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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Trong hoat dong san xuat, kinh doanh cua té chirc kinh té, dat dai c6 y
nghia quan trong dic biét; boi 1§, dat dai 1a mot yéu 6 dau vao khong thé thiéu
duoc cta qud trinh san xuit. Ché dinh quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té
trong sir dung dt 12 mot ndi dung co ban cua phap ludt dat dai. Tuy nhién, thuc
tién thi hanh Ludt dat dai cho thay con nhiéu bat cip vé quyén va nghia vu sir
dung dit cua t6 chuc kinh té. Viéc nghién ctru ¢6 hé théng vé 1y luan va thyuc
tién ché dinh quyén va nghia vu cua té chirc kinh té trong sir dung dit 12 can
thiét, gép phan vao viéc thi hanh Luat dat dai nam 2013; dong thoi, b sung,
hoan thién co s& 1y luan vé quyén va nghia vu cia to chire kinh té trong sir
dung dat. Vi vay, t6i lua chon dé tai "Phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia té
chirc kinh té trong sir dung dat" 1am lun 4n tién si Luét hoc.

2. Muc dich nghién ciru

Nghién ctru dé tai nay, luan an huong dén viéc dat duge cdc muc dich
co ban sau day:

- B6 sung, hoan thién co s& ly luan va co sé thuc tién cla ché dinh
quyén va nghia vy cia t6 chirc kinh té trong st dung dit tai Viét Nam.

- Dua ra gidi phdp hoan thién va ning cao hiéu qua thuc thi ché dinh
quyén va nghia vy cia t6 chirc kinh té trong st dung dat tai Viét Nam.

3. Nhiém vu nghién ciru

Luan an x4c dinh nhitng nhiém vy nghién ctru cu thé sau:

- Phan tich va nhan dién ban chat ciia cdc khdi niém, bao gom: Khdi niém
t6 chirc kinh té; khdi niém quyén va nghia vu sir dung dat; khai niém t6 chirc
sir dung dat néi chung va khai niém t6 chirc kinh té sir dung dat néi riéng. ..

- Luan giai co s& 1y luan va co s& thuc tién ciia viée tiép tuc hoan thién
ché dinh phép luat vé& quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té trong str dung dét.

- Panh gid khéi quét lich sir hinh thanh va phat trién cta ché dinh phép
luat vé quyén va nghia vy cta to chuc kinh té trong sir dung dit ¢ nudc ta
nham chi ra su phét trién tu duy trong xdy dung céc quy dinh vé quyén va
nghia vu ctia chu thé nay trong sir dung dat.



- Co ché diéu chinh cua phép luat dbi véi viée sir dung dat cia t6 chirc
kinh t& & nudc ta.

- Tim hiéu thyc tién phdp 1y va kinh nghiém cta Trung Qudc trong viéc
xdc 1ap ché dinh quyén va nghia vy cua t6 chirc kinh té trong str dung dAt -
Bai hoc kinh nghiém ddi vé6i Viét Nam.

- Phén tich ndi dung ché dinh phép ludt vé quyén va nghia vu cua to
chtee kinh té trong st dung dat.

- Pénh gi4 thuc trang thi hanh ché dinh phap luat vé quyén va nghia vu
ctia t6 chirc kinh té trong sir dung dat nham chi ra nhitng thanh coéng va
nhitng han ché, bat cép; nguyén nhén cta nhitng han ché, bat cap.

- Phan tich dinh huéng va d& xuit cdc kién nghi gép phin hoan thién,
nang cao hidu qua thyc thi ché dinh phép luat vé quyén va nghia vu ctia to
chirc kinh té trong st dung dat & nudc ta.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

Luén 4n x4c dinh déi twong nghién ciru, bao gom:

- C4c quy dinh ctia phap luat dat dai, dac biét 1a nghién ctru Luat dat dai
nam 2013 va cdc vin ban hudng dan thi hanh vé& quyén va nghia vu cia tb
chue kinh té trong st dung dat.

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

- Co ché thi hanh phdp luat dit dai & Viét Nam tir thoi ky d6i méi (ndm
1986) dén nay.

- Thyc trang thi hanh Luat dat dai nam 2003 néi chung va ché dinh vé
quyén va nghia vy cia t6 chirc kinh té trong st dung dit néi riéng..

- Kinh nghiém cta Trung Qudc vé phap luat dit dai; dic biét 1a ché dinh
phép ludt vé quyén va nghia vu ciia t6 chirc kinh té trong sir dung dat.

- Mt s6 vu viée cu thé vé thuc thi ché dinh phép luat vé quyén va nghia
vu cua td chte kinh té trong st 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 dat"
c6 pham vi nghién ctru rdng, lién quan dén nhiéu dao luat nhu Luét dat dai,



Luét doanh nghiép, Luét déau tu, BO luat Dan su, Luét thuong mai, Ludt ngan
hang va céc t6 chic tin dung v.v... Tuy nhién, trong khudn khé ctia mot luan
4n tién s, ludn 4n tap trung nghién ctru nhirng van dé cuy thé sau day:

Mt la, 1y giai mot s6 van dé 1y ludn vé quyén va nghia vu ctia t6 chirc
kinh té trong sir dung dét, 1am 16 ban chit cta ché dinh quyén va nghia vu
ctia t6 chirc kinh té trong str dung dat.

Hai I, nghién ctru quyén va nghia vy cta t6 chire kinh té trong sir dung dat
duoc quy dinh trong phép lut dét dai ctia nudc ta dé 1am 16 tinh ké thira va phat
trién. Dong thoi, tap trung phén tich ndi dung Luat dat dai ndm 2013 va céc van ban
hudng dan thi hanh vé quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té trong str dung dét.

Ba la nghién ctru céc quy dinh hién hanh vé diéu kién, trinh ty, thi tuc
va co ché thyc hién quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong sir dung dat.

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

5. Phwong phap nghién ciru

Luén 4n str dung céc phuong phdp nghién ciru co ban sau day:

- Phuong phép luan nghién ctru khoa hoc duy vat bién chirng va duy vét
lich st cua chi nghia Mac - Lénin.

- Ngoai ra, ludn 4n con st dung cic phuong phép nghién ctu cy thé, bao gém:

(i) Phuong phép phan tich, phuong phép dénh gid, phuong phép tong hop,
phuong phédp so sdnh v.v... dugc str dung tai Chuong 1 va Chuong 2 dé tim hiéu
tdng quan tinh hinh nghién ctru va Iy giai, soi sang nhitg van dé 1y lun dat ra.

(ii) Phuong phédp danh gid, phuong phép dién giai, phwong phdp téng
hop v.v... duoc st dung tai Chuong 3 dé nghién ctru, danh gid thuc trang
phép luat vé quyén va nghia vu ctia t6 chirc kinh té trong sir dung dét 1am ro
nhitng thanh cong va nhitng han ché trong thuc thi cdc quy dinh vé quyén,
nghia vu cua to chire kinh té trong st dung dat.

(iii) Phuong phédp binh ludn, phuong phdp quy nap, phuong phép lap
ludn v.v... duoc sir dung tai Chuong 4 dé dinh hudng va kién nghi giai phap
hoan thién phép ludt vé quyén va nghia vu cta tb chirc kinh té trong sir dung dét.

6. Nhirng diém méi ciia luin an

Trén co s6 tiép thu va ké thira két qua nghién ciru ciia cic cong trinh
khoa hoc di cong bd; Luan 4n nay c6 nhirng diém méi co ban sau day:



- Gop phﬁn bd sung hé théng co s& 1y luan vé quyén va nghia vu ctia t6
chirc kinh té trong sir dung dat va phédp ludt vé quyén va nghia vu cia to
chirc kinh té trong su dung d4t tai Viét Nam.

- Giai ma ndi ham céc khdi niém vé quyén va nghia vu; vé quyén va
nghia vu str dung dt; vé t6 chirc kinh té; vé quyén va nghia vu cua t6 chirc
kinh té trong sir dung dt.

- Phan tich khai niém va dic diém phép luat vé quyén va nghia vu cia
t6 chtrc kinh té trong str dung dét.

- Nhan dién nhiing han ché, bét cép va nguyén nhén cta han ché, bét
céap cua phép luat vé quyén va nghia vu cua t6 chirc kinh té trong st dung
dét trén co s¢ danh gid thuc trang linh vyc phdp ludt nay tai Viét Nam.

- Pua ra cdc giai phdp mang tinh khoa hoc nham gép phan hoan thién,
nang cao hiéu qua thyc thi phdp ludt vé quyén va nghia vu cia to chirc kinh
té trong st dung dét tai Viét Nam.

7. Két cAu ciia luin 4n

Ngoai 10i mé dau, két luan va danh muyc tai liéu tham khao, ndi dung
ctia ludn 4n gdom 4 chuong, 10 tiét.

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

1.1. Téng quan tinh hinh nghién ciru

1.1.1. Cdc cong trinh nghién ciru trong nuwoc

Trong muc nay, tic gid luan an tham khao cdc cong trinh nghién ciru
trong nudc vé quyén va nghia vy cua to chirc kinh té trong sir dung dét trén
céc phuong dién:

1.1.1.1. Cdc céng trinh nghién ciru vé ché dé s¢ hitu ddt dai & Viét Nam

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

1.1.1.3. Cdc cong trinh nghién citu vé quyén va nghia vu cua 16 chirc
kinh té trong sir dung dit

1.1.1.4. Pdnh gid khdi qudt nhitng van dé da dwoc nghién ciru



Xét & khia canh ndi dung c6 lién quan truc tiép dén @@ tai luan 4n, céc
cong trinh nay da giai quyét dugc mot s6 van dé 1y luan co ban nhu:

Thir nhat, giai quyét mot sb vin dé 1y luan co ban vé quyén sir dung dat
n6i chung.

Thi hai, tim hiéu cic quyén ning cu thé ctia to chirc st dung d4t néi chung
va ciia t6 chirc kinh té str dung dat néi riéng dudi géc do 1y luan va thyc tién.

Thir ba, phan tich thyc trang phdp ludt vé quyén va nghia vy cia nguoi
sir dung dét (trong d6 c6 t6 chirc kinh té sir dung dat) va dé xuat giai phép
hoan thién ché dinh nay.

Tuy nhién, cdc két qua nghién ctru nay chua tim hiéu c6 hé thong, toan
dién va dy du vé 1y ludn va thyc tién quyén va nghia vu cua t6 chirc kinh té
trong str dung dt.

1.1.2. Cong trinh nghién ctru ciia hoc gid nwdéc ngoai

Trong muc nay, tic gia ludn an tham khao cdc cong trinh nghién ciru
ngoai nude vé& quyén va nghia vy cua tb chire kinh té trong sir dung dét trén
cdc phuong dién:

1.1.2.1. Cdc céng trinh nghién ciru vé phdp ludt dat dai

1.1.2.2. Cdc cong trinh nghién cieu vé quyén sir dung dat ciia doanh nghiép

1.1.2.3. Pdnh gid khdi qudt nhitng van dé da dwoc nghién ciru

Vi céch tiép can khac véi cac tic gia trong nudc, nhitng hoc gia nudc
ngoai tim hiéu phdp luat d4t dai Viét Nam va quyén va nghia vu ciia doanh
nghiép sir dung dat dudi gée do so sanh gitra quyén sir dung dét - mot loai quyén
ning ctia chii s& hiru tu nhan vé dat dai véi quyén va nghia vu cta doanh nghiép
str dung dat tai Viét Nam phat sinh trén co s& quyén sé hitu toan dan vé dat dai.

Céc nghién ctru da phan tich phap luat d4t dai néi chung va céc quy dinh vé
quyén va nghia vu ctia doanh nghiép sir dung dat tai Viét Nam, chi ra nhiing
bét cép, han ché; dong thoi, khuyén nghi mot sé giai phap khic phuc dwa
trén cdc nguyén tic cong bang, binh dang, cong khai, minh bach va trach
nhi¢m tham van, giai trinh ctia co quan nha nuéc.

1.2. Co s Iy thuyét cia dé tai

1.2.1. Ly thuyét nghién civu

Ly thuyét nghién ciru la quan diém, hoc thuyét vé sy van dong ctia quan
hé sé hitu dét dai trong nén kinh té thi trudng; 1y thuyét vé sy phit trién cua



thi truong bat dong san va mdi quan hé bién chimg giita phap luat va quan
hé kinh té, dic biét 1a vé vai trd diéu chinh, kién tao cua phép luat ddi véi
céc quan h¢ kinh té ma quan hé dét dai 1a mot bo phén quan trong, 6t 161

1.2.2. Cdc gid thuyét nghién ciru

- Céc t6 chuc kinh té, dac biét la doanh nghiép dang dimg trudc nhiing
bat cap trong hoat dong san xuét, kinh doanh do ché d6 s& hitu toan dan d6i
véi dat dai chi phdi.

- Quyén va nghia vu cua td chire kinh té trong sir dung dat ¢6 nhiing dic
thil riéng ma phap luat hién hanh can dic biét chi y nham dam bao cho cic
chu thé nay c6 mdi truong hoat dong thuan loi, binh déng, minh bach, co hoi
phit trién bén virg va mang lai higu qua cho nén kinh té.

- Hoan thién phép luat hién hanh vé quyén va nghia vu cua t6 chirc kinh
té trong sir dung dit phai dam bao tudn thu cdc quy luat cia nén kinh té thi
trudng néi chung va thi truong bit dong san néi riéng néu mudn mang lai
hiéu qua va ddp ng nhu cu hoi nhap quéc té.

1.2.3. Cau hoi nghién ciru

- N6i ham cua khdi niém t chirc kinh t& véi tu cich 12 ngudi sir dung
dat bao gdm nhitng van d& gi lién quan dén quyén va nghia vu? So véi
quyén va nghia vu cta cic chu thé sur dung dat khdc thi quyén va nghia vu
ctia to chirc kinh té trong str dung dét c6 gi twong dong?

- Nhitng dic trung cua t6 chirc kinh té trong sir dung dit ¢6 anh huong,
chi phéi nhu thé nao ddi véi cdc quy dinh vé can cir hinh thanh quyén va
nghia vu trong st dung dat?

- Céc quy dinh hién hanh vé& quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té
trong sir dung dat anh huong tich cuc hay tiéu cuc t6i moi truong phat trién
ctia t6 chirc kinh t&? Nguyén nhn cia cdc tic dong tiéu cuc?

- Nhitng yéu cau nao ctia kinh té thi truong, cia thi truong bat dong san
can dugc ddp ung khi quy dinh vé quyén va nghia vu cia to chic kinh té
trong str dung d4t?

- Pinh hudng nao va giai phdp nio cho viéc hoan thién cic quy dinh vé
quyén va nghia vu ctia to chirc kinh té trong sir dung dét trong diéu kién ché
dd s6 hitu toan dan vé dat dai va sy phét trién kinh té thi truong, mé rong hoi
nhap qudc té ca Vit Nam?



1.2.4. Vé hwéng tiép can ciia dé tai

- Huéng tiép can cua ludn 4n 12 phan tich va ddnh gid toan dién céc van
dé tr thé ché, thiét ché dén nhitng thuc tién hoat dong cla td churc kinh té
trong str dung dt.

- Vi co s6 1y luan va phuong phédp nghién ctru chu nghia duy vat bién
chung, chii nghia duy vt lich str, phép bién ching duy vat xem xét, tim hiéu
nguén géc, ban chét su vat dat trong su van dong, bién d6i cta sy vat, hién
tuong. Tir d6, chu thuyét 1am nén tang va xuyén sudt qué trinh nghién ctu
ctia luan 4n 13 trén co s nguyén tic dat dai thudc sé hitu toan dan, nghién
ctru, tim kiém va thiét ké cho dugc mot ché do phap 1y vé dat dai dan chu,
cong khai, minh bach, c6 trach nhi¢ém giai trinh cao nham mot mét bao dam
quyén 1am chu thyc sy ciia ngudi st dung dat (trong d6 ¢6 t6 chirc kinh té sir
dung dat) ddp ng yéu ciu ciia co ché thi trudng; mit khic, tao co s phap ly
viing chic dé Nha nudc thuc hién quan tri dbi voi dat dai dat hiéu qua cao,
chéng duoc tham nhiing, tiéu cuc trong quan ly dat dai. Pong thoi, dé cao y
nghia, vai trd ctia phép luat vé quyén va nghia vu cta td chirc kinh té trong
sir dung dat.

Chuong 2
MOT SO VAN PE LY LUAN VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA TO CHUC KINH TE TRONG SU DUNG PAT

2.1. Ché d sé hiru toan dan vé dat dai va quyén sir dung dit cia to
chirc kinh té

2.1.1. Ché dp sé hiru toan din vé dit dai nhin tiv géc dp phdt trién
kinh té thi trwong va hoi nhip quoc té

2.1.1.1. Ché dp s¢ hitu toan dan vé ddt dai nhin tir géc do phdt trién
kinh té thi truong

- Co ché quan 1y kinh té ké hoach héa tap trung chi phéi quyén va nghia
vu cua t6 chuc kinh té trong sir dung dat. Ké tir khi dat nudc ta chuyén sang

co ché thi truong, da lam thay dbi cdc quan hé kinh té néi chung va quan hé



dat dai néi riéng. Co ché thi trudng tao diéu kién giai phéng moi ning luc
san xudt cho cdc thanh phan kinh té, phét huy tinh chi dong, sing tao cua
ngudi lao dong trong cic td chie kinh té sir dung dét.

2.1.1.2. Ché dg sé hitu toan dan vé dat dai nhin tir géc do hoi nhdp
qué'c 1

- Nha nuéc thuc hién quyén dai dién chi s hiru toan dan vé dat dai
thong qua hinh thire giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat.

- Quyén st dung dat néi chung va quyén sir dung dat cua to chire kinh
té néi riéng dugc phap ludt bao ho.

- Han ché viéc thu hdi dét ciia to chic kinh té bang bién phap hanh
chinh. Dong thoi, phap ludt thira nhan va khuyén khich viéc tiép can dét dai
ctia t6 chirc kinh té phit hop vdi co ché thi truong.

2.1.2. Té chikc kinh té va quyén siv dung dit nhin tir yéu cau phdt
trién ciia doanh nghiép trong nén kinh té thi truwong va héi nhip quoc té

Viéc tiép can dat dai ciia cdc doanh nghiép phai dam bao nguyén tic
binh déng, khong phén biét dbi xr.

2.2. Ly luin vé cic té chirc kinh té sir dung dét

2.2.1. Khdi ni¢m té chikc kinh té trong sir dung dit

2.2.1.1. Khdi niém t6 chirc kinh té

Cén ctr vao gidi thich cua Tu dién Luat hoc va noi dung cdc van ban
phap ludt quy dinh vé t6 chire kinh té, tic gia cho rang t6 chuc kinh té duoc
hiéu nhu sau: i) T6 chirc kinh té la mét phdp nhan dwoc thanh ldp theo quy
dinh ciia phdp ludt; ii) C6 chitc ndng san xudt - kinh doanh, dich vu; iii) Pugc
thanh ldp dudi hinh thirc doanh nghiép, cong ty, hop tdc xd v.v...

2.2.1.2. Khdi niém té chirc kinh té trong sir dung dat

Qua phan tich, tdc gia lun 4n dwa ra quan niém vé td chtic kinh té
trong st dung dat nhu sau: T6 chitc kinh té trong sir dung dat la phdp
nhan theo quy dinh ciia phdp ludt dan sw dwoc Nha nuée giao dat, cho
thué ddt, cong nhdn quyén sw dung dat, nhdn chuyén quyén s dung dat
theo quy dinh cua Ludt dat dai dé sir dung vao muc dich sdan xudt - kinh

doanh, dich vu.



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

2.2.2.1. Co s6 hinh thanh va cham dist quyén va nghia vu ciia té chirc
kinh té trong sir dung ddt

- Co s¢ hinh thanh quyén va nghia vu cua t6 chirc kinh té, bao gém:
Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat, chuyén quyén
sir dung dat va thu hoi dét.

- Co sé chdm dit quyén va nghia vu t6 chirc kinh té bao gém: Nha nude
thu hdi dat va to chic kinh té thyuc hién cac giao dich vé quyén st dung dét.

2.2.2.2. Cdc hinh thire sir dung dat ciia t6 chike kinh té nhin tir yéu cau
phat trién vi mé va vi mo

- Thi truong quyén sir dung dat so cp. Day Ia thi truong phét sinh quyén
sir dyng dat gita mot bén 12 Nha nude voi bén kia 13 to chirc kinh té thong
qua hoat dong giao dit, cho thué dét.

- Thi trudng quyén str dung dat thir cép. Day 1a thi truong ma quyén sir dung
dat duoc xdc 14p théng qua cdc giao dich vdi td chire kinh té khic, ho gia dinh,
c4 nhan st dyng dat. Thi trudng quyén st dung dat thir cap hinh thanh sau khi
thi truong quyén sir dung dat so cép ra doi. Tuy nhién, quyén st dung dét ciia to
chirc kinh té hinh thanh trén thi truong nay chiém s6 lurong con khiém t6n.

2.2.2.3. Noi ham cua quyén va nghia vu cua 16 chirc kinh té trong sw
dung dat va nhitng yéu cau can thé ché héa

i) Quan niém vé quyén ciia 16 chirc kinh té trong sir dung dat. Quyén
ctia to chirc kinh té trong sir dung dat dugc hiéu trén hai phwong dién. Theo
phuong dién chii quan: La quyén trong viéc khai thic cédc thudc tinh c6 ich,
cong dung cua dét dai trong hoat dong san xuét kinh doanh, dich vu nham
muc dich loi nhuan; theo phuwong dién khdch quan: La mot ché dinh cua
phdp luat dat dai bao gdm tong hop cdc quy pham phap luat dat dai do Nha
nude ban hanh nhiam didu chinh cdc quan hé xa hoi phat sinh trong qud trinh
su dung dat cua td chire kinh té;

ii) Quan niém vé nghia vu ciia t6 chikc kinh té trong sir dung dat. Nghia
vu ctia to chirc kinh té trong sir dung dét bao gdm: Nhém nghia vu tuén thu
trat ty quan ly dét dai; nhém nghia vu thuc hién cdc nghia vu tai chinh trong
qué trinh sir dung dat;
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iii) Nhitng yéu cau can thé ché héa quyén va nghia vu ciia té chirc kinh
1é trong sir dung ddt, bao gdm: Pam béo tinh céng bang, binh ding vé quyén
va nghia vu cta moi td chuc kinh té trong sir dung dat; dam béo tinh cong
khai, minh bach; dam bao tinh thong nhat, dong bo; dam bao tinh kha thi
trén thyc té; dam bao tinh don gian, d& hiéu vé noi dung.

2.2.2.4. Van dé thu hoi dat nhin tir géc do dam bdo moi truong hoat
déng ciia cdc té chike kinh té

- Thu hoi dét 1a mot phuong thire dé c6 dat dai cho nhu cu san xudt -
kinh doanh, dich vu.

- Viéc thu hoi dat cia t6 chirc kinh té dang st dung chi dugc thyuc hién
trong truong hop that can thiét va phai tuan thu ding quy dinh cua Hién
phdp va phép luat dit dai.

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

- Can cir vao tirng muc dich st dung déat va ddi voi mdi loai dat khéc
nhau, phdp luat quy dinh quyén va nghia vu khong giéng nhau cho t chirc
kinh té sir dung dat.

- Can ctr vao phuong thirc sir dung d4t ma phép luat quy dinh quyén va
nghia vu khéc nhau cho t6 chirc kinh té str dung dét.

2.2.4. So sdnh quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té trong sir dung
dit trwde va sau khi c6 ché dp sé hitu toan din vé dit dai ¢ Vigt Nam

- Trude khi Hién phdp nam 1980 dugc ban hanh, ¢ nudc ta ton tai cdc
hinh thirc s¢ hitu khac nhau vé dat dai: S¢ hitu nha nuéc, s hiru tap thé va
sO hiru tu nhan.

- Hién phap nim 1980 ra doi quy dinh dat dai la ctia Nha nuéc thudc so
hiru toan dén. Tiép d6, Luat dat dai nim 1987 va Luat dat dai nam 1993 quy
dinh Nha nudc giao dét, cho thué dat cho td chirc kinh té, ho gia dinh, ca
nhén str dung 6n dinh lau dai va dugc chuyén quyén sir dung dét trong thoi
han sir dung dat. Nhu vay, v6i nhitng quy dinh nay da tich quyén sir dung
dat khoi quyén so hitu dit dai, song gitra hai quyén nay lai c6 mdi quan hé

gan b6 chit ché véi nhau.
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Chuong 3
THUC TRANG PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA TO CHUC KINH TE TRONG SU DUNG

3.1. Phwong thirc sit dung dat ap dung doi véi cac té chire kinh té
trong phap luit hién hanh

3.1.1. Ngi dung cdc quy dinh ciia phdp ludt vé phwong thirc si dung
dit dp dung déi véi cdc té chirc kinh té

3.1.1.1. Phuong thirc sir dung dat dp dung doi véi doanh nghiép nha nwée

- Doanh nghiép nha nudc tiép can dat dai tai thi truong quyén sir dung
dat so cip bang viéc Nha nudc giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén sir
dung dit...

- Doanh nghiép nha nudc tiép can dit dai s dung vao muc dich san
xuét kinh doanh, dich vu tai thi trudng quyén st dung dat thir cap théng qua
chuyén nhugng quyén sir dung dat, thué, thué lai va nhan gép von bang
quyén sir dung dt ciia nguoi sir dung dat.

3.1.1.2. Phurong thire sir dung dat dp dung doi véi doanh nghiép c¢é von
ddu tr miede ngodi

- Doanh nghiép c¢6 von dau tw nudc ngoai duge Uy ban nhan déan cap
tinh cho thué dat.

- Doanh nghiép ¢6 vén dau tu nuéc ngoai dugc Uy ban nhan dan cip
tinh giao dét ¢6 thu tién sir dung d4t dé thuc hién du dn dau tu xay dung nha
& dé ban hoac dé ban két hop cho thué.

- Doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai tiép can dat dai trén thi
trudng quyén sir dung dat thir cp bang hinh thirc thug, thué lai dat trong khu
cong nghiép, hodc mua lai, sip nhap doanh nghi¢p nha nudc theo quy dinh
ctia phdp luat vé dau tu. ..

3.1.1.3. Phuong thirc sir dung ddt dp dung doi véi doanh nghiép thugc
cdc thanh phan kinh té khdc

- Mic dir phuong thire st dung dét dp dung ddi v6i doanh nghiép thudce
cdc thanh phan kinh té khic ma phép ludt quy dinh khong c6 gi khic véi
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doanh nghiép nha nudc, tuy nhién trén thyc té viéc tiép can dt dai cho nhu
cAu san xuat - kinh doanh cua cdc doanh nghiép ndy gip rit nhiéu khé khan
va chua duge dbi xir binh ding so v6i doanh nghiép nha nudc.

3.1.1.4. Phuwong thirc sir dung ddt dp dung doi véi cdc t6 chirc kinh té
tdp thé

- C4c t6 chtrc kinh té tap thé tiép can dat dai vi muc dich san xuét - kinh
doanh trén thi trudng quyén sir dung dit so cip thong qua viéc Nha nudc
giao dat c6 thu tién sir dung dat; cho thué dat.

- Cic tb chuc kinh té tap thé sir dung dat théng qua cic giao dich nhan
tang cho, nhan chuyén nhuong, thué lai va nhan gép vbn bang quyén sir
dung dét... ctia nguoi sir dung dat

- Ciéc t6 chire kinh té tap thé sir dung dat thong qua viéc Nha nude cong
nhan quyén sir dung dit 6n dinh lau dai.

3.1.2. Pdnh gid viéc thuc thi cdc quy dinh ciia phdp ludt dat dai vé
phuweong thirc sir dung dit dp dung doi véi cdc té chirc kinh té

- Phép luat dat dai chua cho phép doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai dugc thué lai quyén sir dung dat ciia to chirc kinh té trong nuéc, ho gia
dinh, c4 nhan.

- Déi v6i cac doanh nghiép tw nhan méi dang ky thanh Iap theo Luat
doanh nghiép méi thi viéc thué dat van hét sirc phic tap, dic biét & céc do
thi 16n nhu Thu ¢6 Ha Noi va Thanh ph H6 Chi Minh.

- Péi chiéu giita ndi dung phép luat vé phuong thirc sir dung dét ap
dung d6i v6i to chirc kinh t& véi thuc tién thi hanh, nghién ctru sinh thay
rang con c6 sy chua tuong thich, bat cap.

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

3.2.1. Nji dung cdc quy dinh vé quyén va nghia vu ciia té chirc kinh
té sir dung dit

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

- TH chirc kinh t& duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang
nim c6 quyén va nghia vu nhu xdc 14p cic giao dich dan sy vé tai san thudc

sO hiru ciia minh gan lién véi dat thué.
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- T6 chirc kinh té sir dung dt thué ctia to chirc, ho gia dinh, cd nhén
ngoai khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat thi c6 cic quyén va
nghia vu theo quy dinh ciia phép luét vé dan su.

3.2.1.2. Ngi dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia t6 chirc kinh té
nhdn chuyén nhiong quyén sir dung dat, chuyén muc dich sir dung ddt

- T6 chire kinh t& nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét c6 quyén va
nghia vy cta t& chire dwoc Nha nudc giao dit c¢6 thu tién st dung dét, cho
thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

- T6 chtic kinh té nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat nong nghiép
theo quy dinh cta phép ludt c6 quyén va nghia vu sau: Truong hop nhén
chuyén nhugng va khong chuyén muc dich sir dung dit thi c6 quyén va
nghia vy cta t& chire dwoc Nha nudc giao dit c¢6 thu tién st dung dét, cho
thué dét thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué; truong hop nhan
chuyén nhugng va chuyén muyc dich sir dung dt ma thudc trudng hop dugce
Nha nudc giao dat cé thu tién sir dung dat hodc cho thué dat tra tién thué dét
mdt 1an cho ca thoi gian thué thi c6 quyén va nghia vu cia t chirc duge Nha
nudc giao dit c6 thu tién sir dung dét, cho thué dit thu tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué; truong hop nhan chuyén nhugng va chuyén muc dich
sir dung dAt ma thudc truong hop duge Nha nude cho thué dét thu tién thué
dat hang nam thi c6 quyén va nghia vu cua to chirc kinh té sir dung dat thué
tra tién thué dat hang nam.

- Quyén va nghia vy cua t6 chire kinh té sir dung dat dugc co quan nha
nudce c6 tham quyén cho phép chuyén muc dich str dung dét tir dat khong thu
tién sir dung dat sang dat c6 thu tién sir dung dét hodc cho thué dat: Trudng
hop td chure kinh té duoc Nha nudc giao dét c6 thu tién sur dung dét hodc cho
thué dét thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué thi c6 quyén va nghia
vu cua td chirc dugc Nha nudc giao d4t ¢6 thu tién sir dung dét, cho thué dét
thu tién thué dat mot 1an cho cé thoi gian thué; truong hop to chic kinh té
dugc Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dit hang nim thi c6 quyén va
nghia vu cua té chtre kinh té, to chtre sy nghiép cong 1ap duoc Nha nude cho
thué dét thu tién thué dat hang nam.
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3.2.1.3. Ngi dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia t6 chirc kinh té
nhdn gop von bang quyén sir dung dat; quyén sir dung dat ciia t6 chirc kinh
1é khi gidi thé, phd san

- T6 chuc kinh té nhan gép von bang quyén sir dung dt ciia ho gia
dinh, c4 nhan, t6 chirc kinh té khac thi c6 quyén va nghia vu cia to chirc
dugc Nha nude giao dét c6 thu tién sir dung dat, cho thué dit thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

- Quyén st dung dit cua hop tic xa khi giai thé, phd san bao gdm: Dbi
voi dat duge Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat; duoc Nha nudc
giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat, do mua tai san gan lién véi dét
hodc nhdn chuyén nhuong quyén st dung dat hop phép tir ngudi khdc ma
tién sir dung dat, tién thué dat, tién mua tai san grfln lién voi dat, tién nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat c6 nguén géc tr ngén sidch nha nudc thi
Nha nuéc thu hoi dat d6; dbi véi dat duge Nha nudc giao dét c6 thu tién sir
dung d4t, thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, do mua tai
san gan lién véi dat hodc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét hop phap
tir nguoi khdc ma tién st dung dt, tién thué dat, tién mua tai san gin lién
véi dat, tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat khong c6 ngudn goc tir
ngan sach nha nuéc; dat do thanh vién gép quyén sir dung dat vao hop tic xa
thi Nha nu6c khong thu hoi dat, quyén sir dung dat d6 1a ctia hop tic xi va
dugc xt 1y theo diéu 1é cua hop tac xa, nghi quyét cua dai hoi thanh vién.

- Quyén sir dung dat cua td chirc kinh té 1a doanh nghiép khi giai thé,
pha san duogc xt 1y theo quy dinh ctia phap luat.

3.2.1.4. Ngi dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia t6 chirc kinh té
dege thué dat dé xay dung cong trinh ngam

- Trudng hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi
¢6 quyén va nghia vy nhu t6 chirc kinh t& duoc Nha nudc giao dit c6 thu
tién sir dung dat, cho thué dét thu tién thué dt mot lan cho ca thoi gian thug;
t6 chirc dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dét tra tién
thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dugc mién, giam tién sir dung
dét, tién thue dat.
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- Truong hop thué dat tra tién thué d4t hang nam thi c¢6 quyén va nghia vu
nhu 6 chtre kinh té dwoc Nha nude cho thué dit thu tién thué dit hang nam.

3.2.2. Pdnh gid viéc thuc thi cdc quy dinh vé quyén va nghia vu ciia
té chikc kinh té trong sir dung dit

3.2.2.1. Vé ldp phdp

Hién phdp ndm 2013 da c6 mot sb thay ddi tich cuc vé& quyén cia t6 chirc
kinh t& sir dung dat; cu thé: Dét dai duoc coi 12 ngudn luc quan trong dé phat
trién dét nudc va duoc quan 1y theo phép luat; t chirc, cd nhan khong chi dugce
Nha nuéc giao dat, cho thué dat ma con duoc cong nhan quyén st dung dat va
quyén sir dung dat duoc phap luat bao ho; nguoi s dung dat dugc chuyén
nhuong quyén st dung dit va thyc hién cdc quyén va nghia vu theo quy
dinh. Tuy dat dai van thudc s& hitu toan dan nhung quyén st dung dat & mirc
dd nhét dinh da duoc coi 1a i san cua nguoi su dung, dugc chuyén nhuong
va dugc phép ludt bao ho. Pay 1a thay doi hét sirc quan trong dugc dic két
tir thyc tién thi hanh Hién phdp ndm 1992 va phap luat dat dai ¢ nudc ta tao
diéu kién cho viéc hinh thanh thi trudng chinh thirc vé& quyén st dung dat.

3.2.2.2. Nhitng khé khan, thdch thirc

- Quyén sir dung dat cua t6 chirc kinh té phai dugc Nha nudc cong nhan
tinh hop phép thong qua viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat. Tuy
nhién, viéc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat trong ca nudc van chua
hoan thanh, giy khé khin cho viéc thuc hién quyén cua to chirc kinh té sir
dung dit do Luat dat dai ndm 2013 quy dinh.

- Viéc phép luat dat dai chua cho phép to chirc kinh té sir dung dét duoc
thé chap quyén s dung dét tai cic ngan hang nudc ngoai da han ché kha
nang tiép can ngudn von dap img nhu cau dau tu va san xuat - kinh doanh.

3.2.3. Ngi dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé
vén dau tw nwde ngodi trong siv dung dat

3.2.3.1. Ngi dung quy dinh quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé von
dau tuw nude ngoai trong sw dung dat dé thiee hién du dn dau tw tai Viét Nam

- Doanh nghiép c¢6 vn dau tu nude ngoai duge Nha nude cho thué dat
thu tién thué dat hang nim duoc thé chip tai san thudc s hitu ciia minh gin
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lién v6i dat thué tai céc to chuec tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam;
g6p von bang tai san thudc sé hitu ctia minh gin lién voi dét thué, nguoi
nhan gép von bang tai san dugc Nha nudc cho thué dét theo ding muyc dich
da dugc xac dinh trong thoi han con lai v.v...

- Doanh nghiép c¢6 vén dau tu nude ngoai duge Nha nude cho thué dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; doanh nghiép c¢6 vbn dau tu
nudc ngoai duge Nha nudc giao dét ¢6 thu tién sir dung d4t dé thuc hién
dy 4n duoc chuyén nhugng quyén sir dung dét, tai san thudc s& hitu cua
minh gin lién véi dat trong thoi han st dung dét; cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dét, tai san thudc sé hitu ctia minh gan lién véi dét trong
thoi han st dung dit; thé chip bang quyén st dung dt, tai san thudc s&
hiru ciia minh gén lién véi dét tai cic t6 chirc tin dung duoc phép hoat
dong tai Viét Nam v.v...

- Doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai sir dung dat thyc hién cac du
4n dau tu tai Viét Nam dugc Nha nudc giao dat, cho thué dét tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dwoc mién, giam tién sir dung dit,
tién thué dét thi c6 cdc quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 4 Diéu 174
Luat dat dai nam 2013.

3.2.3.2. Noi dung quy dinh quyén va nghia vu ciia doanh nghiép lién doanh
trong sir dung dat do nhdn gép von bang quyén sir dung dat; doanh nghiép
100% von dau tw niede ngodi dwoe chuyén doi tir doanh nghiép lién doanh

- Doanh nghiép lién doanh giita to chirc nudc ngoai, c4 nhan nudc
ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai véi to chirc kinh té ma to chirc
kinh té gép von bang quyén sir dung dat thi doanh nghiép lién doanh c6
quyén va nghia vu ctia t6 chirc dugc Nha nudc giao dat ¢6 thu tién sir dung
dat, cho thué dit thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué.

- Doanh nghiép nha nuéc duge Nha nude cho thué dat trude ngay 01/7/2004
ma dugc sir dung gid tri quyén sir dung dat nhu ngén sich Nha nudc cip cho
doanh nghiép, khong phai ghi nhan ng va khoéng phai hoan tra tién thué dat
theo quy dinh cta phdp luat vé dat dai dé gép von lién doanh véi to chirc
nude ngodi, ¢4 nhan nudc ngoai thi doanh nghiép lién doanh c6 quyén nghia
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vu cta to chirc duge Nha nude giao dét ¢6 thu tién sir dung dét, cho thué dat
thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué.

3.2.3.3. Néi dung quy dinh vé quyén va nghia vu cia doanh nghiép cé
von dau te nudéc ngoai sic dung ddt trong khu céng nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xudt, khu cong nghé cao, khu kinh té

- Truong hop tra tién thué dat, thué lai dit mot 1an cho ca thoi gian thug,
thué lai thi ¢6 quyén va nghia vy cia t6 chtrc dugc Nha nude giao dit c6 thu
tién str dung dt, cho thué dét thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué.

- Trudong hop tra tién thué dat, thué lai dit hang nam thi c6 quyén va
nghia vu cta to chirc kinh té sir dung dat thué tra tién thué dat hang nam.

3.2.3.4. Néi dung quy dinh vé quyén va nghia vu cia doanh nghiép cé
von dau ti nieGe ngodi thué dat dé xay dung cong trinh ngam

- Trudng hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi
c6 quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau tur nudc ngoai dugc Nha
nudc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho cé thoi gian thué v.v...

- Trudng hop thué dét tra tién thué dat hang ndm thi c6 quyén va nghia
vu ctia doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai duge Nha nudce cho thué dét
thu tién thué dat hang nim; doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai st dung
dat dé thyc hién cic du 4n dau tu tai Viét Nam duge Nha nudc giao dét, cho
thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dwoc mién,
giam tién sir dung dat, tién thué dat.

3.2.4. Pdnh gid viéc thuc thi cdc quy dinh vé quyén va nghia vu ciia
doanh nghiép cé von dau tw nwéc ngodai sir dung dit tai Viét Nam

- Luat dat dai nam 2013 d khac phuc sy bét binh dang trong viéc tiép
can dat dai giira to churc kinh té trong nudc véi doanh nghiép c6 vén dau tu
nude ngoai trong st dung dat.

- Sira dbi, bd sung quy dinh khong gigi han muc dich thé chip quyén st
dung dét cta to chirc kinh té sir dung dat.

- Tuy nhién, thyc tién thi hanh cdc quy dinh vé quyén va nghia vy trong
str dung dét cia doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai da boc 16 sy thiéu dong
b giita cdc dao lut vé& quan niém doanh nghiép c¢6 von dau tu nude ngoai.
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3.3. Sap nhap, giai thé t6 chirc kinh té sir dung dit va van dé thu hi dat

- Mic di trén thyc té ludn xay ra tinh trang doanh nghiép, hop tac xa...
bi giai thé, ph4 san hodc sdp nhap do hoat dong san xuit - kinh doanh kém
hiéu qua, thua 15 kéo dai song phap luat dat dai dudng nhu chwa c6 cac quy
dinh dé cép toan dién, déng bo vé xu ly van dé dat dai cua cdc O chirc kinh
té nay.

3.4. Quyén va nghia vu ddi véi dat dai cia doanh nghiép nha nuéc
khi ¢6 phan héa

3.4.1. Nji dung quy dinh vé xir Iy quyén sir dung dit ciia doanh nghiép
khi ¢é phin héa

- Doanh nghiép nha nuéc dang sir dung dat do dwoc Nha nude giao, cho
thué ma thyc hién c¢d phan héa thi doanh nghiép cé phan héa duge Nha nudc
giao dat c6 thu tién str dung dit theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 4 Diéu 55
ctia Luat dat dai nam 2013, cho thué dat tra tién thué dat hang nam hodc cho
thué dat tra tién thué dat mot Ian cho ca thoi gian thué theo quy dinh tai Didu 56
cua Luat dat dai nam 2013.

- Viée xtur Iy gid tri quyén sir dung dit khi ¢6 phan héa dugc thyc hién
theo quy dinh ciia Chinh phi vé c6 phan héa doanh nghiép nha nuc nhung
phai dam bao nguyén tic gia dat dé xac dinh gia tri quyén sir dung dt la gia
dat cu thé do Uy ban nhan dén cép tinh quyét dinh theo quy dinh tai khoan 3
va diém d khoan 4 Diéu 114 Luat dat dai nam 2013.

3.4.2. Thuc trang thi hanh cdc quy dinh vé quyén sir dung dit ciia
doanh nghiép nha nwéc khi cé phin héa

3.4.2.1. Thuc trang dp dung cdc quy dinh vé xdc dinh gid tri dat dai
trong gid tri doanh nghiép nhi nede khi ¢é phan héa

- Tinh khong du, khong ding dién tich dat duoc giao hodc duoc thué,
1am thét thodt von Nha nudc va that thu ngén sdch nha nudc.

- Céc thu tyc vé dat dai truéc khi chuyén sang cong ty ¢ phan chua
hoan tat lam anh hudng dén gia tri doanh nghiép.

- Phuong thirc cho thué dét, khong tinh gid tri quyén sir dung dat vao
gid tri doanh nghiép phét sinh nhiéu hé luy.
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3.4.2.2. Thuee tién thi hanh cdc quy dinh vé quan Iy dat dai sau c6 phan
hoa doanh nghiép nha nwoc

- Cong ty cb phan st dung dét sai muc dich, cha yéu 12 cong ty c¢6 phan
duoc thué dt gid ré nén da cho thué lai dat dé kiém chénh léch. Tinh trang
nay xay ra pho bién & nhiéu dia phuong trong ca nudc.

- Cong ty c6 phan chuyén nhugng quyén sir dung dét trdi phap luat sau
khi ¢6 phan héa.

Chuong 4
GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA TO CHUC KINH TE TRONG SU DUNG PAT

4.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé quyén va nghia vu ciia to
chire kinh té trong sir dung dat

- Hoan thién phdp lut vé quyén va nghia vu ctia t6 chtic kinh té trong
sir dung dét phai duya trén 1y thuyét vé vat quyén.

- Hoan thién phdp ludt v& quyén va nghia vy cua td chirc kinh té trong
sir dung dat phai dap (g céc yéu ciu ctia hdi nhap quéc té.

- Hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu ctia t chic kinh té trong
sir dung dat huéng t6i viéc gép phan thdo bé mot sb nit that co ban vé thé
ché dé hinh thanh va van hanh binh thudng thi trudng quyén st dung dat.

4.2. Giai phap hoan thién phap luit vé quyén va nghia vu caa tb
chire trong sir dung dat

Trong muc nay, tic gid luan 4n dé xuat mot sb giai phap hoan thién
phép ludt vé quyén va nghia vu ciia t6 chirc trong sir dung dét, bao gom:

4.2.1. Hoan thién cdc quy dinh vé cin civ hinh thanh quyén va nghia
vu ciia to chirc kinh té trong sir dung dat

4.2.2. Hoan thién cdc quy dinh vé chuyén quyén siv dung dit ciia to
chiic kinh té

4.2.3. Hoan thién cdc quy dinh vé gid dat, tién sic dung dat, tién thué dat,
thué va phi vé dit dai dp dung doi v6i to chikc kinh té trong sir dung dit



20
KET LUAN

1. Quyén va nghia vu cta ngudi st dung dit néi chung va quyén va
nghia vy cua to chirc kinh té trong sir dung dét néi riéng 1a mot ché dinh co
ban ciia phép luat dat dai. Do tinh chét ddc thii ciia ché do so hiru toan dan
vé dat dai: DAt dai thugc s& hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chii s¢ hitu.
Nha nudc thyc hién quyén dai dién chi s& hitu toan dan vé dat dai thong qua
quyét dinh trao quyén str dung dat cho ngudi st dung dt (trong d6 c6 to chirc
kinh té str dung dat) bang viéc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung
dat; quy dinh quyén va nghia vu clia nguoi sir dung dat v.v... Nhu vdy, quyén va
nghia vu cta ngudi sir dung dét (trong d6 c6 to chire kinh té st dung dit) phat
sinh trén co s& quyén sé hitu toan dan vé dét dai do Nha nudc dai dién chu
s& hiru. Mic diy, phéi sinh trén co s& quyén so hiru toan dan vé dit dai song
quyén st dung dt ctia to chuc kinh té timg budc tich khoi quyén sé hitu
toan dan vé dat dai va tré thanh mot loai quyén twong ddi doc lap. Tinh doc
1ap thé hién, ngudi st dung dét néi chung va té chirc kinh té sir dung dit néi
riéng ¢6 mot s quyén nang nhat dinh d6i véi dat dai nhu quyén chiém hitu,
quéan 1y va quyén sir dung dat. Hon nira, ho dugc chuyén quyén st dung dét
trong thoi han giao dat, cho thué dat. Tiép can ly thuyét vé vat quyén ctia
phép luat dan sy thi quyén st dung dat néi chung va quyén cua to chiic kinh
té trong sir dung dét néi riéng dugc xdc dinh 13 vat quyén han ché.

2. Su phat trién cia ché dinh quyén va nghia vu cua t6 chic kinh té
trong sir dung dat theo xu huéng ngay cang hoan thién. Piéu nay thé hién,
trong Luat d4t dai nam 1987, cdc quy dinh vé quyén va nghia vu cua to chirc
kinh té trong sir dung dt con twong d6i md nhat. Chi dén khi Luat dat dai
nam 1993 ra doi méi c6 cic quy dinh cy thé hon vé& quyén va nghia vu
chung cua nguoi st dung dat. Céc quy dinh vé& quyén va nghia vu coa to
chirc trong sir dung dat néi chung va quyén va nghia vu ctia t6 chirc kinh té
trong st dung dét noi riéng chi duoc dé cap mot cich tryc tiép va cu thé khi
Phap 1énh vé quyén va nghia vu cua cic t6 chire trong nudc duge Nha nudc
giao dét, cho thué dit 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 nam 1993, Luat stra d6i, bo sung mot
s6 diéu cua Luat dat dai ndm 1998 va nam 2001 da danh mot chuong quy
dinh vé quyén va nghia vu cta ngudi st dung dét (trong d6 c6 quyén va
nghia vy cua to chirc kinh té trong sir dung dét). Ké thira quy dinh ciia Luat
dat dai nam 2003, Luat dat dai nim 2013 c6 mot chuong quy dinh vé quyén
va nghia vu cta nguoi sit dung dit, bao gdm cdc quy dinh vé quyén va nghia
vu chung cua ngudi st dung dat va cdc quy dinh vé quyén va nghia vu cy thé
cta ting nhém chu thé sir dung dat (trong d6 c¢6 t6 chirc kinh té trong sir
dung dat). Cac quy dinh vé quyén va nghia vu ctia to chirc kinh té trong sir
dung d4t ngay cang duoc sira d6i, bo sung va hoan thién theo huéng binh
dang, khong phan biét ddi xir vé quyén va nghia vu gitta to chirc kinh té
trong nudc voi doanh nghiép c6 von diu tu nude ngoai trong st dung dét
nham ddp tng yéu cau caa hoi nhap qudc té ciia Viét Nam.

3. Ché dinh vé quyén va nghia vu cua to chtic kinh té trong str dung dat
chiu sy chi phéi manh mé cla cac yéu td, bao gém ché d6 so hitu toan dan
vé dat dai; co ché quan 1y kinh té&; muyc dich va hinh thic st dung dat v.v...

4. Luat dat dai nam 2013 va cdc van ban hudng dan thi hanh khong chi
ké thira nhitng quy dinh vé quyén va nghia vu ctia t6 chirc kinh té trong str
dung dét ctia Luat dat dai nam 2003 ma con bd sung mot s6 quy dinh méi nham
dap ng yéu cau phat trién dat nudc trong thoi ky ddy manh toan dién cong
cudc dbi méi va hoi nhap qudc t nhu bd sung quy dinh quyén va nghia vy ctia
t6 chirc kinh t& nhan chuyén nhuong quyén st dung dét, chuyén muc dich sir
dung dat; quy dinh vé quyén va nghia vu ctia t6 chiic kinh té nhan gép von
bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dét ciia to chirc kinh té khi gidi thé,
phd san; quy dinh vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép lién doanh sir
dung dat do nhan gép vdn bang quyén sir dung dét; doanh nghiép 100% vdn
dau tu nuéce ngoai duge chuyén doi tir doanh nghiép lién doanh v.v...

Luat dat dai nam 2013 bd sung quy dinh Nha nuéc cho thué dét thu tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué déi vai t6 chire kinh té; Nha nudc giao
dat ¢6 thu tién sir dung dit cho doanh nghiép c6 von du tu nudc ngoai dé
thyc hién dy 4n du tu xdy dung nha & dé ban hodc két hop giita ban va cho
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thué... nham x6a bé sy bt binh dang vé quyén va nghia vu giita t6 chirc kinh
té v6i doanh nghiép c6 vbn dau tu nude ngoai su dung dét thuc hién dy dn
dau tu tai Viét Nam.

Tuy nhién, qué trinh thyc thi cdc quy dinh ctia Lut dat dai nam 2013 vé
quyén va nghia vu clia to chirc kinh té trong sir dung dat gap khong it khé
Kkhan, thach thic nhu trén thuc té viéc tiép can dat dai gitia td chuc kinh té
thudc cdc thanh phan kinh té con thiéu sy binh dang (dic biét 1a ddi véi
doanh nghiép tu nhan vira va nho); cédc to chirc kinh té chu yéu tiép can dét
dai tai thi trudng so cip quyén sir dung dat théng qua viéc Nha nudc giao
dat, cho thué dat... mang ning tinh chét xin - cho tiém an nguy co tham
nhiing, tiéu cyc, loi ich nhém, trong khi d6 cdc giao dich vé& quyén sir dung
dat trén thi truong thi cAp vé quyén st dung dit duong nhu con it phat trién
do thiéu khung phép 1y hoan chinh, diy du va toan dién cho thi truong nay
phat trién théng su6t va lanh manh.

5. Trén co so danh gid thyc trang phép ludt vé quyén va nghia vu ciia to
chte kinh té trong sir dung dét va dinh huéng hoan thién ché dinh phap luét
nay tai Chuong 3 va Chuong 4, luan 4n dua ra mot sd khuyén nghi tiép tuc
hoan thién phép luat vé quyén va nghia vu ctia t6 chirc kinh té trong st dung
dat. Céc khuyén nay dugc chia thanh mot s6 nhém giai phap co ban sau day:

- Nhém gidi phap hoan thién cdc quy dinh vé cin cir hinh thanh quyén
va nghia vu cta t6 chire kinh té trong st dung dét, bao gdm: i) Stra ddi, thay
thé céc quy dinh vé& Nha nude giao dit, cho thué dit cho t6 chirc kinh té theo
co ché hanh chinh xin - cho bang céc quy dinh Nha nudc du gid, dau thau
quyén st dung dét; ii) Tiép tuc thé ché héa Piéu 54 Hién phdp nim 2013
bang viéc bd sung cc quy dinh khang dinh quyén sir dung dét 1a tai san ciia
t6 chirc kinh té dugc phdp luat bao ho; theo d6, quyén sir dung dit cua to
chte kinh té dugc Nha nuéc dam bao bang céc bao dam phdp 1y nhu: TH
chirc kinh té dugc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat; Nha nudc chi
thu hoi dét ctia t6 chirc kinh té trong trudng hop that can thiét theo luat dinh
vi myc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh & - xa hoi vi loi ich cong
cong mot cdch cong khai minh bach va c¢6 bdi thuong v.v...; iii) Bé sung va
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thyc hién cdc quy dinh vé phat trién thi truong thir cap vé quyén sir dung dét
theo hudng t6 chirc kinh té c6 quyén sir dung dit hop phdp (dd duoc cap
Gidy chung nhan quyén sir dung dat) dugc tu do chuyén nhugng quyén sir
dung dét; ddng thoi, cho phép céc t6 chirc kinh té (khong phan biét thanh
phan kinh &) dugc tir do nhan chuyén nhugng quyén sir dung dét ctia to chirc,
ho gia dinh, c4 nhan d4p tng nhu ciu cia hoat dong san xuat - kinh doanh...

- Nhém giai phdp tiép tuc hoan thién cdc quy dinh vé chuyén quyén st
dung dit cua t& chirc kinh té, bao gdm: i) B6 sung quy dinh Nha nuéc can
tiép tuc nghién ciru, xem xét, xdy dung quy dinh cho phép t6 chirc kinh té
duoc thé chap quyén str dung dat tai cic to chirc tin dung nudc ngoai dé vay
von san xuat, kinh doanh; ii) B6 sung quy dinh cho phép doanh nghiép c6
vbn dau tu nudce ngoai su dung dét thyc hién céc du 4n dAu tu tai Viét Nam
khong chi dugc nhan chuyén nhuong von dau tu 12 gid tri quyén st dung dét
ctia doanh nghiép dang sir dung dit c6 ngudn goc dugc Nha nude 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 dét da duoc von héa vao von cia doanh nghiép (trir
trudng hop chuyén nhugng von dau tu 12 gid tri quyén st dung dit san xuét
nong nghiép, dat 1am nghiép) ma con dugc nhan chuyén nhugng quyén sir
dung dt cua to chiic sy nghiép cong 1ap tu chii vé tai chinh, ho gia dinh, cd
nhén sir dung dat v.v...

- Nhém giai phdp hoan thién cic quy dinh vé gid dat, tién sir dung dat,
tién thué dat, thué va phi vé dét dai 4p dung ddi voi o chirc kinh té trong sir
dung dat, bao gdm: i) Nha nudc can ra sodt, sira d6i, bo sung cic quy dinh
vé tién cho thué dét kinh doanh co s ha ting trong khu cong nghiép theo
hudng tach bach gitta viéc cho thué lai dat (quyén ctia Nha nudc) va phi sir
dung ha ting (quyén ciia doanh nghiép phat trién ha tang); ii) Nha nudc can
bd sung céc quy dinh nhim x4y dung mot khung phédp 1y hoan chinh, dong
b6 vé co ché thanh 1ap, hoat dong cua céc t6 chirc tu van vé gid dét doc 1ap
tao diéu kién hd trg, thiic day cdc giao dich vé chuyén quyén st dung dét ctia
t6 chuc kinh té trong sir dung dét phat trién; iii) Nha nudc can bd sung quy
dinh giai ma cu thé, ro rang vé sy phit hop gitra bang gid dat do Uy ban nhén
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dan cap tinh quy dinh véi gia dat pho bién trén thi truong dé c6 cach hiéu va
ap dung théng nhét trén thuc té; iv) Tiép tuc hoan thién quy dinh vé xdc dinh
gid tri dat trong qué trinh ¢ phan héa doanh nghiép nha nudc theo hudng:

M@t la, d6i voi nhitng doanh nghiép nha nudc sir dung dat theo hinh
thirc duge Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat ma tién sir dung dat da
tra khong c6 ngudn gdc tir ngan sich nha nuéc thi duge xdc dinh gid tri
quyén sir dung dét tinh vao gid tri doanh nghiép nha nudc dé c6 phan héa.

Hai la, d6i v6i nhitng doanh nghiép nha nudc sir dung dét theo hinh thirc
dugc Nha nudc cho thué dat thi cho phép xdc dinh gi tri, loi thé vi tri dét
ma doanh nghiép nha nudc dang sir dung dé c6 phan héa. Bén canh d6, Nha
nude can phén loai doanh nghiép nha nudc thué dit (can ctr vao s tién thué
d4t da tra hodc chi phi boi thuong da bo ra) dé xdc dinh gid tri quyén st dung
dat khi ¢ phan héa cdc doanh nghiép nha nudc nay va coi gid tri quyén sir
dung d4t 14 phan vn ngan sach nha nudc tai doanh nghiép c6 phan héa.

Ba la, d6i véi nhitng doanh nghiép nha nudc khong thude dién co phan
héa ciing can tién hanh tinh ding gié tri quyén sir dung dit ma doanh nghiép
dang st dung va coi ddy 12 phan von nha nudc diu tu vao doanh nghiép. Tac
gia ludn 4n cho rang c6 nhu vdy méi ning cdo trich nhiém va hidu qua sir
dung dat dai, nha xuéng... ctia cic doanh nghiép nha nudc niy, ngin ngira
viéc str dung dét dai lang phi hodc bo hoang héa v.v...

- Nha nuéc can bd sung quy dinh cu thé héa khoan 2 Piéu 19 Luat dat
dai nam 2013 vé vin d& Nha nudc diéu tiét phan gié tri ting thém tir dat dai
khong do dau tu ctia ngudi sir dung dat mang lai thong qua chinh séch thué,
tién su dung dat, tién thué dat, dau tu co s ha tﬁng va chinh sdch hd trg cho
ngudi c6 dat thu hdi nham tao co so phap 1y 16 rang, cu thé dé bée tich ro
rang phan gid tri ting thém tir dat dai khong do dau tu ciia ngudi st dung dét
mang lai ra khoi gid ban nha ¢ thuong mai, cin h chung cu cua cha dau tu
theo hudng phan gid trj ting thém nay phai dugc didu tiét vao ngan sach nha
nudc thong qua viée thuc hién thué thu nhap doanh nghiép. ..
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