc thuc hién thué thu nhap

doanh nghiép nham dao bao sy cong bang trong st dung dat giira céc to chic kinh té.
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KET LUAN CHUONG 4

1. Trén co so phén tich nhitng van dé 1y luan vé quyén va nghia vu cta to
chuc kinh té trong str dung dat va phép luat vé quyén va nghia vu ctia to chtc kinh
té trong st dung dat ciing nhu danh gia thyc trang linh vyc phédp luat nay tai
Chuong 2 va Chuong 3, luan dn dé cap dinh huéng gép phan hoan thién phap luat
vé quyén va nghia vu cua to chic kinh té trong sir dung dat nham ddp Gmg cic quy
luat khach quan cta nén kinh té thi trudng va cdc yéu cau cia qué trinh hoi nhap
qudc té. Nhitng dinh huéng nay bao gdm mét sé ndi dung co ban sau ddy: i) Hoan
thién phép luat vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong sir dung dét phai dua
trén 1y thuyét vé vat quyén; ii) Hoan thién phdp luat vé quyén va nghia vu cia to
chtrc kinh té trong sir dung dat phai ddp tng céc yéu ciu cua hdi nhap quéc té;
iii) Hoan thién phdp luat vé quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té trong sir dung dat
hudng tdi viéc gép phan thdo bo mot sd nit thit co ban vé thé ché dé hinh thanh va
van hanh binh thuong thi truong quyén sir dung dat.

2. Trén co s& dinh huéng hoan thién, luan 4n khuyén nghi giai phdp gép
phan hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu ciia t chiic kinh té trong sir dung
dat. Nhitng giai phdp nay duoc khu trd vao cdc ndi dung chii yéu sau: i) Giai phap
hoan thién cdc quy dinh vé cin ctr hinh thanh quyén va nghia vu ctia to chiic kinh té
trong str dung dat; ii) Giai phdp tiép tuc hoan thién céc quy dinh vé chuyén quyén
sir dung dét cua to chirc kinh té; iii) Giai phdp hoan thién cic quy dinh vé gid dat,
tién str dung dat, tién thué dat, thué va phi vé dat dai 4p dung dbi vai to chire kinh té

trong str dung dat...
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KET LUAN

1. Quyén va nghia vu ctia ngudi str dung dat néi chung va quyén va nghia
vu cua td chire kinh té trong sir dung dét néi riéng 12 mot ché dinh co ban cia phép
ludt dat dai. Do tinh chat ddc thii cia ché d s¢ hitu toan dan vé dét dai: Dét dai
thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hiru. Nha nudc thuc hién quyén
dai dién chi s¢ hitu toan dan vé dat dai théng qua quyét dinh trao quyén sir dung dat
cho ngudi sir dung dét (trong d6 c6 td chirc kinh té sir dung dat) bang viéc giao dat,
cho thué dét, cong nhan quyén sir dung dat; quy dinh quyén va nghia vu cta nguoi
st dung dat v.v... Nhu vy, quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat (trong dé6 c6 to
chuc kinh té sir dung dat) phat sinh trén co s& quyén s¢ hitu toan dan vé dat dai do
Nha nudc dai dién chu sé hitu. Mic diy, phdi sinh trén co s& quyén so hitu toan din
vé dat dai song quyén sir dung dat ctia to chirc kinh té ting budc tach khoi quyén s
hiru toan dan vé dat dai va trd thanh mot loai quyén twong d6i doc 1ap. Tinh doc lap
thé hién, ngudi str dung dat néi chung va td chirc kinh té str dung dat néi riéng c6
mot s& quyén ning nhét dinh d6i v6i dat dai nhu quyén chiém hitu, quan 1y va
quyén sir dung dat. Hon nita, ho duoc chuyén quyén sir dung dat trong thoi han giao
dat, cho thué dat. Tiép can ly thuyét vé vat quyén cua phdp luat dan sy thi quyén s
dung dat néi chung va quyén cua to chtc kinh té trong str dung dat néi riéng duoc
xac dinh la vat quyén han ché.

2. Sy phét trién cia ché dinh quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong sir
dung dat theo xu hudng ngay cang hoan thién. Diéu nay thé hién, trong Luat dat dai
nam 1987, cic quy dinh vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong st dung dat
con tuong d6i mo nhat. Chi dén khi Luét dat dai nam 1993 ra doi méi c6 cic quy
dinh cu thé hon vé quyén va nghia vu chung ctia ngudi sir dung dit. Cic quy dinh
vé quyén va nghia vu ciia td chtrc trong sir dung dat néi chung va quyén va nghia vu
ctia t6 chirc kinh té trong sir dung dit néi riéng chi duoc dé cap mot céch tryc tiép
va cy thé khi Phdp 1énh vé quyén va nghia vu ciia cdc to chirc trong nudc duge Nha

nuéc giao dit, cho thué dat dugc ban hanh ngay 14/10/1994. Tiép d6, Luat dat dai
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nam 2003 ra doi thay thé Luat dat dai nim 1993, Luét stra d6i, bé sung mot s6 diéu
ctia Luat dat dai nam 1998 va nam 2001 da danh mét chuong quy dinh vé quyén va
nghia vu ctia nguoi st dung dat (trong d6 ¢6 quyén va nghia vu cia to chuc kinh té
trong st dung dat). Ké thira quy dinh cta Luat dat dai nam 2003, Luat dit dai nim
2013 ¢6 mot chuong quy dinh vé quyén va nghia vu ciia ngudi st dung dit, bao
gém cdc quy dinh vé quyén va nghia vu chung cta ngudi sir dung dét va cic quy
dinh vé quyén va nghia vu cu thé cua timg nhém chu thé sir dung dat (trong d6 c6 to
chuc kinh té trong sir dung dat). Cdc quy dinh vé quyén va nghia vu cua to chirc
kinh té trong st dung dat ngay cang duoc stra ddi, bd sung va hoan thién theo
hudng binh dang, khong phan biét dbi xir vé quyén va nghia vu giita to chtrc kinh té
trong nudc v6i doanh nghiép ¢6 vén dau tu nude ngodi trong sir dung dat nham dép
g yéu cau cua hoi nhap qudc té cua Viét Nam.

3. Ché dinh vé& quyén va nghia vu ctia to chirc kinh té trong st dung dat chiu
su chi phdi manh mé cua cdc yéu td, bao gdm ché do so hitu toan dan vé dit dai; co
ché quan 1y kinh t&; muc dich va hinh thirc sir dung dat v.v...

4. Luat dat dai nam 2013 va cdc van ban huéng dan thi hanh khéng chi ké
thira nhitng quy dinh vé quyén va nghia vu cuia to chuic kinh té trong sir dung dét
ctia Luat dat dai nam 2003 ma con bd sung mot sé quy dinh méi nham dap tng yéu
cau phat trién dat nude trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc d6i moi va hoi
nhap qudc t& nhu bd sung quy dinh quyén va nghia vu cia to chirc kinh té nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat, chuyén muc dich sir dung dat; quy dinh vé
quyén va nghia vu cta td chtc kinh té nhan gép von bang quyén sir dung dét, quyén
sir dung dat ctia to chirc kinh té khi giai thé, ph4 san; quy dinh vé quyén va nghia vu
ctia doanh nghiép lién doanh sir dung dat do nhan gép von bang quyén sir dung dat;
doanh nghiép 100% vén dau tu nudc ngoai duoc chuyén ddi tir doanh nghiép lién
doanh v.v...

Luat dat dai ndm 2013 bd sung quy dinh Nha nudc cho thué dét thu tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dbi voi to chuc kinh té; Nha nude giao dat c6

thu tién st dung dét cho doanh nghiép c6 von dau tu nuée ngoai dé thuc hién du 4n
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dau tu xdy dung nha ¢ dé ban hodc két hop giita ban va cho thué... nham x6a bo sy
bat binh dang vé quyén va nghia vu giita to chirc kinh té voi doanh nghiép cé von
dau tu nude ngoai st dung dét thue hién dy 4n dAu tu tai Viét Nam.

Tuy nhién, qud trinh thyc thi cdc quy dinh cta Luat dat dai nim 2013 vé
quyén va nghia vu cta t6 chic kinh té trong st dung dat gip khong it khé khan,
thach thire nhu trén thyc té viéc tiép can dat dai gitra to chirc kinh té thudc cédc thanh
phan kinh té con thiéu su binh ding (dic biét 1a ddi v6i doanh nghiép tu nhéan vira
va nho); cdc t chirc kinh té chii yéu tiép cin dit dai tai thi truong so cap quyén sir
dung dat thong qua viéc Nha nudc giao dat, cho thué dat... mang ning tinh chat xin -
cho tiém 4an nguy co tham nhiing, tiéu cuc, loi ich nhém, trong khi d6 céc giao dich
vé quyén sir dung dat trén thi truong thir cap vé quyén sir dung dat dudng nhu con it
phat trién do thiéu khung phédp 1y hoan chinh, diy dua va toan dién cho thi trudng
nay phat trién thong sudt va lanh manh.

5. Trén co s& dénh gid thyc trang phdp luat vé quyén va nghia vu cia to
chuc kinh té trong st dung dat va dinh hudng hoan thién ché dinh phép luat nay tai
Chuong 3 va Chuong 4, ludn dn dua ra mot s6 khuyén nghi tiép tuc hoan thién phép
luat vé quyén va nghia vu cua to chirc kinh té trong sir dung dat. Céc khuyén nay
dugc chia thanh mot sé nhém giai phdp co ban sau day:

- Nhém giai phdp hoan thién cic quy dinh vé can ct hinh thanh quyén va
nghia vu cta to chiic kinh té trong str dung dat, bao gém: i) Sira d6i, thay thé cic
quy dinh vé Nha nudc giao dit, cho thué dat cho td chuc kinh té theo co ché hanh
chinh xin - cho bang cdc quy dinh Nha nuéc dau gid, ddu thiu quyén sir dung dét;
ii) Tiép tuc thé ché héa Piéu 54 Hién phdp nim 2013 bang viéc bd sung cdc quy
dinh khang dinh quyén st dung dat 12 tai san cua to chire kinh té duoc phdp luat bao
ho; theo d6, quyén sir dung dit cua to chirc kinh té dugc Nha nudc dam bao bang
cic bao dam phdp 1y nhu: To chirc kinh té duoc cip Gidy ching nhén quyén sir
dung dat; Nha nudc chi thu hoi dat cia to chuc kinh té trong truong hop that can
thiét theo luat dinh vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi

lgi ich cong cong mot cach cong khai minh bach va c6 boi thuong v.v...; iii) Bo
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sung va thyc hién cdc quy dinh vé phat trién thi truong thir cp vé quyén sir dung
dat theo hudng t6 chirc kinh té ¢6 quyén str dung dat hop phdp (da dugc cap Gidy
chung nhan quyén sir dung dat) duoc tu do chuyén nhuong quyén st dung dét; dong
thoi, cho phép cdc to chirc kinh té (khdng phan biét thanh phan kinh t&) dugc ty do
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cua to chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan ddp tng
nhu ciu cta hoat dong san xuat - kinh doanh...

- Nhém giai phdp tiép tuc hoan thién cdc quy dinh vé chuyén quyén sir dung
dat cua to chirc kinh té, bao gdm: i) B6 sung quy dinh Nha nudc can tiép tuc nghién
ctru, xem xét, xdy dung quy dinh cho phép to chirc kinh té duoc thé chip quyén sir
dung dat tai cdc to chiic tin dung nudc ngoai dé vay von san xudt, kinh doanh; ii) B6
sung quy dinh cho phép doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai sir dung dat thuc
hién cdc dy 4n dau tu tai Viét Nam khong chi dugc nhan chuyén nhugng von dau tu
1a gié tri quyén st dung dét ctia doanh nghiép dang sir dung dat c6 ngudn gdc duoc
Nha nudc giao dat ¢6 thu tién st dung dat, cho thué dat tra tién mot lan cho ca thoi
gian thué ma gid tri quyén st dung dat da duoc v6n héa vao von cia doanh nghiép
(trir truong hop chuyén nhuong vén dau tu 12 gid tri quyén sur dung dét san xuét ndng
nghiép, dat 1am nghiép) ma con duoc nhan chuyén nhugng quyén str dung dat cua to
chuc sy nghiép cong 1ap tu chu vé tai chinh, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat v.v...

- Nhém giai phdp hoan thién cdc quy dinh vé gid dat, tién sir dung dét, tién
thué dat, thué va phi vé dat dai 4p dung ddi véi to chuc kinh té trong str dung dat,
bao gdm: i) Nha nude can ra sodt, stra d6i, bo sung cdc quy dinh vé tién cho thué dat
kinh doanh co s& ha tang trong khu cong nghiép theo hudng tich bach giita viéc cho
thué lai dat (quyén ctia Nha nudc) va phi str dung ha tdng (quyén cta doanh nghiép
phat trién ha tang); ii) Nha nudc can bd sung cdc quy dinh nham xdy dyng mot
khung phép 1y hoan chinh, dong bo vé co ché thanh 1ap, hoat dong cuia cic to chirc
tw van vé gia dat doc 1ap tao diéu kién hd tro, thic déy cic giao dich vé chuyén
quyén str dung dat cua to chirc kinh té trong sir dung dét phat trién; iii) Nha nudc
can bo sung quy dinh giai ma cu thé, ro rang vé su phit hop gitra bang gid dat do Uy

ban nhan dén cap tinh quy dinh véi gia dat pho bién trén thi truong dé c6 céch hiéu
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va dp dung thdng nhit trén thyc té; iv) Tiép tuc hoan thién quy dinh vé xéc dinh gid
tri dat trong qud trinh c6 phan héa doanh nghiép nha nudc theo huéng:

Mét la, d6i voi nhitng doanh nghiép nha nudc sir dung dat theo hinh thirc
duoc Nha nudc giao dat cé thu tién s dung dat ma tién st dung dat di tra khong c6
ngudn gdc tir ngan sach nha nude thi dugce xdc dinh gid tri quyén s dung dat tinh
vao gid tri doanh nghiép nha nudc dé c6 phan héa.

Hai la, d6i véi nhitng doanh nghiép nha nude st dung dét theo hinh thirc
dugce Nha nudc cho thué dét thi cho phép xéc dinh gid tri, 1oi thé vi tri ¢t ma doanh
nghiép nha nudc dang st dung dé c6 phan héa. Bén canh d6, Nha nudc cin phan
loai doanh nghiép nha nudc thué dat (cin cr vao sd tién thué dat da tra hodc chi phi
bdi thuong da bo ra) dé xdc dinh gid tri quyén sir dung dat khi ¢ phan héa cic
doanh nghiép nha nudc nay va coi gid tri quyén st dung dét 1a phan vén ngan sich
nha nudce tai doanh nghiép c6 phan héa.

Ba la, d6i v6i nhitng doanh nghiép nha nudc khong thude dién cd phan héa
cling can tién hanh tinh ding gia tri quyén sir dung dit ma doanh nghiép dang sir
dung va coi ddy 1a phan vn nha nudc dau tu vao doanh nghiép. Téc gia luan 4n cho
rang c6 nhu vy méi nang cdo trach nhiém va hiéu qua sir dung dat dai, nha xudng. ..
ctia cdc doanh nghiép nha nudc nay, ngin ngira viée sir dung dat dai lang phi hoic
bo hoang héa v.v...

- Nha nuéc can bo sung quy dinh cu thé héa khoan 2 Diéu 19 Luat dat dai
nam 2013 vé van dé Nha nudc diéu tiét phan gid tri ting thém tir dat dai khong do
dau tu ctia nguoi st dung dat mang lai thong qua chinh sach thué, tién s dung dat,
tién thué dat, dau tu co sé ha tdng va chinh sich hd trg cho ngudi cé dit thu
héi nham tao co s& phdp 1y 1 rang, cu thé dé béc tach 1 rang phan gid tri ting thém
tir dat dai khong do dau tu ctia ngudi str dung dat mang lai ra khoi gid ban nha &
thwong mai, cin hd chung cu cta chii diu tu theo hudéng phan gid tri ting thém nay
phai duoc diéu tiét vao ngan sich nha nudc thong qua viéc thuc hién thué thu nhap

doanh nghiép...
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