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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai

Tiép can dét dai cong khai minh bach, quy trinh, thi tuc don gian, thuan tién it
t6n kém vé chi phi, thoi gian, cong strc cho ngudi str dung dat nodi chung va cho to
chtrc kinh t& (TCKT) néi chung 1a mét tiéu chi co ban cia viée danh gia quan tri tot
trong linh vuc dat dai. Dong thoi, day ciing 1a mot yéu té dam bao sy hip din cua
moi truong dau tu kinh doanh va gép phan khuyén khich, thu hut dau tu. O nudc ta,
trong diéu kién dét dai thudc s¢ hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chi s¢ hitu va
thue hién viéc trao quyén st dung dat (QSDP) thong qua giao dat, cho thué dat,
cong nhan QSDP thi cho thué dat 1a mot phwong thirc co ban dé to chirc, ca nhan...
tiép can dat dai. Ché dinh cho thué dat ra doi ké tir khi ban hanh Luat Pat dai nim
1987 song con rat so khai va chua day du. Ché dinh nay tiép tuc dugc bo sung, hoan
thién khi cic dao Luat Dat dai nam 1993; Luat Sta doi, bd sung mot s6 diéu cua
Luat Dat dai nim 1998; Luat Stra doi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dét dai ndm 2001;
Luat Dat dai nam 2003; Luat Dat dai ndm 2013 va cac vin ban huéng dan thi hanh ra
doi. DAu vay trén thuc té viée tiép can dit dai thong qua hinh thirc cho thué dat cua
ngudi sir dung dat noi chung va ciia TCKT sir dung vao muc dich san xut - kinh
doanh (SX-KD) néi riéng gip khong it rao can, tré ngai. Piéu nay khong chi gia ting
chi phi cho TCKT trong viéc thué dat sir dung vao muc dich SX-KD; 1am nan 1dng cac
nha dau tu (dic biét 1a cac nha dau tu nudc ngoai (PTNN) ma con tiém an nguy co
clia tinh trang cira quyén, tham nhiing, tiéu cuc... Dé giai quyét nhimg diém nghén
phép 1y, phat huy ngudn luc dét dai cho phat trién dat nudc; Nghi quyét s6 18-NQ/TW
Hoi nghi l1an thir Nam Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc d6i
méi, hoan thién thé ché, chinh séach, nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan 1y va sir dung
dat, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudc phét trién co thu nhdp cao ngay
16/6/2022 (sau day goi 1a Nghi quyét s6 18-NQ/TW) da dua ra quan diém dinh hudng
sira d6i chinh sach, phap luat dat dai n6i chung va Luat Dat dai nam 2013 ndi riéng;
trong d6 c6 dinh hudng sira d6i nhimg quy dinh vé cho thué dat: “Thiee hién viéc giao

ddt, cho thué dat chii yéu thong qua dau gia quyén sir dung dat, dau thau diw én cé



sir dung dat. Quy dinh cu thé vé dau gid quyén sir dung dat, dau thau dir dn cé sir dung
ddt; han ché va quy dinh chdt ché cdc truong hop giao dat, cho thué dat khéng thong
qua ddu gid quyén sir dung dat, dau thau dir én cé sir dung dat; bdao dam céng khai,
minh bach, ¢é co ché dong bé, cu thé dé xir Iy vi pham quy dinh vé giao dat, cho
thué dat, nhat la lién quan t6i ddu gid quyén sir dung dat va dau thau dw dn cé sir
dung dat. Co ban thuc hién hinh thirc cho thué dat tra tién hcing nam va quy dinh cu
thé cdc truong hop tra tién thué dat mét lan, phit hop véi tinh chdt, muc dich sie

1 Quaén

dung ddt, bdo dam nguén thu én dinh, tranh thdt thodt ngdn sach nha nwée
triéu sau sic va thé ché hoa quan diém, dinh hudng cua Bang vé cho thué dat thé hién
trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW; Luat Pt dai nim 2024 dugc Qudc hdi khda XV
thong qua tai ky hop bat thuong 1an thir 05 ngay 18/01/2024 (c6 hiéu luc thi hanh tir
ngay 01/01/2025) véi nhitng sira d6i, bo sung vé cho thué dat néi chung va cho thué
dat dbi voi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD néi riéng. Nhiing sira doi, bo sung
vé cho thué dat ctia Luat Dat dai nam 2024 theo tinh than Nghi quyét s6 18-NQ/TW
ky vong s& gbp phan thao g& nhitng diém nghén vé thé ché phép 1y, phat huy vai trd
clia dat dai 1a ngudn lyc dé phat trién dat nudce. Pat trong bdi canh d6, cho du da c6
nhiéu cong trinh khoa hoc nghién ctru vé ché dinh giao dat, cho thué dat o nhiing
pham vi, mtrc 6 khac nhau di dugc cong bd song dudng nhu chwa co cong trinh
nghién clru nao & cép dd luan 4n tién si tim hiéu c6 hé théng, déy du vé 1y luédn va
thuc tién ché dinh vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT tham
chiéu v&i ndi dung ctia Luat Pat dai nam 2024. Viéc nghién ciru dé tai ndy gop phan
vao qué trinh td chire trién khai thi hanh Luat D4t dai nim 2024 theo Quyét dinh s
222/QD-TTg ngiy 5/3/2024 cua Thi tuéng Chinh pht ban hanh Ké hoach trién khai
thi hanh Luat Dat dai s6 31/2024/QH15. V&i y nghia do, nghién ctru sinh (NCS) lua
chon dé tai “Phdp ludt vé cho thué dit siv dung vao muc dich sin xudt - kinh
doanh ciia té chire kinh t8” 1am luan 4n tién si luét hoc.
2. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

2.1. Muc dich nghién cvuu

1. Nghi quyet s0 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 Hoi nghi lan thtr 5 Ban Chap hanh Trung wong Dang khoa XIII
vé tiép tuc d6i moi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hi€u luc, hiéu qua quan 1y va st dung dat, tao
dong lyc dua nudc ta tré thanh nude phét trién ¢ thu nhap cao.
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Muc dich nghién ctru ctia ludn an 1a phan tich 1y luan phap luat vé cho thué
dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; tim hiéu thuc trang va danh gia thuc
tién thi hanh cta linh vuc phap lut ndy dé kién nghi giai phap gop phan hoan thién
phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT va nang cao
hiéu qua thi hanh linh vuc phap luat nay & Viét Nam.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

Pé dat duge muc dich nghién ctru, luan an c6 cac nhiém vu nghién ctru cu
thé sau day:

- Nghién ciru nhitng van dé 1y luan vé cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD cta TCKT thong qua viéc phan tich khai niém va phan loai TCKT; khai
niém cho thué dat noi chung va cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT; y nghia cua viéc cho thué dat sur dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; yéu
cau cua cho thué dit st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT...

- Nghién ctru mot sé van dé 1y luan phap luat vé cho thué dat sir dung vao
muc dich SX-KD ctua TCKT bang viéc luan giai co s xay dung phap luat vé cho
thué dat su dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; khai niém va dac diém cua
phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cuia TCKT; cau triic phap
luat vé cho thué dit s dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; yéu cau diéu chinh
ctia phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD giita Nha nuéc va
TCKT; cac yéu tb dam bao thi hanh phap luat vé cho thué dét str dung vao muc dich
san SX-KD cua TCKT.

- Phén tich thuc trang phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT va danh gi4 thyuc tién thi hanh tai Viét Nam nham nhén dién nhiing két
qua dat duoc, nhirng han ché, yéu kém va nguyén nhan cta han ché, yéu kém.

- Pua ra dinh hudng va giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat sir
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT va nang cao hi€u qua thi hanh ¢ Viét Nam
trong thoi gian toi.

3. P6i twong va pham vi nghién ciru

3.1. Poi twong nghién ciru

Doi tuong nghién clru cia de tai tap trung vao cac ndi dung co ban sau day:



- Cac quan diém, chu truong, duong 16i cia Pang vé chinh sach, phap luat
d4t dai n6i chung va chinh sach, phap luat vé cho thué dét néi riéng.

- Cac luan diém khoa hoc, trudong phai 1y thuyét, co s Iy luan vé cho thué
d4t n6i chung va cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT noi riéng &
trong nudc va trén thé gidi.

- Cac quy dinh vé cho thué dit n6i chung va cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD ciia TCKT noi riéng ciia Luat Dat dai naim 2013 va cac vin ban hudng
dan thi hanh, cua Luat DAt dai nam 2024.

- Thyec tién thi hanh phap ludt vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD
cua TCKT & nudc ta trong thoi gian qua. ..

3.2. Pham vi nghién ciru

Luan an “Phap luqdt vé cho thué dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh
doanh ciia t6 chirc kinh té” 1a dé tai c6 ndi ham nghién ciru rong; tuy nhién, trong
khuén khd cua mot ludn an tién si luat hoc; luan an gi61 han pham vi nghién ctu
vao cac ndi dung cu thé sau:

Mot la, gidi han vé ndi dung. Luan an di sau nghién ctru mot s6 van dé cu
thé sau:

i) Noi dung cac quy dinh cua phép luat dat dai vé cho thué dat st dung vao
muc dich SX-KD ciia TCKT trong mdi quan hé gitra Nha nude voi TCKT. Hay noi
cach khac, nghién ctru phép luat diéu chinh quan hé vé cho thué dat st dung vao
muc dich SX-KD gitta Nha nudc - dai di¢n chi sé hitu toan dan vé dat dai voi
TCKT 6 thi truong dat dai so cap.

ii) Khai niém TCKT c6 ndi ham réat rong bao gdm TCKT trong nuéc, doanh
nghiép co von DPTNN v.v... Tuy nhién, ludn an gidi han ndi ham khai niém TCKT
dugc dé cap & cac chuong 1a TCKT trong nudc.

iii) Luan 4n gidi han phan tich thuc trang, danh gia thyc tién thuc hién phap
luat vé cho thué dat sir dung vao muyc dich SX-KD ctua TCKT bao gom: Cac quy
dinh vé hinh thtrc cho thué dat; quy dinh vé nguyén tic, can ct cho thué dat; quy
dinh vé tham quyén cho thué dat; quy dinh vé& quyén va nghia vu cia TCKT thué

dat; quy dinh v& trinh tu, tha tuc cho thué dét.
4



Hai 13, gii han vé khong gian. Luan 4n nghién ctru thyc tién thi hanh phap
lut vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT trong pham vi ca nudc.

Ba 13, giéi han vé thoi gian. Luan 4n nghién ctru phap luat vé cho thué dat
st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT 1y méc thoi gian tir ndm 2013 (nim ban
hanh Luat Dat dai nim 2013) dén nay.

4. Phwong phap luan va phuwong phap nghién ctru

bpé giai quyét nhitng nhi€ém vy dét ra, dé tai duoc thuc hién dua trén phuong
phap luan nghién ctru khoa hoc duy véat bién chiing va duy vat lich str ciia chu nghia
Mé&c - Lénin. Theo d6, luan an nghién ctru qua trinh hinh thanh, phét trién; nguén
gbc ctia phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT; méi quan
hé giita ché dinh cho thué dat vi ché dinh giao dat, ché dinh thu hoi dét, ché dinh tai
chinh vé dat dai va ché dinh cip gidy chirng nhan quyén sir dung dat (GCNQSDD)...

Bén canh do, luan an str dung mot sé phuong phép nghién ciru chu yéu sau day:

- Phuong phdp phan tich, phiong phdp binh ludn, phwong phdp dién gidi
duoc st dung khi danh gid, binh luan cac quy dinh cta phap luat vé cho thué dat sir
dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT, thuc tién ap dung phap luat vé cho thué dat
st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT lam co sé cho nhitng két luan khoa hoc.
Céc phuong phap nay dugc sir dung trong sudt qua trinh nghién ciru luan 4n.

- Phwong phdp tong hop, phwong phdp danh gid duoc st dung khi danh gia
thuc trang phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cua TCKT va
thyc tién thi hanh nham rat ra nhitng két luan tong quan, nhitng quan diém, cac dé
xuat, kién nghi.

- Phwong phdp hé thong, phuwong phdp quy nap, phwong phdp téng hop,
phurong phdp ldp ludn 16 gic duoc st dung dé nghién ctru nhitng van dé 1y luan,
danh gia thuc trang phap luat va dua ra giai phap hoan thién phap ludt vé cho thué
dat sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT xuyén sudt toan bd ndi dung ludn an.

- Phuong phap so sanh ludt hoc, dugc st dung khi phan tich, danh gia, so
sanh cac quy dinh vé cho thué dat cia phap luat dat dai Viét Nam qua cac thoi ky dé
nhan dién duoc sy thay doi tu duy phép 1y ciia Nha nudc ta trong phan phdi dat dai

no6i chung va cho thué dat noi riéng.



- Phuong phap phdn tich logic quy pham, dugc st dung khi danh gia thuc
trang phap luat, xem xét vé tinh thong nhat hodc phat hién méu thuin trong noi
dung quy dinh phap luit vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cia TCKT
gitra Nha nudc va ngudi str dung dat.

- Phwong phdp trao déi véi chuyén gia, duoc st dung khi danh gia thuc
trang thi hanh phéap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT
va dua ra céac giai phap hoan thién v.v...

5. Nhirng diém méi va gia tri khoa hoc ciia luin an

Pay 1a luan an tién si luat hoc nghién ctru mot cach toan di¢n va hé théng
phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT thué dat ¢ Viet
Nam tham chiéu véi Luat Pat dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh;
Luat DAt dai nim 2024. Ban Luén an c¢6 nhitng déng gbp méi cha yéu sau day:

- Luén an gop phén phat trién, bd sung, hoan thién h¢ théng co sO ly luan va
thuc tién vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT dat trong mbi
quan hé cho thué dat gitra Nha nudc va nguoi st dung dat & Viét Nam. Dic biét,
luan an phan tich, 1am rd 1y luan diéu chinh phap luat vé cho thué dat sir dung vao
muc dich SX-KD ctia TCKT giita Nha nudc va nguoi st dung dat, lam rd nhu cau
diéu chinh cua phap luat vé cho thué dt vao muc dich SX-KD, tir d6 1ap luén cac
yéu cau dit ra d6i voi phap luat vé cho thué dat vao muc dich nay.

- Luan 4n di phén tich, danh gia thyc trang phap lut vé cho thué dat vao
muc dich SX-KD ctia TCKT; danh gia thyc tién thi hanh phap luat vé cho thué dat
vao myc dich SX-KD cua TCKT qua nghién ciru cac ngudn thong tin, s6 liéu thir
cap trong ca nudc. Tir d6, luan an chi ra nhitng han ché, bat cap cua linh vyc phap
luat nay. Pong thoi, luan an phan tich cic quy dinh cia Luat DAt dai nim 2024 dé
luan giai viéc khic phuc nhiing han ché, bat cap.

- Luan an kién nghi giai phap tiép tuc hoan thién phap luat vé cho thué dat
stt dung vao muc dich SX-KD cua TCKT véi viéc ban hanh cac van ban quy dinh
chi tiét, huéng dan thi hanh Luat D4t dai nim 2024 gép phan nang cao hiéu qua
thuc hién...

6. Y nghia 1y luén va thue tién cia ludn an



- Y nghia 1y lugn: Luan an lam 13 co sé 1y luan cua phap luat vé cho thué
dat str dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT g6p phan hoan thién hé thong 1y ludn
phap luat dét dai dua trén ché d6 so hiru toan dan vé dat dai do Nha nudc dai dién
chu s& hitu va su van dung 1y thuyét vé vt quyén trong linh vuc dét dai.

- Y nghia thye tién: Cac két qua nghién ctru cta luin 4n dugc rut ra tir viée
danh gia thyuc tién thuc hién phap ludt vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT voi nhitng s6 liéu, thong tin thuc té. Vi vay, luan an 1a mot chuyén khao
chuyén sau vé phap luat cho thué dat néi chung va phap luat vé cho thué dat sur
dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT mang tinh thuc tién, c6 d0 tin cay.

7. Két cau ciia luin 4n

Ngoai phan mé dau, két ludn, tong quan tinh hinh nghién ctru va co sé 1y
thuyét cua luan &n, danh muc tai liéu tham khao, néi dung luan an duoc két cAu gém
3 chuong:

Chuong 1: Mot s6 van dé 1y luén vé cho thué dat vao muc dich san xuat -
kinh doanh cua t6 chirc kinh t& va phéap lut vé cho thué dat vao muc dich san xuét -
kinh doanh cua t6 chirc kinh té & Viét Nam.

Chirong 2: Thyc trang phap luat vé cho thué dat vao muc dich san xuét -
kinh doanh cta t6 chirc kinh t€ va thyc tién thi hanh & Viét Nam.

Chwong 3: Giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat vao muc dich san

xudt - kinh doanh cua t6 chtrc kinh té va nang cao hiéu qua thi hanh ¢ Viét Nam.



TONG QUAN VE TiNH HINH NGHIEN CUU
VA CO SO LY THUYET CUA LUAN AN

1. Tinh hinh nghién ctru dé tai

1.1. Nhém cdc cong trinh nghién civu Iy ludn phdp ludt vé cho thué dit siv
dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh ciia té chivc kinh té

Nghién ciru 1y luan phap luat vé thué dat noi chung va phap luat vé cho thué
dat st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT néi riéng duoc cong bd trong nhiéu
cong trinh khoa hoc, bao gém sach tham khao, sach chuyén khao, dé tai khoa hoc,
luan an, luan van... Co thé ké dén mot sb cong trinh cu thé vé van dé nay nhu sau:

Thir nhat, Tran T4 Cuong (chil nhiém) (2012), Nghién citu co' s6 Iy ludn va
quy dinh vé quyén sé hitu, quyén sir dung dat ciia mot s6 quoc gia trén thé gidi, rut
ra nhitng kinh nghiém cho Viét Nam, Dé tai nghién ciru khoa hoc cap Bo, Vién Chién
luge - Chinh sach Tai nguyén va Méi truong (TN&MT) (B6 TN&MT), Ha Noi.

Dé tai di sdu nghién ctru lam rd mot sd van dé 1y luan co ban vé quyén so
hiru va QSDD duoc qui dinh trong cac bo luat hay dao luat chinh cua mot ) quéc
gia thé gidi. Luan giai triét 1y xac 1ap quyén s hiru tu nhan, quyén so hiru nha nudc
vé dit dai; mdi quan hé giita quyén s hitu dat dai va QSDD; co ché diéu chinh
quan h¢ s¢ hiru dat dai; quan hé su dung dét; van dé bao hd quyén s& hiru dat dai va
QSDD biang phap luat ctia mot s6 qubc gia trén thé giéi. Trén co sé do, dé tai chat
loc nhitng kinh nghiém bb ich tir viéc nghién ciru nay cho Viét Nam trong viéc hoan
thién chinh sach, phap luat dat dai nham cing cb ché do sé hiru toan dan vé dat dai
va bao ho QSDP bang phép luat. Mic du, dé tai tuy khong dé cap sau dén hinh thic
cho thué dit nodi chung va cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT
no6i riéng nhung lai c6 y nghia giup cho luan an tham khao dé lién hé va so sanh
phap luat vé thué dat noi chung va cho thué dat ddi voi TCKT sir dung vao muc
dich SX-KD néi riéng & mot s6 nude trén thé gidi. Két qua nghién ciru cua dé tai
cung cap nhing thong tin bo ich giup NCS hiéu sau thém van dé 1y luan, triét Iy xay
dung quyén so hiru dat dai, QSDD cua mdt s6 nudc trén thé gidi. Pic biét nhitng

khuyén nghi, goi mé ma dé tai dua ra doi véi Viét Nam cé gid tri tham khao doi véi



NCS khi nghién ciru vé hoan thién phap luat dat dai noi chung va phap luat vé thué
dat noi riéng.

Thir hai, Nguyén Quang Tuyén (2003), Dia vi phdp Iy ciia nguoi sir dung
dat trong cdc giao dich dan sy, thuong mai vé dat dai, Luan an tién si luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

Luan 4n 1am sang t6 nhitng van dé 1y luan vé dia vi phap 1y cta ngudi sir
dung dat trong cac giao dich dan sy, thwong mai vé dat dai nhu gial ma khai niém,
ndi ham cua khai niém dia vi phap 1y cua nguoi st dung dat néi chung va dia vi
phap 1y ciia ngudi sir dung dat trong cac giao dich dan sy, thuong mai vé dét dai noi
riéng; yéu cau cta phap luat trong viéc xay dung, hoan thién dia vi phap 1y cua
nguoi st dung dat trong cac giao dich dan su, thuong mai vé dat dai; cac yéu té anh
huong dén dia vi phap 1y ciia ngudi sir dung dét trong cac giao dich déan su, thuong
mai vé dat dai. Tiép d6, luan an phan tich nodi dung dia vi phap 1y ciia ngudi st dung
dat trong cac giao dich dan sy, thuong mai vé dat dai va danh gia thuc tién thuc
hién nham nhan dién nhirng thanh cong; nhitng ton tai va nguyén nhan. Trén co s&
d6, luan an dua ra nhitng dinh hudng, giai phap nham xay dung va hoan thién dia vi
phap 1y ctia nguoi st dung dét trong cac giao dich dan su, thuong mai vé dat dai. Mic
du, ludn an khong dé cap truc tiép dén phép luat vé cho thué dit néi chung va ché dinh
vé cho thué dat ddi véi TCKT sir dung vao muyc dich san SX-KD néi riéng nhung
mot phan nodi dung cd gia tri tham khao bd ich; d6 1a phan phan tich co so hinh
thanh dia vi phap 1y ciia nguoi st dung dat thong qua phuong thirc Nha nude cho
thué dat. NCS ké thira két qua nghién ciru nay khi giai quyét van dé 1y luan phap
ludt vé cho thué dat d6i vi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD tai Chuong 1 luén én.

Thir ba B Tai nguyén va Mai trudng (2012), Kinh nghiém nwéc ngodi vé
qudn 1y va phdp ludt ddt dai, Ha Noi.

Cubn sach “Kinh nghiém nwéc ngodi vé quan Iy va phdp ludt ddat dai” do
Bo TN&MT tap hop, bién dich gidi thi¢u kinh nghiém quéan 1y va phap luat dat dai
ctia mot s6 nude trén thé gi6i nhu Trung Quéc, Pai Loan, Uc, Thuy Dién v.v...
Thong qua viéc gidi thiéu kinh nghiém ctia cac nude nay vé ché do so hitu dat dai,

diéu tra co ban vé dat dai; quy hoach, ké hoach str dung dét; van dé tai chinh dit dai



va dinh gia dat; thu hoi dat va boi thudng dat dai, tai dinh cu; van dé dang ky dat dai
va tai san gan lién trén dat; QSDP cila ngudi nude ngoai v.v... cung cip cho ngudi
doc thong tin ctia mot sd nudc vé quan 1y dat dai va phap luat vé& quan ly dat dai.
Mic di, ndi dung cudn sach khong truc tiép lién quan dén dé tai luan an cua NCS,
song nhirng thong tin ma nd cung cip gdp phan lam gidu, cung cb nén tang kién
thirc, s hiéu biét cia NCS vé quan 1y dat dai va phéap luat quan 1y dat dai. Diéu nay
gitip NCS tang thém sy tu tin, viing vang trong qué trinh nghién ctru, giai quyét cac
yéu cau ma dé tai luan an dit ra.

Thir tw, Vién Quén ly dat dai - Tong cuc Quan ly dat dai, Bo Tai nguyén va
Moi trudng (2005), Tdp hudn quan 1y nha nwée vé dat dai cia cdc mede trén thé
gioi nam 2005, Ha Noi.

B tai liéu gidi thiéu chinh sach quan 1y dat dai va ché do so hiru dat dai
ciia mot s6 nudce trén thé gidi. Thong qua bo tai liéu nay cho thiy sy can thiét cua
viéc quan 1y nha nuéc dbi véi dat dai vi loi ich chung cua xi hoi ¢ bét ctr quéc gia
nao cho du duoc thiét 1ap ché do so hiru tu nhan vé dat dai hay ché d6 sé hitu nha
nudc vé dat dai. Mot ndi dung dang chi ¥ cua bo tai liéu nay d6i véi NCS 1a
phuong phép diéu tiét cia Nha nude dbi v6i hinh thirc cho thué dat nong nghiép
duogc thé hién théng qua nhitng ndi dung chu yéu sau: Pua ra cach giai quyét mang
tinh chit du doan trong viéc hoan thanh céac hop déng cho thué hoac sau do la su
ddng ¥ cho viéc ty quyén, uy nhiém théng qua mot to chire nha nudce nao dé (vi du
nuéc Puc); tién hanh ky hop dong, khong phu thudc va trach nhiém cua cac bén cd
nghia vu trong viéc sir dung dat phu hop véi chinh sach qudc gia vé dat dai (vi du
cac nuoc Puc, Anh); st dung han dinh cao nhét va thép nhat vé tién thué dat theo
quy dinh ctia Nha nudc (vi du cac nudc Puc, Phap); thanh 14p toa an chuyén nganh
dé giai quyét nhitng vu tranh chép, khiéu nai, khiéu t6 c6 lién quan dén van dé thué
dat vao muc dich st dung dit nong nghiép; quyén uu tién cia nhitng nguoi dang
thué dét trong viéc mua dat; quyén cua ngudi dang thué dat doi voi ngudi thir ba.
Viéc cho thué dét 1au dai duoc dién ra ¢ Ptic, Thuy Dién, Anh. Pét dai ciing ¢ thé
duoc chuyén nhuong hoac thé chép nhu bt ky mot loai bat dong san nao khac. Hon

nita, su tr do ndy khong thé khong bi han ché; tham chi trong diéu kién hop ddng c6
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su thoa thuan ciia ca hai bén. Co nhitng quy dinh vé quyén cia nguoi thué dét trong
truong hgp qua trinh cho thué bi tam ngung, tam dinh chi. Tai Puc, viéc cho thué
dat thong thuong kéo dai téi 99 nim va khi hét thoi han cho thué, ngudi thué co thé
tiép tuc kéo dai hop ddng. Hon 96% dat nong nghiép ¢ Trung Qubc hién nay dugc
st dung dudi hinh thire cho thué, nhitng van dé c6 lién quan t6i viéc chuyén nhuong
quyén so hiru dat ham chira trong khai niém co ban cta viée thué dat da dam bao su
tu do d?ly du va tinh ty chu cta nén san xuit, 1a cau ndi gifta cac hinh thtrc cho thué
d4t. Cho thué tré thanh mot cong cu dé cai thién mdi quan h¢ canh tranh san XUAt,
truong hop nay khong lam pha v& co sé nén tang cia hé thong kinh té, dén diéu
kién dé can bang kinh té trong nén kinh té nhiéu thanh phan. Nhiing tién d¢ 1y luan
nay duoc ap dung c6 hiéu qua ¢ Trung Qudc. Cac Hoi dong nhan dan duoc 1ap ra 6
nhiém vy thuc hién nhitng hop dong cho thué dét véi timg ho gia dinh trong khoang
thoi gian tir 10 dén 15 nam, trong pham vi ndi tinh thi tir 3 dén 5 ndm. Trong hop
dong thué dét, khung gia tién thué dat duoc xem xét, ¢ tinh dén nhirng diéu kién vé
mit x3 hoi ctia thon, xom. Khi dat dai dugc coi 1a mot dbi twong kinh té, c6 nghia 13
sit dung hinh thirc cho thué dat c6 tinh dén tac dong cia thi truong dat dai, nhung
khong phai 1a thi trudong cta so hitu dat ma 1a thi truong ciia cac quyén kinh té trén
dat dai d6. Thi trudng nay doi hoi co nhing dic diém riéng ctia minh phu hop véi
su thong ké bién dong tai nguyén dat dai va quy trinh quan 1y, xac dinh quyén va
gidi han cua d6i tac. Pay 1a thong tin bo ich cho NCS khi nghién ctru Iy luan phap
luat vé cho thué dét; dic biét 1a ché dinh hop dong cho thué dat duoc NCS tham
khao khi giai quyét cac van dé 1y luan vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-
KD tai Chuong 1 luan an.

Thir nam, Nguyén Quang Tuyén (chi nhiém) (2022), Co sé khoa hoc dé
xudt cdc gidi phap dam bdo tinh dong b, thong nhdt trong cdc quy dinh cia phdp
ludt vé quan 1y, sir dung dat dai gitta Ludt Pat dai va cdc dao ludt c6 lién quan, gop
phan néng cao hiéu le, hiéu qud quan Iy ddt dai 6 Viét Nam, Dé tai nghién ctu
khoa hoc cip Bo, Bo TN&MT, Ha Noi.

Pé tai nghién ctru co sé khoa hoc vé tinh dong bo, théng nhét gitra Luat Dat

dai va cac dao luat c6 lién quan nhu Bo luat Dan sy (BLDS) nam 2015, Luat Nha ¢
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nam 2014, Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014, Luat Quy hoach nam 2017,
Luat Lam nghi¢p nam 2017, Luat Doanh nghi¢p nam 2020, Luat Pau tu nam 2020,
Luat Mai truong ndm 2020, Luat Xay dyng nim 2013 v.v... Viéc danh gia tinh dong
bo, théng nhét gitta Luat Dat dai va cac dao luat khac co lién quan dugc nhém tac
gia lya chon, gidi han & mot s6 nhoém nédi dung, bao gém quy hoach, ké hoach sir dung
dat; dang ky dat dai va cap GCNQSDD; giao dat, cho thué dat, chuyén muyc dich sir
dung dat; thu hdi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu; quyén va nghia vy cua nguoi
st dung dat; xir Iy vi pham phap luat dat dai; giai quyét tranh chip dat dai dé nhan
dién nhitng diém mau thuin, bat cap, thiéu théng nhat, ddng bo va nguyén nhan.
Trén co s& d6, dé tai dua ra quan diém, yéu cau, dinh hudng va giai phap hoan thién
nhiing ndi dung nay dam bao tinh théng nhat, dong bo giita Luat Pat dai va cac dao
luat khac c6 lién quan gop phan nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y dat dai & Viét
Nam. Dé tai cung cdp mot “buc tranh” kha ddy du, toan dién vé tinh thong nhit, dong
bo va tinh chua théng nhéat, d@mg bd cta cac ché dinh co ban cia Luat Pat dai véi cac
dao luat khac c6 lién quan. Dic biét, mot phan ndi dung ctia dé tai phan tich co so 1y
luan vé tinh théng nhat, dong bo gitta Luat Dat dai voi cac dao luat khac cé lién
quan ndi chung va ndi dung quy dinh vé cho thué dat néi riéng. Py 1a nhitng thong
tin rat c6 gia tri dugc NCS tham khao, ké thira khi phan tich, nghién ctru 1y ludn vé
cho thué dat d6i vi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD va phap luat vé cho thué
dat d6i véi TCKT st dung vao muc dich SX-KD tai Chuong 1 cua luan an v.v...

Thir sau, Ingram, Gregory K, and Yu-Hung Hong (2009), Property Rights
and Land Policies, (tam dich Cac quyén sG hitu va cdc chinh sdach vé dat dai), Xuat
ban thang 5, Hong Kong.

Cubn sach tim hiéu mdi lién hé giita quyén so hitu va chinh sach dat dai &
cac nudc phat trién va cac nudc dang phat trién, dic biét 1a & khu vue Chau A. Cac
tac gia phan tich, danh gia nhimg chu dé vé chinh sach dat dai, bao gdm viéc chip
hanh quy dinh, viéc sir dung cac tén mién ndi tiéng, sy xuat hién cta quyén so hiru
tu nhan, chuyén nhuong quyén sé hiru trong nén kinh té chuyén d6i va nhiing tac
dong ciia viéc quy hoach dat dai va phat trién nha ¢ tai nhiéu qubc gia. Trong do,

Viét Nam duoc tac gia Stephen B. Butler danh gid 1a mot truong hop thu hut duoc
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nhiéu su chl ¥ cua cic nha nghién ctru va dua ra mot sd thiéu sot vé thé ché cai
cach thi truong dat dai & Viét Nam dua trén mot cudc khao sat duoc tién hanh tai
cac tinh nhu: Thi tuc, ganh ning vé ning luc cia chinh quyén dia phuong, van dé
bdi thuong khi thu hoi dat va vai trd ciia Nha nuée trong thi tuc chuyén nhuong
QSDD. Cho du khéng lién quan tryc tiép dén dé tai luan an song két qua nghién ctru
clia cong trinh ndy c6 gia tri tham khao nhét dinh, cung cap thong tin cho NCS khi
tim hiéu 1y luan vé cho thué dat ddi vi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD va
phap luat vé cho thué dat doi véi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD; dic biét 1a
ndi dung phap luat vé cho thué dat cuia mot sé nude va bai hoc kinh nghi¢m dbi véi
Viét Nam tai Chuong 1 cua luan an.

Thir bay, Tap chi Cong san (2021), Mét s6 vin dé Iy ludn va thuc tién vé
tiép tuc doi méi thé ché quan 1y, sir dung dat dai, dap g yéu cau phdt trién dat
nuede trong thoi ky méi, Sb chuyén dé, s6 3, Ha Noi.

S6 chuyén dé nay tap hop cac bai viét ctia cac nha 1y luan, chuyén gia vé
linh vuc dat dai, ndng nghiép, kinh té, bat dong san... phan tich, danh gia vé thé ché
quan 1y, str dung dat & nudc ta dudi khia canh 1y ludn va thuc tién di tir danh gia
nhan thie 1y luan va ché dinh phéap 1y vai tro dai dién chu sé hitu va théng nhat
quan 1y dat dai cia Nha nudc trong ché do so hiru toan dan vé dat dai; ché dinh
quyén cta nguoi st dung dét trong ché do s& hiru toan dan vé dat dai; cac bude phat
trién tu duy, nhan thic vé chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky doi méi; doi
méi cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat dé bao dam tinh hiéu qua va phat
trién bén viing; day nhanh hién dai hoa cong tac thong ké, dang ky va hién dai hoa
co so dir lidu dat dai gan v&i chuyén doi so qubc gia; d6i méi hoat dong giao dat,
cho thué dat bao dam quyén ctia cac chi thé va phu hop voi co ché thi trudng dén
van dé& phan cap, phin quyén trong quan ly dit dai giira Trung uong véi dia
phuong... Cac bai viét phan tich duéi goc do 1y luan vé ché do sé hiru toan dan ddi
v6i dét dai, 1y luan vé ché dinh quyén cta ngudi sir dung dat va moi quan hé gitra
quyén s hitu toan dan vé dat dai voi quyén ciia ngudi sir dung dét cling nhu phan tich,
danh gid vé mot s6 ché dinh quan 1y, sit dung dat nhu van dé tiép can dét dai cia

doanh nghiép; chinh sach tai chinh vé dat dai; thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh
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cu, giai toa... Mic du, sd chuyén dé nay khong c6 bai viét nao phan tich c6 hé théng,
tryc tiép, doc 1ap vé cho thué dat d6i voi TCKT str dung vao muc dich SX-KD dudi
goc d6 1y luan song chit loc tir nhitng ndi dung cac bai viét; nhimng ¥ tuéng, quan
diém khoa hoc cua cac tac gia co lién quan dén dé tai luan an, NCS thu thap duoc
mot s6 ludn diém khoa hoc vé tiép cén dat dai thong qua viéc cho thué dat noi
chung va cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD néi riéng. Nhitng thong tin cta
s6 chuyén dé nay goép phan cing c¢d hé thong 1y luan, quan diém vé hoc thuat vé
chinh sach, phap luat dit dai n6i chung va ché dinh cho thué dat noi riéng. Pay 1a
nhirg tham khao c6 gia tri dugc NCS ké thira khi nghién ctru nhitng van dé 1y luan
vé cho thué dat ddi voi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD va phap luat vé cho
thué dat dbi véi TCKT sur dung vao muc dich SX-KD tai Chuong 1 cua luan an.

Thir tdm, Hernado de Soto (2006), Si bi dn ciia tr ban, Nxb. Chinh tri qudc
gia - Su that, Ha Noi.

Pay 1a cong trinh nghién ciru vé sy phat trién ciia tu ban & cac nudc phat
trién va dang phat trién thong qua kénh tao tu ban (vén) tir dat dai. Trong do, tac gia
dé cap dén dat dai voi tu cach 1a tu ban. Theo Hernado de Soto, dat dai chu yéu ton
tai ¢ trang thai tinh, c6 nghia la khong thé tao ra tu ban néu khong duogc khai thac va
st dung c6 hiéu qua thong qua viéc minh dinh diy da hé théng cac quyén va su bao
ho cua phap luat ddi véi cac quyén cua ngudi so hitu dat dai thong qua cac gidy to
phap 1y, ban dd dia chinh, s6 sach dia chinh, thong tin, co s& dir liéu vé dét dai... De
Soto viét: Ngwoi dan ¢ nhitng nwée chdm phdt trién ciing khén khéo va cé dau éc
kinh doanh nhw nguoi dan ¢ nhitng mede giau cé. Van dé khdc biét then chot la vi
phan 16m ho séng trong nhitng ngéi nha khéng phdi la chii sé hitu thuc sw. Ho
khéng c6 quyén phdp 1y doi véi dat dai, nha cira hodc céng viéc kinh doanh. Ho
khéng thé sir dung ching nhw nhitng do ky quy hodc vay mwon khi can thiét. Ho
ciing khong thé sir dung nhitng dich vu thiét yéu nhir dién, nuée. Va néu ho ¢o tich
lity duegre tai san, ho sé gdp riii ro khi bi nhitng rdo can tir phia chinh quyén. Doi véi
NCS, gia tri co ban nhét ctia cudn sach nay 1a chi ra vai trd cua hé thong dang ky,
bao ho vé mit phap 1y cac quyén ctia nguoi dan ddi véi dat dai; phong ngira rii ro

va dam bao an toan phap 1y dé bién dat dai tir trang thai hién vat sang hinh thai gia

14



tri thong qua viéc tri gia dat dai thanh tién va dem trao doi trén thi truong, truc tiép
tham gia vao hoat dong SX-KD dé tao ra loi nhuan khong chi cho nguoi dan ma con
cho ca xa hoi. Thong qua viéc tiép can ndi dung cua cudn sach, NCS chit loc, luya
chon nhiing ¥ tuéng, khia canh 1y luin, quan diém cua tac gia phu hop véi dé tai
luan 4n. Dic biét 1a Iy luan vé khai thac ngudn luc dit dai dap tng nhu ciu phat
trién. Pidu nay bod khuyét cho hé thong 1y luan vé cho thué dat ddi véi TCKT sir
dung vao muc dich SX-KD va phap luat vé cho thué dat ddi véi TCKT sir dung vao
muc dich SX-KD tai Chuong 1 cua luén an...

1.2. Nhém cdc céong trinh nghién ciru thwe trang phdp ludt vé cho thué
dit sie dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té va thuec tién
thuc hién

Nghién ctru thuc trang phap luat vé cho thué dat d6i voi TCKT st dung vao
muc dich SX-KD va danh gia thuc tién thuc hién co khong it cong trinh khoa hoc
tim hiéu & nhitng pham vi, mtrc d§ khac nhau dugc cong bd. Co thé ké dén mot sb
cong trinh khoa hoc cu thé sau day:

Thir nhdt, Vi Pinh Chuyén (cht nhiém) (2008), Piéu tra, khdo sat, danh
gia thuc trang viéc thuc hién chinh sach giao dat, cho thué dat doi véi khu cong
nghiép va khu ché xudt, Dé tai nghién ctru khoa hoc cép B9, Vién Nghién ctu Dia
chinh (nay la Vién Nghién cru Chinh sach, chién lugc TN&MT), BO TN&MT,
Ha Noi.

Dé tai da phan tich va danh gia thuc trang thuc hién chinh sach giao dat,
cho thué dat d6i vdi khu cong nghiép va khu ché xuat thong qua diéu tra, khdo sat
nham cung cap cac thong tin, s6 liéu thuc té vé van dé nay. Tir viéc thu thap, xt ly
thong tin diéu tra, khao sat, nhom nghién ctru cung cdp “buic tranh” toan canh vé
thue trang thyc hién chinh sach giao dét, cho thué dat d6i v6i khu cong nghiép va
khu ché xuét & nuée ta véi nhiing két qua dat dugc; nhiitng han ché, vuong mac va
nguyén nhan. Tl nhitng nghién ciru nay, dé tai dwa ra dinh huéng, giai phap hoan
thién chinh sach giao dat, cho thué dat ddi véi khu cong nghiép va khu ché xuat va

nang cao hiéu qua thi hanh & nudc ta.
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Mot phan noi dung cta dé tai nghién ctru khoa hoc nay lién quan truc tiép
dén dé tai luan an ciia NCS. Vi vay, NCS tham khao, ké thira cac thong tin vé danh
gi4 thuc trang thuc hién chinh sach cho thué dat d6i véi khu cong nghiép va khu ché
xudt (noi tip trung cac doanh nghiép, TCKT thuc hién hoat dong SX-KD); nhiing
giai phap hoan thién chinh sach cho thué dat d6i véi khu cong nghiép va khu ché
Xuat va nang cao hiéu qua thi hanh. Tuy nhién, nhiing thong tin cta dé tai nay dugc
rat ra tir viée thuc hién diéu tra, khéo sat, danh gia thyc trang thuc hién chinh sach
giao dét, cho thué dat dbi véi khu cong nghiép va khu ché xut tir nim 2008. Tinh
dén nay, cac thong tin nay khong con tinh thoi su; boi 18, chinh sach giao dat, cho
thué dat d6i voi khu cong nghiép va khu ché xuat di co su thay do6i, hoan thién voi
su ra doi cua Luat DAt dai nam 2013 va cac vin ban huéng dan thi hanh; cia Luat
Pit dai nam 2024. Nhiém vu ctia NCS 1a ké thira, tham khao ¢6 chon loc nhirng két
qua nghién ctru phit hop ctia Pé tai nay trong viéc phan tich thyuc trang phap luat vé
cho thué dat d6i véi TCKT st dung vao muc dich SX-KD va danh gia thuc tién
thuc hi€n & nudce ta hién nay.

Thir hai, Nguyén Thi Dung (2011), “Phdp ludt vé giao dat, cho thué ddt &
miede ta - thue trang va gidi phdp hoan thién”, Hoi thao Khoa hoc cap Truong “Co s&
khoa hoc cia viée stra d6i Luat Dat dai nam 2003”, Truong Pai hoc Luat Ha Noi;
http://vnclp.gov.vn/ct/cms/tintuc/Lists/ThucTienPhapLuat/View_Detail.aspx?ltemID=179.

Noi dung chu yéu ctia chuyén dé tap trung phén tich thuc trang phap luat vé
giao dat, cho thué dat tham chiéu véi cac quy dinh ctia Luat Pat dai nim 2003; ddnh
gia thyc tién thi hanh linh vyc phép luat ndy trén cac phuong dién nhiing két qua dat
dugc; nhitng han ché, bat cap va nguyén nhan. Trén co s¢ do, tac gia dé xuét dinh
hudng, giai phap hoan thién phap luat vé giao dét, cho thué dat va nang cao hiéu
qua thi hanh ¢ nudc ta. Nghién ctru vé phap luat cho thué dit ciia Chuyén dé nay c6
lién quan dén dé tai luan an caa NCS. Tuy nhién, chuyén dé tim hiéu phap luat vé
cho thué dat néi chung; trong khi d6, luan 4n cia NCS lai di sdu nghién ctru phap
luat vé cho thué dat déi véi TCKT dé sir dung vao muc dich SX-KD. Vi vay, nhiing
nhan xét, két qua nghién ctru ctia chuyén dé kho tranh khoi sy phan tich chua that

su thdu ddo, co hé thong va diy du. Hon nita, chuyén dé duoc nghién ctru tai thoi
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diém nam 2011 dya trén cac quy dinh vé cho thué dat ctia Luat Dat dai nam 2003.
Nhitng quy dinh ndy da duoc stra doi, bo sung thay thé bang Luat Pat dai naim 2024
nén phan 16n nodi dung cta chuyén dé khong con tinh thoi su. Mic du vay, két qua
nghién ctru cta chuyén dé& nay goi mé giup NCS phat hién ra nhitng van dé chua
dugc nghién ciru, con b ngd dé tiép tuc tim hiéu, giai quyét trong qua trinh danh
gia thuc trang phéap luat vé cho thué dat d6i voi TCKT st dung dat dé sir dung véao
muc dich SX-KD va thuc tién thi hanh & nudc ta tai Chuong 2 luan an.

Thir ba, Phung Huong (2001), Can diéu chinh tham quyén giao ddt, cho
thué ddt, Tap chi TN&MT, s6 15.

Bai viét di sau nghién ciru cic quy dinh ciia phap luat vé tham quyén giao
dat, cho thué dat; danh gia viéc thuc thi cadc quy dinh nay dé chi ra mot s6 diém bat
cap vé thAm quyén giao dat, cho thué dat. Trén co s¢ do, tic gia bai viét kién nghi
can stra d6i, bd sung cic quy dinh dé diéu chinh thAm quyén giao dat, cho thué dat.
No6i dung cua bai viét c6 pham vi hep hon nd1 ham nghién ctu dé tai luan an cla
NCS. C6 nghia 13 ndi dung bai viét dé cap dén tham quyén cho thué dat 1a mot phan
d6i tugng nghién ciru luan an. Tuy nhién, nghién ciru cia tac gia Phung Huong
khong con nhiéu gia tri; boi 18, nd duoc thue hién nim 2001, khi d6 cac quy dinh vé
tham quyén giao dat, cho thué dat cta Luat Dat dai nam 1993 dang con hi¢u lyc.
Hi¢én nay, cac quy dinh nay da duoc thay thé boi Luat Dat dai nam 2024 nén ndi
dung vé thdm quyén giao dat, cho thué dat co sy bd sung, hoan thién. Diu vay, bai
viét van ¢ gia tri tham khao & mirc do nhat dinh. N6 khong chi gitip NCS hiéu biét
vé lich str qua trinh hinh thanh va phat trién ciia ché dinh cho thué dat n6i chung va
cac quy dinh vé thim quyén cho thué dét noi riéng ¢ nude ta ma con 1a su ddi sanh
gitta Luat Dat dai nim 1993 véi Luat Dat dai nim 2024 vé quy dinh thim quyén
giao dét, cho thué dat. Qua d6, NCS c6 thém théng tin thao khao bd ich trong viée
phan tich ndi dung quy dinh vé tham quyén cho thué dat d6i véi TCKT dé sir dung
vao muc dich SX-KD va déanh gia vi¢c thuc hién trén thyc té.

Thir i, Ngan hang Thé gidi tai Viét Nam (2008), Bdo cdo tong hop vé
Chinh sach dat dai Viét Nam: Hién trang va nhitng thu thach chinh, Ha Noi.
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B4o cdo cua Ngan hang Thé gi6i tai Viét Nam tim hiéu, danh gia vé thyc
trang chinh sach dat dai Viét Nam. Thong qua d6, B4o cdo nay chi ra nhiing thach
thitc ma Chinh phu Viét Nam phai giai quyét dé chinh sach dat dai phat huy tac
dung tich cuc trong viéc hd trg, thic déy su phat trién cua nén kinh té thi truong.
Tiép can nodi dung béo cao nay, NCS thu nhan duogc thong tin vé “blrc tranh” toan
canh d6i véi chinh sach dat dai Viét Nam véi nhiing diém phu hop, nhiing thach
thire diat ra voi cac s6 liéu minh ching giau tinh thyc tién. Mic du, Bao cdo niy cia
Ngéan hang Thé gidi tai Viét Nam khong truc tiép phan tich, danh gia vé ché dinh
cho thué dat d6i voi TCKT dé sir dung vao muc dich SX-KD - dé tai thudc pham vi
nghién ctru cta ludn an, song nhitng thong tin ma NCS dugc tiép can, linh hoi bd
sung hé thong kién thirc, sy hiéu biét vé chinh sach dat dai. Pay 1a tién dé gitp NCS
c6 su am hiéu can thiét, c6 du tri thitc chuyén mén dé giai quyét yéu cau ma dé tai
luan an dit ra; boi 1€, phap luat dugce hinh thanh trén co s& chinh sach. C6 nghia la
mudn hinh thanh phép luat thi trudc hét phai xac 1ap dugc chinh sach; chinh sach
cang r0 rang, tuong minh, toan dién thi viéc hinh thanh phdp ludt cang nhanh chéng,
hiéu qua. Hon nita, thong qua viéc tiép can bao cédo nay, NCS hoc héi duoc phuong
phap tiép can hién dai, “cai nhin” khac voi gidi nghién ctru trong nudc ciia cic
chuyén gia ctia Ngan hang Thé giéi tai Viét Nam. Diéu nay gop phan lam phong
phu, da dang vé tu duy tiép cin, nghién ctru khoa hoc cho NCS.

Thir ndm, Nguyén Thi Nga (2005), Cdi cdch thii tuc hanh chinh vé giao ddt,
cho thué dat - Noi dung maoi trong Ludt Pat dai nam 2003, Tap chi Luat hoc, sb 2.

Noi dung ciia bai viét tap trung phan tich cac quy dinh vé thii tuc hanh
chinh vé giao dat, cho thué dat cua Luat Dat dai nam 2003 - Mot noi dung méi so
voi Luat Dat dai nam 1993 - tham chiéu véi cac yéu cAu, tiéu chi cua cai cach thu
tuc hanh chinh. Bai viét ¢6 géng luan giai cho ngudi doc nhan théy su nd luc cua
cac nha lam luat trong viéc cai cach tha tuc hanh chinh vé giao dat, cho thué dit
thong qua viéc phan tich, danh gia cac quy dinh nay trong Luat Dt dai nam 2003.
Day la mot hudng nghién ciru trong khoa hoc phép 1y di sdu vao tim hiéu phap luat
vé hinh thirc (cac quy dinh vé tha tyc hanh chinh vé giao dat, cho thué dat) so véi

trude day gidi luat hoc qua chu trong dé cap dén phap ludt ndi dung (cac quy dinh
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vé cin ctr, tham quyén, nguyén tic, diéu kién giao dat, cho thué dét...). Mic du, ndi
dung bai viét nay khong con tinh thoi sy do cac quy dinh vé thii tuc hanh chinh vé
giao dat, cho thué dat cua Luat Dat dai nam 2003 khong con hi¢u lyc va bi thay thé
boi Luat Pat dai nam 2013 va Luat DAt dai nam 2024. Tuy nhién, n6 goi mé cho
NCS la khong thé xem nhe viéc nghién ctru cac quy dinh vé trinh tu, thu tuc cho
thué dat d6i véi TCKT str dung vao muc dich SX-KD. Boi suy cho cing phéap luat
vé cho thué dat d6i véi TCKT sir dung vao muyc dich SX-KD cé duoc bo sung, hoan
thién dén dau di chang nita nhung kho di vao cudc séng, néu gip phai nhing tré
ngai, diém nghén trong ndi dung cac quy dinh vé thi tyc hanh chinh vé cho thué dat
ruom ra, rac roi, phirc tap. Khia canh nay duoc NCS ké thira va chu y khi nghién
cuu thuc trang phap luat vé cho thué dat (dac biét 1a cac quy dinh vé trinh tu, thi tuc
cho thué dat) déi véi TCKT st dung vao muc dich san SX-KD; danh gia thyuc tién
thi hanh tai Chuong 2 luan an.

Thir sdu, Lé Van Pai (2011), Giao ddt, cho thué dat doi véi dw dn sir
dung dat lam mdt bang co sé san  xudt - kinh doanh, Nguén:
http://baodientu.chinhphu.vn/Home/Giao-dat-cho-thue-dat-truong-hop-nao-can-dau-
0ia/20114/75093.vgp

Bai viét phan tich, danh gia thuc tién hoat dong giao dét, cho thué dat dbi
v6i dy an str dung dat 1am mit bang co s& SX-KD theo quy dinh cua phap lut. Noi
dung cua bai viét lién quan dén dé tai luan an ctia NCS. Thong qua viéc tiép can bai
viét nay, NCS nam dugc thuc trang va nhitng vudng mic, bat cap trong hoat dong
giao dat, cho thué dat doi véi du an st dung dat 1am mit bang co s SX-KD. Day la
nhitng tham khao c6 gia tri nhat dinh d6i v6i NCS khi phan tich thuc trang phap
luat vé cho thué dat ddi voi TCKT st dung dat vao muc dich SX-KD va thyc tién
thyc hi¢n tai Chuong 2 ludn an. Tuy nhién, trong khudn kho cua mot bai nghién
cuu, tac gid khoé co diéu kién phan tich c6 hé thé)ng, déy du, thdu dao vé hoat dong
giao dat, cho thué dat ddi voi dy an sir dung dat 1am mait bang co so SX-KD trén
phuong dién 1y luan va thyc tién. Hon nita, bai viét duoc thyc hién tir nam 2011,
tinh dén nay khong con nhiéu gia tri thoi sy do cac quy dinh vé giao dat, cho thué

dat d6i v6i du an sir dung dat 1am mit bang co s SX-KD duoc sira ddi, bo sung,

19



thay thé boi Luat Dat dai nam 2013 va cic van ban huéng dan thi hanh, Luat Dat
dai ndm 2024.

Thir bay, Tran Quang Huy (cht bién) (2017), Binh ludn Ché dinh qudn Iy
nha nude vé dat dai trong Ludt Pat dai ndm 2013, Nxb Tu phap, Ha Noi.

Noi dung cta cudn sach nay khu tra vao viéc binh ludn, giai thich, lam rd
ché dinh quan 1y nha nudc vé dt dai trong Luat Dat dai ndm 2013 dya trén céc 1ap
luan khoa hoc nhim gitp ngudi doc hiéu day du, rd rang hon cac quy dinh hién
hanh vé& van dé nay. Mot phan ndi dung ctia Cubn sach nay c6 lién quan dén dé tai
luan 4n; d6 13 phan giai thich, binh luan cac quy dinh vé cho thué dat cua Luat Dat
dai nam 2013. Thong qua viéc tiép can ndi dung nay, NCS duoc trang bi diy du
hon, hiéu rd hon noi dung cac quy dinh vé cho thué dat cua Luat Dat dai nam 2013.
Noi dung cudn “Binh ludn Ché dinh quan Iy nha nudc vé dat dai trong Luat Dat dai
nim 2013” néi chung va binh luin cac quy dinh vé cho thué dat néi riéng duoc
NCS tham khao khi nghién ctru thuc trang phéap luat vé cho thué dat d6i voi TCKT
str dung dat vao muc dich SX-KD tai Chuong 2 luén an...

Thir tdm, Cubn sach “Gourcebook on Land law” (tam dich 1a sach vé luat
dat dai) cia SH Goo Cavendish, publishing limited London, Sydney, 2001.

Pay 1a cong trinh nghién ciru vé su hinh thanh va phat trién vé phap luat dat
dai ciia Australia va c6 sy lién hé v6i Vuong qudc Anh (hai qudc gia déu ton tai ché
d6 s¢ hiru “kép vé dat dai”; theo d6, vé hinh thire dat dai thudc so hitu cua Nix
hoang Anh?, nguoi st dung dat thué dat ciia Nir hoang va trong thoi han thué dat,
ho ¢6 quyén mua ban, cho thué lai dat dai). Theo d6, néu ngudi cé quyén so hiru dat
dai dong nghia c6 quyén dugc thué dat va cho thué dat theo co ché thi truong. Tuy
nhién, ndi1 dung phap luat vé thué dat trong cudn sach nay duoc dé cdp con mo nhat,
cht yéu 12 mo ta vé hinh thtrc cho thué dat vira 1a dbi twong ciia so hiru vira tro
thanh mdt cong cu dé cai thién moi quan hé canh tranh san Xuét (déi tuong cua nén
kinh té thi trudng). Nhiing chinh sach ciing nhu quy dinh cta phap luat vé quan hé
thué dat, thAm quyén cho thué dat, quyén va nghia vu cic bén trong quan hé thué

dét, tinh chit cta quan h¢ thué dat... chua duoc dé cap cu thé trong cudn sach nay.

2. Trir nhitng phan dat thudc s& hitu ctia ngudi ban dia thd dan ¢ Australia.
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Tuy nhién, ddy 1 cong trinh c6 ¥ nghia nhat dinh ddi v6i NCS trong viéc cung cép,
bd sung thong tin vé su hinh thanh phap lut dat dai ctia Australia va Vuong quéc
Anh dua trén ché d6 so hitu dat dai “kép”; dic biét 1a nhitng thong tin vé thué dat
ciia Nit hoang Anh dé sir dung - ¢4 nhiéu diém twong dong véi viée thué dit cua
Nha nudc ¢ nudce ta hién nay. Diéu nay giup NCS lam giau thém kién thirc trong
viéc giai quyét nhitng yéu cau vé mat 1y ludn ma dé tai luan an dit ra.

Thir chin, cubn sach “Who owns China’s land? Property rights and
Deliberate Institutional Ambiguity” (tam dich 14 Ai 1 chu s hitu dat? Cac quyén tai

san va bién phéap bao ho) cua Peter Ho, 2001.

Tac pham nay, chu yéu dé cap dén ché d6 so hitu dat dai tai Trung Qudc,
trong d6 c6 ndi dung vé QSDP thong qua hinh thirc thué dat. Tac gia phan tich,
binh luan vé quyén ciia ngudi thué dat ciia Nha nudc ¢ Trung Qudc va chi ra nhiing
diém vuéng méc, chua phu hop. Vi vay, mot phan ndi dung ciia cudn sach nay co
lién quan dén dé tai luan 4n cua NCS. Nhimng thong tin ma tac gia Peter Ho cung
cap c6 gia tri tham khao nhat dinh. N6 giap NCS c6 nhiing thong tin trong viéc ddi
chtng, so sanh véi quyén cua nguoi sit dung dat theo hinh thuc thué dat o Viét
Nam. Ddng thoi, thong qua cudn sach ndy, NCS duge “bdi dip”, cing cb thém
nhirng kién thirc c6 lién quan dén van dé thué dit ¢ Trung Qudc. Dua trén nén tang
kién thtc thu nhan duoc, NCS giai quyét cac yéu cau vé 1y luan lién quan dén thué
dat va phap luat vé thué dat d6i voi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD cua dé tai
luan an...

Thir muwoi, Pham Duy Nghia (2004), Chuyén khdo Ludt Kinh té, Nxb Dai
hoc quéc gia Ha N1, Ha Noi.

Cubdn sach dé cap kha toan dién cac van dé cua Luat Kinh té, trong d6 tai
Chuong 3 ciia cudn sach da dé cap dén van dé tai san. Trong chuong nay, tic gia
dua ra cach tiép can, quan ni¢ém maoi vé ndi ham khai niém tai san va quyén s& htru
tai san. Cudn sach ciing dé cip qua trinh d6i méi quan niém vé quyén s hiru tai san
trong thoi ky cai cach mé cira ctia Trung Qudc, 1y giai cic nguyén nhan thanh cong
trong phat trién kinh té ciia Trung Qudc, trong d6 c6 su bao hd quyén s hitu tai san

cua ca nhan, tir d6 rat ra nhirng kinh nghiém cia Trung Qudc vé cai cach quyén sd
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hiru tai san, kha ning van dung ddi v6i Viét Nam. D4y 14 nhiing thong tin c6 gia tri
tham khao giap NCS trong qué trinh nghién ctru ludn an; dic biét phan tich co s¢
clia quyen tai san dua trén 1y thuyét vé& vat quyén (quyén dbi voi vat); ¥ nghia va
tam quan trong cia viéc bao vé quyén so hitu c4 nhin dbi véi tai san noi chung va
dat dai noi riéng cling nhu sy thay ddi nhan thic, tu duy phap 1y cia Nha nudc
Trung Qudc vé van dé nay trong chuyén d6i nén kinh té sang nén kinh té thi trudng.
NCS da tham khao nhitng phat hién trén cta cudn sach dé 1y giai, phan tich co s& 1y
luan ctia viéc cho TCKT thué dit str dung vao muc dich SX-KD va van dé bao ho
quyén ctia TCKT sir dung dat vao muyc dich SX-KD bang phéap luat ¢ Viét Nam tai
Chuong 1 luan an.

Thir muwoi mét, Nguyén Van Stru (2010), Péi méi chinh sach dit dai 6 Viét
Nam - T Iy thuyét dén thye tién, Nxb. Chinh tri qudc gia - Su that, Ha Noi.

Noi dung cta cudn sach di sdu nghién ctru qua trinh d6i méi chinh sach dat
dai & nudc ta trude va sau khi thuc hién cong cude doi méi do Dang ta kho1 xudng
va lanh dao (ndm 1986) thong qua viéc sir dung khung phan tich dé dénh gia cau
truc va quan hé dat dai trudc doi méi; qua trinh d6i méi chinh sach dat dai; nhan
dién, danh gia van dé quyén tai san trong QSDD, phan hoa trong tiép can QSDPD,
cling nhu chi ra mot sé vi pham trong quan 1y, st dung dat dai. Mot s6 noi dung cua
cudn sach duoc NCS tham khao, van dung khi giai quyét nhitng van dé 1y luan phap
luat vé& cho thué dat ddi véi TCKT st dung dat vao muc dich SX-KD ciing nhu
danh gia thuc trang ché dinh phap luat nay tai Chuong 1 va Chuong 2 luan an.

Thir muroi hai, Vii Van Phuc (cha bién) (2013), Nhitng vin dé vé s¢ hitu, qudn
Iy va sik dung ddt dai trong giai doan hién nay, Nxb Chinh tri quic gia - Sy that, Ha Noi.

Cubn sach tap hop céac bai viét phan tich co s Iy luan va thyc tién cua van
dé so hiru, quan 1y va str dung dat dai & nude ta hién nay; luan giai, 1am sang t0 mdi
quan hé gitta quyén so hitu va QSDD trong Luat Dt dai naim 2013; danh gia thuc
trang quan 1y va sir dung dat. Trén co so d6, cac tac gia dé xuat mot sb giai phap
hoan thién vé s& hiru, quan 1y va st dung dét khi sira d6i Luat Dat dai nam 2013.
Noi dung ctia cudn sach (ddc biét 1a cac bai nghién ciru vé sir dung dat dai trong giai

doan hi¢n nay) lién quan tryc ti€ép dén dé tai luan an. Vi vay, cudn sach nhan dugc
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su quan tm dic biét cia NCS trong viéc nghién ciru, tim hiéu. Cudn sach cung cap
thong tin tham khao bo ich vé phén tich, ddnh gia thuc trang st dung dat & nudc ta
hién nay tiép can trén phuong dién 1y luan va danh gia thuc tién thuc hién duoc
NCS ké thira, tham khao trong qua trinh phan tich nhiing van dé 1y luan phap luat vé
cho thué dat ddi voi TCKT sur dung d4t vao muc dich SX-KD; danh gia thuc trang
linh vuc phap luat ndy va khuyén nghi hoan thién ché dinh phap luat vé cho thué dat
ddi véi TCKT sir dung dat vao muc dich SX-KD trong Chuong 1, Chuong 2 va
Chuong 3 luan an...

1.3. Nhom cdc cong trinh nghién cwu dinh huong, gidi phdap hoan thién
phdp ludt vé cho thué dit siv dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh ciia to
chirc kinh té va nang cao hiéu qud thuwe hién

Hoan thién phap luat vé& cho thué dét sit dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT va nang cao hi¢u qua thyc hién dugc nhiéu cong trinh khoa hoc nghién ctru
cong bd trong thoi gian qua. Co thé ké dén mot sé cong trinh khoa hoc cu thé vé van
dé nay nhu sau:

Thir nhdt, Phan Van Tho (2009), M¢t sé gidai phdp giao dat, cho thué dat,
Tap chi TN&MT, s6 5.

Bai viét phan tich thuc trang phap luat vé giao dét, cho thué dit tham chiéu
v6i thyc tién thi hanh dé nhan dién nhitng vudng mic, bat cap. Trén co so do, tac
gia Phan Vin Tho dwa ra mot sd giai phap gop phan hoan thién phap ludt vé giao
dét, cho thué dat nhu sira d6i, bo sung quy dinh vé trinh ty, th tuc giao dét, cho
thué dit; déy manh cai cach thu tuc hanh chinh vé giao dat, cho thué dat; nang cao
tinh cong khai, minh bach vé giao dat, cho thué dat... Vi vdy, ndi dung bai viét co
lién quan dén dé tai luan an ma NCS nghién ctru. Noi dung bai viét c6 gid tri tham
khao d6i véi luan 4n caa NCS; dic biét ddi voi Chuong 3. PBinh huong, giai phap hoan
thién phap luat vé cho thué dat d6i véi TCKT sir dung dat vao muc dich SX-KD va
nang cao hiéu qua thuc hién. Dau vay, trong khudn khé ctua mot bai nghién cuu, tac
gia kho c6 thé phén tich, luan giai, danh gia thuc trang phap lut vé giao dit, cho
thué dat co hé thong, ddy du va siu sic. Cac giai phap ma tac gia dua ra can dugc

phan tich, luan giai sau sic, thiu dao hon... Tuy nhién, bai viét thuc hién nim 2009
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va tai thoi diém do, cac quy dinh vé cho thué dat ctia Luat Dat dai nim 2003 dang
con hiéu lyc phap luat. Hién nay, cic quy dinh nay bi thay thé bang Luat Dat dai
nam 2013, Luat Dat dai nam 2024 (cho du hién chua c6 hiéu luc thi hanh) nén néi
dung bai viét khong con c6 tinh thoi su.

Thir hai, Nguyén Huong Ly (2016), Phdp ludt vé cho thué dat ¢ Viét Nam,
Luan an tién si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hoi, Ha Noi.

C6 thé néi day 1a cong trinh nghién ctru lién quan truc tiép, c6 hé thong va
day du nhat dén dé tai luan 4n ctia NCS. Ludn an ctia Nguyén Huong Ly tim hiéu
phap luat vé cho thué dat noéi chung; trong khi d6, dé tai cua NCS lai di siu nghién
ctru mot khia canh, mot cha thé thué dit cu thé cua hoat dong Nha nudc cho thué
dat. D6 1a ché dinh cho thué dat ddi voi TCKT st dung dat vao muc dich SX-KD.
Vi vay, d6 phil trim vé pham vi nghién ctru ctia luan 4n ma Nguyén Huong Ly thuc
hién rong hon dé tai luan an ctia NCS.

Tiép can ndi dung ludn an nay, NCS tham khao duoc nhiéu thong tin b6 ich
phuc vu cho qua trinh nghién ctru luan an ctia minh, bao gdm:

Mot 1a, nhitng két qua nghién ctru 1y luan vé cho thué dat va phap luat vé
cho thué dat nhu khai niém, dic diém, nguyén tac cia viéc cho thué dat; y nghia cta
viéc cho thué dét; su can thiét diéu chinh hoat dong cho thué dat bang phap luat;
khai niém, dic diém cua phap luat vé cho thué dat; ciu trac ndi dung cua phéap luat
vé cho thué dit; cac yéu té anh hudng dén linh vuc phap luit nay...

Hai 13, nhimg phat hién rit ra tir viéc nghién ctru thuc trang phap ludt vé cho
thué dat va danh gia thyc tién thi hanh & nudc ta dé chi ra mot sd ton tai, bat cap; két
quéd; vuéng mac, han ché va nguyén nhan ciia thuc tién thyuc hién trong thoi gian qua.

Ba |3, nhitng dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat va
nang cao hi€u qua thi hanh & nudc ta.

T viée tham khao khai niém, dic diém, y nghia cua vi¢c cho thué dat va
phap luat vé cho thué dat; danh gia thuc trang phap luat va thuc tién thi hanh ciing
nhu giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dét... trong ludn an ctia Nguyén
Huong Ly, NCS ké thira va xay dung hé khai niém vé cho thué dat di véi TCKT
su dung dat vao muc dich SX-KD; khai niém phap luat vé cho thué dat ddi véi
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TCKT st dung dat vao muc dich SX-KD trén co sé chi rd ban chét, dic diém, v
nghia...; tor yéu cau cua viéc cho thué dat sur dung vao muc dich SX-KD, NCS phén
tich thuc trang phép luat vé cho thué dat ddi v6i TCKT st dung dat vao muc dich
SX-KD va danh gia thyc tién thuc hién dé chi ra mac do phu hop; dua ra dinh
huéng, giai phap khic phuc nhirng bat cap dé dam bao su phu hop, twong thich véi
nhimg yéu cau ndy... Do vay cho du c¢6 tham khao, ké thira nhitng két qua nghién
ctru ciia Nguyén Huong Ly song noi dung luan an ctia NCS van khong co su sao
chép, trung lép ma van dam bao dugc tinh doc 1ap, riéng bi¢t trong nghién ctru. Béi
18, Nguyén Huong Ly nghién ctru phap luat vé cho thué dét; trong dé, co cac quy
dinh vé cho thué dat déi véi TCKT st dung vao muc dich SX-KD. Tuy nhién, ndi
dung nay trong luan 4n ciia Nguyén Huong Ly phan tich dudng nhu chua day du,
toan dién, co hé théng, chuyén sau va dugc thuc hién tai thoi diém nam 2016 khi
Luat Dat dai nam 2013 dang con hi¢u lyc. Hién nay, Luat Pit dai nam 2013 bj thay
thé boi Luat Dat dai nam 2024 (cho du dén ngay 01/01/2025 méi c6 hiéu luc thi
hanh); vi vay, mot s6 noi dung cua luan an nay khong con tinh thoi su. Do do, viéc
nghién ctru phap luat vé cho thué dat dbi voi TCKT sir dung dit vao muc dich SX-KD
van con du dia dé tiép tuc nghién ciru trong luan an ctia NCS.

Thir ba, Tran Qudc Toan (2013) (chi bién), Poi mdi quan hé s hivu dat dai -
Ly ludn va thiee tién, Nxb Chinh tri quéc gia - Sy that, Ha Noi.

“Dong chay” tu duy chu dao ctia cudn sach nay 13 luan giai sy d6i méi quan
hé s¢ hitu dat dai trong nén kinh té thi trudng & nuée ta: Dya trén ché do s¢ hitu
toan dan vé dat dai do Nha nudce dai dién cht sé hitu; Nha nude trao QSDD tir chu
s& hitu toan dan sang cho to chirc, ho gia dinh, c4 nhan (goi chung 13 ngudi sir dung
dat) thong qua giao dat, cho thué dat va cong nhan QSDD cua ngudi st dung dét
thong qua hé thong cac bién phap phap ly. Pay chinh 14 sy d6i méi quan hé s¢ hiru
dat dai. Sy d6i méi nay khéng phai ngiu nhién c¢6 duge ma duoc hinh thanh tir nhiing
tién dé 1y luan cta chu nghia Mac - Lénin va sy van dung sang tao cua Pang ta vao
hoan céanh thyc té cta Viét Nam cling nhu thyc tién séng dong cta cong cudc ddi méi
xay dung, phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia (XHCN).
Van dé doi méi quan hé sé hitu dat dai duoc cac tac gia phan tich, gidi ma “trai dai”
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trong toan bd cudn sach di tir khia canh 1y lun, thyc trang phap luat va thuc tién thi
hanh dén viéc dua ra giai phap hoan thién, cung c6 quan hé s& hiru dit dai. Trong
“dong chay” kién thirc ctia cudn sach, NCS chon loc, tham khao nhitng thong tin c6
lién quan dén luan an; d6 1a nhig phan tich, kién giai vé dinh hudng, giai phap
hoan thién cac quy dinh vé cho thué dat va nang cao hiéu qua thi hanh trong tong
thé cac giai phap d6i méi, ciing ¢b quan hé so hiru dat dai & nudc ta. Tuy nhién, do
ndi dung nay duoc phan tich, 16ng ghép trong ndi dung quan hé so hitu dat dai va
luan giai, minh ching cho viéc d6i méi quan hé so hiru dat dai & nudc ta. Vi vay,
nhing phan tich vé cho thué dat dudi goc do chinh sach, phap luat méi “dimg lai” &
viéc phat hién, néu van dé va phan tich & muc do tong quat. Trén co so tham khao,
NCS tiép tuc nghién ciru, phén tich, ddnh gia cac quy dinh vé cho thué dat sau sic,
c6 hé thong, toan dién, ddy di hon trong qua trinh nghién ctru luan an ctia minh.

Thir tw, Phan Trung Hién (chu bién) (2016), Phdp ludt vé qudn Iy va sir
dung dat dai ¢ Viét Nam, Nxb DPai hoc Can Tho, Can Tho.

Mic du c6 tén goi phap luat vé quan 1y va str dung dat dai & Viét Nam song
qua viéc tim hiéu noi dung, NCS nhén thdy Chuong 3. Quyén cta chu dau tu trong
sir dung dét c6 lién quan dén pham vi nghién ciru cia luan an. Thong qua viée giai
mi ndi dung quy dinh vé& quyén cta chi dau tu trong st dung dat, NCS hiéu duoc
co s&, ngudn gde ra doi quyén ning nay ma Nha nudc cho thué dat chinh 1a mot
trong nhitng co s& hinh thanh quyén ctia cha dau tu trong sir dung dat. Thong tin
nay gop phan bo sung nén tang kién thirc co ban cho NCS khi 1y giai co s¢ 1y luan vé
cho thué dat & Viét Nam néi chung va cho thué dat sur dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT noi riéng. DAu vay, nhimng thong tin lién quan dén cho thué dat ciia cudn
sach nay chu yéu tim hiéu phap luit vé quan 1y va st dung dit dai ma chwa nghién
cuu chuyén sau, co hé thé)ng vé 1y luédn va thuc tién ché dinh cho thué dat st dung
vao muc dich SX-KD ciia TCKT. Noi dung nay dugc phan tich 16ng ghép trong tim
hiéu cac quy dinh vé quan 1y va st dung dat. Vi vay, ché dinh phép luat nay van con
du dja dé tiép tuc nghién ctru, tim hiéu dat trong bdi canh Luat Dit dai nam 2024
dugc ban hanh véi nhitng stra d6i, bd sung vé quyén va nghia vu caa TCKT sir dung

d4t n6i chung va cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT ndi riéng.
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Thir nam, Nguyén Hiru Chi, Nguyén Quang Tuyén, Nguyén Thi Dung (chi
bién) (2019), Phdp ludt Kinh té Viét Nam trong thoi ky déi méi, Nxb Chinh tri quc
gia - Su that, Ha Noi.

Trong cudn sach nay c6 chuyén dé “Phap luat dat dai trong thoi ky d6i méi”
clia cac tac gia Nguyén Quang Tuyén, Vi Hai Anh, Nguyén Thé Hung. Céc tac gia
d3 phan tich, binh luan hé théng phap luat dat dai trong thoi ky d6i méi & nude ta
trén co s¢ luan giai chi ra nhitng thanh tyu; nhitng han ché, tdn tai, nguyén nhan va
yéu ciu tiép tuc hoan thién hé thong phap luat nay nhaim dap Gng t6t hon yéu ciu
cta thoi ky diy manh toan dién cong cudc d6i mai va hoi nhap quéc té hién nay.
Céac quy dinh vé cho thué dat dugc phan tich 16ng ghép véi nhiing ché dinh khéc
cua hé théng phap luat d4t dai véi binh luan, danh gia vé két qua dat duoc; vé han
ché, t6n tai. Tuy nhién, do nghién ctru 16ng ghép va danh gia hé thong phap luat dat
dai trong hon 30 nam ddi méi dat trong khuon khd ¢6 han cia mot chuyén dé
nghién ctru, nén nhitng danh gia nay con chua toan dién, dﬁy du, sau sic. Dau vay,
chuyén dé “Phap luat dat dai trong thoi ky d6i méi” trong cudn sach nay cung cap
cho NCS nhiing thong tin bo ich vé phap luat dat dai va goi mo mot sd van dé bo
ngo tiép tuc nghién ctru trong qua trinh hoan thanh lun an.

Thir s&u, Uy ban Thudng vu Qudc hoi - Vién Nghién ciru Lap phap va Vién
Rosa Luxem burg (Cong hoa Lién bang D) (2011), Tiép tuc doi méi chinh sdch,
phap ludt dit dai trong thoi ky cong nghiép héa, hién dai héa ddat nwée (Ky yéu Hoi
thao), Nxb Lao dong, Ha Noi.

Cubn sach tip hop cac bai viét vé quan hé giita co quan quan 1y nha nudc
va ngudi sit dung dat trong ché do so hiru toan dan vé dat dai ¢ nudc ta; mot s van
dé vé quyén va nghia vu cua nguoi st dung dat; mot s6 van dé vé hoan thién hé
thdng chinh sach, phap luat dat dai bao dam hai hoa lgi ich cia Nha nudc, cia
ngudi str dung dat va ctia nha dau tu; hoan thién co ché giai quyét khiéu nai va boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat tai Viét Nam; vai tro ciia Nha
nuéc - dai dién chu s hitu toan dan vé dat dai trong su nghiép cong nghiép hoa,

hién dai hoa dat nudc...
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Mot ndi dung cia Ky yéu nay duge NCS quan tim tim hiéu 1a nhitng thong
tin, binh ludn vé vai tro ciia Nha nudc trong phan phdi dat dai thong qua viéc cho
thué dat; boi day 1a noi dung lién quan dén dé tai luan 4n. Noi dung nay duoc cac
nha nghién ctru tim hiéu théng qua viéc phén tich, danh gia thuc trang quy dinh vé
cho thué dét, thuc tién thi hanh dé nhan dién bét cip, vuéng mic va giai phap hoan
thién chinh sach, phap luat vé cho thué dat. Nhimg thong tin vé cho thué dit trong
KKy yéu nay co gia tri tham khao nhét dinh d6i véi NCS trong qua trinh nghién ctru
luan an. Tuy nhién, cac nghién ctru nay dugc thuc hién tai thoi diém nam 2011 phuc
vu cho viéc sira doi, bo sung Luat Dat dai nam 2003; vi vay, ndi dung khong con
mang tinh thoi su. Béi hién nay, cic quy dinh vé cho thué dat ciia Luat Pat dai nam
2003 duoc thay thé bﬁng viéc ban hanh Luat Dat dai nam 2013, Luat Dt dai nam
2024. Vi vay, viéc nghién ctru phap luat vé cho thué dat dé sir dung vao muc dich
SX-KD ctia TCKT vén con du dia dé tiép tuc nghién ctru, tim hiéu.

Thir bay, Uy ban Thudng vu Qudc hoi - Vién Nghién ctru Lap phap & Vién
Rosa Luxem burg (Cong hoa Lién bang Btc) (2012), Thi hanh phdp ludt vé dat dai
& Viét Nam hién nay - Thiee trang va nhitng gidi phdp hoan thién (Ky yéu Hoi thdo),
Nxb Dai hoc Kinh té quéc dan, Ha Noi.

Nbi dung cudn sach dugc chia lam 03 phan: i) Phan I. Tinh hinh thi hanh
phap luat dit dai; ii) Phan II. V& giai quyét hai hoa mdi quan hé loi ich giira Nha
nude, nha dau tu va ngudi str dung dat; iii) Phan I1I. Bao dam tinh thong nhat, dong
bd trong hé théng phap luat vé dat dai. Céac bai viét trong cudn sach tap trung phan
tich, tim hiéu thuc trang thi hanh phap luat vé dat dai & Viét Nam hién nay va
khuyén nghi mot s6 giai phap gép phan hoan thién phap luat dat dai va giai phap
nang cao hiéu qua thyc thi phap lut dat dai trong thoi gian toi. Thong tin lién quan
dén thyc thi cac quy dinh vé cho thué dit duoc “léng ghép” trong nhitng danh gia
vé tinh hinh thi hanh phap luat vé dat dai. N6 1a mot noi dung khiém t6n trong cudn
Ky yéu nay. Vi vy, nhitng danh gi4, binh luan vé thi hanh quy dinh vé cho thué dat
chi “hé m&™, phan anh mot phan thyc tién cta van dé nay. Mit khéc, do day 1a mot
phan ndi dung nam rai rac & cac bai nghién ctru duge cac nha nghién ctru dé cap,

tim hiéu & nhitng khia canh khac nhau nén khé tranh khoi sy thiéu hé thong, dong
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bd, day du vé phén tich Iy luan va thuc tién. Phan 16n nhitng nhan dinh, danh gia vé
tinh hinh thi hanh phap luat vé cho thué dit con mang tinh khai quét can phai duoc
phan tich, 14p ludn chi tiét véi nhitng minh chimg, vi du thyc tién mang tinh thuyét
phuc hon. DAu vdy nhirng phat hién vé thi hanh phap luét vé cho thué dit ma cudn
ky yéu nay mang lai c6 gia tri tham khao nhat dinh d6i véi NCS trong qué trinh
nghién ctru ludn an; dic biét & ndi dung danh gia thyc tién thi hanh phap luat vé cho
thué dat su dung vao muc dich SX-KD cua TCKT tai Tiéu muc 2.2 cla Chuong 2
luan an.

Thir tam, Nguyén Vin Tai (chu nhiém) (2010), Nghién citu co sé Iy ludn,
thue tién va dé xudt viéc sira doi, bo sung, hoan thién Ludt dat dai, Béo céo téng két
khoa hoc dé tai, Dé tai nghién ctru khoa hoc cap Bo, Vién Chién luogc, Chinh sach
TN&MT - Bo TN&MT, Ha Noi.

Pé tai tip trung nghién ctru, tim hiéu nham dua ra co s& 1y lun, thuc tién
va dé xuit sira dbi, bod sung va hoan thi¢n Luéat DAt dai nam 2003. Két qua nghién
clru cua dé tai phuc vu truc tiép cho viéc stra d6i, bd sung va hoan thi¢n Luat bt
dai nim 2003. Dé dua ra nhiing dé xuat cu thé, co gia tri va dua trén cac luan cu
khoa hoc, dé tai di di sau tim hiéu, danh gia thyc trang thi hanh Luat D4t dai nim
2003 trén cac khia canh: (i) Panh gia thuc trang thi hanh cac quy dinh vé vai tro dai
dién cha so hiru dat dai cua Nha nudc; (i) Panh gia thuc trang thi hanh cac quy
dinh vé& quan 1y nha nudc vé dét dai: (iii) Panh gia thuc trang thi hanh cac quy dinh
vé quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat; (iv) Panh gia thyuc trang thi hanh cac
quy dinh vé ché d¢ sir dung céc loai dat; (v) Panh gia thuc trang thi hanh cac quy
dinh vé thanh tra dat dai, gidi quyét tranh chap dat dai; khiéu nai, t6 cao vé dat dai
va xtr Iy vi pham phap luat dit dai; (vi) Tim hiéu phap luat cta cac nudc trén thé
gidi théng qua viée nghién ctru, danh gia quy dinh vé dat dai tai Hién phap phan
chia thanh cac nhém: Nhom cac nudc thira nhan cac hinh thire s hiru dat dai (da
dang hoa hinh thure s¢ hitu dat dai); nhom cac nudc thira nhan mot hinh thire s¢ hitu
dat dai (don hinh thérc s hitu dat dai); nhém cac nuéc chuyén d6i nén kinh té
(chuyén ddi tir nén kinh té tap trung ké hoach héa sang nén kinh té thi truong). ..

Nhitng van dé€ néu trén dugc nhoém nghién ctru phan tich, luan giai co sé ly luan,
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danh gia thyc tién thi hanh dé nhan dién nhitng bat cap, vudng méc, su thiéu tuong
thich, ddng bo trong cac quy dinh vé quan 1y va sir dung ctia phap luat dat dai. Trén
co s& d6, Dé tai nghién ctru dua ra dinh hudng, quan diém, dé xuit giai phap xay
dung Bo lut dat dai néi chung va sira d6i, bo sung cac quy dinh cua Luat Dét dai
nam 2003 noi riéng.

Thong qua viée tim hiéu ndi dung ctia Dé tai nghién ctru nay, NCS c¢6 duoc
su hiéu biét kha toan dién, c6 hé thong vé 1y luan va thyc tién vé Luat Pat dai cling
nhu co sO, luan clr cua cac giai phap dugc dé xuit sira doi, b sung Luat Dat dai
nam 2003. Do cac quy dinh vé cho thué dat 1a mot ché dinh cua Luat Dat dai nim
2003, nén nhimng thong tin vé stra doi, bé sung Pao luat nay ctia nhom nghién ctru
c6 gia tri tham khao b6 ich va dugc NCS ké thira trong qua trinh nghién ctru ludn an
ciia minh (dic biét 1a cac giai phap dé xuit xay dung Bo luat dat dai trong tuwong
lai). Diu vay, Dé tai duoc thuce hién nim 2010, tinh dén nay da 14 nim nén mot sd
két qua nghién ctru khong con pht hop véi sy phat trién kinh té - xd hoi cua dat
nudce hién nay. Vi vay, viéc nghién ctiru phap luat vé cho thué dat st dung vao muc
dich SX-KD cia TCKT van c6 tinh cap thiét, co y nghia Iy luan va thuc tién dé kién
nghi giai phap thao g& diém nghén thé ché phap 1y, phat huy vai tro cua dat dai 1a
ngudn luyc dé phat trién dat nudc.

Thir chin, Nguyén Quang Tuyén (2007), Hé thong phdp ludt dat dai Viét
Nam trong hai muoi nam doi méi (1986 - 2006), Tap chi Luat hoc, sb 1.

Bai viét phan tich, danh gi, tong két hé théng phap luat dat dai Viét Nam
trong hai muoi ndm d6i médi (1986 - 2006) trén hai phuong dién chil yéu, bao gom:
Nhirng thanh tyu, két qua va nhiing khiém khuyét, han ché. Tiép d6, bai viét dua ra
mot sd giai phap gép phan hoan thién phap luat dat dai. Mot phan ndi dung cia bai
viét nay phén tich, danh gia ndi dung cac quy dinh cua phap lut vé cho thué dit va
thue tién thue hién trong 20 nam d6i méi (1986 - 2006). Pay 1a nhitng thdng tin co
gia tri tham khao nhat dinh. N6 gitp NCS nhén dién sy thay dbi vé tu duy phap 1y
ctia Nha nudc ta vé quan 1y va stir dung dat trong 20 nim d6i méi (trong d6 co su
thay d6i, phat trién tu duy phap 1y vé phan phdi dat dai thong qua cho thué dat, giao

dat). Thong qua viéc tim hiéu ndi dung bai viét, NCS c6 thém sy hiéu biét chuyén
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sdu vé hé théng phap luat dat dai trong 20 nam doi moi ¢ nudce ta (1986 -2006) -
giai doan voi nhiéu bién dong, giéng x¢€ voi su loai bo, thay thé co ché tap trung, ké
hoach hoa khéng con phu hop véi su ra doi ciia co ché thi truong gip khéng it kho
khian, trd ngai. Boi chi ¢6 sy hiéu biét kha viing chic, day da thi méi c6 du ning luc
dé giai quyét cac yéu cau ma ludn 4n dit ra. Dau vy, do 1a mot bai viét nghién ctru
nén viéc danh gia cac quy dinh vé cho thué dat cia phap luat dat dai dit trong boi
canh danh gia, tong két hé thong phap luat dat dai Viét Nam trong 20 nim doi méi
kho c6 thé can k&, chi tiét va do sau can thiét. Hon nita, bai viét danh gia, nhin
nhan hé théng phap luat dat dai trong 20 nim doi méi (1986 - 2006) - mot giai
doan dd qua trong quéa khir; nén bai viét c¢6 gia tri tham khao truc tiép khi NCS
nghién ctru lich st hinh thanh, phat trién phap luat vé cho thué dat & Viét Nam tai
Chuong 1. Ly luan phéap ludt vé cho thué dat st dung dat vao muc dich SX-KD
cua TCKT v.v...

Thir muwoi, bai viét “Rights of ownership or rights of use? The need for a
new conceptual basis for land use policy ”, (tam dich: Quyén sé hitu hay quyén sir
dung - S can thiét phdi diwea ra co sé nhdn thivc méi vé chinh sdch sie dung ddt) clia
TS. Lynton K. Caldwell (1974), Pai hoc Chicago.

Theo tac gia Lynton K. Caldwell, quan niém truyén théng van cho rang,
quyén s& hitu dat s& han ché viéc st dung dat mot cach co y thuce, can tré dén cac
chinh sach bao vé va phat trién méi truong. Do vy, quan diém moi vé cac chinh
sach va dao luat sir dung dat can phai quan tdm dén loi ich x3 hoi trong viéc dam
bao chét lugng méi trudng. Trong lich st 1ap phap & cac nudc phuong Tay, cd sy
phan biét vé tai san trén dat véi cac loai tai san khac va quyén cua chii s¢ hitu cling
khac biét v6i quyén ciia ngudi sir dung dat. Cac quyén lién quan dén dat khong bao
gio duoc thé hién tuyét ddi trén thuc té va chi xuit hién rat it 6i vé mit Iy thuyét.
Bai viét ciing trich dan 16i binh luan cua tac gia R.G. Crocombe “Thut ngir cha s
hiru” 12 mot khai niém 1am 1an. Con ngudi khong bao gid thuc sy 1a “cha s¢ hitu”
d6i voi dat, anh ta chi s hitu cac “quyén dbi v6i dat” ma thdi”. Quyén niang d6i voi
viéc sir dung va chuyén nhuong dat ludn bi rang budc véi gia tri xa hoi, cong dong,

vuong qudc hay Nha nuée va khong thude trudng hop bi “su trung dung tai san cia

31



Chinh phu”. M6t truong hop ngoai 1& duoc xac dinh d6i v6i chu thé dic biét trong
hé thdng luat Anglo - Saxon d6 1a “toan dan”, hay ndi cach khéac, dat dai thudc so
hitu ctia “nhan dan”. Riéng & MY, theo hé théng phép luat Anh - M¥, chu sé hitu dat
c6 quyén ning gan nhu tuyét dbi, ho khong co bat ky nghia vu nao ddi véi hang
x6m hay thé hé sau va c6 rét it nghia vu véi Nha nudce. Theo phéap luat My, chi s&
hitu dat dugc quyén d6i xir véi dat nhu nhimg loai hang héa khac, duge quyén ban,
mua va lam bat ky diéu gi ddi véi dat ma diéu d6 mang lai loi ich cho chii so hitu.
Trir mot s6 trudng hop han hiru bi han ché boi mbi nguy hiém c6 thé gay ra cho xa
hoi, quyén cua chu so hiru dat dugc thé hién day di thong qua viée sir dung hoic
dinh doat dét. Bai viét dong thoi chi ra sy bat binh thudng va khong day di cta khai
niém chu sé hitu. Viée xac dinh chu s& hitu dat theo tap quan s€ khong thé tham
chiéu béi lich st hay 1y thuyét. Lich st luat phap ctia My va an 1é cia Anh dd minh
chtng rang cac quyén niang ddi véi dat nhu: Chiém giir, huong dung, phét trién, bao
vé hay khai thac cac loi ich tir dat trong qua trinh st dung déu khong phai 1a cac
quyén co ban cta quyén sé hitu. Sy bao hd vitng chic nhat dbi voi cac khai niém
dang thinh hanh vé chu s& hitu dat lai ndm trong su tdn tai cua nod trong thuc té.
Nguoi My nhan thiy quyén sé hitu doi véi dat dai thong qua sy cam nhéan vé cac
quyén thuc té ciia minh duoc quy dinh trong ludt va né ton tai chéng lai moi yéu
sach, ngoai trtr cac nghia vu nop thué va cdc cht ng nhan thé chép dat. Tuy nhién,
cac quyén thé hién su so hiru tuyét d6i thuong sé& khong dugc giai thich boi luat
thuc dinh hay déng bo héa thanh mot quyén so hitu tuyét ddi voi tu cach 1a mot
quyén dan su. T4c gia phan tich, néu 1y yéu t6 “tu hiru” 1a d6i tuong, thi quyén s
hitu dat khong dam bao dugc diéu d6. Su “tu hitu” cta chi s hitu c6 thé bj xam
pham boi co quan quyén lyc cong vi nhiéu 1y do, trong d6 c6 cac khoan thué va rat
nhiéu muc dich cong cong nhu lam duong cao tde, san bay, chua ké dén viéc khong
¢ rao chin nao bao vé cac cha s& hitu thoat khoi nhirng tdc dong cuia xa hoi hi¢n
dai nhu tiéng 6n, 4nh sang, rac thai, 6 nhiém khi quyén,... Quyén ciia chu s¢ hitu dat
dang dan trd thanh “diéu kién”, ciu hoi vé y nghia thuc sy cua chu s¢ hitu dét, cudi
cung lai nim & “cac diéu kién dugc quy dinh trong luat” ma chu s hiru duoc phép

hay khong duoc phép 1am gi. Cubi cing, didu t6t nhit ma ho co, chinh 1a sy hd tro
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vé viéc khoi kién doi boi thuong hay giai phong trach nhiém. Trong hau hét cac
qudc gia, viéc chdng lai cac vi pham c6 tinh ngdu nhién 13 trach nhiém cta chi s&
hitu dat chtr khong phai cia chinh quyén théng qua hé thdng canh sat va pham vi
thue hién cac quyén bi giéi han boi luat phap, thim chi ca tip quan. Tac gia nhin
dinh, quan diém truyén théng vé quyén s& hitu dit khong thé dam bao sy “tu hitu”,
an toan kinh té va con nguoi. N6 ciing khong giir gin cho mdi ca nhan khi bi giét hai
hay cudp boc trén manh dat cia minh, gia tri ctia dat dai c6 thé bi ting, giam theo
thi truong, tham chi gdnh nang cua chu sé hitu con cé thé bi tang 1én boi cac loai
thué va nhiing dinh gia dic biét. Vi su phan tich thong qua phap luat ciia mot sb
qudc gia vé quyén sé hiru dat, tic gia cho rang da dén lac phai dua ra mot cach nhin
nhan mai vé khai niém nay. Hau hét phap luat ciia cac nude déu cho rang “so hitu”
dat duoc hiéu nhu “quyén” hon 1a sy “tu hitru”, bdi vi khong ai tao ra dat, do vay
cling khong ai c6 thé coi dat dai nhu 13 “cta riéng”. Tham chi ¢ mot sé qudc gia,
mic du viéc tao ra dat dai c6 thé do sy ton tao xay dung cua con nguoi (vi du céc
hanh lang do con ngudi xdy dung vong quanh dat nuéc Ha Lan, thi hanh lang d6
van thudc vé qubc gia chir khong phai tai san tu). Trong bai viét, tac gia cling dua ra
nhan dinh “dit dai, cling gidéng nhu nude va khong khi”, khong phai 1a d6i tuong co
thé s& hiru. Nhung “viéc st dung dat” c6 thé tré thanh mot doi tuong cua luat va
ciia quyén (ciing tuwong ty nhu truong hop cua nudc). Thong qua cic quy dinh,
QSDD co6 thé duoc xéac dinh rd rang va ca bi¢t hda, cling nhu c6 thé bao vé duoc su
cong béng, hai hoa cho mdi c4 nhan va nhu cau hién tai hay dai han cta xa hoi. Bai
viét co din 10i cua Gido su Denman “quyén sé hitu hay cic quyén khdc duwoc thiét
lap d6i véi ddt, suy cho cing, chi thuc sy c6 ¥ nghia khi ma nguoi dé cé thé tién
hanh cdc ké hoach tich cuc doi véi viéc sir dung dat va cac tai nguyén thién nhién”.
Cubi bai viét, tac gia ciing dua ra két luin “quyén s¢ hitu tw vé dat dai, chi thiee sie
6 gid tri khi nhitng quyén ndy dam bdo tét hon cdc gid tri céng dong”. Thdng qua
tac pham nay, NCS rat ra mét s6 két luan:

Mot 1a, s& hiru dat dai mang tinh twong d6i so voi so hitu cac tai san khac.

Cho du dét dai thudc s hitu tw nhan di ching nita thi quyén sé hitu dat dai ciing bi
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han ché boi viée sir dung vao muc dich cong cong thong qua viéc Nha nudc trung
mua dat dai theo gi4 thi trudng.

Hai 1, do dit dai c6 dinh vé vi tri dja Iy khong di doi dugc nén sé hiru dat
dai dugc hiéu théng qua cac quyén cua chi so hiru dbi voi dat; vi vay, mua ban,
chuyén nhuong dit dai thue chét 13 sy chuyén giao cac quyén so hitu, sir dung dat
thong qua céac giao dich trén thi truong.

Ba 13, suy cho cing quyén so hitu tu nhan vé dat dai chi thuc sy c6 gia tri
khi cac quyén ciia chil s¢ hitu duge dam bao bdi hé thdng phap 1y viing chac. Mat
khac, cho du dét dai khong do con ngudi tao ra song trong qua trinh sir dung, con
nguoi tao ra gia tri ting thém cho dat dai thong qua hoat dong dau tu, boi b, nang
cao hiéu qua str dung dat. Do do, con ngudi dugc thyc hién giao dich vé dat dai khi
khong con nhu cau sir dung va phap luat phai bao ho quyén niang nay.

Nhiing két qua nay can dugc cac nha lam luat luu ¥ khi soan thdo cac quy
dinh vé cho thué dat; quy dinh vé quyén va nghia vu ciia TCKT str dung dat vao
muc dich SX-KD thong qua viéc thué dit. Pay 1a mot ¥ tuong can duoc dé cap tai
Chuong 4. Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT.

Thir mwoi mét, bai viét “Historical overview of the American land use
system - A diagnostic approach to evaluating governmental land use control ”, (tam
dich “Téng quan vé lich sir hé thong phdp ludt My - sw ting cuong vai tro diéu
chinh hoat déng sir dung dat tir phia Chinh phii)” ctia Gido su John R. Nolon, ding
trén lawweb.pace.edu/files/landuse.

Bai viét phan tich hé théng phap luat vé dit dai cia My c6 ngudn gdc tir
phap luat Anh. Trong phap ludt nudc Anh, quyén so hiru tu nhan dugc bao ho manh
mé boi hé théng an 18 va cac nguyén tic bit budc dugce quy dinh boi Toa 4n. Con &
nudc My, cac bang giir lai thAm quyén xac dinh va giéi han quyén so hitu, bao gdm
QSDD va cac tai nguyén thién nhién. Viéc quan ly dat dai & My chu yéu théng qua
quy hoach, muc dich st dung dat. Hién phap My trao cho Nghi vién thim quyén
quy dinh thuong mai giita cac tiéu bang, bao gdm ca quyén bao vé ngudn tai nguyén

trudc sy 6 nhiém moi trudng xuat phat tir hoat dong giao thong, tir duong thiry dén
34



duong hang khong gilta cac bang v6i nhau. Tom lai, trong phap luat My, cling
trong ty nhu cac qudc gia khac co thira nhan quyén s& hitu tu nhan vé dat dai,
quyén s& hiru tu (trong d6 c¢6 quyén s hitu d6i voi dat dai) duoc bao hd boi hé
thong lut phap cua Lién bang va trong timg bang. Tuy nhién, dé bao ho céc loi ich
cong cong, viéc st dung dAt cua chu sé hitu s& bi han ché boi quy dinh cua cac co
quan c6 thim quyén. Bai viét giup NCS bo sung nhén thie 1y thuyét vé quyén so
hitu tu nhan va vai tro cta phap luat vé bao vé quyén sé hitu tu nhan & My. Cho du
bai viét khong lién quan truc tiép dén dé tai luan an song thong tin ma cac tac gia
cung cip gitip NCS bé sung virng chic kién thirc nén, sy hiéu biét dé nghién ctu 1y
luan vé cho thué dat doi voi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD duya trén nén tang
ché d6 so hiru toan dan vé dat dai ¢ nude ta trong méi quan hé so sanh véi QSDD
dya trén ché d6 s hiru tu nhan tai My v.v...

1.4. Pdnh gid két qua ciia cdc cong trinh nghién ciru c6 lién quan dé tai
ludn an

* Nhitng két qua dat dwoc

i) Vé co so Iy ludn phdp ludt vé cho thué ddt sir dung vao muc dich san xudt -
kinh doanh ciia té chirc kinh té

Nghién ciru cac cong trinh khoa hoc lién quan dén luan an dugc cong bd co
thé rat ra mot sb két qua dat dugc sau day:

Thir nhdt, cac cong trinh ndy di giai quyét duoc mot s6 van dé 1y luan co
ban vé cho thué dat sir dung vao muyc dich SX-KD ctia TCKT, cu thé:

Mot la, hé théng hoéa, chuén hoa va xay dung mo1 hé khai niém vé cho thué
n6i chung va cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT ndi riéng.

Hai 13, chi ra dic diém, ban chat cua cho thué dat thong qua viéc phan biét
giira cho thué dét voi giao dat, cong nhan QSDD; phan biét sy khac nhau gitra Nha
nuée cho thué dit va nguoi sir dung dit cho thué dat.

Ba I3, 1am rd muc dich, y nghia; yéu cau, nhitng nguyén tic co ban va cac
hinh thirc cho thué dat,

Thir hai, giai quyét mot s van dé 1y luan phap luat vé cho thué dit néi

chung va cho thué dat sur dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT nai riéng; cu thé:
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Mot la, luan giai su can thiét ctua viée diéu chinh quan hé cho thué dit bang
phap luat; giai ma ndi ham khai niém phap luat vé cho thué dat va nhan dién nhiing
dic diém co ban cta linh vire phép luat nay.

Hai 13, phén tich cu trac vé ndi dung va hinh thtc cta phéap lut vé cho
thué dat; yéu cau diéu chinh cua phap luat ddi véi viée cho thué dét; cac diéu kién
dam bao thuc hién; lich str hinh thanh va phat trién cta linh vuc phap luat nay...

ii) Vé thuc trang phdp ludt vé cho thué dit néi chung va cho thué dat sir
dung vao muc dich san xudt - kinh doanh ciia t6 chire kinh té néi riéng

Céc cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai luan an duoc cong bd da danh
gia thyc trang phap luat vé cho thué dat néi chung va cho thué dat s dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT ndi riéng v6i nhitng két qua dat dugc nhu sau:

Mot la, thong qua cac cong trinh nay, ngudi doc nam duoc ndi dung co ban
ctia phap luat vé cho thué dét giita Nha nudc va nguoi sir dung dat thong qua viéc
phan tich cac quy dinh vé cho thué dat cua Luat Dat dai nam 2003, Luat Dat dai
nam 2013 va cac vin ban hudng dan thi hanh bao gém diéu kién, nguyén tac, doi
tugng thué dat; thAm quyén cho thué dét, nghia vu tai chinh khi thué dat; quyén va
nghia vu cua cac bén trong quan hé cho thué dat; quy dinh vé trinh tu, tha tuc cho
thué dat; quy dinh vé xir Iy vi pham phép luat vé cho thué dat; giai quyét khiéu nai,
t6 cdo vé cho thué dat; quy dinh vé giai quyét tranh chap vé cho thué dat... O nhiing
muc do, pham vi khac nhau; cac tac gia da phan tich, chi ra mot s6 diém bat cap,
khong con phit hop trong ndi dung cac quy dinh vé cho thué dat.

Hai 13, théng qua viéc tim hiéu thuc tién thi hanh; cic cong trinh khoa hoc
nay da chi ra két qua dat duoc; nhan dién mac d6 phu hop, twong thich ctia cac quy
dinh vé cho thué dat v6i yéu cau thuc té; phat hién nhitng quy dinh chua phu hop,
bat cap so voi sy phat trién ciia dat nudc & mdi giai doan; nhimg vuéng mac, bat
cap phat sinh trong qua trinh ap dung va chi ra nguyén nhan (bao gdm nguyén nhan
chu quan va nguyén nhan khach quan).

iii) Vé gidi phdp hoan thién phdp ludt vé cho thué dat

Céc cong trinh lién quan dén luan 4n da dé xuét giai phap hoan thién phap

luat vé cho thué dat va dat dugc mot sb két qua sau:
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Mot 1, cic cong trinh nghién ctru lién quan dén dé tai luan 4n cia NCS
dugc cong bd di dua ra duoc mét sb dinh hudng hoan thién phap luat vé cho thué
d4t va nang cao hiéu qua thi hanh dua trén nhitng phan tich, lap luan kha 16 gic, chit
ché. Cac dinh hudng ndy bam sat quan diém, duong 16i cua Dang vé tiép tuc d6i
m6i chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi
moi; cac yéu cu ciia viéc phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng XHCN va
hoi nhap quéc té; dat trong bdi canh nhirng thuan lgi va thach thirc do cudc céch
mang cong nghi€p 4.0 mang lai.

Hai 13, cac giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat va nang cao hiéu
qua thyc thi dugc dé xuat kha gan két voi nhimg dinh hudng hoan thién, nang cao
hi€u qua thuc thi [inh vyc phép luat nay.

Nhiing giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat va nang cao hiéu qua
thue thi dugce dé cap trong cac cong trinh nghién ctru lién quan dén dé tai luan an c6
gia tri tham khao nhat dinh va c6 tinh kha thi. Mot sb giai phap duoc cac co quan
nha nudc co thim quyén nghién ciru va dua vao nodi dung ciia Luat Dat dai nim
2013 va c4c vin ban huéng dan thi hanh. ..

* Nhitng vin dé bé ngd tiép tuc nghién ciru

i) Vé Iy lugn phdp ludt vé cho thué dat néi chung va phdp ludt vé cho thué
dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh cia té chire kinh té

Xét vé 1y luan phap luat vé cho thué dat ndi chung va phap luat vé cho thué
dat sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT noi riéng, mac du dat dugc mot s6 két
qua néu trén song cac cong trinh khoa hoc lién quan dén luan 4n con bo ngd mot sd
van dé tiép tuc nghién cuu, cy thé sau:

Mét la, dudong nhu chua hé thdng hoa, xay dung mot hé théng khung 1y thuyét
day du, hoan chinh duoc sir dung dé nghién ctru Iy luan vé cho thué dat va phéap luét
vé cho thué dat. Piéu nay c6 nghia 13 cic cong trinh lién quan dén luén 4n méi chi dua
trén ché do so hiru toan dan vé dat dai va cac yéu cau ctia nén kinh té thi truong dinh
huéng XHCN dé luan giai vé 1y luan cho thué dat ma chwa tham chiéu v6i nhitng
chu thuyét khac cta cac hoc gia trén thé gidi dé phan tich, 1ap luan vé van dé nay.

Hai 13, hé khai niém vé cho thué dit chua duoc xdy dung ddy du, vimg chic

dua trén sy phan tich dudi goc do 1a mot quyét dinh hanh chinh ctia Nha nudc voi
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tu cach dai dién chi s¢ hitu toan dan vé dat dai thyc hién quyén dai dién chii s¢ hitu
vira voi tu cach 1a mot hop déng cho thué dat. Mat khac, luin gidi su khac nhau
gitta Nha nudc cho thué dit v6i ngudi st dung dat cho thué lai QSDD duoc cic
cong trinh dé cap van con mo nhat. Hon nita, khai niém vé cho thué dat sir dung vao
muc dich SX-KD cta TCKT chua dugc xay dung mot cach chi tiét, dﬁy du voi viéc
giai ma ndi dung va nhan dién nhimng dic diém dic trung.

Ba 14, su phan tich vé khia canh 1y luén yéu cau diéu chinh cua phap luat
d6i v6i hoat dong cho thué dat trong cac cong trinh khoa hoc lién quan dén luan an
moi dung lai & mic d§ khai quat chua linh hoi cac quan diém duoc thé hién trong
Nghi quyét Pai hoi XIII cua Pang; Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cia
Hoi nghi 1an thi 05 Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XIII.

Bon la, nhitng luan giai vé mdi quan hé gitta BLDS nam 2015 va Luat Dét
dai ndm 2013 trong cac quy dinh vé thué dat duong nhu it dugc cac cong trinh lién
quan dén dé tai luan 4n duoc cong bd chi trong nghién ctru dé chi ra nhitng diém
tuong dong va khac biét.

Nam la, su so sanh gitra viéc cho thué dat ¢ cac nudc xac lap ché do so hitu
tw nhan vé dat dai va viéc cho thué dét ctia Nha nudc ta véi tu cach dai dién chu s¢
hitu toan dan vé dat dai nham chi ra nhitng khac biét vé ban chit trong ndi dung cac
cong trinh khoa hoc lién quan dén luén 4n it duoc phan tich, dé cap.

S&u 13, cac cong trinh khoa hoc lién quan dén luan an duoc cong bd méi chi
dirng lai ¢ viéc nghién ciru budc dau cac yéu td tac dong dén phap luat vé cho thué
dat hodc dé cap cac diéu kién dam bao thyc thi phap luat vé cho thué dat ma chua
¢ nhitng danh gi4, 1ap luan sdu sac, toan dién. Hon nira, trong cac tic pham nay
duong nhu con thiéu b tiéu chi 1am co s& dé danh gia hiéu qua thuc thi phap luét
vé cho thué dit. ..

ii) Vé thiee trang phdp ludt vé cho thué dat néi chung va cho thué dat sir
dung vao muc dich san xudt - Kinh doanh ciia t6 chirc kinh té néi riéng va thuc tién
thuc hién

Mot la, cac cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai ludn an phan tich, ddnh

gia cac diéu kién ty nhién, hoan canh cu thé ctia ca nudc hodc cia moi dia phuong
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tac dong dén viéc xay dung, thyc hién phép luat vé cho thué dit & tung giai doan
phat trién cu thé can duogc phan tich, luan giai sau sdc hon.

Hai 1a, dudng nhu cac cong trinh lién quan dén luan an duge cong bd chu
yéu tip trung phan tich, danh gia thuc trang phap lut vé cho thué dat va thuc tién
thi hanh ma chua ban luan, du bao vé& xu hudéng phat trién, hoan thién linh vuc phap
luat ndy trong tuwong lai. Hon nita, nhitng danh gia vé phap lut cho thué dat chu yéu
la phan tich ndi dung quy dinh thyc dinh. Viéc nghién ctru case - study, nghién ctu
vu viéc cy thé dé 1am bat ra nhitng diém phu hop, nhiig diém chua phu hop véi
thuc tién can phai dugc thyc hién nhiéu hon nira.

Ba 13, su 1ong ghép, so sanh voi phap luat vé cho thué dat cua cac nude
trong phén tich, danh gia thyc trang phap luat vé cho thué dat va thyc tién thi hanh ¢
Viét Nam con mo nhat. Mét khac, sy lién h¢, so sadnh gitra cac quy dinh vé cho thué
dat voi cac ché dinh khac ciia Luat Dat dai nam 2013 va nhiig quy dinh vé cho
thué tai san co lién quan cua phap luat din sy can duogc tiép tuc nghién ctru, danh
gia...

iii) Vé dinh hiomg, gidi phdp hoan thién phdp ludt vé cho thué dat, cho thué
dat sir dung vao muc dich

Mot la, nhin chung, nhitng dinh hudng, giai phap hoan thién phéap luat vé
cho thué dat va nang cao hiéu qua thuc thi dugc cic cong trinh nghién ctru lién quan
dén dé tai luan an dua ra dya trén Nghi quyét s 19/NQ-TW - Nghi quyét Hoi nghi
lan thir 6 Ban Chap hanh Trung wong Pang (khoéa XI) nim 2012 vé tiép tuc d6i méi
chinh sach, phap luat vé dét dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc ddi
moi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban trd thanh nudc cong nghiép phat
trién. Hién nay, do su phat trién nhanh chéng, mau le cua tinh hinh kinh té - x4 hoi
ctia dat nudc va trén thé gidi, Nghi quyét s6 19/NQ-TW c¢6 mot s6 ndi dung khong
con phu hop; dic biét 1a can phai c6 mot nghi quyét méi thé ché hoa cac quan diém,
chién lugc 16n, quan trong ciia Nghi quyét Pai hoi Pang toan qudc lan thir XIII
(nam 2021) trong linh vyc dat dai nham st dung hop 1y, tiét kiém, tai nguyén thién
nhién, bio vé mdi trudng, tmg phé véi bién doi khi hau gop phan thyc hién muc tiéu

dwa nude ta tré thanh nudce phat trién vao giira thé ky 21. Vi vay, ngay 16/6/2022, Hoi
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nghi lan th nim Ban Chap hanh Trung wong khoa XIII thong qua Nghi quyét sd
18/NQ-TW vé tiép tuc doi mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc,
hiéu qua quan 1y va str dung dit, tao dong luc dua nudce ta tré thanh nude phat trién
c6 thu nhap cao. Nhitng cong trinh lién quan dén luan 4n chua cdp nhat nhirng quan
diém cua Dang trong cac vin kién nay.

Hai 13, cac giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat va nang cao hiéu
qua thyc thi ma cac cong trinh lién quan dén dé tai luan an dua ra dua trén viéc
phan tich thuc trang cic quy dinh vé cho thué dat ciia Luat Pat dai nam 2013 va
thuc tién thi hanh. Hién nay, Luat Dat dai naim 2024 dugc Qudc hdi khoa XV thong
qua ngay 18/01/2024 v&i mot s6 sira d6i, bd sung vé cho thué dat noi chung va cho
thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT noi riéng. Tuy nhién, nhitng quy
dinh méi nay chua duoc cac cong trinh lién quan dén luén an cap nhat. Diéu nay 1a
dé hiéu boi cac cong trinh nay dugc nghién cru trude thoi diém Luat Pat dai nim
2024 duogc ban hanh v.v...

1.5. Nhitng vin dé dit ra trong nghién civu dé tai ludn dn

Tir viée danh gia cac két qua nghién ctru cta nhitng cong trinh khoa hoc ¢6
lién quan dén dé tai luan an dugc cong bd dit ra cho NCS nhitng van dé tiép tuc
nghién ctru sau day:

Thir nhat, vé 1y luan cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT
va phép luat vé cho thué dit sir dung dit vao muc dich SX-KD ctia TCKT.

Mot la, trén co s& khai niém TCKT dugc xay dung tur goc do phap luat
doanh nghiép, phap luat dau tw, phap luat dan su..., NCS phai xay dung khai niém
TCKT sur dung dat vao muc dich SX-KD va cic tiéu chi dé phan biét TCKT sir
dung dat vao muc dich SX-KD véi céc td chtic khac su dung dat nhu t6 chuc sy
nghiép cong 1ap tu chu tai chinh, co quan nha nudc, t6 chtrc hoat dong trong linh
vuc'y té, giao duc sir dung dat. ..

Hai 1a, phan tich lam rd ndi ham, chi ra nhiing dac trung va y nghia cta
viéc thué dat su dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; dua trén khai niém vé

nguoi st dung dat phai xay dung khai niém TCKT thué dat sir dung vao muc dich
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SX-KD, cac d6i tuong sir dung dat cu thé thudc ndi ham khai niém TCKT thué dat
st dung vao muyc dich SX-KD.

Ba |&, NCS phai phén tich, luin giai co s& lam phat sinh, thay doi, chim dt
quyén cua TCKT thué dit sir dung vao muc dich SX-KD.

Boén la, NCS phai ludn giai su can thiét phai diéu chinh hoat dong cho thué
dat cia TCKT sir dung vao muc dich SX-KD bang phap luat; khai niém, dic diém
ctia phap lut vé cho thué dat dbi vai TCKT st dung vao muc dich SX-KD; cdu tric
ndi dung va cac yéu té anh huong dén linh vuc phap lut ndy & nudc ta; yéu cau
diéu chinh cta phap luat dbi v4i hoat dong cho thué dat d6i voi TCKT sir dung vao
muc dich SX-KD...

Thir hai, vé thuc trang phap luat cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
cua TCKT va thyc tién thi hanh tai Viét Nam.

Mot la, NCS phai phan tich chi ra dugc nhitng diém dic tht vé ndi dung
phap luat vé cho thué dét str dung vao muc dich SX-KD cua TCKT.

Hai 1a, NCS phai thong qua viéc danh gia thuc tién thi hanh phap luat cho
thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT dé chi ra dugc nhitng diém chua
phtt hop, nhitng vudng méc khi ap dung trén thuc té.

Thir ba, vé dinh hudng, gidi phap hoan thién phap luat vé cho thué dat st
dung vao muc dich SX-KD ctuia TCKT va nang cao hi¢u qua thi hanh.

Mot la, NCS phai phan tich dwa ra nhimg dinh huéng chu yéu cua viée
hoan thién phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT va
nang cao hi€u qua thi hanh dya trén nhitng luén ctr khoa hoc dat trong bdi canh trién
khai thi hanh Nghi quyét Dai hoi Pang toan qudc lan thia XIII; Nghi quyét s6
18/NQ-TW ngay 16/06/2022 ciia Ban Chap hanh Trung wong Déng.

Hai 13, NCS phai xay dung hé thdng giai phap co tinh kha thi vé& hoan thién
phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT va nang cao
hiéu qua thi hanh bao dam tinh thong nhat, tinh déng bd, cong khai minh bach, dan
chi va trach nhiém gidi trinh... trén co s& nghién ctru 1y luan va thyc tién dit trong

mbi quan h€ hoan thién chinh sach, phap luat dét dai dua trén Nghi quyét DPai hoi
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Pang toan qudc 1an tha XIII; Nghi quyét sé 18/NQ-TW ngay 16/6/2022 cia Ban
Chép hanh Trung wong Pang. ..

2. Co s6 1y thuyét cia luin an

2.1. Ly thuyét nghién ciru

i) Ly thuyét vé so hitu toan dén vé dat dai do Nha miede dai dién chii sé hitu

Ly thuyét vé so hiru toan dan vé dat dai do Nha nudc dai dién chi s hiru 1a
co s dé xay dung cac quan hé dat dai ¢ nude ta. Ly thuyét nay ra doi dua trén hoc
thuyét Mac - Lénin vé tinh tit yéu khach quan cua viéc qudc hitu hoéa dat dai
(chuyén dat dai tir cac chu s hitu khac nhau vao trong tdy Nha nudc) nham thu tiéu
diéu kién vat chit sinh ra bat cong, su dung dat dai 1a cong cu dé boc 16t stc lao
dong cta nguoi khac. Theo 1y thuyét nay, dat dai thudc so hitu toan dan, cé nghia la
toan thé nhan din lao dong 1 chu s¢ hitu dit dai. Tuy nhién, voi tu cach 13 mot
cong dong xi hoi, toan din khong thé ty minh dung ra thuc hién cac quyén ning
ctia chu s¢ hiru bao gdm quyén chiém hitu, quyén st dung, quyén dinh doat dat dai
ma phai Uy quyén cho ngudi dai dién, thay mit minh dé thuc hién cac quyén ning
nay. Nguoi do chinh 1a Nha nude Cong hoa XHCN Viét Nam (sau day goi la Nha
nuoc); boi 1€, Nha nude ta do nhan dan lao dong thiét 1ap nén dai dién cho y chi,
nguyén vong, lgi ich cia nhan dan; nén vé co ban, loi ich ctia Nha nudc déng nhét
voi loi ich cua toan dan. Pé thuc hién quyén dai dién cha sé hiru toan dan vé dat
dai, Nha nudc thyc hién mét trong cac phuong thirc 1a trao QSDD cho td chire, hd
gia dinh, c4 nhan thong qua giao dat, cho thué dét, cong nhan QSDP.

ii) Ly thuyét vé nén kinh té thi truong dinh huwéng xa héi chii nghia

Ly thuyét nén kinh té thi truong dinh huéng XHCN ma Trung Qudc va Viét
Nam theo dudi, bd sung, hoan thién la sy ké thira nhitng mat uu diém cua nén kinh
té thi truong; dong thoi phat huy nhitng wu viét cia chi nghia xa hoi: “Theo nhdn
thire ciia ching ta, kinh té thi truong dinh huéng xa héi chii nghia la nén kinh té thi
triwong hién dai, hdi nhdp quoc té, van hanh day du, dong bé theo cdc quy ludt ciia
kinh té thi truong, c6 sw quan 1y cia nha niede phdp quyén xd héi chii nghia, do
Dang Cong san Viét Nam lanh dao,; bdao dam dinh huong xa hoi chu nghia, nham muc

tiéu dan giau, nuoc manh, xa hoi cong bang, dan chu, van minh. Do la mot kiéu kinh té
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thi truong méi trong lich sir phdt trién cia kinh té thi truong; mét kiéu té chire kinh té
vira tudn theo nhing quy ludt cia kinh té thi truong vira diea trén co sé va dwge dan
ddt, chi phoi béi cdc nguyén tdc va ban chat cia chii nghia xa hoi, thé hién trén ca ba
mdt: S6 hitu, 16 chirc qudn Iy va phdn phoi. Bdy khong phdi la nén kinh té thi truong tu
ban chii nghia va ciing chuwa phdi la nén kinh té thi truong xa hoi chii nghia day di (vi
nuede ta con dang trong thoi ky qud dj). Trong nén kinh té thi truong dinh huéng xa
héi chii nghia ¢é nhiéu hinh thire s¢ hitu, nhiéu thanh phan kinh té. Céc thanh phan
kinh té hoat dong theo phdp ludt déu la bo phdn hop thanh quan trong ciia nén kinh té,
binh dang trude phdp ludt cing phdt trién ldu dai, hop tdc va canh tranh lanh manh.
Trong dé, kinh té nha nude giit vai tro chii dao; kinh té tdp thé, kinh té hop tic khéng
nging dwoc cing cé va phat trién; kinh té tw nhdn la mét dong liec quan trong ciia nén
kinh té; kinh té c6 von dau tw nuwde ngoai dwoc khuyén khich phat trién phi hop véi
chién lwoe, quy hoach phdt trién kinh té - xd héi. Quan hé phan phéi bio dam céng
bang va tao déng lic cho phdt trién; thuc hién ché dé phdn phdi chii yéu theo két
qua lao déng, hiéu qua kinh té, dong thoi theo mirc dong gép véon ciing cdc nguon
lire khdc va phdn phoi théng qua hé thong an sinh xd héi, phiic loi xa héi. Nha nuée
quan Iy nén kinh té bang phdp ludt, chién luoc, quy hoach, ké hoach, chinh sdch va
lyc lwong vat chat dé dinh huong, diéu tiét, thiic dcfy phat trién kinh té - xa hoi. Mot
ddc trung co ban, mot thudc tinh quan trong cua dinh hwong xa hoi chu nghia trong
kinh té thi trwong ¢ Viét Nam la phdi gan kinh té véi xd héi, thong nhat chinh sdch
kinh té véi chinh sdach xd hoi, tang truong kinh té di doi véi thue hién tién bé va
céng bang xd héi ngay trong tirng budc, ting chinh sdch va trong suot qud trinh
phat trién. Piéu d6 c6 nghia la: khéng cho dén khi kinh té dat t6i trinh do phdt trién
cao roi mdi thuc hién tién bé va cong bcing xd hoi, cang khong “hy sinh” tién bé va

’

cong bang xd héi dé chay theo tang trucng kinh té don thuan . Theo 1y thuyét nay,
viéc cho thué dat néi chung va cho thué dat Nghi quyét s6 18/NQ-TW ngay
16/6/2022 ciia Ban Chap hanh Trung uwong Dang vé cho thué dat ndi chung va cho
thué dat si dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT néi riéng dugc thuc hién theo

quy dinh cua phap luat, bao dam sy cong bang, binh dang, dan chi, cong khai minh

3. Nguyén Phu Trong (2021), Mot sO van d& 1y luan va thuc tién vé chi nghia xa hoi va con duong di 1én chi
nghia x4 hdi & Viét Nam; Nguon: VOV.VN - VOV, chu nhat ngay 16/5/2021; 08:28.
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bach trong tiép can dat dai nham str dung dat hop 1y, tiét kiém, dung muc dich vi su
phat trién bén viing.

iii) Ly thuyét vé vai tro thwong tén ciia phdp ludt

Ly thuyét vé vai trd thuong ton cua phap luat duoc cac triét gia nhu Volte;
Aristole. Montesquieu v.v khoi xudng; dic biét, trong cudén “Tinh than phap luat”
(tiéng Phap: De l'esprit des lois), hay Van phép tinh 1y, 1a mot luan thuyét vé& hoc
thuyét chinh trj duwgc Nam tudc de Montesquieu xuit ban dudi dang an danh vao
nam 1748 d3 phén tich dé cao vai trd ctia phap luat, tinh thuong ton phap luat trong
moi hoat dong ctia xa hoi (bao gdm hoat dong ctia bd may co quan nha nudc). Theo
Iy thuyét nay, moi thanh vién trong xa hoi (ké ca Nha nudc) déu phai tuan tha phap
luat; hanh vi tng xt ctia minh phai chiu sy diéu chinh ciia phap luat va khong ai
dugc dimg trén phap luat. Ap dung 1y thuyét ndy vao hoat dong cho thué dat néi
chung va cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT n6i riéng thi moi
chu thé trong quan hé cho thué dat déu phai tuan tha phap luat. Nha nudc véi vai tro
dai dién chu s¢ htru toan dan thuc hién quyén dai dién chu s¢ hiru thong qua mat
trong nhitng phuong thirc phan phdi dat dai 1a cho thué dat sir dung vao bat cir muc
dich gi cling phai tuan thu phap luat.

iv) Ly thuyét vé qudn tri tot

Ly thuyét vé quan trj tot gan lién voi mo hinh Nha nudc kién tao phat trién
gén lién vé6i tén tudi cta cac hoc gid Chalmers Ashby Johnson; Amsden; Wade;
Evans... Cac hoc gia nay cho rang mé hinh quan tri nha nudc tot mang nhimng dic
trung co ban gdm: Phap quyén liém chinh; c¢6 sy tham gia ctia nguoi dan; dam bao
cong bang; cong khai minh bach; trach nhiém giai trinh ciia cdc co quan nha nuéc,
thich ng linh hoat; hiéu luc, hiéu qua; sy dong thuan xa hoi. Theo 1y thuyét nay,
quan tri nha nudc tot trong linh vuc dat dai phai dam bao sy binh dang trong tiép
can dét dai; dam bao cong khai minh bach va cong bang trong hoat dong cho thué
dat; c6 su tham gia gidm sat ciia ngudi dan trong hoat dong cho thué dit; thuc hién
trach nhiém giai trinh ctia Nha nudc ddi voi x3 hoi trong quan 1y dat dai néi chung
va cho thué dat néi riéng.

v) Ly thuyét vé loi ich
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Ly thuyét vé nhiing loi thé so sanh di dugc David Ricardo (1772-1823) néu
ra. Ly thuyét ndy xac dinh nhitng cai loi cia thuong mai bang cach chirmg minh
réng trao doi, voi nhiing sy chuyén moén héa ma né tao nén, dem lai 1gi ich cho tat
ca nhitng ngudi cing trao doi voi nhau. Van dung 1y thuyét nay trong linh vuc dat
dai va trong hoat dong cho thué dit noi chung va cho thué dit sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT noi riéng can xac dinh rd loi ich ctia Nha nudc, loi ich cua
TCKT, loi ich cua cong déng, cua xa ho. Déng thot, phai ddm bao hai hoa hoa lgi
ich cta cac bén trong quan hé cho thué dat dat st dung vao muc dich SX-KD cia
TCKT. Cé nhu vay, hoat dong cho thué dat méi mang lai hiéu qua bén viing vé
chinh tri, kinh té, xa hoi va moi truong...

2.2. Cdc gid thuyét nghién ciru

Viéc nghién ctru phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
cua TCKT dudi goc do 1y luan va thuc tién nhim phan tich, luan giai cho mot $6 gia
thuyét nghién ctru co ban sau day:

Thir nhat, viéc tiép can dét dai thong qua hinh thirc Nha nudc cho thué dat
sit dung vao muyc dich SX-KD ctia TCKT trong nén kinh té thi trudng dinh hudng
XHCN 6 nudc ta hién nay dang dtng trudc nhitng khé khan, bat cap gi dua trén ché
d6 so hiru toan dan dbi voi dat dai va nhimg khé khin, bat cip ndy bit ngudn tir
nhing quy dinh nao ctia phap luat vé cho thué dat.

Thir hai, Nha nuée cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT c6
nhitng dac thu riéng nao ma phap luat hién hanh can dic biét cht v nham dam bao cho
cac TCKT ¢6 co hoi binh déng, cong khai, minh bach va dan chu trong tiép can dit dai
str dung cho muc dich muyc dich SX-KD thong qua hoat dong thué dat. Hay néi cach
khac, phap luat vé cho thué dat phai dap Gng nhiing yéu cau co ban nao dé khong giy
can tro cho viéc tiép can dat dai ctia TCKT sur dung d4t vao muc dich SX-KD. Tham
chiéu nhitng yéu cau nay véi thuc tién thi hanh thi phap luat vé cho thué dat da dap tng
chua va mirc do dap ing nhu thé ndo. Nhimng quy dinh ndo phu hop, nhiing quy dinh
nao khong con phit hop; nguyén nhan ctia su khong phit hop (bao gdm nguyén nhan

chu quan va nguyén nhan khach quan). Nhitng vudng mic, bat cap cta phap luat vé
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cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT can dugc khic phuc theo
huéng nao, voi cac giai phap cu thé nao va cach thic thue hién nhu thé nao.

Thir ba, viéc hoan thién cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé cho thué
dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT phai dam bao tuan thu cic quy luat
khach quan cua nén kinh té thi truong néi chung; dap tng yéu cau cua thuc tién
phat trién dat nuwéc hién nay néu mudn mang lai hiéu qua va dap tng nhu cau hoi
nhap quc té...

2.3. Cau hoi nghién cuu

Thir nhat, ndi ham cia khai niém Nha nudc cho thué dat st dung vao muc
dich SX-KD ctia TCKT bao gém nhitng van dé gi? So voi hinh thirc nguoi sir dung
dat cho thué lai dat thi Nha nude cho thué dat sur dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT c6 nhitng dic trung gi? Nhimg dic trung nay dit ra yéu cau gi khi xay dung
va thyc thi phap luat vé cho thué dat?

Thir hai, cic quy dinh cta phap lut vé cho thué dat st dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT duogc xay dung dua trén co s¢ ly luan nao? Ché dd so hitu toan
dan vé dat dai chi phéi nhu thé nao dén cac quy dinh vé cho thué dat str dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT?

Thur ba, cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé cho thué dét sir dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT anh huong tich cuc hay ti€u cuc ddi véi qua trinh van
hanh ctia nén kinh té thi trudng dinh huéng XHCN ¢ nuée ta? Nhimng nguyén nhan
cua cac tac dong ti€u cuc?

Thir tu, nhitng yéu cau nao ciia nén thi truong dinh hudéng XHCN va yéu
cau nao cua hoi nhap qudc té can duoc dap ung khi xay dung cac quy dinh cua phap
luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT?

Thir ndm, phap luat hién hanh vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT phu hop nhu thé nao va cd gi con bat cap so voi yéu cau cua thyc tién
hoat dong dau tu, SX-KD & nudc ta?

Thir sau, dinh hudng nao va giai phap nao cho viéc hoan thién cac quy dinh

ctia phap ludt vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT trong diéu
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kién ché do so hitu toan dan vé dat dai va su phat trién kinh té thi trudng, mé rong
hoi nhap quéc té cia Viét Nam?

3. V& huéng tiép cin va phwong phap nghién ciru

Thir nhdt, hudng tiép can cua ludn 4n 13 phan tich va danh gia toan dién cac
van dé tir thé ché, thiét ché dén thuc tién xay dung va thyc thi phap ludt vé cho thué
dat str dung vao muc dich SX-KD cua TCKT.

Thir hai, cic phuong phap nghién ctru cy thé, bao gom:

Co sé phuong phap luan nghién ctru ciia dé tai luan an 1a 1y luan cia chu
nghia Mac - Lénin, tu tuéng H6 Chi Minh vé nha nuéc va phap quyén; dic biét 1a
tu twong thuong ton phap luat ciia Bac Ho.

Cung v6i co s& phuong phdp luan néu trén, chu nghia duy vat bién churng,
chu nghia duy vat lich str, phép bién chimg duy vat xem xét, tim hiéu ngudn gdc,
ban chat su vat, hién tuong dat trong sy van dong, bién d6i cua su vat, hién tuong
cling nhu quan hé tuong tac voi sy vat, hién tuong khac va cac quan diém ciia Pang
Cong san Vi¢t Nam vé viéc xay dung, ddi méi chinh sach, phap luat dat dai trong
thoi ky day manh toan dién cong cudc doi méi; dong thoi, ké thira, tiép thu c6 chon
loc 1y thuyét vé vat quyén van dung trong linh vuc dat dai ctia cac nha khoa hoc
trong va ngoai nudc lam can ctr khoa hoc cho viéc nghién curu. Pay ciing 1a co s 1y
luan c6 vai tro to 16n trong viéc xac dinh phuong hudng, phuong thirc thyc hién, cu
thé hoa ndi dung tu tudng néu trén vao thuc tién ap dung phap luat.

bay chinh la tu tuong chu dao, xuyén sudt toan bod noi dung luan an, la chd
dua phuong phép ludn ma luén an str dung lam can cr xem xét sy vat, hién tuong
dang dién ra. Trén co s& d6, ludn 4n giai quyét cac vin dé cu thé dé tong hop, danh
gia két qua... 1am tiéu chi dwa ra phwong hudéng va giai phap hoan thién phap luat vé
cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT.

Tir d6, chi thuyét 1am nén ting va xuyén sudt qua trinh nghién ciru cua luan
an 1a dua trén co so nguyén tic dat dai thudc so hiru toan dan, nghién ciru, tim kiém
va thiét ké cho duoc mot ché do phap 1y vé dat dai dan chu, cong khai, minh bach,
c6 trach nhiém giai trinh cao nhim mdt mit bao dam quyén tiép can dit dai cua

ngudi st dung dit noi chung va TCKT sir dung vao muc dich SX-KD néi riéng
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cong béng, dan chu, cong khai, minh bach, thuéan tién, an toan va dung phap luat
dap ing yéu cau cia co ché thi truong; Mit khac, tao co s& phéap 1y viing chic dé
Nha nudc thyc hién quan tri dbi voi dat dai dat hiéu qua cao, chéng duoc tham
nhiing, tiéu cyuc trong quan ly dit dai. Dong thoi, dé cao ¥ nghia, vai trd cua phap
luat vé cho thué dat noi chung va cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT noi riéng & Viét Nam.

Két luan Tong quan

1. O nudc ta, do tinh chét dic thu cia ché do s hiru toan dan vé dat dai ma
Nha nudc dai dién cha so hiru; Nha nudc thue hién quyén dai dién cho so hiru béng
mot trong cac phuong thirc 14 trao QSDD cho to chirc, ho gia dinh, c4 nhan thong
qua giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD. Vi vdy, TCKT tiép can dat dai st
dung vao muc dich SX-KD bang mét trong cac phuong thirc co ban, phd bién la
thué dat.

Cho thué dat dya trén ché do s¢ hitu toan dan vé dat dai do Nha nudc dai
dién chu s¢ hitu dat trong diéu kién xdy dung va phat trién nén kinh té thi trudng
dinh huéng XHCN 1a mot hoat dong khong hé co tién 18 trén thé gidi. Vi vay, viéc
tim hiéu, danh gia cic nghién ciru cta cac hoc gia trong va ngoai nudc vé van dé
nay c6 ¥ nghia quan trong nham rat ra nhitng bai hoc kinh nghiém c6 gia tri dbi véi
Viét Nam trong xdy dung va thuc thi phap luat vé cho thué dit nodi chung va cho
thué dat str dung vao myc dich SX-KD ciia TCKT noi riéng

2. Phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT c6
noi ham nghién ctru rong, phic tap lién quan dén nhiéu linh vuc phéap luat khac
nhau nhu phap luat dat dai, phap luat doanh nghiép, phap luat dau tu, phap luat
hanh chinh, phap luat dan su... Vi vy, viéc giai quyét cic yéu cdu ma dé tai luin
an dat ra khong hé don gian. Mat khac, dé viéc nghién ctru luan an dat muc dich dé
ra thi can thiét phai c6 su danh gid téng quan tinh hinh nghién ctru nhim nhan dién
nhing két qua nghién ctru (nhitng van dé 1y luan va thyc tién di duoc giai quyét);
nhimg van dé con bo ngd va nhitng van dé chua duoc nghién ciru dé NCS tiép tuc

nghién ctru, ludn giai.
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Hon nita, théng qua danh gia tong quan tinh hinh nghién ctru gitip NCS ké
thira cac két qua nghién ctru; cac phuong phap nghién ciru, cach thire tiép can, giai
quyét van dé cta cac cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai trong qua trinh nghién
cuu luan an.

3. V& tong quan tinh hinh nghién ctru, NCS danh gia cac cong trinh khoa
hoc lién quan dén luan an cia cac hoc gia trong va ngoai nudc trén ba phuong dién:
Nhom céc cong trinh nghién ciru 1y luan phap luat vé cho thué dat str dung vao muc
dich SX-KD ctia TCKT; nhom céc cong trinh nghién ctru thuc trang phap luat vé
cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; nhdm cac cong trinh nghién
ctru vé hoan thién phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT. Tir d6, NCS xéc dinh nhitng van dé can tiép tuc nghién ctru trong luan an.

4. Tir két qua danh gia tinh hinh nghién ciru, chuyén dé xac dinh khung ly
thuyét nghién ctru ctia dé tai bao gém: Ly thuyét vé s& hiru toan dan vé dat dai do
Nha nuédc dai dién cha s¢ hitu; 1y thuyét vé nén kinh té thi truong dinh hudng
XHCN; 1y thuyét vé vai tro thuong ton cta phap luat; 1y thuyét vé quan tri tot; 1y
thuyét vé loi ich. Pong thoi, chuyén dé xac dinh cac gia thuyét nghién ciru va cau
hoi nghién ctru.

5. Hudng tiép can cua luan an 1a phén tich va danh gia toan dién cac van dé
tir thé ché, thiét ché dén thuc tién xay dyung va thuc thi phap luat vé cho thué dat st
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT.

Céc phuong phap nghién ctru sir dung dé nghién ctru luan 4n bao gdbm: Co so
phuong phap luan nghién ctru ctia dé tai luan an 1 1y luan ctia chii nghia Méc - Lénin,
tu twéng H6 Chi Minh vé nha nudc va phap quyén; dic biét 1a tu tudng thuong ton
phap luat cuia Bac Ho.

Cung v6i co s& phuong phdp luan néu trén, chu nghia duy vat bi¢n chung,
chu nghia duy vat lich str, phép bién chimg duy vt xem xét, tim hiéu ngudn gdc,
ban chat su vat, hién tuong dat trong sy van dong, bién d6i cua su vat, hién tuong
cling nhu quan h¢ tuong tac voi sy vat, hién tugng khac va cac quan diém cua Dang
Cong san Viét Nam vé viéc xay dung, doi méi chinh sach, phap luat dat dai trong

thoi ky day manh toan dién coéng cudc doi méi; dong thoi, ké thira, tiép thu co chon
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loc 1y thuyét vé vat quyén van dung trong linh vyc dat dai cia cdc nha khoa hoc
trong va ngoai nude lam can ctr khoa hoc cho viéc nghién ctru. Day ciing 1a co so 1y
luan c6 vai tro to 16n trong vi¢c xac dinh phuong hudng, phuong thire thuc hién, cu

thé hoa ndi dung tu tudng néu trén vao thuce tién 4p dung phap luat.
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Chuong 1
LY LUAN VE CHO THUE PAT SU DUNG VAO MUC PiCH
SAN XUAT - KINH DOANH CUA TO CHUC KINH TE VA PHAP LUAT
VE CHO THUE PAT SU DUNG VAO MUC PICH SAN XUAT - KINH DOANH
CUA TO CHUC KINH TE

1.1. Ly luan vé cho thué dit sir dung vao muc dich san xuit - kinh
doanh ciia t6 chirc kinh té

1.1.1. Khdi ni¢gm cho thué dit va cho thué dit siv dung vao muc dich sin
xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té

1.1.1.1. Khdi niém cho thué dat

Cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cta TCKT la mdt dang cu thé cta
cho thué dit. Do vay, mudn tim hiéu khai niém cho thué dat st dung vao muc dich SX-
KD ciia TCKT thi trude tién can phai hiéu cho thué dat 13 gi? Thuat ngit cho thué dat
duoc str dung kha phd bién trong cac vin ban phap luat dat dai va trong thuc tién sir dung
dat. Thuat ngir nay duoc giai nghia trong cac tir dién luat va sach bao phap 1y, cu thé:

Theo Tur dién Luat hoc xuit ban ndm 1999: “Cho thué tai san: Giao tai san
ciia minh cho bén thué sir dung mot thoi gian va phdi tra tién thué. Cho thué tai san
phdi lam thanh hop dong thué tai san; trong d6, hai bén théa thudn vé gid thué, néu
phap ludt c6 quy dinh vé khung gid thi chi dwoc théa thudn trong pham vi khung gid
do, théa thudn vé thoi han thué hodc muc dich thué. Hop dong thué phdi c6 cong
chig hodc chirng nhén cia Uy ban nhdn ddn cdp c6 tham quyén. Bé ludt Dan su
c6 quy dinh cu thé vé hop dong thué quyén sir dung dat, hop dong thué nha, thué
khoan tai san (Diéu 476 - 514, Bo luat Dan su) s

Theo Luat Pét dai nam 2013: “Nha nudc cho thué quyén sir dung dat (sau
ddy goi la Nha nuéc cho thué ddt) la viéc Nha mede quyét dinh trao quyén sir dung
ddt cho doi twong c6 nhu cau sir dung ddt théng qua hop dong cho thué quyén sie

dung dat "

4. Truong Pai hoc Luat Ha Noi (1999), T dién Luét hoc (1999), Nxb Tu dién Béach khoa, Ha Noi, tr. 90-91.
5. Khoan 8 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013.
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Theo Luét Dat dai nam 2024: “Nha nudc cho thué quyén sir dung dat (sau
ddy goi la Nha nude cho thué ddt) la viéc co quan nha nuée c6 tham quyén ban
hanh quyét dinh cho thué dat cho doi tuwong ¢é nhu cau sir dung dat”™®.

Theo Tir dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phap 1y - B6 Tu phap bién soan:
“Cho thué quyén sir dung dat: Nguoi c6 quyén sir dung dat, co quan nha nuéc cé
tham quyén giao dat va quyén sir dung dat cho bén thué sir dung trong thoi han
nhdt dinh. Bén thué quyén sir dung dat phdi sir dung dat ding muc dich, phdi trd
tien thué va tra lai dat khi hét thoi han thué da duoc cac bén théa thudn trong hop
dong thué quyén sir dung dat”" v.v...

Cho thué dit ra doi cung voi viéc ban hanh Luat Dat dai naim 1993 va duoc
ké thira trong Luat Stra ddi, bod sung mot s6 diéu cua Luat DAt dai nam 1998, Luat
Stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dat dai nam 2001, Luat Dat dai nim 2003,
Luat Pat dai ndm 2013, Luat Dat dai nim 2024. Cho thué dat 13 hanh vi phép 1y cua
Nha nuéc véi tu cach dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat dai thuc hién quyén dai
dién chu s hitu bang viéc trao QSDP cho t6 chic, ho gia dinh, ca nhan thong qua
hop dong cho thué dat. Can cit cac quan niém vé cho thué QSDP trén dat va tim
hiéu ndi dung cac quy dinh vé cho thué dat ctia phap luat hién hanh; theo tac gia, khai
niém cho thué dat duoc hiéu nhu sau: Cho thué dat la hoat dong chuyén giao dat tir
Nha mede sang cho nguwoi sir dung bang mét hop dong thué dat dia trén quyét dinh
cho thué dat cia co quan nha nuede cé tham quyén, va nguoi thué dat phdi tra tién
thué dat cho Nha nude trong thoi gian thué theo quy dinh ciia phdp ludt.

Bén canh cac dic diém chung cua cho thué tai san, hoat dong cho thué dat
con c6 mot s6 diac diém riéng chu yéu sau day:

Thir nhat, cho thué dat duge thuc hién dua trén co sé quyén luc nha nudc.
C6 nghia 1a nha nudc voi tu cach dai dién chu sé hiru toan dan vé dat dai thuc hién
quyén dai dién chi s¢ hitu thong qua mot trong cac phuong thic 1a cho thué dat.
Mit khac, khong phai bat clr co quan nha nudc nao ciing c6 thim quyén cho thué

dat ma chi co quan nha nudc c6 tham quyén duoc phap luat quy dinh méi dugc cho

® Khoan 32 Diéu 3 Luat DAt dai nim 2024 7 7
7. Vién Khoa hoc Phép 1y - B6 Tu phéap (2006), Tt dién Luat hoc, Nxb Tir dién Bach khoa va Nxb Tu phap,
Ha Noi, tr. 142.
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thué dat®. Viéc cho thué dét cua co quan nha nude ¢ thAm quyén phai tuan thu cac
quy dinh vé cho thué dit cua phap luat dat dai.

Thir hai, cho thué dét 1a su két hop gitra y chi ciia Nha nudc voi sy thoa
thuan ¥ chi gitta co quan nha nudc va ngudi st dung dat. Hay noi cach khac, cho
thué dit vira mang tinh chit hanh chinh (thong qua quyét dinh cho thué dat cua co
quan nha nudc cd thim quyén) vira mang tinh chat dan sy (ky két hop dong cho
thué dat giira bén cho thué 1a nha nude va bén thué 13 nguoi st dung dat).

Hoat dong cho thué dat dugc thuc hién thong qua hai budc:

Buée 1. Co quan nha nuéc co thim quyén cho thué dét ra quyét dinh hanh
chinh ¢6 tén goi 1a quyét dinh cho thué dat dbi voi to chirc, ho gia dinh, ca nhan
(nguoi st dung).

Buéc 2. Trén co sd quyét dinh cho thué dat cta co quan nha nude ¢ tham
quyén; co quan TN&MT (co quan quan 1y dat dai chuyén mon) ky két hop dong
cho thué dat v6i nguoi sir dung dat.

Nhu vay, mic di ngudi sit dung dat ky két hop dong thué dat véi Nha nude
song vi¢c thué dat van thyuc hién tai thi truong QSDD so cép 1a thi truong phat sinh
mbi quan h¢ gitta Nha nudc dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai vai t6 chuc, ho
gia dinh, ¢4 nhan véi tu cach 14 nguoi st dung dat (Pay 1a mébi quan hé theo “chiéu
doc” giitta Nha nudc va ngudi sit dung dat trong linh vuc dat dai).

Thir ba, cho thué dét 13 co so phap 1y 1am phat sinh quyén va nghia vu cta
nguoi st dung dat. Co nghia la chi sau khi dugc Nha nuéc cho thué dat; to chire, ho
gia dinh, c4 nhan méi duogc tiép can dat dai; c6 quyén va nghia vu cta ngudi sir
dung dat do phap luat quy dinh trong thoi han thué dat. Ké tir thoi diém nay, QSDD
cua ho dugc phap luat bao ho.

Thir twr, cho thué déat bao gio ciing xac dinh cu thé thoi han thué; trong khi
d6, c6 nhitng truong hop Nha nudc giao dét thi khong xac dinh cu thé thoi han s
dung dat nhu trudng hop giao dat &, giao dit str dung vao muc dich bao vé di tich

lich s, van hoa, danh lam th'flng canh...

8. Theo Piéu 123 Luat Pit dai nim 2014: Uy ban nhan dan cip tinh, ny ban nhan dan cép huyén c6 thim
quyén cho thué dat; Uy ban nhan dan cap xa cho thué dat thuc quy dat nong nghiép s dung vao muc dich
cong ich cta x&, phuong, thi tran.
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Thur nam, dé nhan dién o hon ddc diém cua cho thué dat, hay xem bang so

sanh dudi day gitra truong hop Nha nude cho thué dat va trudng hop ngudi sir dung

dat cho thué lai QSDD:

Bing 1.1: Bing so sinh giiva truwong hop Nha nwéc cho thué dit

va trwong hop ngwoi siv dung dit cho thué lgi QSDP

Nha nuée cho thué dat

Ngudi sir dung dat cho thué lai QSDP

1. Vé tinh chat

Nha nuédc cho thué dat voi tu
cach dai dién chu so hiru toan
dan vé dat dai va 1a mét biéu
hién cua viéc thuc hién quyén
dai dién chu so hiru dat dai

2. Vé diéu kién

Phép luat khong quy dinh diéu
kién cho thué dit ciia nha nudc.

3. Vé tién thué dat

Nguodi dugc nha nude cho thué
dat phai nop tién thué dit theo
gia dat cu thé do Uy ban nhan

dan cép tinh quy dinh.

1. Vé tinh chat

Nguoi st dung dat cho thué lai QSDD dua trén
QSDD cta minh. C6 nghia 1a ho chi dugc cho
thué lai QSDD sau khi dugc nha nude cho thué
dat. Hay noi cach khac, viéc cho thué lai QSDP
chi dugc thuc hién sau khi nha nude cho thué dat
2. Vé diéu kién

Nguoi str dung dat dugc thyuc hién cac quyén cho
thué QSDD (cling nhu thyc hién cac giao dich dan
su vé QSDP khac) khi cé cac diéu kién sau day:
a) C6 Gidy chirng nhan, trir truong hop thira ké
QSDD, chuyén d6i dat nong nghiép khi don dién,
d6i thira, tang cho QSDD cho Nha nudc, cong dong
dan cu va trudng hop quy dinh tai khoan 7 Diéu 124
va diém a khoan 4 Piéu 127 cua Luat nay;

b) it khong co tranh chap hodc tranh chap da dugc
giai quyét boi co quan nha nudc c6 thim quyén,
ban an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh hoac
phan quyét ciia Trong tai da c6 hiéu luc phap luat;
c) QSDD khong bi ké bién, ap dung bién phap
khac dé bao dam thi hanh an theo quy dinh cia
phap luat thi hanh an dan sy;

d) Trong thoi han st dung dat;

d) QSDD khong bi ap dung bién phap khan cip
tam thoi theo quy dinh cua phap ludt (khoan 1
Diéu 45 Luat Dat dai nam 2024).

3. Vé tién thué lai dat

Tién thué dit trong trudong hop ngudi s dung dat
cho thué, cho thué lai dat do cac bén (bén thué

dat va bén cho thué dat) théa thuan va ghi trong
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hop ddng cho thué, cho thué lai dit.

Nguon: Tdc gid ludn én tong hop.
1.1.1.2. Khai niém t6 chirc kinh té
* Quan niém vé té chirc kinh té
T6 chirc kinh té 1a chu thé ciia nhidu quan hé phéap luat. Khai niém TCKT
duoc giai thich theo quan diém cua céc dao luat khac nhau. Trong linh vuc dét dai,
TCKT la mot chu st dung dét co ban. Lut Dt dai nam 2013 quan niém vé TCKT
trong linh vuc sir dung dat nhu sau: “T6 chitc kinh té bao gom doanh nghiép, hop

9, Nhu vay,

tdc xd va té chire kinh té khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé dan su,
theo quy dinh nay c6 thé hiéu doanh nghiép va hop tac xa duoc coi 1a TCKT. Khai
niém “t6 chtrc kinh té khac theo quy dinh ctia phap luat vé dan su” thi chua duoc 1d
rang. Xét ca BLDS nam 2005 va BLDS nam 2015 déu khong c6 bat cr mot quy
dinh nao giai thich khai niém vé TCKT ma déu dua ra nhiing ndi dung hét sirc chung
chung. Nhu véy, néu dya trén cin cr 13 doanh nghiép, hop tac xa c6 thé thdy TCKT
trong linh vuc dat dai s& c6 mot sd dic diém nhu sau: i) Pugce dang ky thanh 1ap hop
phap theo quy dinh cua phap luat; ii) C6 hoat dong SX-KD thuc hién muyc dich phat
trién kinh té; iii) C6 diéu 1é, co cdu td chire 1 rang; iv) Co tén, dia chi cu thé, co tai san
dé hoat dong; . C6 quan diém cho rang mot trong nhimg dic diém cia to chic kinh
té 1a co tu cach phap nhan. Theo NCS, quan niém nay 1a chua chinh xac boi 18
doanh nghiép tu nhan ciing 13 t6 chirc kinh té. Tuy nhién, theo quy dinh ctia Luat
Doanh nghiép nam 2020 thi doanh nghiép tu nhan khong cé tu cach phap nhan. O
khia canh khac, Luat Dat dai nam 2013 quan niém td chuc kinh té trong linh vuc su
dung dat khong bao gébm doanh nghiép c6 von DTNN. Nghién ctru sinh cho ring
quan niém nay cta Luat Dat dai nim 2013 khong nhiing khong diing vé mit hoc
thuat ma con gay kho khan, tré ngai vé mit dbi ngoai, vi mot td chire khi duoc coi
1a doanh nghiép thi dwong nhién né phai 1 to chirc kinh té. Chi c6 diéu, trong linh
vuc dat dai thi doanh nghiép c6 von DTNN bi han ché mot s6 quyén niang sir dung
dat. Tuy nhién, cic han ché d6 khong thé lam mat di tu cach to chirc kinh té cia
doanh nghiép c6 von DPTNN..

* Vai tro cua cac to chire kinh té

9. Khoan 27 Piéu 3 Luat D4t dai nam 2013.
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T chure kinh té ¢ vai tro thé hién & mot s6 khia canh sau:

Mot la, giai quyét viéc lam, nang cao thu nhap, cai thién do1 séng clia nguoi
lao dong.

Trong nhitg nim gan dy, sd luong TCKT ting nhanh d3 giai quyét duoc
nhiéu viéc lam véi thu nhép cao hon cho nguoi lao dong. Thu nhap cao va ting
nhanh cua lao dong thudc khdi doanh nghiép gép phan cai thién va nang cao mirc
séng chung cua toan xa hoi va tham gia vao qua trinh chuyén dich co ciu lao dong
tir nong nghiép sang cac nganh phi nong nghiép.

Hai 1a, TCKT tang truong va phat trién 1a yéu to quyét dinh dén ting
truong cao va on dinh cta nén kinh té nhitng nim qua.

Loi ich cao hon ma ting truong cua cac TCKT dem lai 13 tao ra khdi luong
hang hoa va dich vu 16n hon, phong pht hon, chéat luong tot hon, thay thé duoc
nhiéu mit hang phai nhap khau, gop phan quan trong cai thién va nang cao mic tiéu
dung trong nudc va tang xuat khau, d6 ciing 13 yéu t gitt cho nén kinh té on dinh va
phat trién nhitng nim qua.

Ba 14, TCKT phat trién tic dong dén chuyén dich co cdu trong nén kinh té
qudc dan va trong ndi bo mdi nganh.

Céac loai hinh kinh té trong doanh nghiép phét trién da dang gdm nhiéu thanh
phan; trong d6, doanh nghiép nha nude va khu vuc ¢6 vén DTNN chiém ty trong 16n.
Céc loai hinh doanh nghiép tu nhan tuy con nhoé nhung phat trién nhanh va rong
khip & cac nganh va cac dia phuong trong ca nudc, loai hinh kinh té tip thé dang
duoc khdi phuc va cé bude phat trién méi. Doanh nghiép phat trién nhanh trong tat ca
cac nganh va & khip cac dia phuong di tao ra co hdi phan cong lai lao dong giita cac
khu vuc nong 1am nghi€p, thiy sdn va SX-KD nhé cia ho gia dinh 1a khu vyuc lao dong
c6 ning suat thap, thu nhap khéng cao, chiém sb dong, thiéu viéc lam sang khu vuc
doanh nghiép, nhat 1a cong nghiép va dich vu c6 ning suét cao va thu nhap kha hon.

Bon la, phat trién TCKT tac dong dén giai quyét tot hon cac van dé xa hoi.

Nhitng nim gan day, san pham hang héa va dich vu do khdi doanh nghiép
tao ra ngdy cang phong phu, da dang vé chung loai mit hang, chat luong hang hda,

dich vu dugc ning 1én. Do d6, di giai quyét co ban nhu cdu tiéu dung hang hoa,
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dich vu ngay cang cao cua toan xi hoi, gop phan ning cao muc sdng vat chit cua
dan cu va ting nhanh luong hang hda xuat khau. Nhiéu san pham trudc day thuong
phai nhap khau dap tng nhu cau tiéu dung thi nay di duoc cac doanh nghiép san
xudt thay thé va duoc ngudi tiéu dung trong nuée tin nhiém nhu: O to, xe may,
phuong tién van tai, cdc mat hang dd dién, dién tu, may mac, thuc phém, dd uéng,
hda my pham, dd dung gia dinh, san phadm phuc vu xay dung,.. Doanh nghiép 1a khu
vuc chi yéu tao ra ngudn thu cho ngan sach nha nudc, ngudn thu nay ting nhanh
trong nhitng ndm qua 1a diéu kién dé dau tu phat trién co so ha tang, phat trién cac
hoat dong x4 hoi cong (y té, gido duc, X6a doi giam ngheo,...).
* CAC loai hinh chii yéu ciia té chirc kinh té

T6 chuc kinh té bao gom:
- Doanh nghiép bao gém doanh nghiép tu nhan, céng ty trach nhiém hitu han

(TNHH), cong ty c6 phan, cong ty hop danh.

Cong ty TNHH bao gém cong ty TNHH mot thanh vién va cong ty TNHH hai
thanh vién trd 1én.

- Pdi véi doanh nghiép nha nude. Luat Doanh nghiép nim 2020 quy dinh:
“Doanh nghiép nha nudc bao gom cic doanh nghiép do Nha nudc nim giir trén
50% von diéu 18, tong s6 cd phan c6 quyén biéu quyét” (khoan 11 Piéu 4). Pay
khong phai 1a mot loai hinh doanh nghiép cu thé ma c6 thé thé hién & dudi nhiéu
loai hinh doanh nghi¢p khac nhau, tor cong ty TNHH mdt thanh vién, cong ty
TNHH hai thanh vién tr¢ 1én hodc cong ty c¢6 phan, mién sao phai dam bao quy dinh

“do Nha nudc nam gitt trén 50% von diéu 1€, tong so cd phan cd quyén biéu quyéet”.

- Hop tac x4, lién hiép hop tac xa.

- Tap doan kinh té. ..

1.1.1.3. Khdi niém cho thué dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh
ciia t6 chirc kinh té

Thuat ngtt cho thué dat str dung vao myc dich SX-KD ctua TCKT dugc st
dung trong cic vin ban phap luat dat dai va trong doi séng xa hoi. Tuy nhién, thuat
ngir nay lai khong duoc Luat Pat dai nam 2024 giai thich mét cach chinh thuc tai
Diéu 3. Cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cia TCKT la mét truong hop

cu thé cua hoat dong cho thué dat. Vi vay, dua trén khai ni€ém cho thué dét va can
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clr vao ndi dung cac quy dinh vé cho thué dat st dung vao muc dich san SX-KD cua
TCKT cua Luat Dat dai ndm 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh, Luat Dat dai
nam 2024 c6 thé hiéu khai niém cho thué dat st dung vao muyc dich SX-KD cua
TCKT nhu sau: Cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia t6 chire kinh té la
hoat déng chuyén giao dat tir Nha nude sang cho t6 chire kinh té d@é sir dung vdo
muc dich SX-KD bang mét hop dong thué ddt diea trén quyét dinh cho thué dat ciia
co quan nha nude c6 tham quyé, va to chirc kinh té thué dat phdi tra tién thué dat
cho Nha nudc trong thoi gian thué theo quy dinh cua phdp ludt.

Bén canh cac dic diém cua hoat dong cho thué dat, viéc cho thué dat sir
dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT con ¢6 mét sb dic diém riéng chil yéu sau day:

Mot la, dbi tuong dugc Nha nudc cho thué dat duoc xac dinh rét cu thé, o
rang; d6 1a TCKT. Khéc voi cac chu thé st dung dat khac; TCKT 1a cha thé kinh
doanh dugc Nha nudc thanh 1ap hodc cong nhén; c6 tru sé chinh va pham vi hoat
dong chi yéu trong pham vi 1anh thd Viét Nam. TCKT thudc cac thanh phan kinh té
dugc thanh 13p va hoat dong dudi cac tén goi: Doanh nghié€p (Loai hinh doanh
nghiép gom c6: (1) Cong ty trach nhiém hiru han, (2) Cong ty c¢b phan, (3) Cong ty
hop danh, va (4) Doanh nghiép tu nhan.; Hop tac xa; Tap doan kinh té v.v... Viéc
thanh 1ap, hoat dong, giai thé cia TCKT chiu sy diéu chinh tryc tiép cta Luat
Doanh nghiép nim 2020 va cic vin ban hudng dan thi hanh cling nhu cac dao luat
khéc co lién quan.

Hai 13, muc dich cho thué dat cua TCKT 1a sir dung vao muyc dich SX-KD
dé mang lai lgi nhuan. C6 nghia 1a viéc cho thué dat d6i voi TCKT nham dap tng
nhu cau st dung dat phuc vu cho hoat dong san SX-KD. Vi vay, viéc cho thué dat
d6i v6i TCKT phai dam bao sir dung dang muc dich. TCKT chi duoc str dung dat
thué vao muc dich SX-KD phu hop v6i nganh nghé kinh doanh dugc xac dinh cu
thé trong Gidy ching nhin ding ky doanh nghiép. Viéc sir dung dit vao muc dich
SX-KD ctia TCKT bao gdm:

- Kinh doanh QSDP théng qua viéc chuyén nhuong, cho thué QSDD hoic

xay dung nha &, van phong. .. dé ban, cho thué, cho thué mua nham thu lgi nhuén.
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- Thué dét cuia Nha nudc dé xay dung co sé ha tang k¥ thuat cia khu cong
nghi¢p, khu kinh té, khu ché xuit, khu cong nghé¢ cao sau do cho thué lai (kinh
doanh co s& ha tang k¥ thuat cua khu cong nghiép, khu kinh té, khu ché xuét, khu
cong nghé cao).

- Thué dit ciia Nha nuéc dé xdy dung nha xudng, co s& SX-KD, thuong
mai, dich vu.

- Thué déat cua Nha nudc dé dau tu xay dung nha, cong trinh co san; Xay
dung nha, cong trinh hinh thanh trong twong lai sau d6 chuyén nhuong, cho thué,
cho thué mua nham muc dich thu loi nhuan. ..

1.1.2. Muc dich, § nghia ciia viéc cho thué dit sir dung vao muc dich sin
xudt - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té

1.1.2.1. D6i véi Nha nude

Mot la, & goc d0 quan 1y nha nudc, dat dai 1a mot loai tai san dic biét, 1a
thanh phin quan trong hang dau ctia moi trudng song, 1a ngudn ndi lyc va ngudn
vbn cua dat nude. Tuy nhién, do dat dai 1a ngudn tai nguyén hitu han, trong khi d6
nhu cau s dung dat ngay cang ting nén quy dat qudc gia khong thé dap tng moi
nhu cau st dung dat. Viéc quan 1y va str dung ngudn tai nguyén nay mot cach khoa
hoc, tiét kiém va hiéu qua dbi vai su phat trién cta dat nudc ngay cang co ¥ nghia to
16m. Trong chinh sach quan ly va st dung d4t, hinh thtc thué dat duoc coi 1a mét
trong nhirng hinh thtrc tiép can, st dung dat dai phé bién. O Viét Nam, do tinh chét
ddc thu cua ché do so hitu toan dan vé dat dai nén toan bo dat dai do Nha nuéc
thong nhat quan 1y; song trén thyc té, Nha nudc khong truc tiép chiém hitu, st dung
ma giao dat, cho thué dat cho ngudi sir dung dat. Thong qua hinh thire cho thué dat,
Nha nuée bao dam va bao hd cac quyén va loi ich hop phép cia ngudi st dung dat
trong qua trinh khai théac, sir dung dit. Bén canh d6, Nha nude cho phép td chirc
trong nudc duge nhan QSDD hoic cong nhan QSDP, dé tir d6 tham gia vao quan
hé phap luat dt dai c6 cac quyén va nghia vu phap 1y ciia nguoi st dung dat.

Hai 1, cho thué dét 13 mot trong nhimg bién phap nham dam bao st dung dat
dung muc dich, on dinh, tiét kiém va co6 hiéu qua, giup Nha nuoc bod sung nguén thu tur

dat cho thué; gop phan dam bao on dinh va phat trién kinh té - xa hoi bén ving.
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Nghi quyét s6 18-NQ/TW ciia Hoi nghi 1an thir nim Ban chap hanh Trung
wong Pang khéa XIII ngay 16/06/2022 vé tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché,
chinh sach, nang cao hiéu luc, hi¢u qua quan ly va st dung dat, tao dong luc dua
nudée ta trd thanh nude phat trién c6 thu nhap cao da khang dinh: “Pdt dai thudc s¢
hitu toan ddn do Nha nwée la dai dién chii s¢ hitu va thong nhat quan Iy. Nha nuée
thuwe hién quyén cia chii s¢ hitu théng qua viéc quyét dinh quy hoach, ké hoach sir
dung dat; thu héi dat, giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sit dung dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung va quy dinh thoi han siv dung ddt; quyét dinh gid dat;
quyét dinh chinh sdch diéu tiét phan gid tri tang thém tir dat khéng phdi do nguoi
sir dung dat tao ra. Nha nwde thu hoi ddt dé sir dung vao cdc muc dich quoc phong,
an ninh; phdt trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia, cong cong theo quy dinh cia
phdp ludt, bdo dam céng bang, cong khai, minh bach, dé cao trach nhiém gidi trinh.
Qudn Iy va sik dung dat phdi bdo dam loi ich chung cia toan déan; nhén dan dwoc
tao diéu kién tiép cdn, sir dung dat cong bang, cong khai, hiéu quad va bén viing ...

1.1.2.2. D6i véi t6 chirc kinh té

Mot la, dat dai tham gia truc tiép hodc gian tiép vao hoat dong SX-KD cuia
TCKT. C6 nghia la cac hoat dong SX-KD cta TCKT duoc thuc hién chu yéu thong
qua viéc st dung dat. Trong diéu kién dit dai thudc so hitu toan dan do nha nuée
dai dién chu s& hitu thi mubn tiép can duoc dat dai st dung cho muc dich SX-KD,
TCKT bén canh viéc dugc Nha nudc giao dét co thu tién st dung dit con duoc Nha
nuée cho thué dat.

Hai 13, néu nhu giao dat ¢ thu tién str dung dat phy thudc chu yéu vao y
chi cia Nha nudc - c¢6 nghia 1a TCKT c6 nhu cau str dung dat vao muc dich SX-KD
lam don xin giao dit giri co quan nha nuéc c6 thAim quyén. Tuy nhién, TCKT c6
dugc giao dat co thu tién sir dung dit vao muc dich ndy hay khong lai phu thudc
phan 16n vao ¥ chi chu quan cta co quan nha nude cd thim quyén giao dét trong
diéu kién quy dat cong ngay cang khan hiém - thé hién co ché “xin - cho” tiém an
tinh trang “boi tron”, “l0t tay”, chay chot, tham nhiing, tiéu cuc... Trong khi do,
hoat dong cho thué dat mang tinh binh dang, cong bang hon trong viéc tiép can dat

dai gitta cac TCKT thudc moi thanh ph?m kinh té. O mot pham vi va mtc do nhét
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dinh, viéc cho thué dat st dung vao muyc dich SX-KD duogc thuc hién dya trén su tu
nguyén, tu do thoa thuan ¥ chi gitta Nha nuéc va TCKT. Piéu nay thé hién & noi
dung cac cam két dugc ghi nhan thanh nhimmg didu khoan cua hop ddng cho thué dat
gitta Nha nude (bén cho thué dat) va TCKT (bén thué dit). Nhu vay, thong qua hoat
dong cho thué dat, TCKT dugc thé hién “tiéng néi”, mong mudn ctua minh va Nha
nude thé hién su ton trong, dé cao lgi ich, nguyén vong cua TCKT trong vi¢c tiép
can dat dai sir dung vao myc dich SX-KD. Mat khac, thuc hién viéc cho thué dat sur
dung vao muc dich SX-KD con thé hién su phan phdi dat dai theo cac nguyén tic
cta thi trudong va tiép can voi thong 1& cua cac nude trén thé gidi. Dicu nay gop
phan nang cao tinh hap din cua moi trudong dau tu, kinh doanh va ci cach thé ché
kinh té vi mé ¢ nudc ta...

1.1.3. Yéu cau ddt ra déi véi viéc cho thué dit siv dung vao muc dich sin
xudt - kinh doanh ciia té chivc kinh té

Thir nhdt, cho thué dat sir dung vao muyc dich SX-KD cua TCKT phai tuin
theo phép luat.

Tuan thi phép luat, dé cao vai tro thugng ton cta phap luat khong chi 1a
yéu cAu ma con la nguyeén tic; trach nhiém va nghia vu cia moi t6 chirc, ca nhan,
moi thanh vién trong xa hoi. Pay 12 nguyén tic mang tinh phd quat duoc thira nhan
rong rai trén thé gid1. Hoat dong cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT phai theo tuan theo phap luat dugc hiéu 13 cic co quan nha nudc co thim
quyén, TCKT va to chire, c4 nhan khéc c6 lién quan phai thuc hién dung, day du cac
quy dinh cta phap luat dat dai trong cho thué dat.

i) Vé phia co quan nha mede c¢é tham quyén. Cac co quan ndy phai thyuc hién
dung nhitng quy dinh vé cin ctr, thim quyén cho thué dat; trinh ty, thu tuc cho thué dét;
ky két, soan thao hop ddng cho thué dat... cia Luat Dat dai ndm 2013 va cac vin ban
hudng dan thi hanh, Luat DAt dai nam 2024 cling nhu cac dao luat khac c6 lién quan.

ii) Vé phia té chirc kinh té. TCKT phai thuc hién dung cac quy dinh cia
phap luat hién hanh vé hd so xin thué dat; trinh tu, thu tuc thué dat; nghia vu tai
chinh vé thué dat; ky két hop dong thué dat, vé cap GCNQSDD...
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Thir hai, cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD cua TCKT phai nhanh
chong, thudn tién va giam tbi da cac chi phi.

Hoat dong SX-KD doi hoi phai tranh tha thoi co, co hoi dé thanh cong
trong diéu kién canh tranh rat gay git. Viéc kéo dai thoi gian chd doi trong tiép
can dét dai s& tiém an nhiéu hé luy ti€u cuc cho TCKT nhu sy bién dong cua gia
cd trén thi truong, tinh trang lam phat, sy thay ddi cua hé théng chinh sach, phap
luat, 1am 15 co hoi dau tu, kinh doanh... Piéu nay s& gay kho khin cho to chirc
trong SX-KD. Hon nita, nén kinh té nuéc ta c6 d6 mé rat 16n va gan bo chit ché
v6i kinh té thé gidi va chudi gia tri toan cau ma kinh té thé giéi lai bién dong rat
mau le, kho luong. Vi vay, viéc tiép can dat dai nhanh choéng, thuan tién va giam
t6i da cac chi phi 1a mot trong nhitng diéu kién gitp TCKT c6 thé thanh cong
trong kinh doanh; bai 1€:

Mot la, tiép can dat dai nhanh chong, thuan tién thong qua viéc thué dat
gilp TCKT c6 thé trién khai viéc xay dung nha xudng, noi SX-KD dé “bit tay” vao
hoat dong san xuat sém nhat, cung cAp san pham ra thi trudng nhanh nhat dé tan
dung co hodi va co thé danh phan thang trudc cac dbi thu.

Hai 13, giam t6i da cac chi phi trong thué dat cia TCKT giap ho c6 mot
khoan tién déng gop dang ké vao ngudn von dau tu cho hoat dong SX-KD: trong
bdi canh giai quyét “bai toan” von 1a mot thach thirc khong nho cua cac TCKT; dic
biét 1a dbi voi doanh nghiép nho va vira.

Giam toi da cac chi phi thué dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT duoc hiéu
1a: i) Nha nudc thuong xuyén ra soat, sira doi cac quy dinh vé tién thué dat, 1¢ phi
vé thi tuc cho thué dat, 1& phi vé tha tuc cép GCNQSDD... theo huéng mién giam
toi da cho TCKT trong diéu kién d6i mat véi nhitng khé khin do dai dich Covid -19
gay ra. Ddi véi nhitng khoan thu khong can thiét thi kién quyét cat giam; ii) TCKT
chi phai nop nhitng khoan tién vé thué dat do phap luat quy dinh ma khong phai tra
thém bat clr khoan tién bdi dudng, 16t tay khac khi thué dat...

Thir ba, cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT phai dam

bao cong bang, binh dang va dan chu.
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Cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai dam bao cong
bang, binh dang dugc hiéu phap luat khong c6 bat cit quy dinh ndo vé viéc phan
biét, dbi xir hay uu 4i cho bat cr TCKT nao khi cho thué dat. Moi TCKT, khéng
phan biét thudc thanh phan kinh té ndo, khong phan biét cha s& hiru duoc dbi xu
cong bang, nhu nhau trong tiép cin dat dai khi thué dat dya trén cac quy dinh cia
phap luat. Viéc thuc hién phap lut vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT phai dam bao sy cong bang, binh dang. Moi hanh vi phan biét d6i xir, ky
thi hoac wu ai trong qua trinh thyc hién linh vuc phép ludt nay phai bi xtr 1y kip thoi,
nghiém minh va bi 1én an manh mé.

Cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai dam bao dan
chu dugc hiéu 1a: i) Phap luat phai co6 quy dinh vé quyén tham gia gép ¥ kién cia
TCKT trong viéc cho thué dat; quyén khiéu nai, t6 cao vé nhitng hanh vi vi pham vé
cho thué dat; c6 ché tai xir Iy hanh vi cira quyén, quan liéu, héng hach cua té chuc,
cé nhan c6 thim quyén cho thué dat...; ii) Trong qua trinh 4p dung linh vuc phap
luat nay, to chirc, ca nhan c6 thim quyén cho thué dat phai dé cao, tén trong va tao
diéu kién cho TCKT dugc dong gop v kién; to chirc ddi thoai kip thdi véi TCKT; ¢6
cac kénh dé tiép nhan cac ¥ kién phan anh cia TCKT vé cho thué dat...

Thir twr, cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT phai cong
khai minh bach, ting cudng sy tham van va trach nhiém giai trinh.

Cho thué dét str dung vao muc dich SX-KD cta TCKT phai cong khai minh
bach dugc hiéu 1a cac quy dinh vé cho thué dat cua Luat Dat dai nam 2013 va céc
van ban hudng dan thi hanh, ctia Luat Dat dai naim 2024 phai dugc cong bod cong
khai, rong rai cho moi TCKT, nguoi str dung dat khéc biét. Pic biét 1a cac quy dinh
vé ho so xin thué dat; trinh ty, tha tuc; thAm quyén, can ctr cho thué dat va nghia vy
tai chinh ctia TCKT khi cho thué dét... phai dugc cong bd cong khai trén cac
phuong tién thong tin dai chung, cong théng tin dién tir ctia co quan c6 thAm quyén
cho thué dat; tai Uy ban nhan dan (UBND) cip xa noi c6 dat. Pong thoi, c6 nhimng
hudng dan cu thé, chi tiét, rd rang tai b phan “mot ctra” giai quyét thu tuc hanh
chinh. Co quan nha nudc co tham quyén to chirc bod phan cong chuc tryc tai bd

phan”mot ctra” dé hudng dan, gitp d& cho TCKT vé ho so, thi tuc thué dit... Bén
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canh d6, co quan nha nudc c6 thim quyén cho thué dat phai cong bd cong khai sb
dién thoai duong diy nong, hom thu goép ¥ dé tiép nhan va tra 151 kip thoi, nhanh
chéng moi thic mic, phan anh ciia TCKT vé viée thué dat.

Cho thué dét st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai dam béo ting
cudng su tham véan va trach nhiém giai trinh dugc hiéu theo dinh ky, co quan nha
nudc co thim quyén phai to chirc ddi thoai tiép nhan gop ¥ va giai dap thic mac vé
viéc cho thué dat cia TCKT. Moi du thao van ban quy dinh vé cho thué dét phai lay
¥ kién gop y ctia TCKT néi riéng va nguoi sir dung dat noi chung; déng thoi, phai
giai trinh, tra 10 két qua tiép thu hay khong tiép thu véi 1y do rd rang cho TCKT
biét trudc khi ban hanh...

Thir ndm, cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cta TCKT phai ngin
chan hi¢u qua tham nhiing, ti€u cyc, 1gi ich nhém va xir Iy nghi€ém minh cac hanh vi
vi pham phép ludt. C6 nghia 13 cac quy dinh vé cho thué dat phai c6 quy dinh phong
chéng va xur ly nghiém minh, kip thoi, hi€u qua hanh vi tham nhiing, tiéu cuc, loi
ich nhom trong viéc cho thué dat. Nha nudc ban hanh co ché thong nhat, dong bo dé
xtr Iy hanh vi tham nhiing, ti€u cuc, 191 ich nhéom trong viéc cho thué dét. Bén canh
d6, Nha nuéc can tong két thuc tién thi hanh phap luat vé cho thué dét sir dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT dé nhan dién nhitng bat cap, han ché, nhiing “ké hé”;
trén co s& do, kip thoi stra doi, bd sung, hoan thién linh vuc phap luat nay dé khong
cho td chirc, ¢4 nhan loi dung thuc hién hanh vi tham nhiing, ti€u cyc, loi ich nhém
trong viéc cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT v.v...

1.2. Ly luin phap luit vé cho thué dit sir dung vao muc dich sin xuat -
kinh doanh ciia té chirc kinh té

1.2.1. Co sé¢ xdy dung phdp ludt vé cho thué dit siv dung vao muc dich
sdn xudt - kinh doanh ciia té chivc kinh té

Phép luat vé cho thué dat st dung vao myc dich SX-KD cia TCKT ra doi
dua trén mot s6 co sé chu yéu sau day:

Thir nhdt, dat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién hitu han dugc sir dung
vao cac muc dich khac nhau. Trong diéu kién dat dai dugc “tra lai” nhitng gia tri

ban dau von c6 cia no6 va khi chuyén sang nén kinh té thi truong, dat dai ngay cang
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tré nén cO gia khi chiu tac dong cua cac quy luat khach quan cta thi truong. Mt
khac, quy dat dai ngay cang tro 1én khan hiém; trong khi nhu cau st dung dat noi
chung va st dung dat vao muc dich SX-KD ngay cang ting. Yéu té “cung” vé dat
dai khong dap tmg yéu td “cau” vé dat dai. Nhirng yéu td trén ddy khién viéc tiép
can dit dai tiém 4n nguy co tham nhiing, tiéu cuc. Dé duoc cho thué dét co khong it
TCKT khong tir mot thu doan nao; ké ca “boi tron”, “I6t tay” hoac “di cua sau”...
Diéu nay khong chi pha v trat tu quan 1y dat dai, 1am tha hoa, hu hong mot bo
phéan can bg, cong chirc nha nudce va lam “méo md” vai tro dai dién chi sé hiru toan
dan vé dat dai ctia nha nudc. Dé khic phuc nhitng hién tugng nay thi quan hé cho thué
dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT phai duoc diéu chinh bang phap luat.

Thir hai, phap luat c6 nhiing dic diém ma cac bién phap quan 1y khac khong
6, bao gdm: i) Tinh quy pham; ii) Tinh bat budc chung; iii) Tinh cudng ché; iv)
Tinh thich Gng... nén phap luat trd thanh bién phap quan 1y x3 hoi c6 hiéu qua nhat.
N6 dugce st dung dé diéu chinh quan hé vé cho thué dat st dung vao myc dich SX-
KD cua TCKT.

Mat khac, phap luat con cé tinh kién tao. Tinh kién tao thé hién: 1) DPéi vai
nhirng hanh vi xtr su cta viéc cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT
phu hop vadi loi ich cia nha nudce, cua xa hoi thi phap luat bao vé, tao diéu kién cho
n6 phat trién, nhan rong trong xa hdi; i1) bdi véi nhirng hanh vi x{r sy cua viéc cho
thué dat str dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT di nguoc vé6i loi ich cua Nha
nudc, ctia xa hoi thi phap luat ngin chin, xu 1y va tién t6i loai bo dan khoi xa hoi.
Thong qua d6, phap luat tao diéu kién cho cac hanh vi tmg xir phit hop véi lgi ich
chung phat trién.

Thir ba, TCKT 13 hat nhan cta nén kinh té thi truong va 1a nhan t6 quan
trong tao ra cia cai vat chat cho xa hoi cling nhu dong goép chul yéu cho ngan sach
nha nudc. Hoat dong SX-KD cua TCKT mudn dat hiéu qua phuc thude vao nhiéu
yéu t6 ma mot trong sd do 1a viéc tiép can dat dai. Boi dat dai 1a yéu to “dau vao”
khong thé thiéu dugc cua moi hoat dong SX-KD. Do @6, chi phi thué dat duoc tinh
vao chi phi san xuat, vao gia thanh san phim ctua TCKT. Viéc tiép can dat dai thong

qua thué dat cia TCKT d& dang, don gian, thuan tién, it ton kém 1a mot trong nhiing
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tiéu chi danh gia tinh hap dan ciia moi truong dau tu kinh doanh va ngugc lai. Hon
nita, viée thué dat dé dang, don gian, it tdn kém s& tao diéu kién thuan loi cho
TCKT trong hoat dong SX-KD; nhanh chéng xay dung nha xudng, co s& san xuit
dé tao ra cua cai phuc vu nhu cdu x3 hoi. Pong hanh, giup d& doanh nghiép 1a
phuong chdm hanh déng ctuia Chinh phu. Nhitng ¥ tuéng, mong mudn nay chi co thé
thuc hién duoc khi kién tao, xay dung mdt moi truong binh déng, cong b'flng, minh
bach cong khai trong viéc tiép can dat dai d6i voi TCKT thudc moi thanh phan kinh
té. Piéu nay chi co thé c¢6 duoc khi hé théng phap luat vé cho thué dit st dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT dugc xay dung va ban hanh.

Thir tu, trén thuc té, viée st dung dat vao muc dich SX-KD cia TCKT rat
phong phu, da dang nhu: i) C6 TCKT kinh doanh chinh ban than QSDP hay dét dai
dé thu loi nhuin - Pay 13 con dudng ngin nhat dé tim kiém loi nhuan trong diéu
kién “cung” vé dat dai khong dap tmg duoc “cau” vé dat dai; cho du hoat dong nay
chi mang tinh nhat thoi, khong bén ving boi ngudn cung vé dat dai 1a ¢6 han; ii) C6
TCKT str dung dat dau tu co sé ha tang sau d6 chuyén nhuong, cho thué lai nham
muc dich loi nhuan; iii) C6 TCKT sir dung dat dé dau tu xay dung nha &, vin
phong...; sau d6, ban, cho thué lai dé kiém 10i; iv) Co6 TCKT sir dung dat dé xay
dung nha xuong, kho bai, nha may, co s& san xuét sau do ban, chuyén nhuong, cho
thué lai dé kiém 10i... Vi vay, dé bao dam dat cho thué duoc st dung dung muc
dich, phu hop quy hoach sir dung dat, tiét kiém, dat hiéu qua thi can phai xac dinh
quyén va nghia vu cta to chuc sir dung dat vao muc dich SX-KD; xéac dinh cac hanh
vi bi cdm va ché tai xir 1y; van dé thanh tra, kiém tra va giai quyét tranh chap dét sir
dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT... Nhiing van dé dat ra nay duoc giai quyét
khi phap luat vé cho thué dét s dung vao muc dich SX-KD cua TCKT duoc xay
dung va ban hanh.

Thir nam, thuc té su dung dat cua TCKT sir dung vao muc dich SX-KD cho
thay c6 khong it TCKT loi dung viéc xin thué dét sir dung vao muc dich SX-KD dé
c6 duoc dat. Sau khi dugc thué dat, ho tim moi cach dé chuyén muc dich st dung
dat xay dung nha ¢ hodc khu do thi dé ban, chuyén nhuong kiém 16i thay vi dau tu

SX-KD nhu muyc dich ban dau. DPé ngin chin va xu 1y cac hanh vi ndy, Nha nudc
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phai xdy dung hanh lang phép 1y day du chit ché quy dinh 16 quyén va nghia vu ciia
TCKT st dung dit vao muc dich SX-KD; quy dinh cic hanh vi bi cdm; quy dinh
ché xir 1y vi pham trong sir dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT Vv.v...

1.2.2. Khdi niém phdp ludt vé cho thué dit siv dung vao muc dich sin
xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té

Cho thué dat noi chung va cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT néi riéng ra doi khi Luat Dat dai nam 1993; dic biét, ké tir khi Phap 1énh vé
quyén va nghia vu cua t6 chtc sir dung dat duoc ban hanh ngay 14/10/1994. Cac
quy dinh vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT tao co so phap
1y cho hoat dong cho thué dat di vao né nép va ning cao hiéu qua quan 1y nha nudc
vé dat dai. Cac quy dinh nay dugc ké thira, bo sung trong Luat Stra d6i, bo sung mot
s6 diéu cua Luat Dat dai naim 1998; Luat Stra ddi, bd sung mot sb diéu cua Luat Dat
dai nam 2001; Luat DAt dai naim 2003; Luat Dat dai nim 2013 va céc vin ban
hudng din thi hanh; Luat Dat dai ndm 2024. Su ra doi céc quy dinh nay tao thanh
ché dinh phap luat vé cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD cua TCKT. bay la
ché dinh co ban cua phap luat dat dai. Dua vao Ly luan Nha nudc va Phap luat vé
khai niém phép luat va ndi dung cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé cho thué
dat str dung vao muc dich san SX-KD cua TCKT c¢6 thé hiéu phéap luat vé cho thué
dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT: Phdp ludt vé cho thué dat sir dung
vao muc dich SX-KD ciia TCKT la téng hop cdc quy pham phdp ludt do nha nude
ban hanh va dam bado thuc hién bcfng stec manh cuong ché ciia nha nuée diéu chinh
nhom quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh Nha nuwoc voi tw cach dai dién chu
s hitu toan dan vé ddt dai thuc hién viéc cho thué ddat déi véi cac TCKT sir dung
vao muc dich SX-KD.

Bén canh cac dic diém cua phap luat vé cho thué dat thi phap luat vé cho
thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT con c6 mot s6 dic diém riéng co
ban sau day:

Thir nhat, phéap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT la linh vuc phap luat tong hop, bao gébm quy pham phap luat dat dai; quy
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pham phap luat doanh nghiép; quy pham phap luat dan su; quy pham phap luat dau
tu; quy pham phap luat hanh chinh va quy pham phap luat tai chinh v.v...

Phép lut dit dai quy dinh cin ctr, thim quyén, cac truong hop cho thué dit
st dung vao muc dich SX-KD ctiia TCKT; quy dinh vé& quyén va nghia vy trong sir
dung dit cua TCKT, quy dinh vé giai quyét khiéu nai, t5 cdo vé cho thué dit sir
dung vao muc dich SX-KD cua td chuc kinh. ..

Phap ludt dan su quy dinh nguyén tic, hinh thirc cta viée cho thué dét sir dung
vao muc dich SX-KD cua t6 chirc kinh; ndi dung hop dong cho thué dét; quy dinh ning
luc cua cac bén trong quan hé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT...

Phép luat doanh nghiép quy dinh vé cac loai hinh doanh nghiép; tham
quyén, trinh tu, thu tuc cap gidy phép ding ky kinh doanh; quy dinh quyén va nghia
vu ctiia doanh nghiép; quan 1y nha nudc vé doanh nghiép...

Phép luat dau tu quy dinh vé vu dai dau tu thong qua viéc mién giam tién
thué dat; quy dinh quan 1y nha nuéc vé dau tu. ..

Phép luat hanh chinh quy dinh co ciu to chtc, nhiém vu, quyén han cua
UBND céc cap néi chung va UBND cép tinh, UBND cép huyén néi riéng; trinh tu,
tha tuc ra quyét dinh hanh chinh cia UBND céc cép (trong d6 c¢6 quyét dinh cho
thué dat cia UBND cip c6 tham quyén)...

Phap luat tai chinh quy dinh vé cac khoan tién, 18 phi ma nguoi st dung dét noi
chung va TCKT n6i riéng phai nop khi nha nudc cho thué dat; quy dinh xir Iy vi pham
nghia vu ndp tién thué dat cia TCKT khi thué dat dé st dung vao muc dich SX-KD...

Thir hai, phap luat cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cua t6 chirc
kinh bao gdm nhém quy pham phép luat cong va nhém quy pham phép luat tu.

Nhom quy pham phép ludt cong, bao gdm cac quy dinh vé cin c, thim
quyén, nguyén tdc; trinh tu, thu tuc cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT; quan 1y nha nudc vé dat dai néi chung va dit sir dung vao muc dich SX-KD
clia to churc kinh noi riéng; quy dinh vé xtr Iy vi pham phap luat cho thué dat sir
dung vao muyc dich SX-KD cta TCKT; quy dinh trinh tu tha tuc cho thué dat su
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT...

Nhom quy pham phap ludt tu, bao gdm cac quy dinh vé nguyén tic, hinh thirc,

n6i dung hop dong cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD ciua TCKT; quy dinh
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vé niang lyc chi thé phap luat dan sy va ning lyc hanh vi dan su cua cac bén trong
quan hé hop ddng cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT...

Thir ba, phap luat cho thué dét st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT,
bao gdm céc quy dinh ndi dung va cac quy dinh hinh thirc.

Céac quy dinh ndi dung gébm quy dinh v& can ct, thim quyén; quy dinh vé
nguyén tic, cac hinh thic cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT;
quy dinh vé giai quyét khiéu nai, t6 cdo va xir 1y vi pham phép lut vé phap luat cho
thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT...

Céac quy dinh hinh thirc gom quy dinh vé trinh ty, thii tuc cho thué dat sir
dung vao muyc dich SX-KD ciia to chire kinh; quy dinh vé trinh tu, thu tuc giai quyét
khiéu nai, t6 cdo va xu 1y vi pham phap luat vé phap luat cho thué dat sir dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT v.v...

1.2.3. Tiéu chi ddnh gid hiéu qud ciia phdp ludt vé cho thué dit siv dung
vao muc dich sin xudt - kinh doanh ciia t6 chikc kinh té

Suy cho cung thi phap luat do con ngudi sang tao ra. N6 13 két qua cua qua
trinh tu duy ¢ trinh d§ cao ctia con nguoi; vi vy, ndi dung ctua phap luat kho tranh
khéi y chi chi quan ctia nha lam luét cho du trong qua trinh xay dyng, ho luon y
thire va cd gang nghién ctru, nim bat duoc cac yéu cau cua xi hoi, cac quy luét
khach quan dé truyén tai trong cac quy dinh. Hiéu qua cua phap luat chi c6 thé duoc
danh gia chinh xac, khach quan thong qua thuc tién thuc hién. Hay noi cach khac,
thuc tién 1a chan 1y, 1a thuéc do mic do, hiéu qua cua phap luat. Phap luat vé cho
thué dat str dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT ciing khong phai 1a mot trudng
hop ngoai 1&. Tuy nhién, dé danh gia muirc do, hidu qua cia phap luat néi chung va
phap luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT néi riéng can
phai dua trén mot sb tiéu chi cu thé. Céc tiéu chi nay bao gdm:

Thir nhat, tiéu chi vé tinh thong nhét, dong bo, toan dién.

Phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT phai
dam bao tinh théng nhat, dong b, toan dién.

Mot la, tinh théng nhét cta phéap ludt vé cho thué dit sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT doi héi cac quy dinh phai thdng nhat, khong mau thudn véi nhau
va cac quy dinh vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai
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théng nhat, tuong thich v6i cac quy dinh vé cho thué dat véi cac chu thé sir dung
dat khac; v6i quy dinh vé quy hoach, ké hoach str dung dat... Mit khéc, tinh théng
nhat cta phap lut vé cho thué dét st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT con
dugc xac dinh ndi dung cac quy dinh khong dwogc trai voi quy dinh cua Hién phap
nam 2013 va cac dao ludt khac co6 lién quan; ddng thoi tudn thi vé hiéu luc phép 1y
clia vin ban quy pham phép luat. Tinh théng nhat ctia phap luat néi chung va phap
luat vé cho thué dat su dung vao muyc dich SX-KD cua TCKT duoc biéu hién trén
mot s6 khia canh chu yéu sau: i) Cac vian ban quy pham phap ludt vé cho thué dat
khéng mau thuan, chff)ng chéo, triét tiéu 1an nhau, bao dam su lién két chit chg, su
phéi hop tac dong diéu chinh theo mét chiéu hudng nhét dinh; ii) Viéc ban hanh cac
van ban quy pham phap luat vé cho thué dat phai tuan tha dung quy dinh vé can ci
tham quyén, quy trinh xay dung va ban hanh vin ban quy pham phép luat...

Hai 13, tinh toan dién 14 tiéu chuan thé hién murc d6 hoan thién cua hé thong
phap luat. Py 1a tiéu chi co ban dé danh gia mirc 46 hoan thién cua phap luat vé
cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT. Tinh toan dién Ia tiéu chuan
dé “dinh lwong” mirc d§ hoan thién ctia phap luat vé cho thué dat st dung vao muc
dich SX-KD ctia TCKT. Tinh toan dién doi hoi linh vuc phdp luit nay phai ham
chtra day du cac quy dinh vé cin ctr, nguyén tic, thAim quyén cho thué dat; quy dinh
vé trinh ty, thu tuc cho thué dat; quy dinh vé khiéu nai, t6 cdo va giai quyét khiéu
nai, t6 cao vé cho thué dat; quy dinh vé quyén va nghia vu cia TCKT sir dung dat
thué; quy dinh vé tién cho thué dat. ..

Ba 13, tinh dong bo cua hé théng phap luat vé cho thué dat s dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT.

Hé thong phap ludt vé cho thué dat co cac ché dinh khac nhau, nhung chiing
¢6 lién quan va théng nhét véi nhau. Do vay, tinh dong b cta hé thdng phap luat vé
cho thué dit doi hoi phai dua trén co sé su ddy du cia hé thdng phap luat, bao dam
su théng nhét va nhat quan vé ndi dung giita cac vian ban quy pham phap luat, loai
b6 mau thuan, trung lap hay chong chéo. Néu trong hé thdng phéap luat vé cho thué
dat c6 nhitng quy dinh khong dong bd, mau thudn, chong chéo thi sy diéu chinh

kém hiéu qud. Hoan thién linh vuc phéap ludt cho thué dat khong chi vé mit hinh
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thirc va ndi dung phap luat ma con danh gia sy tic dong ciia nd ddi véi chinh tri,
kinh té - x4 hoi va hiéu qua cta su tac dong d6. Hiéu qua ctia phap luat vé cho thué
dat 1a kha ning tac dong vao cac quan hé dit dai; gin v6i hiéu qua quan 1y dit dai
ctia nha nude va hiéu qua st dung dit cua TCKT.

Thir hai, tiéu chi vé tinh phu hop véi thuc tién; v6i diéu kién kinh té thi
truong va yéu cau hoi nhap qudc té.

Tiéu chi nay doi hoi phap lut vé cho thué dat phai phu hop véi cac nguyén tic
va yéu cau cta kinh té thi trudng, tiép thu c¢6 chon loc kinh nghiém cua cac nudc trong
viéc diéu chinh bang phép luat cic quan hé dat dai gitta nha nudc va nguoi sir dung dat.
Trong diéu kién kinh té thj truong, quyét dinh cho thué dat ciia nha nudc phai phi hop
va tuan theo quy luat khach quan cta thi trudng. Dya vao nhitng quy lut thi truong dé
dwa ra quyét dinh quan 1y nham bao dam tinh hiéu qua cho viéc str dung dat dai & Viét
Nam. Dic diém nay doi hoi khi dé ra phuong hudng va giai phap hoan thién phap luat
vé& cho thué dét giita nha nuéc va TCKT can phai xtr Iy nhiéu mdi quan hé kinh té, xa
héi phirc tap. Mot mat, phap luat dat dai vira thé hién vai trd quan ly théng nhét ctia nha
nude trong cac quan hé cho thué dat; mit khac phai bao dam mé rong cic quyén cho
nguoi st dung dat noi chung va TCKT su dung dat noi riéng; han ché tbi da su can thi¢p
hanh chinh khong can thiét ctia nha nudc vao cac quan hé thué dat. Phap lut vé cho thué
dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT dugc xay dung dua trén viéc téng két thuc
tién thi hanh va tim hiéu, nim bat yéu cau cta thuc tién str dung dit. Cac quy dinh nay
phai dap tmg yéu cau sir dung dat trong nén kinh té thi truong, tuan thii cac quy luat
khéch quan ctia kinh té thi truong va phiic dap doi hoi ctia qua trinh hoi nhap qudc té.

Thit ba, tiéu chi vé tinh kha thi.

Phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT duogc
xay dung dya trén vi¢c xem xét tinh toan cac nguén luc hién c6 vé con nguoi, diéu
kién co s& vat chat, trinh d6 dan tri va y thire x3 hoi, ¥ thire, sy hiéu biét phap luat
ctia ngudi dan... N6 khong chi dap tng cac nhu cau, doi hoi ca thuc tién xa hoi vé
quan 1y dat dai cia nha nudc va sir dung dat cia TCKT ma khi duoc xdy dung, ban
hanh c6 thé trién khai thyc hién trén thyc té phu hop véi nhiing diéu kién kinh té -

xa hoi va nguon luc con nguoi, khd nang thuc thi hién c6. PBiéu nay nguoc han voi
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viéc xdy dung, ban hanh cic quy dinh nhung khong c6 thé thuc thi duoc do diéu
kién thuc tién hién c6 khong du diéu kién thi hanh. Pay chinh 13 viéc thAm nhuin
pham tru cua triét hoc macxit vé cap pham tru tdn tai xa hoi quyét dinh y thuc xa
hoi hay ¥ thirc xa hoi phai pht hop véi ton tai xa hoi.

Thir tu, tiéu chi vé cong khai minh bach.

Phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cta TCKT phai dam
bao tinh cong khai, minh bach. Cong khai minh bach khong chi 1a mdt ti€u chi danh
gia hiéu qua xay dung va thuc thi phap luat ma con 13 yéu cau cta hoat dong nay. Hon
nita, cong khai minh bach phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
ciia TCKT con 1a mot tiéu chi quan trong dé danh gia muc d6 quan tri tot vé dét dai.

Cong khai phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT dugc hiéu 13 cic quy dinh vé cin cr cho thué dit, nguyén tic, thAm quyén
cho thué dat; quy dinh vé ho so xin thué dit; trinh ty, thu tuc vé cho thué dat; quy
dinh vé quyén va nghia vu ctia TCKT sir dung dat; quy dinh vé nghia vu tai chinh
ciia TCKT khi thué dat... phai dugc cong bd rong rii trén cac phuong tién théng tin
dai chiing; trén cong thong tin dién tr cia UBND céc cip, ciia co quan quan 1y nha
nuéc vé dat dai, cta trung tdm phat trién quy dat, ban quan 1y cac du an, ban quan
1y cac khu cong nghi¢p, trén internet... Hon nita, nhitng thong tin nay dugc TCKT
noi riéng va nguoi s dung dat noi chung dé dang, thudn ti¢n trong viéc truy cap, tra
ctru va str dung mién phi.

Minh bach vé phap luat cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT duoc hiéu cac quy dinh vé diéu kién cho thué dat; quy dinh vé ho so, gidy to
thué dat; quy dinh vé trinh ty, thu tuc va thoi han cho thué dat; quy dinh vé can ct,
tham quyén cho thué dat; quy dinh vé nghia vy tai chinh cta bén thué dt; quy dinh
vé khiéu nai, td c4o va trinh ty, tha tuc, thAm quyén giai quyét khiéu nai, t6 cdo vé
cho thué dit cua doanh nghi¢p; quy dinh vé trinh tyu, tha tuc cho thué dat cua
TCKT... phai dugc xay dung rd rang, ranh mach, chi tiét, cu thé va déy du. Mat
khac, hé théng phap luat nay thuong xuyén dugce ra soat, stra ddi, bd sung dé loai bo
nhimg quy dinh chung chung, thiéu chi tiét, cu thé hay quy dinh mang tinh”dinh

tinh” gay kho hiéu hodc gay ra nhiéu cach hiéu va van dung khac nhau trén thuc té.
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Thir ndm, vé tinh cong bang.

Phép luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai
dam bao su cong bang. Cong bang dugc hiéu 1a nhimg gia tri ding din, nhitng quy
tac, chudn muc chung hodc cach thitc hanh dong phu hop, duoc cong ddng thira
nhan. Duéi goc do phap 1y, binh dang va cong khai 13 hai khai niém khac nhau.
Binh dang 13 yéu t6 co ban hop thanh sy cong bang vi phap luat du ¢ dau, qudc gia
nao déu quy dinh “tdt ca moi nguoi binh dang trude phdp ludt” (Tuyén ngdn nhan
quyén cua Lién hop quéc nim 1948.) Binh dang trude phéap lut 14 diéu kién co ban
dé dat dén sy cong bang.

Phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT dé tao ra
su cong bang giita cac chu thé trong quan hé cho thué dat thi phai dya trén chinh loi ich
ctia cac chi thé Ay. Nguyén tic ngudi thué phai tra tién thué dat va c6 quyén chiém
hitu, sir dung trén manh dat thué d6 theo ding muc dich théa thuan trong hop déng.

Trong nén kinh té thj truong, cac TCKT tham gia quan hé dét dai trong diéu
kién canh tranh binh déng, lanh manh. Sy tham gia ctia cA&¢c TCKT trong viéc thué dat
chi c6 thé dat hiéu qua thuc su khi quyén tiép can dat dai cua ho dugc thé ché hoa
bang cac quy dinh mang tinh binh dang, cong bang. Tinh cong bang, binh dang trong
cac quy dinh vé quyén va nghia vu ctia TCKT str dung dat thué duoc thé hién nhu sau:

- Khéng c6 sy phan biét, ddi xir trong cac quy dinh vé cho thué dat; trong
cac quy dinh vé& quyén va nghia vu cta ngudi sir dung dat d6i véi TCKT thudce cac
thanh phan kinh té trong viéc cho thué dat. Nha nudc khong c6 sy ky thi, phan biét,
d6i xtr hay su wu 4i, thién vi cho bat cit TCKT nao khi cho thué dat sir dung vao
muc dich SX-KD.

- Nha nuée ap dung mot hé thdng phap luat thong nhat cho moi trudng hop,
cho moi TCKT trong vi¢c cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD.

- Khong c6 cac quy dinh bao ho, vu dii vé quyén tiép can dat dai théng qua
viéc cho thué dat ddi véi moi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD.

- Quy dinh cac quyén va nghia vu chung ctia ngudi sir dung dat ap dung cho
moi TCKT thué dit st dung d4t vao muc dich SX-KD...

Luat Dét dai nim 2013, Luat Dit dai nim 2024 di bd sung cac quy dinh vé
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hé thong thong tin, hé thdng giam sat, theo ddi, danh gia mot cach cong khai, minh
bach va dam bao dan chu trong diéu kién dat dai thudc s hiru toan dan. Luat Pat
dai ndm 2024 d3 danh mot chuong dé quy dinh vé viéc xdy dung hé théng thong tin
dat dai, co so dit liéu dat dai, bao dam quyén tiép can thong tin dat dai ctia moi chu
thé str dung dat (trong d6 c6 TCKT sir dung dét) v.v...

1.2.4. Céu triic vé ngi dung phdp ludt cho thué dit sir dung vao muc dich
sdn xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té

Cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD 1a mét hinh thirc dé TCKT tiép
can dat dai va gop phan “hién thuc héa” cac y tuong dau tu, kinh doanh trén thuc té.
Hoat dong cho thué dat sur dung vao muc dich SX-KD cia TCKT la mot ndi dung
cua viéc nha nudc thuc hién quyén dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai trong
viéc trao QSDD cua nguoi st dung dat. No chiu su diéu chinh tryuc tiép cua Luat
Dat dai ndm 2013, Luat Pat dai nim 2024 voi cac nhém quy dinh chi yéu, bao gom:

Mgt 1&, nhom cac quy dinh chung bao gém quy dinh vé dbi tugng va pham
vi diéu chinh; quy dinh vé s¢ hiru dat dai; quy dinh vé nguoi sir dung dat; quy dinh
Vvé cin ctr xac dinh cac loai dat; quy dinh vé cac hanh vi bi cim trong quan ly va st
dung dat dai; quy dinh vé nguyén tac sir dung dat; quy dinh vé khuyén khich dau tu
vao dat dai; quy dinh vé& ngudi chiu trach nhiém trude nha nuée d6i voi viéc st
dung dat; quy dinh vé ngudi chiu trach nhiém truéc nha nude ddi véi dat duoc giao
dé quan 1y; quy dinh vé phan loai dat... Nhom cac quy dinh chung vé cho thué dat
sir dung vao muc dich SX-KD cia TCKT khong dé cap chi tiét dén noi dung cho
thué dat ma chi xac dinh nhiing van dé chung nhat caa linh vuc nay.

Hai 14, nhdm céc quy pham phap luat vé ché do quan 1y nha nudc vé dat
dai; bao gdm cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat; quy dinh vé giao
dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dit; quy dinh vé ding ky dit dai, cap
GCNQSDBD; quy dinh vé thu hoi dat, trung dung dat; bdi thuong, hd tro tai dinh cu
khi nha nuéc thu hoi dat; quy dinh vé gia dat va cac van dé tai chinh vé dat dai; quy
dinh vé noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai; quy dinh vé tranh tra, Kiém tra dat
dai; quy dinh vé 1ap ho so dia chinh va quy dinh vé hé thdng thong tin, co so dit lidu

vé dit dai; quy dinh vé khiéu nai, t6 cdo va giai quyét khiéu nai té céo lién quan dén
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viéc cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cia TCKT; quy dinh vé giai quyét
tranh chap vé cho thué dit str dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; quy dinh vé
xtr Iy vi pham phép luét vé cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD caa TCKT...

Ba 1&, nhdm cac quy pham phap luat vé quyén va nghia vu cia ngudi sir
dung dét n6i chung va quyén va nghia vu cia TCKT st dung dét néi riéng; bao géom
quy dinh vé quyén va nghia vu chung ciia ngudoi str dung dat; quy dinh vé quyén va
nghia vu cua t6 chuc sir dung dat; quy dinh vé quyén va nghia vu cua cong dong
dan cu, co so tén gido, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat; quy dinh vé quyén va
nghia vu cta nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von DTNN sir
dung dét; t6 chic nudc ngoai ¢ chirc nang ngoai giao sir dung dat tai Viét Nam.

Trong cac quy dinh vé quyén va nghia vu cua to chic st dung dat; phap luat
dat dai quy dinh quyén va nghia vu cia TCKT sir dung dat theo cac hinh thac duoc
Nha nuée giao dét ¢ thu tién sir dung dat; duoc Nha nudc cho thué dat tra tién thué
dat hang nam va cho thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

Bon 1a, nhém cac quy pham phép luat vé hop dong chuyén QSDD ndi
chung va hop dong cho thué dat ndi riéng. Phép luat dat dai khong quy dinh chi tiét
vé nang luc chu thé ky két hop dong chuyén QSDD; nguyén tic, hinh thirc va noi
dung cua hop ddng chuyén QSDP. Nhitng van dé nay dugc BLDS nim 2015 quy
dinh va hop dong cho thué dat s dung vao muc dich SX-KD cua TCKT tuan theo
cac quy dinh vé nhitng noi dung nay caa BLDS nim 2015. Luat D4t dai nam 2013
chi quy dinh vé van dé céng chtng, chang thuc caa hop dong chuyén QSDP va
hiéu luc phép 1y cua hop dong chuyén QSDD (trong d6 c6 hop dong cho thué dat
cua TCKT) tai khoan 3 Diéu 188. Tiép do, Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé cong
chang hop ddng chuyén QSDD néi chung va hop dong cho thué dit néi riéng thuc
hién theo phép luat cdng ching (diém d khoan 3 Diéu 27).

Nam la, nhém quy dinh vé trinh tu, thu tuc vé vé cho thué dét sir dung vao
muc dich SX-KD ctua TCKT kinh doanh, bao gém quy dinh vé trinh ty, thu tuc cho
thué dat tra tién thué dat hang nam sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; quy
dinh trinh ty, thu tuc vé cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué

sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; quy dinh Vé trinh tu, thu tuc giai quyét
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khiéu nai, t6 cdo vé cho thué dit st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT; quy
dinh vé trinh tu, tha tuc xi Iy vi pham phap luét vé cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT; quy dinh vé trinh ty, tha tuc giai quyét tranh chap vé cho
thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT...

Ngoai ra, viéc cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cia TCKT con
chiu sy diéu chinh cua nhiéu quy dinh phap luat lién quan nhu quy dinh vé dau tu;
quy dinh vé doanh nghiép; quy dinh hop dong dan su vé thué tai san; quy dinh vé
tai chinh, quy dinh vé chirc ning, nhiém vu, quyén han cia cac co quan quan 1y nha
nudc va quy dinh vé cong ching, ching thuc; ding ky dat dai...

Nhu vay, cdu tric phap luat vé cho thué dat s dung vao muc dich SX-KD
ciia TCKT theo quan diém ctiia NCS vé co ban gom co:

- Quy dinh vé s& hitu dat dai va QSDD;

- Quy dinh ctia phap luat dat dai vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD
cua TCKT;

- Quy dinh cta phap luat dau tu lién quan t&i viée cho thué dat sir dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT;

- Quy dinh cua phap luat doanh nghiép lién quan dén viéc cho thué dat su
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT;

- Quy dinh vé tai chinh lién quan t6i viéc cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT;

- Quy dinh vé tai chinh lién quan dén viéc cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT v.v...

1.2.5. Cdc yéu to chi phéi dén phdp ludt vé cho thué dit siv dung vao muc
dich sin xudt - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té

1.2.5.1. Ché d¢ s¢ s6 hitu toan ddn doi véi dat dai

Dé hoan thién phap lut vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT trudc hét can phai tiép tuc 1am rd ndi ham khai niém ché d6 s hiru toan dan vé
dat dai, tir 46 xac dinh co ché phap 1y, cac quy dinh va chinh sach cy thé vé dat dai.

Hau hét cac quéc gia trén thé giéi déu thira nhan ché d6 da sé hiru d6i véi
dat dai; trong d6 so hitu tw nhan vé dat dai c6 vai trd quan trong chi phdi dén quan

hé khéc. Vi vay, ¢ nhiitng nudc ton tai da so hitu dit dai thi chi co luat quan ly dat
76



dai, khong c6 dao ludt vira chra dung quy pham hanh chinh vira chira dung quy
pham dan sy, thuong mai vé dit dai nhu Luat DAt dai ctia Viét Nam. Ché dd so hitu
toan dan vé dat dai dugc ghi nhan 1an dau tién trong Hién phap nam 1980 va tiép
tuc dugc khang dinh trong Hién phap nam 1992, Hién phap nim 2013 ma Nha nudc
la dai dién cha s¢ hitu; chinh quyén cac cép thuc hién quyén quan 1y, quyén dinh
doat dat dai; trong d6, quan trong 1a quyén chuyén ddi muc dich st dung dat va
quyén thu hdi dat. Tir dé, chinh quyén dugc phép ban hanh nhitng quy dinh vé
chuyén d6i muc dich sir dung va quyén thu hoi dat theo hudng tao thudn loi vé phia
nguoi dai dién cha so hiru dét dai.

Ché d6 so hitu toan dan vé dét dai chi phdi dén phap luat vé cho thué dit sir
dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT duoc thé hién ¢ nhitng ndi dung cht yéu nhu sau:

Thir nhat, ché d6 so hitu toan dan vé dat dai quyét dinh dén cac hinh thuc
cho thué dat. Hinh thtrc cho thué dét gita Nha nudc va TCKT duge thyuc hién thong
qua hop ddng cho thué dat dua trén co sé quyét dinh cho thué dat ctia co quan nha
nudc c6 tham quyén. Cho thué dat 1a quyén cia chu so hitu toan dan vé dat dai do
Nha nudc dai dién thyc hién. Tuy thudc vao muc dich st dung dét, diéu kién thué
d4t ma TCKT c6 nhu cau st dung dat dugc thué dit va phai ndp tién thué dat.

Thit hai, ché d6 so hiru toan dan vé dat dai cho phép Nha nudc 1ap quy
hoach, ké hoach su dung dat, diéu tiét cac nguén loi tur dat dai thong qua chinh sach
tai chinh dat dai. Quy dinh nay tic dong dén gidi han cta chu thé sir dung dat (tic ai
dugc giao dat hay thué dit véi cac tiéu chi do co quan quan 1y nha nudc quyét
dinh), myc dich str dung dat (v6i cac quy dinh rat chi tiét vé cac loai dat va hinh
thirc phép ly dé c6 dat phu thudc vao muc dich st dung), quyén lién quan dén viéc
sit dung (vi du quyén thé chip, chuyén nhuong, thira ké v.v...), thoi han st dung dat
(dugc quy dinh pho bién 1a 50 nam, trir dat & dan sinh) va thi tuc hanh chinh ning
né, phtc tap dé chuyén dich va chuyén d6i QSDD, quyén sé hiru caa TCKT st
dung dit thué (trong truong hop Nha nuée diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung
dat; thu hoi dét; boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thu hdi dat, xac dinh gia dat). Do
vay, khi tién hanh giao dich cho thué dat thong qua hop dong cho thué dat cho thay

c4c “yéu t6 hanh chinh” duoc coi trong va thuc hién triét dé hon cac “yéu té dan sy”.

10. Piéu 19 Hién phap nim 1980.
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1.2.5.2. Quan diém, dwong 16i ciia Pdang vé phat trién nén kinh té thi truong
néi chung va thi truong bdt déng san néi riéng

Quan diém, duong 15i cua Dang 1a nhitng dinh huéng chinh tri mang tinh
chién lugc ddi véi sy phat trién toan dién cua dit nuée. Trong quan hé véi phép
luat; quan diém, duong 16i cua DPang giit vai trd chi phdi ndi dung cua phap luat.
Hay noi cach khac, phap luat 1 su thé ché hoa quan diém, duong 16i caa Pang trong
ting linh vuc cu thé. Vi vay, trong qua trinh xay dung va thuc thi phép luat phai
quan triét day du quan diém, duong 16i cua Pang.

Quan diém, dudng 16i vé x4y dung, phat trién nén kinh té thi truong va hoi
nhap qubc té duoc ghi nhan trong cac vin kién cua Pang. Cuong linh xay dung dat
nuéc trong thoi ky qua do 1én chii nghia xa hoi (bd sung, phat trién ndm 2011) (sau
day goi 1a Cuong linh nam 1991) tai Pai hoi dai biéu toan qudc 1an thir XI cua Pang
khang dinh: “Phdt trién nén kinh té thi truong dinh huwéng xa héi chii nghia véi
nhiéu hinh thirc sé hitu, nhiéu thanh phan kinh té, hinh thirc t6 chire kinh doanh va
hinh thite phdn phoi. Cdc thanh phan kinh té hoat déng theo phdp ludt déu la bé
phdn hop thanh quan trong cia nén kinh té, binh dang truéc phdp ludt, cung phdt
trién lau dai, hop tdc va canh tranh lanh manh”. Néu nhu trong Cuong linh nim
1991, Pang ta xac dinh: “Xa hoi chu nghia ma nhdn dan ta xdy dung la mot xa hoi:
Ddn giau, nuwéc manh, dan chu, cong bcing, van minh, do nhan dan lam chu,; co mot
nén kinh té phat trién cao dua trén luc lwong san xudt hién dai va ché do cong hitu
vé cdc tw liéu san xudt chii yéu” thi dén Cuong linh 2011, Pang da bo sung bang
"Cé nén kinh té phat trién cao dua trén luc luong san xudt hién dai va quan hé san
xudt tién bé phi hop”. Van kién Dai hoi Pang toan qudc lan tha XIII chi 16:
“Théng nhdt va ndng cao nhdn thirc vé phdt trién kinh té thi trirong dinh huéng xa
héi chii nghia. Kinh té thi trieong dinh hwdng xa hoi chii nghia la mé hinh kinh té
tong qudt ciia nmede ta trong thoi ky qud dé 1én chii nghia xa héi. B6 la nén kinh té
thi truong hién dai, hoi nhap quéc té, van hanh dcfy du, d‘éng bo theo cac quy ludt
ciia kinh té thi truong, cé sw qudn 1y ciia Nha nude phap quyén xa héi chii nghia, do
Dang Cong san Viét Nam lanh dao, bdao dam dinh hudng xda hoi chu nghia vi muc

tiéu “dan giaw, nuéc manh, dan chii, cong bang, van minh” phii hop véi timg giai
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doan phdt trién cia ddt nuwde. Nén kinh té thi truong dinh hwéng xd héi chii nghia
Viét Nam c6 nhiéu hinh thire s¢ hitu, nhiéu thanh phan kinh té; trong dé kinh té nha
nude gitk vai tro chi dao, kinh té tdp thé, kinh té hop tic khéng ngirng dwoc cing
o, phdt trién; kinh té tw nhdn la mét dong luc quan trong; kinh té c6 von dau tur
nude ngodi dwge khuyén khich phat trién phit hop véi chién e, quy hoach va ké
hoach phdt trién kinh té - xd héi... Nha nudc quan 1y nén kinh té bang phdp ludt, co
ché, chinh sach, chién luoc, quy hoach, ké hoach, cac tiéu chudan, dinh mirc va luc
liong kinh té nha nede phit hop véi cdc yéu cau va quy ludt cia kinh té thi truong.
Thi trwong doéng vai tro quyét dinh trong xdc dinh gid cd hang héa, dich vu; tao
dong lwc huy dong, phdn bé hiéu qua cdc nguon lyc; diéu tiét san xudt va lheu thong;
diéu tiét hoat dong ciia doanh nghiép, thanh loc nhitng doanh nghiép yéu kém™*...
Diéu nay 1a can thiét; boi 18, theo quan niém cua chil nghia Mac - Lénin, quy ludt vé
mdi quan hé bién ching giita luc lugng san xudt va quan hé san xuét [a “xuong
séng” ctia moi hinh thai kinh té - xa hoi. Quan hé s¢ hitu cong hitu tu liéu san xut
khong dong nhit v6i quan hé san xuat. Du dong vai trd hét siic quan trong, song
quan hé sé hitu cling chi 1a mot trong ba yéu té (quan hé sé hitu, quan hé quan 1y va
quan hé phan phdi) cau thanh quan hé san xuat. Nhu vdy, Pai hoi lan tht XI cia
Pang Cong san Viét Nam di rat ra mot trong nhitng bai hoc quan trong vé su phu
hop ctia quan h¢ san xut véi trinh do phat trién cua luc lugng san xuat; Pai hoi
Pang lan th XIII xac dinh mbi quan hé giita Nha nudc va thi truong... Dé xay
dung nén kinh té thi trudng dinh huéng XHCN doi hoi phai hoan thién cac yéu to
kinh té thi truong. Phap luat vé thué dat phai thé ché héa dudng 16i chinh sich cia
Dang trong linh vuc dat dai. Phap luat dat dai phai phu hop voi duong 16i, quan
diém cua bang. Dya vao can clr nay, vi¢c xay dung va hoan thién phap luat vé thué
dat trong quan hé cho thué dét gitra Nha nudc va nguoi st dung phai hudéng vao
viéc bao dam cac QSDD cho cac chu thé st dung dit thué va phu hop véi nhiing
nguyén tac khach quan cia thi truong.

1.2.5.3. Sw théng nhat, dong bé giita cdc dao ludt diéu chinh quan hé cho

thué dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh cia t6 chire kinh té

11. Pang Cong san Viét Nam (2021), Vin kién Dai hoi Dai biéu toan quédc 1an thi XIII, Tap 1, Nxb Chinh tri
quoc gia - Sy that, Ha Noi, tr. 128, 129, 131.
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Hoat dong cho thué dat con do nhiéu nganh luat khac diéu chinh nhu:
BLDS, Luat Doanh nghi¢p, Luét Pau tu... Mdi dao luat duoc ban hanh c6 muc dich
va nhiém vu khéc nhau. Vi thé, su khong thé)ng nhét gitra cac dao luat diéu chinh
quan hé thué dat 1 diéu khong thé tranh khoi. Néu nhirng quy pham nim trong dao
luat chuyén biét khong mau thuin véi nhitng quy pham cung tinh chit nim trong
dao luat khac thi khong anh hudng con néu khong thong nhat; tham chi mau thuin
s& anh huong dén tinh hiéu qua thyc thi. Luat Dat dai quy dinh vé hinh thirc cho
thué, diéu kién thué, cac quyén cua nguoi su dung dat, trinh ty, tha tuc; BLDS nim
2015 lai quy dinh vé giao dich va cac diéu kién cta hop dong thué khoan tai san;
trong d6 c6 dat dai, hgp dong cho thué lai QSDD. Trong Luat Pat dai, hau hét
nhiing quy pham mang tinh chat hanh chinh; trong khi d6, BLDS diéu chinh quan
hé thué QSDD bing cac quy pham mang tinh dan sy. Pay 13 yéu t6 anh huong dén
phap luat vé thué dét vi co su chong chéo, mau thuin, khong dong nhét giira hai quy
pham phap luat cung diéu chinh vé mot d6i twong. Vi vay, dé phap luat cho thué dat
duge thuc thi ¢6 hiéu qua doi hoi sy thong nhét giira nhitng quy pham diéu chinh
quan hé thué dat. ..

1.2.6. Piéu kién bio dim thuwc hién higu qud phdp ludt vé cho thué dit sir
dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té

1.2.6.1. Piéu kién phdp ludt

Mudn thuc hién phép luat vé& cho dat sit dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT c¢6 hiéu qua phu thudc rat 16n vao muac do hoan thién cua hé théng van ban
phap luat vé dat dai néi chung va phap luat vé cho thué dat néi riéng. Ban than cac vin
ban phép luat d6 phai co chat lugng thi méi dam bao viée thuc hién phép luat co két
qua tdt; boi 18, phap luat tao 1ap co s& phap 1y dé Nha nude thue hién viée cho dat
st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT trén thyc té. Vi thé, cac vin ban phap luat
vé cho dit sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai dam bao ndi dung sau:

Mot la, bao dam tinh dong bo, thong nhat. Noi dung cac vin ban phap luat
vé cho dat sir dung vao muyc dich SX-KD ctua TCKT khong trai voi Hién phép,
khong chong chéo, khong mau thun véi nhau va khong mau thudn véi cac vin ban

phap luit co lién quan. Nhung van phai c6 dic diém riéng biét cua viée cho thué dit
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sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT. Riéng nhung déu lién quan chit ché voi
nhau, trong mdi hoat dong déu c6 ¥ nghia, tac dung, anh huong ciia hoat dong khéc.
Théng qua viéc cho dit str dung vao muc dich SX-KD cua TCKT, nhitng quy dinh
co ban cua phap luat vé dat dai, phap luat vé dau tu, phap luat vé doanh nghiép;
phap luat vé dan sy, phap luat vé tai chinh, phap luat vé cong chung... khong chi
duogc tuyén truyén dén cac nha dau tu, doanh nghiép, TCKT ma con duoc thuc hién
d6i vai to chire khac va nguoi dan. Hoat dong nay cung cap tri thirc, sy hiéu biét vé
phap luat, xay dung tinh cam, thai do dung dan ddi voi phap luat, 1am cho moi
nguoi nhan thirc dugce quyén, nghia vu, trach nhiém cua ho, hinh dung dugc hanh vi
XU sy ndo 1a dung dan.

Hai 13, trach nhiém t6 chtrc thue hién phap luat vé cho thué dat st dung vao
muc dich SX-KD cta TCKT khéng chi cia UBND céc cip; ciia cac co quan quan Iy
nha nude vé dat dai ma con 1a trach nhiém ciia moi ngudi dan. Lau nay khi dé cap
dén van dé thuc hién phap luat, ching ta thudng coi d6 13 trach nhiém cua cac co
quan hanh phap, tu phap. Thuc tién to chirc thuc hién phap luat vé cho thué dat st
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT cho thdy, ngoai cic co quan nha nudc, néu
toan by nhirng thanh vién khac ctia hé théng chinh tri déu néu cao trach nhiém, co
hinh thirc t6 chirc tuyén truyén, giai thich, van dong phu hop véi vai trod, chirc ning
ctia minh thi s& dem lai hiéu quéa cao hon trong thuc hién phap luat. T6 chic Pang,
Mt tran T quéc Viét Nam va cac thanh vién cua Mat tran cac cép; nhit 12 & cép co
s0, phai 10ng ghép tuyén truyén viéc cho thué dat sir dung vao muyc dich SX-KD cua
TCKT vao cong tac van dong quan chiing s& gop phan nang cao y thirc trach nhiém
va su dong thuan cta ca xa hoi. To chirc thyc hién phap luat vé cho thué dat su
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT voéi su tham gia ciia toan bo hé théng chinh
tri dudi nhitng hinh thirc phong phu, sinh dong s€ tao nén du luan x& hoi ung ho,
ddng tinh voi nhitng hanh vi xtr sy dung dén, 1én 4n nhirng hanh vi xu su trai phép
luat, qua do6 ciing gop phan dinh huéng hanh vi cia cong dan xir sy theo yéu cau
ctia phap luat. Tuy nhién, hiéu qua thuc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT sé& khong cao néu nguoi sir dung dat, TCKT st dung
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dat va moi nguoi dan khong tu giac chdp hanh phap luat vé cho thué dat st dung
vao muc dich SX-KD cua TCKT.

Ba 13, xtr 1y nghiém minh, kip thdi moi vi pham phép luat vé cho thué dat
stt dung vao muc dich SX-KD cua TCKT. Céng tac tuyén truyén, phd bién, gido
duc, giai thich, huéng din, t6 chirc van dong thuc hién phap luat c6 tac dung ning
cao y thirc phéap luat cho cac chu thé. Tuy nhién, vai tro nay tac dong dén cac chi
thé khong phai luc ndo ciing c6 két qua nhu nhau, trong X& hoi van c6 nhitng ngudi
vi pham phap luat. Dé bao dam cho phap luat dugc thuc hién doi hoi phai xtr 1y
nghiém minh, kip thoi moi hanh vi vi pham phép luat. D6 1a noi dung yéu cau
khach quan trong to chirc thyc hién phap luat, bao dam cho phép luat duoc thuc
hién trong thuc té. Cac van ban phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-
KD ciia TCKT c¢6 quy dinh vé khen thuong va xir 1y vi pham trong linh vuc dét dai,
tuy theo tinh chit, mirc d6 cua vi pham ma b1 xtr 1y ky luat, xtr phat hanh chinh hodc
bi truy ctru trach nhiém hinh suy; néu gay thiét hai thi phai boi thuong theo quy dinh
cua phap luat.

1.2.6.2. Piéu kién vé trinh do, nang lyc, phcfm chat chinh tri va dao dirc ciia
doi ngii can bg, cong chirc thuc hién nhiém vu quan ly nha nuéc vé dat dai

Trinh d9, ning luc, phém chét chinh tri va dao dtrc cua doi ngti can bg, cong
chtrc 1am nhiém vu quéan 1y nha nudc vé dat dai 1a mot trong nhimg yéu té quyét
dinh bao dam thyc hién phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT dat hiéu qua cao. Chu tich H6 Chi Minh da ting n6i”cdn bé la cdi goc ciia
moi cong viéc”lz, hodc “muon viéc thanh cong hodc that bai, déu do can bé tot hodc
kém 3. Can b, cong chirc 1am nhiém vu quéan 1y nha nudc vé dit dai phai 1a nguoi
co6 du trinh dg, nang lyc hoan thanh tot cong vi¢e dugc giao; déng thot 1a nguoi co
pham chét chinh tri, dao duc tét. Thuc tién da chimg minh rang cac chu thé ndy ma
trinh d9, nang luc yéu kém, lai thiéu trach nhiém, thiéu nhiét tinh trong cong viéc
thi viéc thuc hién phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT dat hiéu qua théip. Pham chét chinh tri, dao duc cta can bd, cong chure lam

nhi¢ém vu quan ly nha nudc vé dat dai cd anh huong truc tiep dén viéc thuc hién

12. Ho Chi Minh (1978), Tuyén tap, Nxb Sy that, Ha Noi, tr. 269.
13. Ho Chi Minh (1978), Tuyén tap, Nxb Sy that, Ha Noi, tr. 240.
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phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT. Ho phai biét
két hop giita quan diém, duong 16i cia Pang; chinh sach, phap luat cia Nha nudc
véi diéu kién kinh té - xa hoi, diéu kién thuc tién, hoan canh cu thé cua dit nudc,
cta ting dia phuong dé thuc hién phap luat vé cho thué dit str dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT. Ban than can b, cong chirc 1am nhiém vu quan 1y nha nuée vé
dat dai phai 1a nguodi guong mau trong chap hanh phap luat, 1a nguoi c6 uy tin, c6
dao dirc trong cong dong thi méi co thé thuyét phuc dugce ngudi khac. Nhu vay, dé
bao dam thuc hién phép luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT dat hiéu qua cao can nang cao kién thuc phap luat, trinh d6 chuyén mén,
nang luc, k¥ nang nghiép vu, bén canh d6 con phai tang cuong gido duc, rén luyén
phém chét chinh tri, dao duc, 16i séng cho dodi ngii can bg, cong chirc 1am nhi¢m vu
quan 1y nha nude vé dat dai.

1.2.6.3. Piéu kién vé ¥ thirc phdp ludt ciia cdc chi thé trong thuwce hién phdp
ludt vé cho dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh ciia té chire kinh té

Y thte phap luat thé hién sy nhan thic cta cac chu thé va thai 6 cua ho ddi
véi cac quy dinh cua phap luat. Phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT dugc thuc hién t6t hay khong phu thudc vao nhiéu yéu td, trong do ¥
thirc phép luat ciia cac chi thé 14 yéu t cht quan ¢ ¥ nghia rat quan trong. Cac chil
thé thyc hién phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD caa TCKT,
bao gém: cic co quan quan Iy nha nudc vé dat dai, can bo, cong chirc nha nude co
thAm quyén, doanh nghiép, TCKT, ho gia dinh va moi ngudi dan v.v...

Trong nhiéu trudong hop vi pham phap luat, khong tuan thii phap luat la do
trinh d6 vin hoa thip, sy thiéu hiéu biét phap luat cia mot bd phan nhan dan; nhung
cling ¢ trudng hop cong dan cé trinh d6 vin hoa nhat dinh, c6 hiéu biét phép luat
nhung dao dirc, nhan cach kém nén vén ¢ tinh vi pham phap luat hoic mot bo phan
can bo, cong chirc nha nude ¢6 tham quyén loi dung chic vu quyén han, cong viée
duoc giao dé tham nhiing, ti€u cuc, truc lgi, thuc hién hanh vi trai phap luat. Trong
mot XA hoi ngady cang phat trién, trinh d6 vin hoa ciia nhan dan s& ngay cang duogc
nang cao, tao co s& cho viéc nang cao y thirc phap luat, vi phai c¢6 trinh d§ van hoa
nhat dinh thi méi c6 thé tiép thu, nhan thic vé phép luat, xay dung tinh cam, long
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tin vao phap luat; qua d6 chuyén hoa thanh hanh vi tich cuc thuc hién theo yéu cau
ciia phap luat. Sy bao dam thyuc hién phap luat vé cho thué dét st dung vao muc
dich SX-KD cuia TCKT khong chi xuat phat tir y thitc phéap luat cta cac co quan nha
nude, can bo, cong chirc nha nude cd thim quyén ma con tir y thirc phap luat cua
cac TCKT, nha dau tu, cac doanh nghiép va ngudi dan v.v... Do viy, ning cao ¥
thirc phép luat cia cac chu thé trong thuc hién phép luat vé cho thué dat sir dung
vao muc dich SX-KD ctua TCKT 1a mét giai phap hitu hiéu dé bao dam thyc hién
t6t phap luat vé cho thué dat.

1.2.6.4. Diéu kién dam bdo vé nguén von va cdc co sé vt chat

Thuc hién phap luat néi chung va thuc hién phap luat vé cho thué dat s
dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT néi riéng doi hoi phai c6 nhirng chi phi nhét
dinh. P& nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai néi chung va quan 1y nha
nude vé cho thué dat noi riéng. .., chiing ta khong chi c6 ¥ thirc, c6 quyét tim chinh
tri vé cho dat str dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT ma phai dau tu mot nguén
von rat 1on dé chi tra cho hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai; xac minh ngudn
géc st dung dét, do dac, xac dinh ranh gidi, mbc gidi, dién tich cua tirng thira dat;
cép GCNQSDD; xay dung h¢ théng thong tin, co so dir liéu vé cho thué dat phuc vu
cho viéc quan 1y c6 hiéu qua loai dat nay v.v... Thuc té da ching minh lam bat cir
didu gi ma thiéu kinh phi, co s¢ vat chat thi kho co thé thuc hién dugc. Diéu nay
cling khong phai 1a mot ngoai 18 trong hoat dong cho thué dat sir dung vao muyc dich
SX-KD cua TCKT. Hién nay, phan 16n ngudn kinh phi dau tu trong linh virc dat dai
n6i chung va thuc hién phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ciia
TCKT néi riéng chi yéu dua vao ngan sach nha nuéc. Tuy nhién, trong diéu kién
ngan sach nha nuéc eo hep va han ché nén hiéu qua thyc thi phap luat vé cho thué
dat su dung vao muc dich SX-KD cta TCKT chua dat hi€éu qua mong mudn. Vi
vay, Nha nudc can nghién ciru dé khai thac, tao 1ap thém ngudn von bd sung cho
ngan sach nha nudc dé sir dung cho muc dich nay v.v...

Két luan Chwong 1
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1. Cho thué dét 1a mot phuong thirc phd bién trong viée phan phdi dat dai
cho nhu cau st dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT do Nha nudc - thong qua
cac co quan nha nudc c6 tham quyén thyc hién. Cho thué dat con 13 mot phuong
thire dé Nha nuée thue hién quyén dai dién cht s& hitu toan dan vé dat dai.

Trong diéu kién dét dai thudc s& hitu toan dan do Nha nude dai dién chu sé
hitu va thong nhat quan 1y, cho dat str dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT 1a mét
trong nhitng co s& phap 1y 1am phat sinh QSDD cua TCKT. Hoat dong cho thué dat
vira mang tinh chat hanh chinh vira mang tinh chat dan su.

Tinh chét hanh chinh thé hién, co quan nha nudc c6 tham quyén cho thué
dat ky mot quyét dinh hanh chinh vé cho thué dit cho TCKT sir dung vao muc dich
SX-KD lam phét sinh QSDD cua to chirc nay.

Tinh chat dan su thé hién, trén co s& quyét dinh hanh chinh cho thué dét cua
co quan nha nudc ¢6 tham quyén; co quan quéan 1y chuyén nganh vé dat dai ky hop
d6ng cho thué dat voi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD (bén thué dat). Ban chat
phap 1y ctia hop ddng cho thué dat 1a mot dang cu thé cua hop dong dan su. Viée ky
két hop ddng cho thué dét giita bén cho thué dat va bén thué dat tudn theo cac quy
dinh chung vé hop dong dan sy cia BLDS nam 2015 vé nguyén tic, can cir, diéu
kién, hinh thirc va ndi dung.

2. Pat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién vo ciing quy gia nhung mang
tinh hiru han; trong khi nhu cau thué dat cia x3 hoi noi chung va nhu cau thué dat
ciia TCKT khong ngung ting 1én. Pat trong bdi canh kinh té thi truong, dit dai
ngay cang co gia nén viée c6 dit st dung dem lai cho ngudi st dung dat nhing loi
ich kinh té tir dat dai c6 gid tri vat chat rat 16n 1én dén hang ty, hang chyc ty dong.
Vi vay, c6 khong it t6 chure, ho gia dinh, cd nhan tim moi cach dé c6 duoc dat (ké ca
viéc sir dung cac bién phap ma phap luat nghiém cim). Diéu niy tiém an nguy co
tham nhiing, tiéu cuc, loi ich nhom trong hoat dong cho thué dat gay ling doan ché
d6 quan 1y nha nudc vé dat dai. Dé ngin ngira, khic phuc nhirng hé luy nay, phap
luat vé cho thué déat noi chung va cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cua

TCKT noi riéng dugc xay dung va ban hanh.
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Phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT bao
gdm tong hop cac quy pham phap luat do Nha nudc ban hanh va bao dam thyc hién
bang strc manh cudng ché ctia Nha nudc nhim diéu chinh cic quan hé xa hoi vé cho
thué dat str dung vao muc dich SX-KD ciua TCKT dam bao viéc phan phdi, sit dung
dat dai dtng quy hoach, ding muc dich, tiét kiém va dat hiéu qua kinh té cao. Linh
vuc phap luat ndy c6 mot sb dic diém cha yéu nhu: Pay 14 linh vuc phap lut tong hop
gdm quy pham phap luat ctia mot s6 dao luat ¢6 lién quan; 1a linh vuc phép luét c6
c4c quy dinh mang tinh chit ndi dung va cac quy dinh mang tinh chat hinh thirc...

Noi dung co ban cta phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-
KD ctia TCKT, bao gom céc quy dinh vé chu thé cho thué dat va chu thé thué dat;
quy dinh vé quyén va nghia vu cta bén cho thué dat va bén thué dat; quy dinh vé
can ctr, d6i twong, hinh thirc cho thué dét; quy dinh vé thdm quyén cho thué dat; quy
dinh vé trinh ty, thi tuc cho thué dat...

3. Phép luat vé cho thué dit st dung vao muc dich SX-KD cia TCKT duoc
danh gia c6 hiéu qua, phi hop dua trén cac tidu chi co ban sau day: i) Phap luat vé
cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD caa TCKT phai pht hop véi duong 16i,
cha truong caa Pang; chinh sach, phap luat ciia Nha nudc; phi hop véi diéu kién
cua kinh té thi truong va yéu cau cta hdi nhap quéc té; ii) Phap luat vé cho thué dat st
dung vao muyc dich SX-KD ctia TCKT phai pht hop véi diéu kién kinh té thi truong ¢
Viét Nam va yéu cau hoi nhap qudc té; iii) Phap luat vé cho thué dit st dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT phai dam bao tinh cong khai, minh bach; iv) Phap luat
vé cho thué dit st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT phai dam bao sy cong bang...

4. Pé viéc thuc thi phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT c6 hiéu qua thi khong thé tach doi cac diéu kién dam bao. Cac diéu kién
co ban nay bao gém: 1) Diéu kién vé phap luat; 1) Diéu kién veé trinh do, nang luc,
phém chit chinh tri va dao dtc cua doi ngli can bd, cong chuc thuc hi¢n nhi¢m vu
quan 1y nha nuéc vé dat dai noi chung va cho thué dat ni riéng; iii) Diéu kién vé y
thirc phap luat cua cac chu thé trong thuc hi¢n phap luat vé cho thué dat; iv) biéu

kién dam bao v€ ngudn von va cac co so vat chat khac v.v...
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE CHO THUE PAT
SU DUNG VAO MUC PIiCH SAN XUAT - KINH DOANH
CUA TO CHUC KINH TE VA THU'C TIEN THU'C HIEN O VIET NAM

2.1. Thue trang phap luit vé cho thué dit sir dung vao muc dich san
xuit - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té

2.1.1. Vé cén cir cho thué dit dé siv dung vao muc dich sdn xudt - kinh doanh

Can clr cho thué dat 1a mot thuat ngit duoc sir dung trong cac vian ban phap
luat dat dai song lai chua dugc gidi thich chinh thuc vé ndi ham. Tai Piéu 3 giai
thich tir ngir cia Luat Dt dai nam 2013 va Diéu 3 ciia Luat Dat dai naim 2024 ciing
khong giai thich vé ndi ham cua thuat ngit nay. Trong khi d6, cin ctr cho thué dat 1a
co s& phap 1y dé Nha nudc thong qua cic co quan nha nude co thim quyén thuc
hién quyén dai dién cha so hitu toan dan vé dit dai bang mot trong cach phuong
thire trao QSDP thé hién bang quyét dinh cho thué dat cho t6 chirc, ho gia dinh, ca
nhan sir dung dat (goi chung 1a nguoi sir dung dt). Trude khi di tim hiéu nodi dung
quy dinh cta phap lut hién hanh vé cin ct cho thué dat thi can giai ma ndi ham
khai niém cin ctr cho thué dat 1a gi? Theo Tir dién tiéng Viét thong dung: “Can cit:
Dua vao, ldy lam co s¢”™*. Tir quan niém vé ngén ngit hoc va ndi dung quy dinh
hién hanh vé cén cir cho thué dét c6 thé hiéu can ct cho thué dat 1a cai ma Nha
nudc dua vao, léy lam co s& dé thuc hién viéc cho thué dat st dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT.

Nhu di dé cép can cir cho thué dat 1a co s& phap 1y dé co quan nha nude c6
thAm quyén tién hanh cho thué dat. Bé viéc cho thué dat diing ddi twong, tranh vi
pham vi muc dich vu logi, tham nhiing, ti€u cuc hoac vi lgi ich nhom... thi viéc quy
dinh cu thé, minh bach vé cin ctr cho thué dat c6 ¥ nghia quan trong. Béi 18:

Mot la, viéc quy dinh cu thé, tuong minh can ctr cho thué dat gilp co quan nha

nude c¢6 tham quyén thuan loi trong viéc ap dung khi tién hanh cho thué dat trén thuc té;

14. Nguyén Nhu Y (chii bién) (2001), Tir dién tiéng Viét thong dung, Nxb Gido dyc, Ha Noi, tr. 112.
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tranh tinh trang cho thué dat nhung co quan nha nudc cé thim quyén ling ting khong
biét viéc 1am nay ctia minh dang hay sai; c6 dugc phap luat cho phép hay khong.

Hai 13, théng qua viéc quy dinh cong khai minh bach vé cin ctr cho thué dat
gitip cho nguoi din ndi chung va ngudi st dung dat noi riéng theo ddi, giam sat,
kiém tra viéc cho thué dit cua cic co quan nha nudc c6 thaim quyén co thuc hién
dung phéap luat hay khong? Tir d6, to chic, ho gia dinh, ca nhan c6 lién quan ty bao
vé duoc quyén va loi ich hop phap ctia minh trong tiép can dat dai.

V6i ¥ nghia d6, Luat Dat dai nim 2024 quy dinh cin ¢t cho thué dat, cu thé
nhu sau: “. Can cik giao dat, cho thué dat théng qua dau gid quyén sir dung dat la
van ban phé duyét két qud tring ddu gid quyén sir dung dat ciia co quan nha niede
c6 tham quyén; 2. Can cit giao ddt, cho thué dat théng qua dau thau lwa chon nha
dau tw thuc hién dw an cé sir dung dat la van ban phé duyét két qua lya chon nha
dau tw doi véi dur én 16 chire dau thau lua chon nha dau tw thuc hién dw dn cé sir
dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau thau,; 3. Can cir giao ddt, cho thué dat
khéng diau gid quyén sir dung dat, khéng ddu thau lwa chon nha dau tw thue hién dir
dan c6 sir dung dat; cho phép chuyén muc dich sir dung dat, triv triong hop quy dinh
tai khoan 5 Piéu nay, nhw sau: a) Péi véi dw én thudce danh muc quy dinh tai diém b
khodn 3 Diéu 67 ciia Ludt ndy thi can cit vao ké hoach sir dung dat hang ndm cdp
huyén da dwoc co quan c6 tham quyén phé duyét va quyét dinh dau tw theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dau tw cong hodc quyét dinh chap thudn chi truong dau tw dong
thoi véi chdp thudn nha dau tw hodc quyét dinh chdp thudn nha dau tw theo quy
dinh ciia phdp ludt vé dau tw, phdp ludt vé nha & hodc van ban phé duyét két qua
lia chon nha dau tw doi véi dw dn dau tw theo phwong thirc doi tdc cong tie; b) Poi
Vvéi die dn quy dinh tai khodan 4 Diéu 67 ciia Ludt ndy thi can cir vao quyét dinh dau
twe theo quy dinh cia phdp ludt vé dau tw céng hodc quyét dinh chdp thudn chi
trivong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw hodc quyét dinh chdp thudn nha
ddu tw theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw, phdp ludt vé nha ¢ hodc van ban phé
duyét két qua lwa chon nha dau te doi véi dw dn dau tw theo phirong thire doi tdc
cong tue; 4. Trwong hop quyét dinh, chdp thudn chi trieong dau tw dw dn ¢ phan ky

tién do hodc viéc thu hoi dat, boi thuong, hé tro, tdi dinh cu theo tién do thi co

89



quan nha nwéc ¢é tham quyén giao ddt, cho thué dat quyét dinh viéc giao ddt, cho
thué dat theo tién do cia dw an dau tw, tién dg thu hoi ddt, boi thuong, hé tro, tdi
dinh cu; 5. Can cir cho phép chuyén muc dich sir dung dat néng nghiép trong khu
dan cu, ddt néng nghiép trong cung thira dat cé dat & sang dat & hodc chuyén muc
dich sir dung cdc loai dat phi néng nghiép khéng phdi la dat & sang dit & doi voi
hé gia dinh, cd nhdn la quy hoach sir dung dat cap huyén hodc quy hoach chung
hodc quy hoach phédn khu theo quy dinh cia phdp ludt vé quy hoach dé thi da
dwoc co quan cé tham quyén phé duyét; 6. Can civ giao dat, cho thué ddt, cho
phép chuyén muc dich sir dung ddt doi véi truong hop khéng thude dién chdp
thudn chii truvong dau tw, chdp thudn nha dau tw theo phdp ludt vé dau tw dwoc
thue hién theo quy dinh ciia Chinh phi”™. Nhu vay, so véi quy dinh vé cin cit cho
thué dat cua Luat Dat dai nam 2013 dya vao ké hoach sir dung dit hang nim cua
cap huyén di dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét va nhu cau sir
dung dat cua to chuc, ho gia dinh, c4 nhan ma nhu cau nay duoc thé hién trong du
an dau tu, don xin giao dat, cho thué dat; Luat Dat dai naim 2024 da stra d6i, bd
sung 06 cin ctr giao dat, cho thué dat duoc quy dinh tai Piéu 116 nham dap Gng
véi nhu cau st dung dat cia ngudi sir dung dat néi chung va cua TCKT sir dung
dat noi riéng trén thuc té hién nay.

2.1.2. Vé tham quyén cho thué dit dé siv dung vao muc dich sin xudt -
kinh doanh ciia to chirc kinh té

Trude khi tim hiéu thyc trang phép luat vé thim quyén cho thué dat dé sir
dung vao muyc dich SX-KD cua TCKT thi can phai hiéu thim quyén cho thué dat dé
st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT 1a gi? Tham quyén 1a mot thuat ngir duoc
st dung pho bién trong linh vuc phap luat. Trong phap luat dat dai, thAm quyén cho
thué dét xac dinh ai, co quan, t6 chirc ndo co quyén cho thué dat. Xét & goc do hoc
thuat, thAm quyén néi chung va thAm quyén cho thué dit néi riéng duoc nghién ciru,
giai ma cy thé nhu sau:

Theo Tur dién tiéng Viét thong dung: “Thdam quyén: Quyén xem xét, quyét dinh™™®.

15. Diéu 116 Luat DAt dai ndm 2024.
16. Tt dién Tieng Viét thong dung, Sdd, tr. 727.
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Theo Tir dién Luét hoc xudt ban nim 1999: “Thdm quyén: Tong hop cdc
quyén va nghia vu hanh déng, quyét dinh ciia cdc co quan, té chire thuéc hé thong
bé may nha nwée do ludt phdp quy dinh nhie tham quyén ciia toa dn cdc cdp, tham
quyén ciia vién kiém sat cdc cdp, cia co quan céng an cdc cdp v.v... Hanh déng,
quyét dinh trong pham vi tham quyén do ludt phdp quy dinh la diéu kién dé dam
bdo trdt tw phdp ludt va phdp ché théng nhat, tranh dwoc sy tring Idp, lan sin
trong thwc hién chirc ndng, nhiém vu cia co quan cdc cdp, cdc nganh. Vieot qua
tham quyén, lam trdi tham quyén trong ban hanh cdc van ban, quyét dinh la co so
phap 1y dé hity bé cac van ban dy ™.

Theo Tur dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phap 1y (B6 Tu phap) bién soan
nam 2006: “Tham quyén: Quyén chinh thirc dwoc xem xét dé két ludn va dinh doat,
quyét dinh mét van dé"® v.v...

Nhu vay, thim quyén cho thué dat dé st dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT 1a quyén cua to chirc, co quan nha nudc trong viéc quyét dinh cho thué dat
dé su dung vao muc dich SX-KD cta TCKT duogc phap luat quy dinh. Ché do s6
hiru dat dai ¢ nudc ta khong gidng voi nhiéu qudc gia trén thé gidi. Trong khi phan
16n cac nudc quy dinh nhirng hinh thtc so hiru dat dai khac nhau thi Diéu 12 cua
Luat Dat dai nim 2024 cta Viét Nam quy dinh: “Pdt dai thudc s6 hitu toan ddn do
Nha muede dai dién chii s hivu va thong nhat qudn 1y. Nha nude trao quyén sir dung
ddt cho nguwoi sir dung ddt theo quy dinh ciia Ludt nay . Trén co s dat dai thudc so
hitu toan dan, Nha nudc véi tu cach dai dién cha s hitu dat dai thuc hién quyén dai
dién chu s¢ hitu bang mot trong cac phuong thirc trao QSDD théng qua viée giao
dét, cho thué dat, cong nhan QSDD 9 Trén co so dat dai thudc so hitu toan dan do
Nha nuéc dai dién cht so hiru thi co quan nha nuéc ¢ thim quyén cho thué dat
(g0i 14 bén cho thué dat) bao gom:

Thir nhat, UBND cap tinh quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat trong cac truong hop sau ddy: a) Giao dét, cho thué

dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat ddi véi td chie trong nude; b) Giao dit,

17. Trudng Pai hoc Luat Ha Noi (1999), Tu dién Luat hoc, Nxb Tu dién Bach khoa, Ha Noi, tr. 459.

18. Vién Khoa hoc Phap 1y - B§ Tu phap (2006), Tu dién Luét hoc, Nxb Tur dién Bach khoa & Nxb Tu phap,
Ha Noi, tr. 701.

19. Diéu 13 Luat Dat dai naim 2024.
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cho thué dat ddi voi to chirc ton gido, to chic t6n gido truc thudc; ¢) Giao dat, cho
thué dat dbi véi nguoi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, TCKT c6 von DTNN;
d) Cho thué dét dbi véi to chirc nudc ngoai ¢6 chirc ning ngoai giao.

Thir hai, UBND céap huyén quyét dinh giao dét, cho thué dit, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat trong cac truong hop sau ddy: a) Giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat ddi véi ca nhan. Truong hop cho ca
nhan thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat nong nghiép dé str dung vao
muc dich thuong mai, dich vu véi dién tich tir 0,5 ha tr¢ 1én thi phai c6 van ban
chép thuan ctia UBND cép tinh truéc khi quyét dinh; b) Giao dat d6i véi cong dong
dan cu.

Thir ba, UBND cép x4 cho thué dat thudc quy dat nong nghiép st dung vao
muc dich cong ich ctia x4, phudng, thi tran.

Thir tur, co quan nha nudc c6 thim quyén giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay la co quan
¢6 tham quyén quyét dinh diéu chinh, gia han st dung dat doi v6i truong hop nguoi
str dung dat dd co quyét dinh giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dét trudc ngay 01/01/2025%° va cac trudong hop quyét dinh giao dit, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat theo quy dinh ctia Luat nay (Luat Dat
dai nam 2024).

Thir ndm, co quan nha nude c¢6 thAm quyén quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 4
Diéu nay khong dugc phan cép, khong dugc uy quyén.

Nhu vy, bén cho thué dat 13 co quan nha nuéc c6 thim quyén bao gdm:
UBND cép tinh, UBND cép huyén, UBND cip x3. Viéc cho thué dit cua cac co
quan ndy cin ctr vao ting nhom dbi twong, chii thé cé nhu cau s dung dat. Hon
nira, pham vi va ddi twong cho thué dat giita UBND cac cap ciing khong giong
nhau: UBND cép x4 chi ¢6 quyén cho thué dat thudc quiy dat nong nghiép sir dung
vao muc dich cong ich cua xa, phuong, thi tran; trong khi do, UBND cép huyén cho
thué dat d6i voi ca nhan; cong dong dan cu. UBND cép tinh cho thué dat ddi véi cac

d6i twong con lai. S di, phap luat quy dinh thdm quyén cho thué dit nhu vy vira dam

20. Ngay Luat Dt dai naim 2024 c6 hiéu lyc thi hanh.
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bao sy rd rang, ranh mach trong viéc cho thué d4t vira thuén tién cho viéc theo doi,
giam sat, xir Iy vi pham phap luat vé cho thué dat. Ttr thAm quyén cho thué dat noi
chung dugc quy dinh trong Luat Dat dai ndm 2024 c6 thé thiy rang UBND cip tinh
13 co quan c6 tham quyén cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT.

2.1.3. Vé déi twong thué dit la to chikc kinh té siv dung vao muc dich sin
xudt - kinh doanh

2.1.3.1. T6 chitc kinh té trong nuéc

Theo phép luat dat dai hién hanh, bén thué dat noi chung va bén thué dat dé
sit dung vao muc dich SX-KD néi riéng 1 nguoi sitr dung dat. VAy nguoi sir dung
dat bao gom nhiing d6i tugng cu thé nao? Theo Pidu 4 cua Luat Dt dai nam 2024
thi nguoi s dung dat duge Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDP;
dang str dung dat on dinh, du diéu kién cdp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién véi dat ma chua dugc Nha nuéc cap GCNQSDD, Gidy ching nhan quyén so
hitu nha ¢ va QSDDP ¢, GCNQSDD, quyén sé hitu nha & va tai san khic gan lién
v6i dat, GCNQSDD, quyén s& hitu tai san gin lién v6i dat; nhan QSDD; thué lai dét
theo quy dinh cua Luét nay, bao gom: 1. T6 chirc trong nudc gom: a) Co quan nha
nuée, co quan Pang Cong san Viét Nam, don vi vil trang nhan dan, Mt tran T6
qudc Viét Nam, t6 chtre chinh tri - x3 hoi, to chtrc chinh tri x3 hoi - nghé nghiép, t6
chtrc xa hoi, t6 chirc x3 hoi - nghé nghiép, don vi sy nghiép cong 1ap va to chirc
khac theo quy dinh ctua phap luat; b) TCKT theo quy dinh ctua Luat Pau tu, trir
truong hop quy dinh tai khoan 7 Piéu nay (sau day goi 1a TCKT); 2. T6 chirc t6n
gido, to chirc ton gido tryc thudce; 3. C4 nhan trong nudce, nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai 1a cong dan Viét Nam (sau day goi 1 c4 nhan); 4. Cong dong dan cu;
5. T chtrc nudc ngoai cd chirc ning ngoai giao gdm co quan dai dién ngoai giao,
co quan lanh sy, co quan dai di¢én khac cua nudc ngoai c6 chlic nang ngoai giao
dugc Chinh phu Viét Nam thtra nhan; co quan dai dién cua t6 chirc thude Lién hop
qudc, co quan hoic t6 chirc lién chinh phu, co quan dai dién cia t6 chirc lién chinh

phu; 6. Ngudoi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; 7. TCKT ¢6 vén PTNN.
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Cac TCKT 1a chu thé dugc quyén thué dat khi c6 nhu cau sir dung dét thué
bao gdm TCKT trong nudc va TCKT nudc ngoai. Vay TCKT st dung dét 1a gi? Co
nhiéu quan niém vé TCKT duogc dé cap trong cac sach bao phap 1y.

M¢t la, TCKT theo cach hiéu cua Tir dién Luat hoc.

Trong nén kinh té thi truong, TCKT 14 chu thé kinh doanh chii yéu va quan
trong nhat. Thuat ngit "t6 chirc kinh t&" dugc st dung phd bién trong doi séng xa
hoi va trong cac vin ban phap luat vé kinh té. Tuy nhién xét dudi goc d6 hoc thuat,
khai niém TCKT dudng nhu it duoc giai thich trong cac van ban phap luat va trong
tir dién luat hoc & nudce ta. Theo Tir dién Luat hoc: "T6 chire kinh té ciia Nha nuéc:
T6 chire san xudt, kinh doanh hodc phuc vu nén kinh té quo”'c dan, phuc vu doi so”'ng
xa hoi, do Nha nuoc thanh lap va quan ly nham thue hién chirc nang, nhiém vu cua
Nha nuée. Té chive kinh té cia Nha nude la doanh nghiép va cdc chi thé kinh té

Il21 r
. Trudce

khdc cua Nha nuoc hoat dong trén cac linh vuc cua nén kinh té quéc dan
day trong nén kinh té ké hoach hoa tap trung quan liéu bao cap, TCKT chu yéu do
Nha nudc thanh 1ap. N6 thudc thanh phan kinh té quoc doanh va kinh doanh tap thé.
Do d6, ¢ thoi ky nay noéi dén TCKT dudng nhu nguoi ta chi nghi dén TCKT nha
nudc hoac TCKT cua Nha nudc. Trong nén kinh té thi truong, TCKT do nhiéu
thanh phan kinh té thanh 1ap nén ndi ham cua khai niém TCKT bao gdm TCKT nha
nudc va TCKT phi nha nudc (TCKT tu nhan, TCKT tap thé, TCKT hdn hop va
TCKT nudc ngodi v.v). Can ctr vao giai thich cua Tir dién Luat hoc va nodi dung cac
vin ban phap luat quy dinh vé TCKT, NCS cho rang TCKT duoc hiéu nhu sau:
1) TCKT 1a mét phép nhan dugc thanh lap theo quy dinh cua phap luat; ii) C6 chic
nang SX-KD, dich vy; iii) BPugc thanh 1ap dudi hinh thirc doanh nghiép, cong ty,
hop tac xa v.v...

Thir hai, TCKT theo giai thich caa Luat D4t dai nam 2013.

Diéu 3 khoan 26 Luat Dat dai nim 2013 quy dinh: “T6 chitc kinh té bao
gom doanh nghiép, hop tdc xd va té chirc kinh té khdc theo quy dinh cia phdp ludt

B

dan su, trie doanh nghiép co von dau tu nudc ngoai”.

21. Vién Khoa hoc Phap 1y (B Tu phap) (2006), Tir dién Luat hoc, Nxb Tir dién Bach khoa va Nxb Tu phap,
Ha Noi, tr. 779.
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Cac TCKT trong nudc ndi trén déu 13 cac to chic duoc thanh lap theo quy
dinh cua phép luat Viét Nam, duoc quy dinh trong Hién phap va cic nganh luat
khac va khong hin d3 c6 tu cach phap nhan nhu doanh nghiép tw nhin hay cong ty
hop danh.

2.1.3.2. T6 chirc kinh té ¢é von dau tw mede ngodi

Bén canh TCKT trong nuéc sir dung dat con c6 TCKT nudc ngoai str dung
dat tai Viét Nam. Chu thé nay xuat hién ké tir khi Luat PTNN nam 1987 ra doi diéu
chinh quan hé BPTNN tai Viét Nam. Theo d6, Nha nudc khuyén khich, kéu goi va
bao ho quyén va logi ich hop phap cia nha DTNN khi thyc hién du an dau tu tai Viét
Nam. Cac dao luat tiép theo nhu Luat Pau tu nam 1995, Luat Dau tu nim 2005,
Luat Pau tu nim 2020 va cac van ban hudng dan thi hanh ké thira va phat trién
nhing n6i dung ctia Luat DPTNN nam 1987. Bé gop phan tao khung phép 1y dong
bd cho hoat dong DPTNN, Luat Dat dai nam 1993, Phap Iénh vé quyén va nghia vu
clia td chuc, ¢4 nhan nuée ngoai st dung dét tai Viét Nam; Luét sira d6i, bo sung
mot s6 diéu ctia Luat Dat dai nam 1998; Luat sira do6i, bd sung mot sé diéu cua Luat
Dat dai nam 2001; Luat Dét dai ndm 2003; Luat Dat dai nim 2013 va Luat Dat dai
nam 2024 quy dinh vé viéc st dung dét cua to chirc, ca nhan nudc ngoai sir dung
dét tai Viét Nam. Thuat ngir td chirc, nuée ngoai su dung dét tai Viét Nam duge st
dung trong cac vin ban phap luat dat dai. Tuy nhién, ké tir khi Luat Dat dai nim
2013 ra doi; thuat ngir td chirc, ca nhan nuée ngoai su dung dat duge thay thé béng
thuat ngit doanh nghiép c6 von DTNN st dung dat. Bé dam bao sy thdng nhat véi
quy dinh cua Luat Pau tu nam 2020, Luat Dat dai nam 2024 thay thé thuat ngir
doanh nghiép c6 von DTNN bang thuat ngit TCKT c6 vén DTNN trong st dung
dat. Diéu 3 cua Pao luat nay quan niém TCKT DTNN su dung dat nhu sau: “T6
chire kinh té ¢6 vén dau tw nuede ngodi la t6 chive kinh té phai dap vmg diéu kién va
thwe hién thu tuc dau te quy dinh doi véi nha dau tw nuée ngodi theo quy dinh

5 A A 2 . A ’ ;s A 9522
cua Ludt Bau tu dé thuc hién du an co su dung dat ™.

22. Khoan 46 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024.
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2.1.4. Quyén va nghia vu ciia té chivc kinh té thué dit siv dung dit vao
muc dich sin xudt - kinh doanh

2.1.4.1. Quyén va nghia vu chung ciia ngueoi sir dung ddt

Dé tao su binh ding vé& quyén va nghia vu giira cac chu thé sir dung dat
khong phan biét 1a t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan hay ngudi st dung dit trong nudc
v6oi nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, TCKT cé von DTNN, t6 chirc nuée
ngoai st dung dat tai Viét Nam; Luat Dat dai naim 2024 quy dinh quyén va nghia vu
chung cua nguoi sir dung dét; theo d6, moi to chirc, hod gia dinh, ca nhan dugc Nha
nuéc giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDP c6 quyén va nghia vu chung sau day:

Thir nhdt, quyén cta nguoi st dung dat.

Mgt 13, quyén chung ciia ngudi sir dung dat.

Theo Diéu 26 cua Luat Pat dai nam 2024, TCKT 1a mot d6i twong st dung
dat thuoc ndi ham nguoi sir dung dat. Vi vay, TCKT sir dung dat c6 quyén chung
ctia ngudi sir dung dat bao gom: 1. Puoc cdp GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat (sau ddy goi 1a GCNQSDPD) khi ¢ du diéu kién theo
quy dinh cua phép luat vé dat dai; 2. Huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén
dat sir dung hop phéap; 3. Huong cac loi ich khi Nha nuéc dau tu dé bao vé, cai tao
va phét trién dat ndng nghiép; 4. Puoc Nha nudc hudng dan va gitp dd trong viéc
cai tao, phuc hdi dat ndng nghiép; 5. Puoc Nha nudc bao ho khi nguoi khac xam
pham quyén, loi ich hop phép vé dat dai ctia minh; 6. Puoc quyén chuyén muc
dich st dung dat theo quy dinh cta Luét ndy va quy dinh khac cua phép luét co
lién quan; 7. Puoc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat theo
quy dinh cta Luat Pat dai nam 2024; 8. Khiéu nai, t6 céo, khai kién vé nhiing
hanh vi vi pham QSDD hop phap cua minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap
luat vé dat dai®®.

Hai 13, quyén chuyén d6i, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai, thira ké,

tang cho QSDD; thé chép, gop vén bang QSDD.

23. Diéu 26 Luat Dét dai nam 2024.
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1. Nguoi st dung dat duoc thyc hién cic quyén chuyén ddi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho QSDD; thé chip, gbp von bang
QSDD theo quy dinh ctia Luat Dat dai naim 2024 va luat khac c6 lién quan.

2. Nhom ngudi st dung dat ma c6 chung QSDD thi cd cac quyén va nghia
vu nhu sau:

a) Nhom nguoi sir dung dat bao gdbm thanh vién ho gia dinh, c4 nhén thi co
quyén va nghia vu nhu quyén va nghia vu ctia ¢4 nhin theo quy dinh cta Luat Dét
dai nam 2024.

Trudng hop trong nhom ngudi st dung dat co thanh vién 1a TCKT thi c6
quyén va nghia vu nhu quyén va nghia vu ciia TCKT theo quy dinh ciia Luat Dat
dai nam 2024,

b) Truong hop nhém nguoi st dung dat ma QSDD phéan chia dugc theo
phan cho timg thanh vién trong nhém, néu timg thanh vién ctia nhém muébn thuc
hién quyén d6i véi phan QSDP ciia minh thi phai thuc hién ding ky bién dong hoic
tach thira theo quy dinh, lam tha tuc cdp GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin lién
v6i dat va duoc thyuc hién quyén va nghia vu ciia nguoi sit dung dat theo quy dinh
cta Lugt DAt dai nam 2024,

Truong hop QSDDP cua nhom ngudi sit dung dat khong phan chia duoc
theo phan thi cac thanh vién cung nhau thuc hién hodc ty quyén cho ngudi dai dién
dé thuc hién quyén va nghia vu ciia nhom ngudi st dung dat®*,

Ba 13, quyén lya chon hinh thic tra tién thué dat.

1. T6 chirc kinh té, don vi sy nghiép cong 1ap, c4 nhan, ngudi gde Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, TCKT co von DPTNN dang dugc Nha nudc cho thué dét thu
tién thué dat hang nam nhung thudc truong hop duge Nha nudc cho thué dét thu
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024
duoc lya chon chuyén sang thué dét tra tién thué dat mot 1an cho thoi gian thué dat

con lai va phai xac dinh lai gia dat dé tinh tién thué dét tai thoi diém c6 quyét dinh

24. Diéu 27 Luat Dét dai ndm 2024.
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cho phép chuyén sang thué dit theo hinh thirc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué theo quy dinh cua Luat Dét dai ndm 2024.

2. T6 chuc kinh té, c4 nhan, nguoi géc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
TCKT c6 von PTNN dang dugc Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an
cho ca thoi gian thué dugc lya chon chuyén sang thué dat thu tién thué dat hang
nam. Tién thué dat d3 nop duoc khiu trir vao tién thué dat hang nim phai ndp theo
quy dinh cua Chinh phu.

3. Pon vi su nghiép cong 1ap duoc Nha nudc giao dat khong thu tién sir
dung d4t ma c6 nhu ciu sir dung mot phén hodc toan by dién tich dugc giao dé SX-
KD, cung cép dich vu thi duoc lua chon chuyén sang hinh thirc Nha nuéc cho thué
dat thu tién thué dat hing nim ddi v6i phan dién tich d6.

Thet hai, nghia vy chung ciia ngudi sir dung dat.

T6 chuc kinh té sir dung dét phai thuc hién nghia vu chung cua nguoi sir
dung dat bao gom: 1. St dung dat dung muyc dich, dung ranh gidi thira dat, dang
quy dinh vé sir dung d6 sau trong 1ong dat va chiéu cao trén khong, bao vé cic cong
trinh cong cong trong long dat va tuan thi quy dinh khac cta phap luat c6 lién quan;
2. Thuc hién ké khai diang ky dat dai; thuc hién day du thu tuc khi chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra ké, tang cho QSDD, thé chép, gop von
bﬁng QSDD theo quy dinh cta phap luat; 3. Thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai
theo quy dinh ctia phap luat; 4. Thuc hién bi¢n phap bao vé dat; xir 1y, céi tao va
phuc hdi dat dbi voi khu vuc dét bi 6 nhiém, thoai hoa do minh gay ra; 5. Tuan thu
quy dinh v& bao vé méi truong, khong 1am ton hai dén tai san va loi ich hop phap
clia nguoi str dung dét c6 lién quan; 6. Tuan thu quy dinh ciia phap luat vé viéc tim
thdy vat trong long dat; 7. Ban giao lai dat khi Nha nuéc cé quyét dinh thu hoi dat
theo quy dinh cua phap luat®.

2.1.4.2. Quyén va nghia vu cu thé cua té chic Kinh té trong nuéc sir dung
dat theo hinh thize thué dat

Thi# nhdt, quyén va nghia vu cua to chirc trong nuéc duge Nha nudce giao dat

cd thu tién sir dung dét, cho thué dat thu tién thué dat mot Ian cho ca thoi gian thué.

25. Diéu 30 Luat D4t dai nam 2024.
26. Diéu 31 Luat D4t dai ndm 2024.
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Mgt 13, TCKT duoc Nha nudce giao dit c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat
thu tién thué dat mot l1an cho ca thoi gian thué c6 quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 26 va Piéu 31 cta Luat Pt
dai nam 2024;

b) Chuyén nhuong QSDD, tai san thudc sé hitu ctia minh gin lién véi dit;

¢) Cho thué QSDD, tai san thudc s& hitu ciia minh gin lién vé6i dat dbi véi
truong hop dugc Nha nude giao dat co thu tién sir dung dat; cho thué lai QSDP, tai
san thudc s& hiru ctia minh gin lién véi dat dbi v6i truong hop dugc Nha nude cho
thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué;

d) Tang cho QSDP cho Nha nudc; ting cho QSDD cho cong dong dan cu
dé xay dung cac cong trinh phuc vu loi ich chung cua cong dong hoic md rong
duong giao thong theo quy hoach; ting cho QSDP dé 1am nha tinh nghia, nha tinh
thuong, nha dai doan két gin lién véi dat theo quy dinh ctia phap luat;

d) Thé chap QSDD, tai san thudc so hitu ciia minh gan lién véi dat tai cac
td chure tin dung duogc phép hoat dong tai Viét Nam, tai TCKT khéac hodc c4 nhan
theo quy dinh cta phap luat;

e) Gop von bang QSDD, tai san thudc so hitu ctia minh gan lién véi dat véi
t6 chuc trong nude, ca nhan, ngudi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngodi, TCKT ¢
von DTNN theo quy dinh cta phap lut.

Hai Ia, don vi su nghiép cong 1ap dugc Nha nude cho thué d4t thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué dé dau tu xdy dung kinh doanh két cau ha ting khu
cong nghiép, cum cong nghiép quy dinh tai khoan 2 Diéu 202 ciia Luat Dat dai nim
2024 thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 33.

Ba 13, t6 chtic trong nudc duoc Nha nude giao dit co thu tién st dung dat,
cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho cé thoi gian thué nhung dugc mién, giam
tién sir dung dat, tién thué dat thi co cac quyén va nghia vu theo quy dinh sau day:

a) Truong hop dugc Nha nudc giao dat dé thuc hién dy an dau tu xay dung
nha ¢ xa hodi, nha ¢ cho lyc lugng vii trang nhan dan, du an dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu ma dugce mién hodc giam tién sir dung dt thi c6 quyén va nghia vu

nhu truong hop khéng duoc mién hodc khong duoc giam tién st dung dat;
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b) T6 chtic trong nude duge Nha nude giao dit cé thu tién st dung dat, cho
thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dé thyc hién dy an dau tu co
muc dich kinh doanh ma duoc mién, giam tién sir dung dét, tién thué dat thi co
quyén va nghia vu nhu truong hop khong dugce mién hoic khong duoc giam tién sir
dung dat, tién thué dat; trudng hop chuyén nhuong, gop von bang QSDPD thi phai
nop cho Nha nuéc mot khoan tién twong tng voi sb tién sir dung dat, tién thué dét
da dugc mién, giam tai thoi diém giao dat, cho thué dat, cho pheép chuyén muc dich
st dung dat trir truong hop phap luat c6 lién quan c6 quy dinh khac?’.

Thet hai, quyén va nghia vu cia TCKT, don vi sy nghiép cong lap sir dung
dat do Nha nudc cho thué thu tién thué dat hang nam.

Mt la, TCKT, td chirc ton giao, td chure ton gido truc thudc dugc Nha nude
cho thué dat thu tién thué dat hang ndm cé cac quyén va nghia vy sau day:

a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Piéu 26 va Piéu 31 cua Luat Dat
dai nam 2024,

b) Thé chép tai san thudc sé hiru ciia minh gan lién véi dat tai cac t6 chirc
tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai TCKT khac hodc c4 nhan theo quy
dinh cua phap luat;

¢) Ban tai san thudc s¢ hiru cia minh gan lién vé6i dat, ban tai san thudc so
hitu cia minh gin lién v&i dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi dap tng
diéu kién quy dinh tai Diéu 46 ctua Luat DAt dai nam 2024. Nguodi mua tai san gén
lién v6i dat va quyén thué trong hop dong thué dat dugce tiép tuc thué dat theo muc
dich da dugc xac dinh va thoi han st dung dat con lai, duoc ké thira cac quyén va
nghia vu ctia ngudi st dung dat theo quy dinh cua Luat DAt dai nim 2024 va quy
dinh khac ctia phap luat co lién quan;

d) Goép von bang tai san thudc sé hiru ciia minh gan lién véi dat trong thoi
han thué dat; ngudi nhan gép von bang tai san duge Nha nude tiép tuc cho thué dat
theo muc dich da dugc xac dinh trong thoi han con lai;

d) Cho thué tai san thudc so hitu cia minh gin lién véi dit va quyén thué

trong hop dong thué dat;

27. Diéu 33 Luat D4t dai ndm 2024.
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e) Cho thué lai QSDD theo hinh thirc tra tién thué dat hing nam d6i voi dat
d3 duoc xdy dung xong két cAu ha ting trong trudng hop dugc phép dau tu xay
dung kinh doanh két cdu ha tang dbi v6i dat khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu cong ngh¢ cao; nguoi thué lai QSDD phai s dung dat ding muyc dich va thyuc
hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phép luat.

Hai 13, don vi su nghiép cong 1ap duoc Nha nude cho thué dat thu tién thué
dat hang nim khong thudc trudng hop sir dung dat dé dau tu xay dung kinh doanh
két cau ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép quy dinh tai khoan 2 Dicu 202
ctiia Luat Dt dai nam 2024 thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Piéu 34,
trir quyén ban, quyén thé chap va quyén gdp von bang tai san gan lién voi dat va
quyén thué trong hop dong thué dat. Viéc khai thac, sir dung quy dat da dugc Nha
nuéc cho thué dat két hop vao muc dich khac thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Boi v6i dat don vi sy nghiép cong 1ap duoc Nha nudc cho thué dat thi
dugc phép chu dong khai thac, s dung két hop da muc dich theo phuong an duoc
co quan chi quan phé duyét phu hop voi quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2024 va
phap luét c6 lién quan; trudng hop c6 dau tu xay dung cong trinh trén dat phai pho
hop vé6i phap luat vé xay dung. Viéc khai thac, str dung dat két hop da muyc dich
phai dugc hach toan theo quy dinh cua phap luat;

b) Déi véi dat do don vi su nghiép cong 1ap dang sir dung ma c6 nhu cau
cho thué, lién doanh, lién két véi TCKT thi phai c6 dé an st dung tai san céng vao
muc dich cho thué, lién doanh, lién két dugc cap c6 tham quyén phé duyét theo quy
dinh ctia phap luat vé quan 1y, sir dung tai san cong.

Ba 13, TCKT, don vi su nghiép cong 1ap sir dung dat thué cua td chuc, ca
nhan ngoai khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu céng nghé cao thi c6 cac quyén
va nghia vy theo quy dinh cua phap luat vé dan sy.

Thir ba, quyén va nghia vu cia TCKT nhén chuyén nhuong QSDD, chuyén
muc dich st dung dat.

Mgt la, TCKT nhén chuyén nhuong QSDB, chuyén muc dich sir dung dat co
quyén va nghia vy chung quy dinh tai Diéu 26 va Diéu 31 cua Luat Dat dai nim 2024.

Hai 14, TCKT nhan chuyén nhuong QSDD c6 ngudn gbc do dugec Nha

nudc giao co thu tién sir dung d4t hodc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat mot
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1an cho ca thoi gian thué thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 va khoan 3
Diéu 33 clia Luat Dat dai ndm 2024.

Ba 13, TCKT nhédn chuyén nhuong QSDD néng nghiép theo quy dinh cia
phap luat thi c6 cac quyén va nghia vu sau day:

a) Truong hop nhan chuyén nhuong va khong chuyén muc dich sir dung dat
thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 va khoan 3 Piéu 33 cta Luat Pat dai
nam 2024;

b) Trudng hop nhan chuyén nhuong va chuyén muc dich st dung dat ma
thudc truong hop duoc Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat hodc cho thué dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi co6 quyén va nghia vu quy dinh
tai khoan 1 va khoan 3 Diéu 33 cua Luat Dat dai nam 2024;

¢) Truong hop nhan chuyén nhuong va chuyén muc dich sir dung dat ma
thudc truong hop duoc Nha nudc cho thué dit thu tién thué dat hang nam thi co
quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Piéu 34 cua Luat Dat dai ndm 2024.

Boén la, quyén va nghia vu cia TCKT st dung dat dugce co quan nha nude
c6 tham quyén cho phép chuyén muc dich st dung dat tir dat khong thu tién st dung
dat sang dét c6 thu tién sir dung dat hodc cho thué dat duoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop thudc hinh thirc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat
hoic cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi co quyén va
nghia vu quy dinh tai khoan 1 va khoan 3 Diéu 33 ctia Luat Dit dai nim 2024;

b) Trudng hop thudc hinh thirc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat
hang nam thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 34 cua Luat Dt dai
nam 2024.

Thir tu, quyén va nghia vu cuia TCKT nhan gop von biang QSDD; QSDD
ciia TCKT khi giai thé, pha san.

M6t la, TCKT nhan gop vén bang QSDP cua ca nhan, TCKT khac thi ¢6
quyén va nghia vu quy dinh tai Piéu 33 cua Luat Dat dai nim 2024 trong cac

trudng hop sau day:

102



a) Dat ctia TCKT gop von c6 ngudn gde do duge Nha nude giao cé thu tién
st dung dat hodc duoc Nha nudce cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué, do nhan chuyén nhuong QSDD;

b) Dt cta ca nhan gdp voén ma khong phai 1a dat duge Nha nude cho thué
thu tién thué dat hang nam.

Hai 13, QSDP ciia hop tac x4, lién hiép hop tac x4 khi giai thé, pha san thuc
hién theo quy dinh sau day:

a) P6i voi dat duoc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dét; duoc
Nha nudc giao dat 6 thu tién st dung dat, cho thué dat, do mua tai san gan lién véi
dat hodc nhan chuyén nhugng QSDP hop phép tir ngudi khac ma tién st dung dat,
tién thué dat, tién mua tai san gan lién voi dat, tién nhan chuyén nhuong QSDP c6
nguén géc do Nha nudc hd trg thi Nha nude thu hdi dit d6 theo quy dinh cua Luat
Dt dai ndm 2024 va phap luat vé hop tac xa;

b) Péi voi dat duge Nha nude giao dat co thu tién st dung dét, cho thué dat
thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué, do mua tai san gén lién v&i dat hodc
nhan chuyén nhuong QSDD hop phap tir ngudi khac ma tién sir dung dat, tién thué
dat, tién mua tai san gin lién voi dat, tién nhan chuyén nhuong QSDD khong c6
ngudn gbc do Nha nude hd tro; dat do thanh vién gop quyén st dung vao hop tac
x4, lién hiép hop tac xa thi Nha nudc khong thu hoi dat, QSDD d6 1a ctia hop tac x4,
lién hiép hop tac xa va dugc xur 1y theo diéu 1é cua hop tac xa, lién hi¢p hop tac xa,
nghi quyét ciia dai hoi thanh vién.

Ba 14, QSDP cua TCKT la doanh nghiép khi giai thé, pha san dugc xu ly
theo quy dinh cila phép luat vé doanh nghiép, phap luat vé pha san va quy dinh khac
cua phap luat c6 lién quan.

2.1.4.3. Quyén va nghia vu cu thé ciia t6 chirc kinh té ¢é vén dau tw nuéc
ngodi sir dung ddt

Thiz nhdt, quyén va nghia vu ciia TCKT ¢6 von DTNN st dung dat dé thyc
hién du 4n dau tu tai Viét Nam

Mot la, TCKT c6 von DTNN duge Nha nuéce cho thué dét thu tién thué dat

hang nam c6 cac quyén va nghia vu sau day:
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a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 26 va Piéu 31 cta Luat Pt
dai nam 2024;

b) Thé chép tai san thudc sé hitu ciia minh gin lién véi dat tai cac td chire
tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam,;

¢) G6p von bang tai san thudc so hitu ctia minh gin lién v6i dat trong thoi
han thué dat; ngudi nhan goép von bang tai san duge Nha nudc tiép tuc cho thué dat
theo dung muc dich da dugc xac dinh trong thot han con lai;

d) Bén tai san thudc so hitu ciia minh gin lién v6i dét, ban tai san thudc so
hitu cia minh gan lién v&i dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi dap tng
diéu kién quy dinh tai Piéu 46 ctia Luat Dat dai nam 2024. Ngudi mua tai san gan lién
v6i dat va quyén thué trong hop dong thué dat dugc tiép tuc thué dat theo muc dich
da dugc xac dinh va thoi han st dung dét con lai, c6 cac quyén va nghia vu cia nguoi
sir dung dat theo quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2024 va phap luat c6 lién quan;

d) Cho thué tai san thudc so hitu cia minh gan lién véi dat va quyén thué
trong hop dong thué dat;

e) Cho thué lai QSDD theo hinh thirc tra tién thué dat hang nim ddi véi dat
d3 dugc xdy dung xong két cAu ha ting trong trudng hop dugc phép dau tu xay
dung kinh doanh két cdu ha ting ddi v6i dat khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu cong ngh¢ cao; nguoi thué lai QSDD phai s dung dat ding muc dich va thyuc
hién nghia vu tai chinh theo quy dinh.

Hai 13, TCKT c6 von DTNN duge Nha nude cho thué dat thu tien thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué; TCKT c6 von PTNN dugce Nha nude giao dat co thu
tién sir dung dat dé thuc hién dy an c6 cac quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 26 va Piéu 31 cua Luat Dat
dai nam 2024,

b) Chuyén nhugng QSDD, tai san thudc s¢ hitu ctia minh gan lién voi dat
trong thoi han st dung dat;

c¢) Cho thué, cho thué lai QSDD, tai san thudc s& hiru cua minh gén lién véi
dat trong thoi han st dung dat;

d) Thé chip QSDD, tai san thudc sd hitu ctia minh gin lién vé6i dit tai cac
td chuec tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam;
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d) Gop von bang QSDD, tai san thudc sé hitu cia minh gin lién voi dat.

Ba 14, TCKT c6 vén DTNN c6 sir dung dat duoc hinh thanh do nha DPTNN
mua cb phan, phan von gop thi c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 va
khoan 3 DPiéu 41 twong tng v6i hinh thirc ndp tién sir dung dat, tra tién thué dat.

Bon la, TCKT ¢6 von DPTNN str dung d4t dé thuc hién cac du an dau tu tai
Viét Nam duoc Nha nude giao dét, cho thué dat tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi
gian thué nhung duoc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 quyén va
nghia vu quy dinh tai khoan 3 Diéu 33 cua Luat Dat dai nam 2024.

Thir hai, quyén va nghia vy cia TCKT c6 von PTNN dang str dung dat do
nhan gop von bang QSDP

Mot la, TCKT c6 von DTNN nhan gop von bang QSDP ¢ ngudn goc duge
Nha nudc giao co6 thu tién st dung dat, QSDD duogc thué tra tién thué dat mot 1an
cho ca thoi gian thué thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 3 Diéu 41 cia
Luat Dat dai nim 2024.

Hai 13, TCKT ¢6 von PTNN duoc chuyén dbi tir doanh nghiép lién doanh
ma bén Viét Nam gop von bang QSDD thi ¢ cac quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Diéu 41 cua Luat Pat dai nim
2024 d6i voi truong hop QSDP do nhan gop vén trude d6 khong thude truong hop
dugc st dung dé thue hién cac dy an dau tu nha & dé ban va TCKT c¢6 vén DTNN
dugc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hang nam theo quy dinh cta Luat nay;

b) Quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 3 Diéu 41 cta Luat Dat dai nim
2024 dbi véi truong hop QSDD do nhan gdp vén trude d6 khong thude trudng hop
duge st dung dé thyc hién cac dy an dau tu nha ¢ dé ban va TCKT c6 von DPTNN
dugce Nha nude cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy
dinh cua Luat DAt dai nim 2024;

¢) Quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 3 Diéu 41 cua Luat Dat dai nim
2024 dbi véi truong hop QSDD do nhéan gop von trude do duoc st dung dé thuc
hién cac du an dau tu nha & dé ban va TCKT c6 vén DTNN duge Nha nudc giao
dat 6 thu tién sir dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024.

Ba 13, doanh nghiép nha nuéc dugc Nha nudc cho thué dét truée ngay
01/07/2004 ma duoc st dung gia tri QSDP nhu ngan sach nha nudc cip cho doanh
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nghiép, khong phai ghi nhan ng va khong phai hoan tra tién thué dat theo quy dinh
ctia phap ludt vé dat dai gbp von lién doanh voi td chirc nude ngoai, ca nhan nude
ngodi thi doanh nghiép lién doanh c6 quyén, nghia vu quy dinh tai khoan 1 va
khoan 3 Diéu 33 cua Luat Dat dai nam 2024. Gia trj QSDD 1a phan vbn ctua Nha
nudc dong gop vao doanh nghiép lién doanh.

Thir ba, quyén va nghia vu cia TCKT c6 vén DTNN sir dung dit trong khu
cong nghi¢p, cum cong nghi¢p, khu cong nghé cao

T6 chirc kinh té c6 vén PTNN thué dat, thué lai dat trong khu cong nghiép,
cum cong nghiép, khu cong nghé cao cé cic quyén va nghia vu sau day:

a) Truong hop tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, tra tién thué
lai dat mot 1an cho ca thoi gian thué lai thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1
va khoan 3 Diéu 33 cta Luat Dat dai nam 2024;

b) Trudng hop tra tién thué dat, thué lai dat hang nam thi c6 quyén va nghia
vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 34 cua Luat Dat dai naim 2024.

2.1.5. Hop déong cho thué dit siv dung vao muc dich sin xudt - kinh
doanh ciia t6 chirc kinh té

Hop d6ng cho thué dit 1a hinh thtrc phéap 1y cua giao dich vé cho thué dat
gitta Nha nudc - dai dién cha so hitu toan dan vé dat dai - véi TCKT sir dung dat
vao muc dich SX-KD. Noi dung cua hop ddng cho thué dat bao gdm céac diéu khoan
ghi nhan sy cam két giita bén cho thué dat (Nha nudc) véi bén thué dat (TCKT) vé
viéc Nha nuéc cho TCKT thué dat dé sir dung vao muc dich SX-KD. Cac diéu
khodn ctia hop dong cho thué dat bao gdm cac diéu khoan bat budc va cac diéu
khoan thoa thuan.

2.1.5.1. Cdc diéu khodn bat bugc

Diéu khoan bt budc cta hop dong cho thué dat ddi voi TCKT sir dung vao
muc dich SX-KD (sau dy goi la hop dong cho thué dét) 1a diéu khoan bat budc
phai c6 ma néu thiéu n6 hop ddng cho thué dit s& khong co gia trj phap 1y. Cac diéu

khodan bat budc bao gom cac di¢u khoan chu yéu sau day:
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Mot la, diéu khoan vé thong tin ciia cac bén ky két hop dong nhu tén ngudi
dai dién theo phép luét, dia chi, chirc vu, gidy to tuy than ...

Hai 13, diéu khoan vé dién tich dat cho thué; myc dich str dung dat thué.

Ba 13, diéu khoan vé thoi han thué dat.

Bén la, s6 tién thué dat hang nam hodc thué dat tra tién thué d¢at mot lan cho
ca thoi gian thué.

Nam la, quyén va nghia vu ctia bén cho thué dat va bén thué dat.

Sau 13, diéu khoan vé hiéu luc phap 1y ciia hop dong cho thué dat.

Bay la, diéu khoan vé phuong thirc thanh toan.

Tam 13, diéu khoan vé xir 1y vi pham hop dong.

Chin 13, diéu khoan vé giai quyét tranh chap hop dong cho thué dt...

2.1.5.2. Céc diéu khodn théa thudn

Diéu khodn thoa thuan 1a diéu khoan do bén thué dat va bén thué dat ty thoa
thudn c6 ndi dung khong trai voi quy dinh cua phap luat hodc khong bi phap luat
nghiém cim. Piéu khoan thoéa thuin 1a diéu khoan ma néu thiéu né thi hop dong
cho thué dat van cé gia tri phap 1y. Piéu khoan thoa thuan ctia hop dong cho thué
dét bao gSm diéu khoan thoa thuén vé thoi han thuc hién thanh toan; diéu khoan vé
lya chon phuong thirc giai quyét khi phat sinh mau thuin, bat dong giita cac bén
trong qué trinh thué dat; diéu khoan vé cac truong hop bat kha khang v.v...

2.1.6. Trinh tw, thii tuc cho thué dit déi véi té chirc kinh té sir dung vao
muc dich sdn xudt - kinh doanh

Thu tuc 1a nhiing cach thirc tién hanh mot cong viéc nhét dinh; trinh tu 1a
céc bude dé thue hién cong viéc do theo mdt quy tdc nhat dinh. Do vay, trinh ty, thu
tuc cho thué dit dbi véi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD 1a cac budc do phap
ludt quy dinh ma cac chu thé phai tién hanh trong hoat dong cho thué dat dbi véi TCKT
sir dung vao muyc dich SX-KD. Mic du, Luat Dat dai ndm 2024 dugc Qubc hoi khoa
XV théng qua tai ky hop bat thuong lan thir 05 ngay 18/01/2024 thay thé Luat Dat
dai nam 2013. Pao ludt nay c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/2025. O thoi diém thyc hién
luan 4n, Luat DAt dai nam 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh van con hiéu luc
phap 1y. Hon nita, cac vin ban huéng din thi hanh Luat DAt dai nim 2024 hién
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dang dugc cac co quan hitu quan soan thao va chua ban hanh. Vi vay, NCS nghién
ctru phan tich thyuc trang trinh ty, thu tuc cho thué dét noi chung va trinh ty, thu tuc cho
thué dat doi véi TCKT st dung vao muc dich SX-KD theo quy dinh cta Luat Pt
dai nam 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh. Trinh ty, thi tuc cho thué dét noi
chung va trinh ty, thu tuc cho thué dat d6i v6i TCKT st dung vao muc dich SX-KD
dugc quy dinh trong Luat Dat dai ndm 2013; Thong tu sé 30/2014/TT-BTNMT
ngay 02/6/2014 (sau day goi tit 1a Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT).

Thir nhdt, vé hd so cho thué dat.

Piéu 3 ctia Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT quy dinh vé hd so cho thué
dat khong thong qua dau gia QSDD dbi véi truong hop thude tham quyén cho thué
dat ctia UBND cép tinh nhu sau:

Mot la, ngudi xin thué dat nop 01 bo ho so dbi v6i du an phai trinh co quan
nha nude cd tham quyén xét duyét hodc phai cap gidy chimg nhan dau tu gdm: i) Pon
xin giao dat, cho thué dat theo Mau s6 01 ban hanh kém theo Théng tu nay; ii) Ban
sao gidy chimg nhan dau tu hodc vin ban chap thuan dau tu kém theo ban thuyét
minh dy an dau tu. Truong hop du an sir dung dat cho hoat dong khoang san thi
phai co gidy phép clia co quan nha nudc cd thim quyén theo quy dinh cta phap
lut; iii) Van ban thidm dinh nhu cau sir dung dat; thim dinh diéu kién cho thué dat
quy dinh tai Khoan 3 Diéu 58 cua Luat Dat dai nim 2013 va Diéu 14 Nghi dinh s
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh pha quy dinh chi tiét thi hanh mot sé
diéu cia Luat DAt dai (sau ddy goi 1a Nghi dinh s 43/2014/ND-CP) da l1ap khi cap
giéy ching nhan dau tu hodc thAm dinh du 4n dau tu hodc xét duyét dy an; Trich
luc ban d6 dia chinh thtra dat hodc trich do dia chinh thira dat. Co quan TN&MT co6
trach nhiém cung cip trich luc ban db dia chinh thira dat d6i véi nhitng noi da co
ban d6 dia chinh hodc thuc hién trich do dia chinh thia dit theo yéu cAu cla nguoi
xin thué dit.

Hai 1, nguoi xin thué dat nop 01 bd hd so ddi voi du an khong phai trinh
co quan nha nude c6 tham quyén xét duyét; du an khong phai cap gidy chimg nhan
dau tu; truong hop khong phai lap du 4n dau tu xay dung cong trinh gdm: i) Gidy to

quy dinh tai Piém a va Diém d Khoan 1 Piéu nay; ii) Ban sao ban thuyét minh du
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an dau tu dbi v6i du an khong phai trinh co quan nha nudc c6 thim quyén xét
duyét, du 4n khong phai cip gidy ching nhan dau tu; iii) Ban sao bao cdo kinh té -
k¥ thuat ddi v6i truong hop khong phai 1ap du an dau tu xdy dung cong trinh.

Hd so trinh UBND cép tinh quyét dinh giao dit, cho thué dit do S&
TN&MT lap gdm: Céc gidy to quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay. Trudng hop
du an c6 sir dung dat trong laa, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung vao muc dich
khac ma khong thudc truong hop duoc Qubc hdi quyét dinh dau tu hodc Thu tudng
Chinh pha chap thuén chi treong dau tu thi phai ¢ van ban chip thuan cho phép
chuyén myc dich sir dung dat ciia Thu tuéng Chinh phu hoic Nghi quyét ciia Hoi
dong nhan dan cap tinh cho phép chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 58 cia Luat DAt dai nim 2013 va khoan 2 Diéu 68 cua Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP. Trudng hop du an c6 voén dau tu truc tiép ctia nha DTNN tai hai
dao va xa, phuong, thi trdn bién gidi, ven bién ma khéng thudc trudng hop duoc
Quéc hoi quyét dinh du tu hodc Tha tudéng Chinh phu chip thuan chi truong dau
tu thi phai c6 van ban ctia B Qudc phong, Bo Cong an, Bd Ngoai giao theo quy
dinh tai khoan 2 Diéu 58 cta Luat DAt dai nim 2013 va Diéu 13 cia Nghi dinh )
43/2014/ND-CP; vin ban thim dinh nhu cau st dung dat; tham dinh diéu kién giao
dat, cho thué dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 cta Luat Dat dai nim 2013 va Diéu 14
ctia Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP d6i véi du an khong phai trinh co quan nha nudc
c6 tham quyén xét duyét; du an khong phai cap gidy chimg nhan dau tu; trudng hop
khong phai lap dy 4n dau tu xay dung cong trinh; to trinh kém theo dy thao quyét
dinh giao dat (Mau s6 02) hodc du thao quyét dinh cho thué dat (Mau s6 03) ban
hanh kém theo Thong tu nay.

Quy dinh v& hd so cho thué dit khong théng qua dau gia QSDD ddi véi
truong hop thude tham quyén giao dat, cho thué dit cia UBND huyén, quan, thi xa,
thanh phd thudc tinh (sau day goi 1a UBND cip huyén) nhu sau:

- Nguoi xin giao dat, thué dat nop 01 bd ho so cac gidy to quy dinh tai diém
a va diém d khoan 1 Diéu 3 ctia Thong tu nay;

- H6 so trinh UBND cap huyén quyét dinh giao dat, cho thué dat do Phong
TN&MT lap gdm: Cac gidy to quy dinh tai khoan 1 Piéu nay; vin ban thim dinh
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nhu cau sir dung dét; thim dinh diéu kién giao dét, cho thué dat quy dinh tai khoan 3
Diéu 58 cua Luat Pat dai naim 2013 va DPiéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP; to
trinh kém theo du thao quyét dinh giao dat (Mau s 02) hoidc du thao quyét dinh cho
thué dat (Mau s6 03) ban hanh kém theo Thong tu nay.

Vin ban thAm dinh nhu ciu va diéu kién cho thué dat duoc quy dinh tai cac
diéu 3, 4 va 6 ctia Thong tu nay duoc 1ap trén co so hd so cho thué dat va y kién tai
cudc hop tham dinh hodc v kién b@ing van ban cua cac co quan, td chirc, ca nhan c6
lién quan hoac két qua kiém tra thuc dja.

Noi dung vin ban tham dinh nhu cau sir dung dat gom: i) Panh gia vé su
phit hop véi quy hoach sir dung dat, ké hoach sir dung dat da dugc co quan nha
nuéc co tham quyén phé duyét; ii) Panh gia vé sy phu hop véi quy hoach chuyén
nganh di duoc co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét c6 lién quan dén du an
(néu co); iii) Panh gia vé yéu cau st dung dt cua dy an theo quy dinh hién hanh vé
tiéu chudn, dinh muc st dung dat. PSi véi loai du 4n chua co6 quy dinh vé tiéu
chuan, dinh mirc str dung dét thi co quan c¢6 tham dinh can cit vao quy mo, tinh chat
du an va kha nang dép ung vé quy dat cua dia phuong dé danh gia; danh gia vé kha
nang sir dung dat dam bao hiéu qua thong qua viéc danh gia vé nang luc thuc hién
du an cua chi dau tu; tac dong moi truong do str dung dat; mac do phu hop voi két
cAu ha téng k¥ thuat, ha tﬁng x4 hoi; hé sb, mat do xay dung, dd cao, dd sau trong
long dat dbi véi du 4n xay dung cong trinh; mirc d6 anh hudng dén van dé quéc
phong, an ninh (néu c6); iv) Yéu cau vé dién tich st dung dat, muc dich sir dung dat
va kha nang dap (mg vé quy dat ciia dia phuong ddi véi truong hop khong phai lap
du 4n dau tu.

Thir hai, nghién ctru quy dinh vé trinh ty, thu tuc cho thué dat co thé théy
trong hoat dong cho thué dat, cac bén can phai tuan thu trinh ty, tha tuc do phap
luat quy dinh. Day Ia trinh tu, thu tuc 4p dung chung cho moi loai dat va déi tuong
thué dat; chi can thyc hién qua Vian phong diang ky dat dai cép tinh hodc Chi
nhanh vin phong ding ky dat dai cdp huyén. Nhin chung, trinh ty, thii tuc cho thué

dat duoc quy dinh kha cu thé. Tuy nhién, van con mot vai diém can lam rd hon dé
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g6p phan thiic ddy viéc cho thué dat thyc hién nhanh chéng, rd rang minh bach va
hiéu qua hon.

Mot la, vé co quan chiu trach nhiém thoa thuan dia diém thué dit trong
truong hop cho thué dit chua giai phong mit bang. Néu 1a loai dat do Thu tudng
Chinh phu ky quyét dinh cho thué thi BO TN&MTchiu trach nhiém kiém tra, tham
dinh; néu loai dat do UBND cép tinh ky quyét dinh cho thué thi S6 TN&MT chiu
trach nhiém kiém tra, tham dinh dia diém cho thué dét; néu loai dat do UBND cap
huyén ky thi Phong TN&MT chiu trach nhiém kiém tra, thim dinh dia diém. Van dé
dit ra 1a trong trudng hop ndy, co quan nha nudc cu thé nao chiu trach nhiém thoa
thuan dia diém thué dat trong trudng hop cho thué dat chua giai phong mat bang thi
phép luat chua quy dinh 10.

Hai 13, vé thoi gian tham dinh, xét duyét hd so. Mic du Luat Dat dai naim
2013 va cac van ban hudng dan thi hanh c6 quy dinh khoang thoi gian nhat dinh dé
co quan quan ly dat dai xét duyét, tham dinh hd so xin thué dat va thuc hién viéc
cho thué. Tuy nhién, thoi gian nay trén thuc té thuong kéo dai hon rat nhiéu. Do
vdy, can c6 co ché bao dam thyuc hién tot quy dinh nay.

2.1.7. Cip gidy chitng nhin quyén sir dung dit, quyén sé hivu nha ¢ va
tai san khdc gin lién véi dit (goi chung la gidy chirng nhin quyén sir dung dir)
doi vdi to chire kinh té thué dit siv dung vao muc dich sin xudt, kinh doanh

Theo Diéu 3 ctia Luat Dat dai nim 2024: “Gidy chirng nhdn quyén sir dung
dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi dat la chimg thw phdp 1y dé Nha nuwde xdc
nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat hop phdp cia ngueoi
c6 quyén sir dung dat, quyén s hitu tai san gdn lien véi dat. Tai san gdn lién véi
ddt dwoc cap Gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hiru tai san gdn lién
véi dat 1a nha 6, cong trinh xdy dung gdn lién véi ddt theo quy dinh ciia phdp ludt.
Gidy chitng nhdn vé quyén sir dung dat, gidy chimg nhdn vé quyén sir dung dat,
quyén s¢ hivu nha & va tai san khdc gan lién véi ddt theo quy dinh cia cdc ludt ¢é
lién quan duoc thuc hién theo quy dinh cua Ludt nay co gid tri phap ly twong duong

nhu Giay chung nhdan quyén su dung dat, quyén so hiru tai san gan lién voi dat tai
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Ludt nay”®. Nhu vy, GCNQSDD 1a chung thu phap 1y d& Nha nuéc xac nhan
QSDD hop phap ctia ngudi sir dung dat néi chung va cia TCKT st dung dat noi
riéng. C6 nghia 13 TCKT dugc cdp GCNQSDD 1a ngudi str dung dat hop phap. Van
dé dit ra 12 nhitng TCKT sir dung dét nao dugc cdp GCNQSDD; diéu kién dugc cap
GCNQSDBD; tham quyén cdp GCNQSDD va trinh t, thil tuc cap GCNQSDPD thyc
hién nhu thé nao? v.v...

2.1.7.1. Péi twong dwoc cdp gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt

T6 chic kinh té sir dung dét 13 mot ddi tuong sir dung dat cu thé thudc noi
ham khai niém nguoi sir dung dat quy dinh tai Diéu 4 cua Luat Dat dai naim 2024.
Vi vay, viéc cap GCNQSDD cho TCKT thué dat s dung vao muc dich SX-KD
tuan theo quy dinh tai Diéu 142, Diéu 143 ctia Pao luat nay; cu thé:

Thi# nhat, cac nha lam luat khi xay dung Luat Dt dai nim 2024 c6 cach tiép
can khac voi cac dao luat dat dai trude ddy; d6 1a thay vi quy dinh ddi twong cu thé
duoc cap GCNQSDD, Luat Dat dai ndm 2024 quy dinh cac trudng hop khéng duoc cap
GCNQSDD. Nhu vay, Véi cach tu duy nay dugc hiéu nhiig déi tuong khéng nam trong
cac trudng hop khéng duoc cip GCNQSDD thudc dbi tuong duoc cdp GCNQSDD
(trong d6 c6 TCKT thué dat s dung vao muc dich SX-KD). Theo Piéu 151 cua
Luat Dat dai nam 2024, cac trudong hop khong duoc cap GCNQSDD, bao gom:

Mot la, nguoi st dung dat khong duge cdp GCNQSDD, quyén s hitu tai
san gan lién vai dit trong cac trudng hop sau day:

a) Pat néng nghiép sir dung vao muc dich cong ich theo quy dinh tai Piéu 179
ctia Luat Dat dai nam 2024;

b) Pét dugc giao dé quan 1y thudc cac trudng hop quy dinh tai Piéu 7 cia
Luat Dat dai nim 2024, trir truong hop dat dugc giao sir dung chung véi dit duoc
giao dé quan 1y thi duoc cip GCNQSDD, quyén sd hitu tai san gin lién v6i dat doi
v6i phan dién tich dat st dung theo quyét dinh giao dét, cho thué dat cta co quan

nha nudc cé tham quyén;

28. Khoan 21 Piéu 3 Lu4t Dat dai naim 2024.
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c) Pt thué, thué lai ctia nguoi st dung dat, trir truong hop thué, thué lai dat
ctia chu dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha tang, phu hop véi dy an dau tu da
dugc co quan c6 thim quyén phé duyét;

d) Dat nhan khoan, trir truong hop duoc cong nhian QSDD tai diém a khoan 2
Piéu 181 cua Luat Dat dai ndm 2024;

d) Pat da co quyét dinh thu hoi déat cia co quan nha nudc c6 thim quyén,
trir truong hop da qua 03 nam ké tir thoi diém co quyét dinh thu hoi dit ma khéng
thuc hién;

e) Pat dang c6 tranh chip, dang bi ké bién, ap dung bién phap khac dé bao
dam thi hanh an theo quy dinh cta phap luat vé thi hanh an dan su; QSDP dang bi
ap dung bién phap khan cap tam thoi theo quy dinh ciia phap luat;

g) T6 chirc duoc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat dé sir dung
vao muc dich cong cong khong nhim muc dich kinh doanh.

Hai 13, céc tai san gan lién véi dat khong dugc cip GCNQSDD, quyén so
hitu tai san gan lién voi dat trong truong hop sau day:

a) Tai san gan lién v6i dat ma thira dat co tai san d6 thudc trudong hop
khong cap GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién voi dat quy dinh tai khoan 1
Diéu 151 hoic khéng du diéu kién cip GCNQSDD, quyén s hitu tai san gin lién
voi dat;

b) Nha ¢ hoac cong trinh xay dung dugc xay dung tam thoi trong thoi gian
xay dung cong trinh chinh hodc xay dung tam thoi béng vat liéu tranh, tre, nira, 14,
dat; cong trinh phu trg nAm ngoai pham vi cong trinh chinh va dé phuc vu cho viéc
quan ly, st dung, van hanh cong trinh chinh;

c) Tai san gin lién voi dat da co thong bao hodc quyét dinh giai toa hodc di
c6 quyét dinh thu hdi dit cua co quan nha nudc co tham quyén, trir trudng hop da
qua 03 nam ké tir thoi diém c6 cac thong béo, quyét dinh nay ma khong thuc hién;

d) Nha o, cong trinh duoc xay dung sau thoi diém cong bd cam xay dung;
xay dung 14n, chiém méc gidi bdo vé cac cong trinh ha téng k¥ thuat, di tich lich st -
van hoa da xép hang; tai san gin lién voi dat duoc tao 1ap tir sau thoi diém quy

hoach duoc co quan c6 thim quyén phé duyét ma tai san duoc tao lap d6 khong phu
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hop voi quy hoach dugce duyét tai thoi diém cap GCNQSDD, quyén so hitu tai san
gan lién v6i dat, trir trudng hop chu s hitu nha ¢, cong trinh xay dung khong phai
13 nha & theo quy dinh tai Diéu 148 va Diéu 149 cua Luat Dat dai nam 2024 c6 gidy
phép xdy dung c6 thoi han theo quy dinh cua phap luat vé xiy dung;

d) Tai san thudc s¢ hiru ciia Nha nudc, trur truong hop tai sdn da duoc xac
dinh 14 phan vdn ctia Nha nudc dong gop vao doanh nghiép theo huéng din cta Bo
Tai chinh;

e) Tai san gan lién v6i dat khong thudce trudng hop quy dinh tai Diéu 148 va
Diéu 149 cua Luat Dat dai nim 2024.

Thet hai, cAp GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin lién voi dat ddi voi tai
san la cong trinh xay dung khong phai la nha &

Mot la, t6 chiic trong nude, TCKT ¢6 vén DTNN, t6 chirc nudc ngoai cd
chtrc nang ngoai giao, td chirc ton giao, td chirc ton giao truc thude, nguoi géc Viét
Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai tao 14p cong trinh xay dung ma cé gidy to phi hop voi
quy dinh ctia phéap luat vé xay dung thi duoc cap GCNQSDD, quyén sé hiru tai san
gan lién véi dat.

Truong hgp mua, nhan tdng cho, nhan thura ké cong trinh xay dung hodc
dugc so hitu cong trinh xay dung thong qua hinh thirc khac theo quy dinh ctia phap
luat thi phai c6 gidy to vé giao dich d6 theo quy dinh cua phap luat.

Hai 13, truong hop chu so hitu cong trinh xay dung khong c6 QSDD ddi véi
thira dit d6 thi phai c6 gidy to chimg minh vé quyén so hitu cong trinh x4y dung va
hop ddng thué dat hoic hop dong gép vén hoic hop dong hop tac kinh doanh hodc
van ban chap thuan cua nguoi str dung dat ddng ¥ cho xay dung cong trinh da dugc
cong chimg hodc chimg thyc theo quy dinh cua phép luét thi duoc cip GCNQSDD,
quyén s hiru tai san gan lién vé6i dat.

Ba 13, du 4n c6 nhiéu hang muc cong trinh thi duoc cdp GCNQSDD, quyén
so hiru tai san gan lién véi dat cho timg hang muc cong trinh hodc ting phan dién
tich ctia hang muc cong trinh do.

Thir ba, cAp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién véi dit cho to chic
dang sir dung dit.
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Mot la, t6 chirc dang st dung dat chwa dugc cdp GCNQSDD hoic Gidy
chtrng nhan quyén s& hitu nha ¢ va QSDP ¢ hoic GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat hoic GCNQSDPD, quyén so hitu tai san gan lién voi
dat phai tu ké khai hién trang str dung dit va bao cdo UBND cép tinh noi c6 dat.

Hai 13, trén co sé bao cdo hién trang sir dung dat cua t6 chic, UBND cip
tinh noi c6 dat kiém tra thuc té st dung dat va xir Iy theo quy dinh sau day:

a) Dién tich dat cua to chiic co gidy to quy dinh tai Piéu 137 ctia Luat Dat
dai nim 2024 dang str dung ding muc dich thi co quan nha nuéc ¢ tham quyén xac
dinh hinh thirc sir dung dat theo quy dinh cta phap luat va cip GCNQSDD, quyén
so hitu tai san gan lién voi dat; truong hop sir dung dat khong co gidy to quy dinh
tai Diéu 137 cua Luat Dt dai ndm 2024 thi thuc hién theo hinh thtc sir dung dat
quy dinh tai cac diéu 118, 119 va 120 cta Lugt D4t dai nam 2024.

Pbi vé6i to chire dang str dung dat thudc trudng hop Nha nude cho thué dat
quy dinh tai Piéu 120 cta Luat Dat dai nim 2024 thi co quan ¢ chtic ning quan 1y
dat dai cap tinh lam thu tuc ky hop dong thué dat trudc khi cdp GCNQSDD, quyén
so hiru tai san gan lién vé6i dat;

b) Thoi han st dung dat duoc cdp GCNQSDD, quyén sé hiru tai san gin
lién vé6i dat quy dinh tai diém a khoan nay ddi véi trudng hop co gidy to vé QSDD
quy dinh tai Piéu 137 cua Luat Dit dai nam 2024 thi duoc xac dinh theo giéy to
d6; truong hop c6 gidy to vé QSDP ma trong gidy to khong ghi thdi han sir dung
dat hodc c6 ghi thoi han str dung dat nhung khong phu hop véi quy dinh ctia phap
luat vé dét dai tai thoi diém co gidy to d6 thi thoi han str dung dat duge xac dinh
theo quy dinh tai Diéu 172 cta Luat Pat dai nim 2024 va dugc tinh tir ngay
15/10/1993 d6i voi trudng hop st dung dét trude ngay 15/10/1993, duge tinh tir
ngay c6 quyét dinh giao dét, cho thué dat d6i v6i truong hop st dung dét tir ngay
15/10/1993 tr& vé sau;

c) Dién tich dat sir dung khong dang muc dich, dién tich dat do bi lan, bi
chiém; dién tich dat di cho cac to chuc khac, ho gia dinh, cad nhan thué hodac muon

str dung; dién tich dit d3 lién doanh, lién két trai phap luat; dién tich dat khong duoc
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st dung d3 quéa 12 thang hodc tién do str dung cham d3 quéa 24 thang thi UBND cap
tinh quyét dinh thu hoi theo quy dinh cua phap luat;

d) Truong hop doanh nghiép nha nudc san xuit nong nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thiy san, 1lam mudi di duoc Nha nudc giao dat ma doanh nghiép d6 cho
ho gia dinh, ca nhan st dung mot phan quy dat 1am dat & trude ngay 01/7/2004 thi
phai 14p phuong an bd tri lai dién tich dit & thanh khu dan cu trinh ubnd cép tinh
noi c6 dat phé duyét trude khi ban giao cho dia phuong quan ly;

d) Dién tich dat dang c6 tranh chap thi viéc cip GCNQSDD, quyén s hiru
tai san gin lién véi dat duoc thuc hién sau khi hoan thanh viéc giai quyét tranh chap
theo quy dinh cia phap luét.

Ba I3, trudng hop t6 chic nhan chuyén nhuong dy an bat dong san theo quy
dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san ma bén chuyén nhuong du an va bén
nhan chuyén nhuong du an di thuc hién xong nghia vu tai chinh theo quy dinh cta
phap luat thi dugc xem xét cdp GCNQSDD, quyén s hitu tai san gan lién voi dat
theo quy dinh ctia Chinh phu.

Thir tu, cap GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién véi dat ddi vai dat
xay dung khu do6 thi, khu dan cu néng thén, du an SX-KD c6 nhiéu muc dich st
dung dit khac nhau.

Mot la, dat giao cho chu dau tu dé thuc hién dy an xay dung khu d6 thi, khu
dan cu nong thon ma trong du an xac dinh cé nhiéu hang muc cong trinh hoac nhiéu
phﬁn dién tich dat c6 muc dich st dung d4t khac nhau theo quy dinh tai biéu 9 cua
Luat Pat dai nam 2024 thi phai xac dinh r vi tri, dién tich theo ting muc dich st
dung dat va cdp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién v6i dit theo quy dinh
nhu sau:

a) Viéc cAp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién v6i dat duoc thuc
hién dbi v6i timg thira dat sir dung vao mdi muc dich, phu hgp véi quy hoach xay
dung chi tiét dd duoc co quan c6 thdm quyén phé duyét;

b) Ddi véi phan dién tich dat sir dung vao muc dich xay dung cong trinh

cong cong phuc vu cho loi ich chung cia cong dong trong va ngoai khu d6 thi, khu
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dan cu noéng thon theo dy an dau tu va quy hoach xay dung chi tiét da duoc co quan
c6 tham quyén phé duyét thi ban giao cho dia phuong quan 1y ma khong cap
GCNQSDBD, quyén so hitu tai san gin lién vé6i dat;

¢) Truong hop chung cu két hop véi vin phong, co s6 thuong mai, dich vy,
néu chii dau tu c¢6 nhu cau va di diéu kién thi duoc cap GCNQSDD, quyén sé hiru
tai san gan lién v6i dit cho mot hodc nhiéu cin hd, vin phong, co s thuong mai,
dich vu thudc sé hiru cta chi dau tu.

Hai 14, dat giao cho chu dau tu dé thuc hién du an SX-KD bao gém nhiéu
phan dién tich dit c6 muc dich st dung khac nhau thi cAp mét GCNQSDP, quyén
so hitu tai san gan lién véi dat cho chii dau tu dbi véi toan bo dién tich dat do, trong
d6 thé hién rd vi tri, dién tich dat cia timg muc dich st dung dét theo quy dinh
tai Picu 9 cua Luat Pat dai nam 2024. Trudng hop chu dau tu co6 nhu ciu thi cip
GCNQSDBD, quyén s¢ hitu tai san gin lién v6i dat cho ting thira dit theo tirng muc
dich st dung, phtl hop v6i quy hoach xay dung chi tiét d duoc phé duyét. ..

2.1.7.2. Nguyén tdac cap gidy chitng nhan quyén sir dung ddt doi véi té chirc
kinh té sir dung dat vao muc dich san xudt - kinh doanh

Viéc cap GCNQSDD dbi voi TCKT str dung dat vao muc dich SX-KD tuén
theo nguyén tac cap GCNQSDD quy dinh tai Diéu 135 cua Luat Pat dai ndm 2024;
cu thé:

Mgt 1a, GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién voi dat duoc cip theo
ting thira dat cho nguoi c6 QSDD, chu s& hitu tai san gin lién véi dat co nhu cau va
du diéu kién theo quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2024. Trudong hop ngudi sir dung
dat dang str dung nhiéu thira dit nong nghiép tai ciing 01 x4, phuong, thi trdn ma c6
yéu cau thi dugce cadp 01 GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin lién véi dat chung
cho céc thira dat do.

Hai 13, thira dat c6 nhiéu ngudi chung QSDP, nhiéu nguoi s hitu chung tai
san gan lién véi dat thi cap cho mdi ngudi 01 GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién v6i dat; truong hop nhimg ngudi c6 chung QSDP, chung quyén s& hitu tai san
gin lién voi dit co yéu cau thi cip chung 01 GCNQSDD, quyén sd hitu tai san gin
lién véi dat va trao cho nguoi dai dién.

117



Ba 1a, GCNQSDD, quyén s hitu tai san gin lién véi dat chi duoc cap sau
khi nguoi sir dung dat, cha s¢ hitu tai san gin lién voi dat hoan thanh nghia vu tai
chinh theo quy dinh ctia phap luat.

Truong hop ngudi st dung dit, chu so hitu tai san gin lién v6i dit khong
thudc dbi twong phai thuc hién nghia vu tai chinh hoic dugc mién, duoc ghi ng
nghia vy tai chinh thi GCNQSDD, quyén s& hitu tai san gan lién véi dat dugc cip
sau khi co quan c6 thim quyén xac dinh khong phai thyc hién nghia vy tai chinh
hoidc duoc mién, duoc ghi ng nghia vu tai chinh; trudng hop thué dét tra tién thué
dat hang nam thi GCNQSDD, quyén s hitu tai san gan lién voi dat duoc cap sau
khi co quan c6 tham quyén ban hanh quyét dinh cho thué dat, ky hop dong thué dat.

Truong hop nguoi str dung dat ting cho QSDP cho Nha nudc hodc ting
cho QSDPD cho cong ddng dan cu dé xay dung cc cong trinh phuc vu loi ich chung
ciia cong ddng hodic mé rong duong giao thong theo quy hoach hoic ting cho
QSDPD dé 1am nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két gin lién véi dat
theo quy dinh cta phép luat thi Nha nudc cé trach nhiém bd tri kinh phi thue hién
viéc do dac, chinh 1y, cap nhat ho so dia chinh va cép GCNQSDD, quyén s& hiru tai
san gan lién voi dat cho nguoi st dung dat theo quy dinh cua Luat Pat dai nim
2024; ngudi str dung dat khong phai tra chi phi dbi voi trudng hop nay.

Bon la, truong hop c6 sy chénh l¢ch dién tich gitra sb liéu do dac thuc té
v6i s lidu ghi trén gidy to quy dinh tai Diéu 137 cta Luat Dat dai nim 2024 hoic
GCNQSDD hoic Gidy ching nhan quyén so hitu nha ¢ va QSDP & hoic
GCNQSDBD, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat hoic GCNQSDD,
quyén s& hiru tai san gan lién voi dat da cp ma ranh gidi thira dat dang s dung
khong thay d6i so vé&i ranh giéi thira dat tai thoi diém c6 gidy to vé QSDD,
GCNQSDBD, Gidy chirmg nhan quyén s& hitu nha & va QSDD &, GCNQSDD, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat, GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién véi dat da cap, khong co tranh chap voi nhitng nguoi st dung dat lién ké thi khi
cap hodc cap d6i GCNQSDD, quyén so hiru tai san gan lién véi dat, dién tich dat

duoc xac dinh theo sb liéu do dac thuc té.
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Truong hop do dac lai ma ranh gi6i thira dat c6 thay d6i so véi ranh giGi
thira dat tai thoi diém c6 gidy to vé QSDD hoic GCNQSDD, Gidy ching nhin
quyén sé hiru nha & va QSDD &, GCNQSDD, quyén s& hiru nha & va tai san khac
gin lién v6i dat, GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién v6i dat da cdp va dién
tich dat do dac thuc t& nhiéu hon dién tich ghi trén giéy to vé QSDD hoac
GCNQSDBD, Gidy chirmg nhan quyén s¢ hitu nha & va QSDD &, GCNQSDPD, quyén
so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat, GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién véi dat da cAp thi phan dién tich chénh 1éch nhidu hon duoc xem xét cip
GCNQSDBD, quyén s¢ hitu tai san gan lién voi dat.

Truong hop GCNQSDPD, Gidy chirng nhan quyén sé hitu nha ¢ va QSDP
&, GCNQSDD, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat, GCNQSDD,
quyén sé hiru tai san gin lién voi dat da cAp ma vi tri khong chinh xéc thi ra soat,
cap d6i GCNQSDD, quyén s hitu tai san gin lién véi dat cho nguoi str dung dat.

2.1.7.3. Tham quyén cdp Giay chiing nhdn quyén siz dung dat, quyén sé hizu
nha ¢ va tai san khac gan lien véi dat

Mgt 14, Tham quyén cdp GCNQSDD, quyén s hiru tai san gin lién voi dat
lan dau ddi v6i cac truong hop diang ky 1an dau ma co nhu cau cap GCNQSDD,
quyén s hitu tai san gan lién voi dat va treong hop quy dinh tai diém b khoan 7
Diéu 219 cua Luat Dat dai ndm 2024 duoc quy dinh nhu sau:

a) Uy ban nhéan dan cip tinh cdp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién
v6i dat cho nguoi st dung dét, cha s¢ hitu tai san gan lién v6i dat quy dinh tai
cac khoan 1, 2, 5, 6 va 7 Diéu 4 cua Lut Dét dai nam 2024,

Uy ban nhan dan cép tinh dugc iy quyén cho co quan c6 chiic ning quan ly
dat dai cung cAp cAp GCNQSDD, quyén s hiru tai san gin lién voi dat ddi véi
truong hop quy dinh tai khoan nay;

b) Uy ban nhan dan cip huyén cdp GCNQSDD, quyén s hitu tai san gin
lién véi dat cho nguoi sir dung dat, chii s¢ hitu tai san gin lién véi dat quy dinh
tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 4 cta Luat Dat dai nam 2024.

Hai 13, thim quyén cip GCNQSDD, quyén s& hitu tai san gan lién v6i dat,
xac nhan thay doi d6i voi trudong hop ding ky bién dong dugc quy dinh nhu sau:
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a) T6 chirc ding ky dat dai thuc hién cho nguoi sir dung dat, chu so hitu tai
san gin lién v6i dat 1a to chirc trong nude, to chirc ton gido, t6 chic ton gido truc
thudc, t0 chirc nudc ngoai cd chirc ning ngoai giao, TCKT ¢6 von PTNN; cép
GCNQSDBD, quyén s hitu tai san gin lién v6i dat cho cha so hitu tai san gin lién
v6i dat 13 to chirc nude ngoai, ca nhan nude ngoai;

b) Chi nhanh cua t6 chtc ding ky dat dai hoidc t6 chirc ding ky dat dai thuc
hién cho nguoi sir dung dét, cha s& hitu tai san gén lién v6i dét 13 ca nhén, cong
dong dan cu, ngudi gdc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai;

¢) T6 chirc dang ky dét dai, chi nhanh cua t6 chirc dang ky dat dai duoc sir
dung con dau cta minh dé thuc hién cip GCNQSDD, quyén s& hitu tai san gin lién
v6i dat hodc xac nhan thay d6i vao gidy chimg nhan di cip.

Nhu vay cin cir vao quy dinh trén day, tham quyén cap GCNQSDP dbi Véi
TCKT st dung dat vao muc dich SX-KD thugc vé UBND cap tinh. Co quan nay
duoc iy quyén cho co quan TN&MT cung cap cap GCNQSDD cho TCKT sir dung
dat vao muc dich SX-KD.

2.1.8. Xir Iy vi pham phdp ludt vé cho thué dit déi véi to chirc kinh té siv
dung dit vao muc dich sin xudt - kinh doanh

2.1.8.1. Xir Iy vi pham d6i véi té chite, cd nhan cho thué dat

Xu 1y d6i véi ngudi ¢d hanh vi vi pham phap luat vé dat dai khi thi hanh
cong vu trong linh vuc dat dai (bao gdm vi pham phép luat vé cho thué dat doi voi
TCKT sir dung dat vao muc dich SX-KD); cu thé:

Nguoi ¢6 hanh vi vi pham phap luat vé dét dai khi thi hanh cong vu thi tly
theo tinh chat, mirc 46 vi pham ma bi xur 1y ky luat hodc bi truy cau trach nhiém
hinh su theo quy dinh cua phap luat ddi véi cac hanh vi vi pham sau day:

Mgt 13, loi dung chiic vy, quyén han 1am trai véi quy dinh cia phap luat
trong giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat, boi thuong,
hd tro, tai dinh cu, chuyén QSDD, thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dét, xac
dinh nghia vu tai chinh vé dat dai, quan 1y hd so dia chinh, ra quyét dinh hanh chinh

trong quan 1y dét dai;
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Hai 13, thiéu trach nhiém trong quan 1y dé xay ra vi pham phap luat vé dat
dai hoic c6 hanh vi khac gay thiét hai dén tai nguyén dat dai, quyén va nghia vu cua
ngudi sir dung dat;

Ba 1, vi pham quy dinh vé liy y kién, cong bd, cong khai thdng tin; vi
pham quy dinh trinh tu, thu tuc hanh chinh; vi pham quy dinh vé bao céo trong quan
Iy dét dai.

Nhu vay, ngudi quan 1y déat dai c6 hanh vi vi pham phap luat vé cho thué
dat thi tiy theo tinh chat, mtc d6 vi pham ma bi xir 1y ky luat hoac bi truy cau trach
nhiém hinh sy; theo do, néu vi pham & mirc do nhe thi bi xir Iy ky luan bang mot
trong cac hinh thac: Khién trach, canh céo, ha bac luong, ha ngach, cach chuc, budc
thoi viéc. Nguoc lai, néu vi pham & mirc d6 nang thi bi truy ctu trach nhiém
hinh su theo Diéu 229. Tdi vi pham cac quy dinh vé quan 1y dat dai cua Bo luat
Hinh sy nam 2015 véi muc phat ti cao nhat 1a 12 nam. Néu ho gay thiét hai thi
ngoai viéc bi xir Iy bang mét trong céc bién phap néu trén con phai bdi thuong cho
nguoi bi thiét hai.

2.1.8.2. Xt Iy vi pham déi véi té chire Kinh té thué dat sir dung vao muc dich
san xudt - kinh doanh

T chirc kinh té thué dét sir dung vao muc dich SX-KD la mot dbi twong sir
dung dat cu thé thudc pham tra ngudi sir dung dat duoc quy dinh tai Piéu 4 cua
Luat Dat dai ndm 2024. Vi vay, TCKT thué dét sir dung vao muyc dich SX-KD vi
pham phép luat trong qua trinh st dung dat bi xt 1y theo quy dinh tai Diéu 239 cua
Luat Dat dai nam 2024 vé xir 1y ddi voi ngudi ¢6 hanh vi vi pham phép luat dat dai, cu
thé: “Nguoi c6 hanh vi vi pham phdp ludt vé dat dai thi tiy theo tinh chat, mirc do vi
pham ma bi xu Iy ky ludt, xur Iy vi pham hanh chinh hoac bi truy cieu trach nhiém hinh
su, néu gay thiét hai thi phdi boi thuong theo quy dinh ciia phdp ludt”. Nhu vy, nguoi
sir dung dat noi chung va TCKT thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ndi riéng c6
hanh vi vi pham phép luat vé dat dai thi tiiy theo tinh chét (tinh chat vi pham nang hay
nhe), mirc do vi pham (murc d6 vi pham dac biét nghiém trong, vi pham nghiém trong,
vi pham it nghiém trong) ma bi x& ly hanh chinh hoac truy ctu trach nhiém hinh su.

Ngoai ra, ho c6 hanh vi vi pham phép luat vé dat dai ma gay thiét hai cho Nha nuéc,
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cho ngudi khac, ngoai viée bi xtr Iy theo quy dinh cta phap luat con phai bdi thuong
theo murc thiét hai thuc té cho Nha nude hodc cho nguoi bi thiét hai.

Mot la, TCKT thué dét s dung vao muc dich SX-KD c6 hanh vi vi pham
phap luat dat dai 1an dau, thiét hai gay ra khong 16n, da cha dong, tich cuc khic
phuc hau qua gay ra... s& bi xir ly hanh chinh bang mét trong cac hinh thirc: i) Canh
céo; ii) Phat tién. Ngoai viéc ap dung hinh phat chinh, ngudi vi pham con bi &p
dung hinh phat b6 sung ddi véi nhirg hanh vi dugc phap luat quy dinh 4p dung
hinh phat b6 sung nhu tudc gidy phép hanh nghé tu van gia dat; tich thu sé tién do
vi pham hanh chinh vé dat dai ma c6; tich thu phuong tién, céng cu sir dung dé vi
pham hanh chinh... Ngoai ra, ho con budc phai thuc hién cac bién phap khéi phuc
lai tinh trang cta dat nhu trude khi bi vi pham. Nhu phéan trén da dé cap, Luat Dat
dai nam 2024 duoc Quéc hoi khda XV ban hanh tai ky hop bat thuong lan thir 05
ngay 18/01/2024 thay thé cho Luat Pat dai ndm 2013 va c6 hiéu luc thi hanh ti
ngay 01/01/2015. Tuy nhién, tinh dén thoi diém hién nay, Chinh phu chua ban hanh
nghi dinh cu thé hoa Diéu 239 cia Pao luat nay. Vi vay, Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP
ngay 19/11/2019 cua Chinh phu ban hanh vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh
vyc dat dai dbi voi nguoi sir dung dat n6i chung va TCKT thué dat st dung vao
muc dich SX-KD ndi riéng van dang con hiéu lyc thi hanh.

Hai 14, TCKT thué dat st dung vao muc dich SX-KD c6 hanh vi vi pham
phap luat dat dai 1an dau nhung gy hau qua nghiém trong nhu vi pham véi dién
tich dat Ion; gy thiét hai 1én dén hang ty dong... hodc da bi xu ly vi pham hanh
chinh nhung van tai pham, khdng chu dong khac phuc thiét hai gay ra... thi s& bi
truy ciu trach nhiém theo Diéu 228. Toi vi pham cac quy dinh vé sir dung dat cua
B6 luat Hinh sy ndm 2015 v&i muc phat to tdi da 1a 07 nam.

Ba Ia, ngoai viéc bi xir ly trach nhiém hanh chinh hoac trach nhiém hinh su;
TCKT thué dit st dung vao muc dich SX-KD c6 hanh vi vi pham phap luat dat dai
gay thiét hai con phai c6 trach nhiém boi thuong thiét hai cho ngudi bi thiét hai.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dit sir dung vao muc

dich san xuét - kinh doanh caa té chirc kinh té ¢ nwéc ta
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2.2.1. Két qud dat dwoc

Thet nhat, thyc tién thuc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT da gop phan nang cao nhan thac phéap luat va y thirc chap
hanh phép luat caa d6i ngii can bo, ¢éng chic 1am nhiém vy quan 1y nha nudc vé
dat dai; cua nguoi st dung dat néi chung va TCKT st dung dat néi riéng.

Mudn ap dung dang, day du phéap luat néi chung va phép luat vé cho thué dat
str dung vao muc dich SX-KD cua TCKT ndi riéng; phong tranh sai sot gay thiét hai
dén quyén va loi ich hop phép ciia TCKT, ctia Nha nudc doi hoi doi ngii can bo, cong
chic 1am nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai phai am hiéu, nam bat kip thoi nhirng
ndi dung co ban caa linh vuc phép luat nay. Mit khac, mudn chap hanh, tuan thu dung
phép luat trong qua trinh st dung déat doi hoi nguoi str dung dét n6i chung va TCKT six
dung dat néi riéng phai hiéu biét phap luat dé tranh vi pham phap luat. Piéu nay dat
duogc chu yéu thdng qua cong tac tuyén truyén, pho bién, gido duc phép luat nhim nang
cao nhan thitc cho moi thanh vién. Bao céo tong két thi hanh Luat Dat dai nam 2013
(du thao) cua Bo TN&MT cho thiy cong tac nay da dat dugc mot s6 két qua noi bat
nhu sau: “Cong tac phé bién, gido duc phap ludr dat dai cho céng dong, nhat la doi
Véi dong bao ving sdu, vimg xa, viimg dong bao dan téc thiéu sé da dat duwoc nhitng
két qua déng ghi nhan: Tai Trung wong, da t6 chirc cac héi nghi tuyén truyen®; cir
b&o cao Vién Vé cdc dia phwong dé tham gia tuyén truyén tgi cac héi nghi cia dia
phuong; phé duyét va trién khai Dy &n phé bién, gido duc va nang cao nhdn thirc
chinh sach phép ludt ddt dai cho cdc co quan, t6 chic, hé gia dinh, cd nhdn va
Cong dong déan cu trong pham Vi Cd nwéc, wu tién dong bao dan téc ving sau, ving
xa va néng thén (nam 2014 - 2015). Két qua thuc hién, da hé théng hoa bé tai lieu
tuyén truyen, phé bién theo tirmg doi tuwong cu thé, néi dung phong phii va dé cdp
day di cac ngi dung cua Ludt Pdt dai 2013; dd in dn va phat cho cac tinh, thanh

phé ca nuréc 06 tai lidu véi tong sé 2.820 cuon; riéng Thong Tan xa Viér Nam da

29. Trong cac nam tir 2014 - 2016, t6 chirc 14 hoi nghi, v6i tdng s6 can bo tham gia 1a 2.289 dai biéu dé
tuyén truyén, phd bién cac ndi dung méi cta Luat Dat dai 2013 cho cac ddi twong 1a cao bao cio vién cip
Trung wong, cdn b cua B Tai nguyén va Mai truong, Téng cuc Quan ly dét dai va cac bao cdo vién, can bo
cua 63 S& Tai nguyén va Mdi trudng céc tinh, thanh phd truc thude Trung vong.

30. Pa bién dich S6 tay hoi dap vé phap luat dit dai cho dong bao déan toc thiéu s sang 3 thir tiéng dan toc thiéu
s6 1a Mong, E dé va Khmer dé phuc vu cong tic phd bién phap luat dit dai cho dong bao. Bén canh d6, da xay
dung 04 bd phim tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai, dugc phat song trén Kénh truyén hinh Qubc hoi; 48
phong su, 32 chuyén muc, 24 chuong trinh va 4 budi toa dam chuyén dé phd bién vé chinh sach, phap luat dat
dai trén Pai Tiéng n6i Viét Nam; 104 bai bao, phong sur va 16 trang chuyén dé trén Bao Tai nguyén va Mai truong.
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thuec hién dwege hon 2.000 tin, bai trén cdc kénh thong tin... Theo bdo cdo chira day
dii ciia 61 tinh, thanh pho, cdc tinh da t6 chire 797 Hi nghi véi s6 nguwoi tham dy la
100.092 ngueoi, mé 803 I6p tdp hudn cho 120.170 nguwoi tham dy va thuc hién 1.806
phong sw, 93 bai phdt thanh trén truyén hinh. Mét 6 dia phwong da lam tot cong
tac tuyén truyen, pho bién phap ludt dat dai nhw Nam Dinh, Kom Tum, Pak Ldk,
Thara Thién Hué...*!. Hinh thic tuyén truyén, phé bién duwoc thuc hién rat da dang,
phong phl. Mét 6 tinh nhw Hdi Dwong, Ha Tinh, Lai Chdu, ... da sir dung hé thong
truyén hinh truc tuyén dé truc tiép phé bién tai cdc diém cdu ¢ tinh va tat ca cac
huyén. C6 noi da long ghép tuyén truyen Ludt Pat dai véi tuyén truyén Hién phap;
dira mét s6 néi dung co ban Ludt Pdt dai vdo trong tai liéu “Ban tin ngi bg” phuc
vu sinh hogt chi bé hang thang cua tinh; ban hanh cuén sé tay tim hiéu vé phap lugt
dat dai phat truc tié'p cho nguwoi dan tai thon, ban, t6 dan phé; to chuc cudc
thi "Néng dan tim hiéu phép ludt trong linh viee dat dai”’; t6 chirc tuyén truyén, pho
bién cho ngwoi dan khu viee diém nong vé giai phong mat bang cac du an trong
diém. Ddy la nhing mb hinh hiéu qud, gop phan nang cao hiéu biét phép ludr dat
dai cho nguroi dan. Nhin chung, cong tac tuyén truyén, phé bién, gido duc phdp ludt
vé dat dai da dwoc trién khai rong rdi dén moi doi twong voi nhitng noi dung thiét
thue va hinh thirc phu hop dwoc cdac Bo, nganh, cac dia phwong va dwoc duw ludgn
nhdn déan déanh gid cao. Qua phé bién, tuyén truyén phdp ludt vé dit dai di gop
phan ndng cao nhdn thire, ¥ thirc chdp hanh phdp ludt dat dai ciia cdc té chire, hé
gia dinh va cd nhén sir dung dat, dong thoi ndng cao ¥ thirc va trach nhiém cua can
bg, cong chirc, vién chirc trong gidi quyét cac tha tuc hanh chinh bér dau ¢ nhaing
chuyén bién tich cuc ...

Ther hai, thyc tign thuc hién phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT d3 gop phan nang cao hiéu qua quan Iy nha nudc vé dat dai ¢
nuoc ta.

Thong qua thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dat st dung vao muc
dich SX-KD ciia TCKT da timg budc dua cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai néi

chung va hoat dong cho thué dat néi riéng di vao né nép. Diéu nay thé hién:

31. Tong hop béo c4o ciia S¢ Tai nguyén va Moi trudng céc tinh, thanh phd vé tinh hinh thi hanh Lut Dét dai.
32. B6 Tai nguyén va Mai trudng (2021), Dy thao Bdo cao danh gia tinh hinh 07 nam thi hanh Luét Dat dai
2013 va dinh hudng stra doi Luat Dat dai, Ha Noi, tr. 3-4.
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Mgt 13, viéc cho thué dit néi chung va cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD cia TCKT néi riéng duoc thuc hién dwa trén cin c&, nguyén tic, tham
quyén; trinh ty, thu tuc do phap luat dat dai quy dinh... Cac hoat dong cho thué dat
bira bai, khong dung ddi tuwong; hiéu qua sir dung dat thap... da khic phuc vé co
ban. Sb lugng cac vu viéc khiéu nau, té cao vé cho thué dat giam can ban.

Hai 13, viéc cho thué dat noi chung va cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT noi riéng dugc thuc hién cong khai minh bach, d&n chua va binh
dang. Cac dia phuong da cong khai toan bo quy trinh, cin ctr, nguyén tic, d6i twong
cho thué dat... trén phuong tién thong tin dai ching, tai tru s& co quan quan ly nha
nuéc vé dat dai ciing nhu cong khai duong day nong tiép nhan, giai quyét cac thac
mac, phan anh cua nguoi sir dung dat; caa TCKT.

Ba 1a, viéc cho thué dit néi chung va cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT néi riéng gan véi viéc nang cao, siét chat chat ky cuong cong
vu, tinh than, thai ¢6 phuc vu cua ddi ngii can bd, ¢éng chirc nha nude ciing nhu qua
trinh chuyén doi sé qudc gia; cai cach thu tuc hanh chinh va nang cao hiéu qua cua
mo hinh”mot ctra” hoac”mot cua lién thong™. ..

Theo B&o cao tong két 07 nam thi hanh Luat Dat dai 2013 (du thao) cia Bo
TN&MT thi két qua dat duoc vé giao dit, cho thué dat; cu thé nhu sau: “Coéng tac
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit da dwoc cdc dia
phirong trién khai thuc hién co ban theo diing quy hoach, ké hoach sir dung dat da
dirge co quan ¢é tham quyén xét duyét, bao dam ding cac quy dinh ciia phdp ludt
vé ddt dai. Théng qua céng tic giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung ddt
cdc cong trinh, dw dn da dwoc trién khai, gép phan thic ddy qud trinh chuyén dich
co cdu kinh té va qud trinh chuyén doi co cau sir dung dat, tieng bwde hinh thanh
cdc khu do thi moi, khu dan cu nong thon, tao ra mot dién mao maoi cho do thi, déng
thoi tirng buée dé thi hoa néng thén; gép phan ting nguon thu ngan sach nha nwéce
tir kinh té ddt. Theo s6 liéu thong ké nam 2020, tong dién tich dit da giao cho cdc
doi tiwong sir dung la 26.842.798 ha, chiém 81,04% tong dién tich tw nhién, trong
dé: HY gia dinh va cd nhdn dang siv dung 15.875.758 ha, chiém 47,93% tong dién

tich tw nhién, bang 59,14% dién tich dat cia cac doi tuwong sic dung. Cdc to chirc
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trong nudc dang sie dung 10.568.289 ha, chiém 31,91% tong dién tich tw nhién va
bang 39,37% dién tich ddt da giao cho cdc doi twong sir dung. Cdc té chite nude
ngodi (doanh nghiép c6 von dau tw nwde ngodi, té chike ngogi giao) sir dung 46.490
ha, chiém 0,14% téng dién tich tu nhién va bcing 0,17% dién tich dat da giao cho
cdc doi twong sir dung. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngodi sir dung 03 ha. Céng
dong déan cw va co sé ton gido dang sir dung la 352.258 ha, chiém 1,06% tong dién
tich tw nhién va bc%ng 1,31% dién tich dat da giao cho cac doi tuwong su dung... Lugt
Pat dai dd quy dinh thu hep cdc trieong hop giao dat c6 thu tien si dung dat, chu
yéu &p dung hinh thite Nha nude cho thué dat®; quy dinh cu thé cdc truong hop
giao dat, cho thué dat théng qua dau gia quyén sir dung dat, ké tir khi Ludt Pat dai
cd hiéu lyc thi hanh thi sé tién ngdn sdch nha nede thu dwoc tir Viéc giao dat, cho
thué dat théng qua dau gia quyén si dung dat tang 1én hang nam**. Viéc té chic
thyc hién cdc quy dinh ndy da timg budéc sang loc dwoc cac nha dau te kém néing
luc, khdc phuc tinh trang chdm duwa dat vao sir dung. Viéc giao ddt théng qua dau
gia quyeén sir dung dat da dwoc chl trong thuc hién hon doi véi dat &, gop phan
quan trong ting nguén thu cho ngén sdach dia phiong ™.

Thet ba, thuc tién thyc hién phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT di gop phan stra ddi, bd sung, hoan thién hé théng phap luat vé
dat dai.

Suy cho cuing phap luat 1a san pham do con ngudi sang tao ra nén kho tranh

khoi su chi phéi cua nhan thuc, y chi chi quan cua nha 1am luat cho du ho ludn y

33. Theo Bao céo cua 61 tinh, thanh phd truc thudc trung wong (02 tinh chua c6 bao cdo: Khanh Hoa, Kién
Giang), sau 7 nam thuc hién Luét DAt dai Nha nudc da giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st
dung dat cho 74.862 duy 4n, véi tong dién tich 1.330,69 nghin ha; trong d6: giao dat khong thu tién sir dung
dét cho 21.818 du 4n, voi dién tich 349,17 nghin ha chiém 26,24%; giao dat co thu tién sur dung dét cho
13.208 dy 4n, voi dién tich 1a 8,82 nghin ha, chiém 0,66%; cho thué dat 16.455 du an, v6i tong dién tich 1a
960,09 nghin ha, chiém 72,15% (trong d6: cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué 1a
1.561 dy an, véi dién tich 1 12,69 nghin ha, chiém 0,95%; cho thué dat thu tién thué dat hang nim 1a 13.063
du an, véi dién tich 1a 942,09 nghin ha, chiém 70,8%); cho phép chuyén muc dich st dung dat 23.381 du an,
v6i dién tich 1a 12,61 nghin ha, chiém 0,95%.
34. Theo Bao cao cua 60 tinh, thanh pho tryc thude trung wong, sau 7 nam thyc hién Luat Dét dai Nha nuéce
da giao dét, cho thué dét thong qua déu gia quyén sir dung dat véi két qua nhu sau: nam 2014 diu gia
5.053,97 ha, thu dugc 22.224,77 ty dong, ndm 2015 dau gia 1.171,62 ha thu dugc 38.498,59 ty dong, nam
2016 dhu gia 1.024,21 ha thu duoc 37.321,13 ty dong; ndm 2017 dhu gid 976,74 ha, thu dugc 40.653.,5 ty
ddng; nam 2018 dau gia 12.273,18 ha thu dwoc 43.437,76 ty dong; nam 2019 d4u gia 2.289,64 ha thu dwoc
34.525,43 ty dong; nam 2020 dau gia 27.467,18 ha thu duogc 43.186,69 ty dong.
35. Dy thao Bao c4o danh gia tinh hinh 07 ndm thi hanh Luat DAt dai 2013 va dinh hudng stra d6i Luat Dat
dai, Tldd, tr. 8-9.
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thize dwoc phai tim hiéu, nam bat nhu cau, doi hoi khach quan cua thyc tién. Vi vay,
qua thyc tién thuc hién méi danh gia chinh xac, khach quan nhat mac do phi hop
cua cac quy dinh. Phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT ciing khong phai 1a mot truong hop ngoai 1&. Thong qua thuc tién thyc hién
linh vuc phap luat nay giap Nha nudc, cic co quan hitu qua nhan dién duogc su bat
cap, mic d6 phd hop cia cac quy dinh hién hanh so véi yéu cau caa thyc tién phét
trién dat nude. Pay 1a mot trong nhitng co so quan trong dé stra doi, bo sung, hoan
thién Luat Dat dai nim 2013 ndi chung va cac quy dinh vé cho thué dit sir dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT ndi riéng. Vé linh vuc nay, Bao céo tong két 07 nim
thi hanh Luat Pat dai 2013 (du thao) cia Bo TN&MT da chi rd mot trong nhitng bat
cap vé ndi dung cac quy dinh cua hé thong phap luat dat dai 1a su thiéu thong nhat,
dong bo:Trong qud trinh hodn thién hé théng phdp ludt, nhiéu ludt c6 lién quan da
bé sung cdc doi tuwong sir dung dat tuy nhién chiea dwoc quy dinh trong Ludt Pdt
dai gdy khé khan cho qud trinh t6 chike thwe hién. Do vy, can thiét phdi sira doi, bo
sung diéu nay dé thong nhdt va tiwong thich véi cdc ludt ¢ lién quan nhie: Bé Ludt
Ddn s (h¢ gia dinh), Ludt Tén gido, tin nguéng (t6 chirc tén gido, t6 chirc tén gido
truc thuoc), Ludt Nha o (ca nhan nwéc ngoai dwoc so hitu nha o tai Viét Nam),
Ludt Pau tw (t6 chire kinh té ¢é von dau te nuwée ngodi la t6 chire kinh té c6 nha dau

, ces s . C XA 36
tw nudc ngoai la thanh vién hodc cé dong ")

Thet t, thuc tin thuc hién phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT di gop phan giai quyét “bai toan” dat dai thuc hién cac dy an dau tu.

Do tinh dic thd cta ché do s hitu dat dai & nudc ta: Dat dai thuoc s hitu
toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hitu va thong nhat quan 1y. Nha nudc thuc hién
quyén dai dién chu s¢ hitu dat dai bang mot trong nhitng phuong thirc trao QSDD
thdng qua viéc giao dét, cho thué dét, cdng nhan QSDP. Trong diéu kién nguén’cung”
vé dat dai co han; trong khi nhu cau sir dung dat ngiy cang ting; dé dam bao dét dai
duoc str dung ding muc dich, tiét kiém, dat hiéu qua kinh té cao va phong tranh tiéu
cuc, tham nhiing thi tat yéu phai xay dyung hé théng phép luat dat dai noi chung va phap

luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT ndi riéng 1am co sé phéap

36 Du thao Bao c4o danh gia tinh hinh 07 nam thi hanh Luat Dat dai 2013 va dinh huéng sira d6i Luat Dat
dai, Tldd, tr. 27.
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ly hay tao khuén khé phép 1y cho hoat dong cho thué dat. Thyc tién thyuc hién linh vuc
phép luat nay cho thay viéc tiép can dat dai cia TCKT thong qua viéc thué dat ciia Nha
nude ngay cang di vao né nép. Pat dai dugc chuyén giao dén dung ddi tuong, dia chi
¢6 nhu ciu st dung dat. Két qua 1a cac du an dau tu duoc trién khai thuc hién gop phan
quan trong vao sy ting truong kinh té, giai quyét viéc 1am cho hang van lao dong va
dong gép hang ngan ty ddng cho ngan sach nha nudc. “Thang 11, Viét Nam tiép tuc
xudt siéu gan 0,8 ti USD, gitip thing di 10,6 ti USD sau 11 thang. D kién, cd ndm
2022, xudt nhdp khdu dat mirc 800 ti USD. Véi nhitng thanh twu ndy, nhiéu chuyén
gia cho rang, kinh té Viét Nam la diém sang tai khu vue, khi tang truéng cao, €O
nén kinh té mé, ndang dong va co sicc chong chiu qua dai dich COVID-19 37

Ther nam, thyuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT gdp phan nang cao tinh cong khai minh bach trong tiép can
dat dai theo nguyén tic thi trudng va dam bao quyén ty do kinh doanh cua cha thé
kinh doanh trong linh vuc dat dai.

Theo khoan 34 Piéu 3 Luat Pat dai nam 2024: “Nha nude giao quyén sir
dung dat (sau ddy goi la Nha nuée giao dat) la viée co quan nha nuée cé tham
quyén ban hanh quyét dinh giao ddt cho d6i twong c6 nhu cau sit dung dar”. Nhu
vay, giao dat 1 viéc Nha nudc ra mot quyét dinh hanh chinh dé trao QSDD cho dbi
tugng c¢6 nhu cau str dung dat. Trong quan hé nay, duong nhu viéc giao dat phuc
thudc phan 16n vao y chi chu quan cua t6 chirc, c& nhan ¢ tham quyén giao dat dya
trén co s dat dai thudc s hitu toan dan do Nha nude dai dién chu so hitu va thong
nhat quan ly. Vi vay, y kién caa nguoi ¢ nhu cau st dung dat co trong luong, hiéu
qua hon néu té chiic, ca nhan c6 tham quyén giao dat co thién y, tinh than, thai do
phuc vu nguoi dan, doanh nghiép dat trong béi canh xay dung mot nén quan ly
phuc vu thay cho mé hinh quan Iy theo kiéu “cai tri”. Trong quan hé cho thué dat,
trong mot chirng muc nhat dinh méi quan hé giira bén cho thué dat va bén thué dat
duoc thiét 1ap dya trén sy thoa thuan, tu do binh to ¥ chi (méi quan hé “ngang

bang”). Piéu nay chi co thé thuc hién duoc khi cac bén thuc su ton trong nhau, dam

37. Cuong Ng6 (2022), Kinh té Viét Nam 1a diém sang cua khu vuc; nguf“)n: Béao Lao dong dién tir; Thur bay,
03/12/2022 07:24 (GMT+7).
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bao céng khai minh bach, dan chu dua trén su hai hoa lgi ich gitta Nha nudc, cong
d6ng xa hoi; ngudi c6 nhu cau sir dung dat néi chung va TCKT noi riéng.

Thet sau, thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dat st dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT di gép phan khic phuc timg buéc co ché “xin - cho” tiém
an tham nhiing, tiéu cuc, loi ich nhdm trong tiép can dat dai.

Giao dat duoc Luat Dat dai ndm 2024 quan niém: “Nha nude giao quyén sir
dung ddt (sau day goi la Nha nwée giao dat) la viéc co quan nha nude cé tham
quyén ban hanh quyét dinh giao dat cho doi twong c6 nhu cau sir dung dat”™®. Nhu
vay, giao dat 1a quan h¢ hanh chinh gitra mot bén 1a Nha nudc voi tu cach dai dién
cht sé hiru toan dan vé dat dai va thyc hién chic ning théng nhat quan 1y dat dai
v6i bén kia 14 ngudi ¢6 nhu cau sir dung dat. Pay 1a méi quan hé bat binh dang giita
hai bén. Khdng phai bat cir trudng hop nao ngudi ¢6 nhu cau sir dung dat ciing déu
duge Nha nuée giao dat dé sir dung (danh riang viéc giao dat cuia Nha nude phai
tuan theo cac quy dinh ciia phap luat). Viéc giao dat kho tranh khoi y chi cha quan
ctia tO chirc, ¢4 nhan c6 tham quyén giao dat. Trong diéu kién quy dat dai ngdy cang
khan hiém nhung nhu cau st dung dét cia xi hoi ngdy cang ting. Dé c6 thé duoc
giao dat c6 khong it to chirc, ca nhan st dung mdi quan hé than hitu, ding tién “l6t
tay” hoac “boi tron”... cho cac quan churec. Piéu nay tiém an tham nhiing, tiéu cuc,
lgi ich nhém, bit binh d'fmg trong viéc tiép can dat dai. Nguoc lai, tiép can dat dai
theo hinh thirc thué dat duong nhu khic phuc duoc phan 16n nhimg hé luy nay va
thé hién sy ton trong ¥ chi ctia bén c6 nhu cau str dung dat (cho du 14 nho nhat); boi
18, cho thué dat 1a viéc:"Nha nude cho thué quyén sir dung ddt (sau ddy goi la Nha
nuede cho thué dat) la viéc co quan nha nude c¢é tham quyén ban hanh quyét dinh
cho thué dat cho doi twong ¢é nhu cau sir dung dat*°. Tiép can & khia canh nay,
thuc tidn thuc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT da gop phan khic phuc co ché “xin - cho” tiém an tham nhiing, tiéu cuc, loi

ich nhém trong tiép can dat dai v.v...

38. Khoan 34 Biéu 3 Luat Dat dai nim 2024.
39. Khoan 32 Biéu 3 Luat Dat dai naim 2024.
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2.2.2. Han ché, vwéng mic

The nhdt, thuc tién thuc hién phép luat vé cho thué dat s dung vao muc
dich SX-KD caa TCKT cho thay tinh thiéu théng nhat, dong bo; tham chi mau
thuan trong cac quy dinh cia Luat Pat dai nim 2013 (mac du, Luat Pat dai nim
2024 dwoc ban hanh thay thé Luat DAt dai nim 2013 song Pao luat nay chua c6
hiéu lyc thi hanh nén NCS khéng c6 co s& thuc tién dé danh gia vé han ché, vuéng
mac xung quanh viéc thyc thi cac quy dinh sir doi, bd sung vé cho thué dat sir dung
vao muc dich SX-KD cua TCKT); giita cac quy dinh cua phap luat dat dai véi céc
linh vuc phép luat khac 6 lién quan. Biéu nay thé hién:

Mgt 13, mac du viéc chuyén hinh thirc thué dat dugce quy dinh tai Khoan 2
Piéu 172 Luat Pat dai ndm 2013 va Diéu 85 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014%. Tuy nhién, Luat D4t dai ndm 2013 va Nghi dinh huéng dan thi hanh
déu khong quy dinh vé quy trinh va thi tuc chuyén hinh thirc sir dung thué dat, nén
vuéng mac vé thi tuc chuyén tir hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang nim sang
hinh thirc thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, c6 phai ban hanh
quyét dinh ctia UBND tinh hay khong.

Hai 13, vé chuyén cac hinh thirc st dung dat va chuyén muc tiéu cua du an.

Tai Khoan 4 Diéu 176 cua Luat Pat dai nam 2013 cho phép chuyén muc
dich str dung dét gan lién v6i viéc chuyén hinh thic s dung dat nhung chi giéi han
02 truong hop 1a chuyén tir str dung dat khong thu tién sang (1) Giao dat c¢6 thu tién
st dung dat hodc (2) Cho thué dat ma khong quy dinh cho phép chuyén tir hinh thirc
cho thué dat sang giao dat c6 thu tién. Quy dinh nay khién cho nhiéu doanh nghiép
dugce Nha nude cho thué dat @& SX-KD, dich vu, thuong mai theo khoan 1 Diéu 56
Luat D4t dai nam 2013, nay c6 quy hoach méi ctia Nha nudc chuyén thanh dat o,
dat xay dung ha ting nghia trang, nghia dia nham muc dich kinh doanh thi khong

thé thuc hién duoc viée chuyén doi sang muc dich theo quy hoach méi; boi dat xay

40. (1) T6 chirc kinh té, t6 chirc sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh, h¢ gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam
dinh cu 6 nudc ngoai, doanh nghiép c6 von déu tu nudc ngoai quy dinh tai khoan 1 Diéu 56 cua Luat nay
duoc lya chon hinh thic thué dat tra tién thué dit hang nam hodc thué dét tra tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué. (2) T chuc kinh té, t6 chuc sy nghiép cong lap tu chu tai chinh, hg gia dinh, ca nhan, nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép cd von dau tu nuoc ngoai dang duge Nha nude cho thué dat tra tién
thué dat hang nim duoc chuyén sang thué dét tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué va phai xac dinh
lai gia dat cu thé dé tinh tién thué dat tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép chuyén sang thué dat theo hinh
thirc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh ctia Luat ny.
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dung nha & hoic xdy dung ha ting nghia trang, nghia dia dé kinh doanh bét budc
phai duoc Nha nudc giao dét c¢6 thu tién st dung dét theo Piéu 55. Tuong tu, gidi
han tai khoan 4 Diéu 176 ciing han ché ddi v6i doanh nghiép dang st dung dat dé
dau tu xdy dung nha & ma dit dé c6 ngudn gbc nhan chuyén nhuong QSDD tir cac
ho gia dinh, c4 nhan. Nay doanh nghiép muén chuyén sang dit SX-KD, dich vu,
thuong mai thudc hinh thirc thué dat thi véi Diéu luat nay doanh nghiép khong thé
chuyén muc dich str dung dat va khong chuyén ddi duogc muc dich dau tu cua du an.
Tuong ty, han ché nay ciing dugc quy dinh trong Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 vé thu tién thué mat dat, mat nude. Theo d6, Nghi dinh chi quy dinh
vé thu tién thué dat va thué mat nudc ddi voi truong hop duoc Nha nudc cho thué
dat ma khong c6 quy dinh vé thu tién thué dat d6i voi truong hop doanh nghiép
dang str dung dat kinh doanh nha & ma dat d6 c6 ngudn gdc tir nhan chuyén nhuong
cua hg gia dinh, ca nhan, nay c6 nhu cau chuyén ddi muc dich sang dat thuong mai -
dich vy, nghia la chuyén sang hinh thuc thué dét cua Nha nuée.

Ba I3, theo khoan 2 Diéu 56 Luit Dat dai nim 2013, don vi vil trang nhan
dan sir dung dat dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy san, lam
mudi hodc san xuit ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi két hop
v6i nhiém vu qudc phong, an ninh thudc ddi twong thué dat tra tién thué dat hang
nam. Tuy nhién, khi qui dinh quyén va nghia vu cua to chtrc thué dat tra tién thué
dat hang nam, tai Diéu 175 Luat Dat dai nam 2013 chi dé cap dén TCKT, td chtic su
nghiép cong lap ma khong dé cap dén don vi vil trang nhan dan.

Boén la, vé dau thau QSDD.

Luat it dai nam 2013 khong co bt cur quy dinh nao vé dau thau lya chon
nha dau tu. Trong khi theo Luit Nha & nim 2014, viéc lua chon nha dau tu thuc
hién du 4n nha & phai théng qua dau gid hodc d4u thau... Luat P4u thiu nim 2013
va Nghi dinh sb 30/2015/ND-CP ngay 17/03/2015 quy dinh chi tiét thi hanh mot sd
diéu cta Luat DAu thau vé lya chon nha dau tu thi viéc lua chon nha dau tu thuc
hién duy an c6 sir dung dat tai cac khu dét co gia tri loi thé thuong mai cao phai thuc
hién theo hinh thirc ddu thau. Nhu vay, theo quy dinh cua phép luat hién hanh, thuc

tién trién khai cac du an bat dong san dang phai d6i mat véi nhiing vudng mac nhu:
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Truong hop khu dat dé thuc hién dy an bat dong san chua thuc hién bdi thuong, giai
phong mit bang nhung thudc truong hop Nha nudc giao dat, cho thué dat thong qua
dau gia QSDD theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013. Trong trudng hop nay, néu xét
theo quy dinh tai Luit PAu thdu nim 2013 va Nghi dinh 30/2015/ND-CP ngay
17/03/2015 thi “co ché” dau thau dé thue hién du an dugc ap dung. Thé nhung, sau
khi cac nha dau tu dau tu rat nhiéu kinh phi tham gia ddu thau dé duoc lwa chon nha
dau tu thuc hién dy an, véi nhitng cam két dong gép cho ngan sach nha nude “nhiéu
ty dong”, thi theo Luat D4t dai nim 2013, nha dau tu trang d4u thau du 4n khong
thudc truong hop “Nha nude giao dat, cho thué dat khong thong qua du gia”. Theo
d6, co quan nha nudc ¢ tham quyén c6 thé giao dat cho chu dau tu trang dau thau
thuc hién du an luén khong hay tiép tuc thuc hién dau gia thi chua c6 quy dinh,
hudng din cu thé, gy ling ting cho co quan nha nudc va chi dau tu dy 4n. Bén canh
d6, phéap luat hién hanh chi quy dinh vé viéc dau thau lya chon nha dau tu thuc hién
du 4n c6 st dung dit tai cac khu dét co gia tri loi thé thwong mai cao. V&i nhitng khu
dat khong c6 gia tri loi thé thuong mai cao c¢6 phai thuc hién thu tuc dau thau lua
chon nha dau tu hay khong thi dén nay, van chua c6 quy dinh o rang. Diéu nay lam
giam strc hut dau tu cia dia phwong va mat di co hdi nang cao gia tri stir dung dat.

Nam la, vé thoi diém, thoi gian, thu thé x4c dinh nhu ciu sir dung dét.

Giita Luat Dat dai nam 2013 va Luat Pau tu nam 2020 c6 sy khong thong
nhat vé thoi diém xac dinh nhu cau st dung dét; hd so xin chap thuan chi truong
dau tu va hd so xac dinh nhu cau st dung dat: Theo phap luat dau tu, thoi diém
thim dinh nhu cau sir dung dat 1a thoi diém tham dinh ho so dau tw. Tuy nhién,
phap luat dat dai lai quy dinh van ban thim dinh dugc lap trén co s¢ ho so giao dat,
cho thué dit, chuyén muc dich st dung dat. Quy dinh nay duogc hiéu 1a viéc tham
dinh nhu ciu st dung dat duoc tién hanh trong giai doan thuc hién vi¢c giao dat,
cho thué dat.

Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 32 Luat Pau tu nim 2020 thi
UBND cap tinh ¢6 thim quyén chap thuan chua trwong dau tu ddi véi du 4n c6 yéu
ciu chuyén muc dich str dung dat, khong phan biét loai dat duogc chuyén muc dich.

Trong khi d6, diéu kién dé chuyén muc dich st dung dit theo quy dinh tai Piéu 58
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Luat Pat dai nam 2013 1a phai c6 Nghi quyét ciia Hoi dong nhan dan cap tinh ddi
v6i trudng hop chuyén muc dich sir dung dat duéi 10 héc ta dat trong laa, dudi 20
héc ta dat rimg phong ho, dit rimg dic dung; d6i v6i du 4n sir dung dit tai hai dao
va cac x4, phuong, thi trin bién gi6i, ven bién thi co quan nha nudc c6 thim quyén
chi duoc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat
khi dugc sy chap thuan bang vin ban cia cac B, nganh c6 lién quan. Nhu vy, quy
dinh tai Luat Pat dai nam 2013, Luat Pau tu nim 2020 1a chua thdng nhat va chua
1d rang vé tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat. P6i v6i nhitng du 4n
dau tu co dé xuat chuyén muc dich sir dung dat dudi 10 héc ta dat trong lta, dudi 20
héc ta dat rimg phong ho, rimg dic dung thi tham quyén thuéc UBND hay Hoi dong
nhan dan? UBND chap thuan chu truong dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu nim
2020 nhung khéng c6 nghi quyét cia Hoi dong nhan dan thi giai quyét thé nao? Poi
v6i nhitng du 4n dau tu c6 dé xuat chuyén muyc dich st dung dat dudi 10 héc ta dat
tréng laa, dudi 20 héc ta dit rung phong ho, dat rung dac dung tai hai ddo, cac xa,
phuong, thi trdn bién gidi, ven bién thi s& phai xin chap thuan cua bao nhiéu co
quan? (UBND, Hoi dong nhan dan, Bo, nganh c6 lién quan?) Va céac thu tuc thuc
hién nhu thé nao? Thu tuc ndo trude, thu tuc nao sau?

Trinh ty, thi tuc thim dinh nhu cau str dung dat, tham dinh diéu kién giao dit,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat quy dinh tai khoan 1 Piéu 68
Nghi dinh 43/2015/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat
Dat dai thi d6i voi dyu an dau tu duoc Qubc hoi quyét dinh chu truong dau tu hodc
Thii tuéng Chinh phu chap thuan cha truong dau tu khong thuc hién quy dinh nay.
Nhu vay, du 4n do UBND cap tinh chap thuan chi truong dau tu van phai trai qua
quy trinh thim dinh diéu kién giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat va nha diu tu c6 nguy co khong dugc giao dit, ké ca trong truong hop
duge UBND cép tinh chip thuan chu truong dau tu trude d6. Didu nay dan t6i viee
co quan nha nudc hai lan thAm dinh vé diéu kién giao d4t tai hai thu tuc khac nhau
d6i v6i du an do UBND cép tinh chap thuan chi truong dau tu. Diéu nay vira tao ra
su lang phi vé ngudn luc tir phia co quan quan 1y nha nude, vira tao ra nhirng rii ro,

kho khin cho nha dau tu dung trudc nguy co khong duge giao dat mic du da duoc
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chap thuan chu truong dau tu. Ngoai ra, thoi gian, thoi diém tham dinh va tra ho so
d6i v6i du an dau tu thude tham quyén quyét dinh dau tu cia UBND cép tinh duoc
phap luit dau tu quy dinh 13 15 ngay ké tir khi nhan da hd so; trong khi dé, theo
phap luat dat dai 1a 30 ngay tai thoi diém thue hién thu tuc giao dét, cho thué dat,
cho phép chuyén muyc dich sir dung dat. Hon nita, co quan tiép nhan hd so thu tuc
cling khac nhau, Luat Pau tu nim 2020 quy dinh 13 co quan ding ky dau tu, con
theo Luat Pat dai ndm 2013 13 co quan TN&MT. “Theo két quad khdo sdt tai 4 tinh,
thanh phé Ha Néi, Thanh phé Ho Chi Minh, Hau Giang, Bdk Lik cho thay, dai da
s6 cdc doanh nghiép (doanh nghiép, hé gia dinh kinh doanh, t6 hop tic) déu sir
dung dat dé san xuat, kinh doanh. Dién tich dat sir dung ciia nhitng doanh nghiép
nay cé nhiéu sy twong dong khi chii yéu cé dién tich dwéi 1ha (>50% & Ha Néi,
Thanh phé Hé Chi Minh, Pk Ldik) va tir 1 dén 20ha (60% ¢ Hdau Giang). Tai Ha
Néi, cdc doanh nghiép chii yéu sir dung dat theo qui ché thué cia hg gia dinh, cd
nhén (54%). Trdi lai, & Thanh phé H6 Chi Minh, Hdu Giang, Pak Lk, cac doanh
nghiép lai sir dung dat theo 2 qui ché nhdn chuyén nhwong cia cd nhan/to chirc
(40-48%) va thué ciia Nha nwéc (62% & Pk Lak). Poi véi sie dung dat nong nghiép
dé san xudt - kinh doanh, doanh nghiép & ca 4 tinh thanh phé néi trén déu dong
thudn & mirc cao vé gdp khé khan khi phdp ludt dat dai thuong xuyén thay doi.
Poéng thoi, ho ciing gdp nhiéu vudng mdc khi phdp ludt dat dai chwa dong b; dic
biét tir cdc quy dinh vé giao dat, cho thué ddt va thu hoi dat. Twong tw doi véi
doanh nghiép sir dung dat phi néng nghiép, 3 van dé néu trén ciing gdy nhiéu kho
khan, vieong mdc cho ho (mirc dong thudn cao & cd 4 tinh/thanh phé). Hon nita,
qua thuc té khdo sat, cac doanh nghiép cua Nha nuoc co nhiéu loi thé hon cdc
doanh nghiép khdc trong co hoi tiép can quyén sir dung ddt khi co quan cé tham
quyén ldp ké hoach sir dung dat. Dan dén viéc han ché quyén tiép cin quyén sir
dung ddt ciia cdc thanh phan kinh té khdc va dé gdy nén cdc tiéu cyc trong quan hé
giao dat, cho thué dat.

Tai mét s6 dia phuwong, cac dw an cho thué dat dé phuc vu muc dich san
xudt, kinh doanh, thwong mai dich vu khong thuéc doi tuong Nha nudc thu hoi dat,

chii dau tw gdp khé khan trong viéce théa thudn nhdn chuyén nhiwong OSDP ciia ho
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gia dinh, cd nhan dé thue hién du dn; Hodc sau khi dwoc UBND cdp tinh cho thué
ddt, mét so nha dau tw khéng dwa ddt vao sie dung lién tuc trong 12 thing ké tir
ngay nhdn ban giao dat thue dia; tién o sir dung dat cham 24 thang so voi tién do
ghi trong dy dn dau t ké tir ngay nhédn ban giao dat thuc dia. Nguyén nhdn la do
mot sé nha dau tue khong dam bao ngu5n lyc tai chinh, dir én chdm trién khai xdy
dung phdi thu héi dat ban giao cho dia phwong qudn 1y; viéc boi thiong, gidi
phdng mdt bang khé khan, kéo dai... Pién hinh tai thanh phé Ha Ngi, theo bdo cdo
ciia S¢ TN&MT da thanh tra, kiém tra véi 404 dy dn. Trong do, 96 du dn voi dién
tich 290,9ha dat, sau thanh tra, chi dau tw chii dong khdc phuc cac ton tai; de nghi
dwea ra khéi danh sach cdc dw an cham tién @6, cham trién khai: 29 dw an véi téng
dién tich 1.844,3ha ddt, kién nghi trinh UBND thanh phé thu héi dat, bdi bo quyét
dinh giao dat, cho thué dat. Pén nay, UBND thanh phé di ban hanh quyét dinh thu
hoi dat 10 dw dn véi téng dién tich 177,7ha. Co 60 du an voi téng dién tich 9ha dat
cham tién d, cham dwa dat vao sir dung, UBND thanh phé quyét dinh gia han su
dung ddt 24 thang va chit dau tw phdi ndp thém cho Nha nuée khodn tién twong ving
VvGi mirc tién sir dung dat, tién thué ddt doi véi thoi gian gia han 24 thang. C6 63 du
dan véi tong dién tich 1.426,1ha ddt chdm hoan thanh céng tac giai phéng mdt bang;
20 duw an voi téng dién tich 92, 1ha dat chdm hoan thanh viéc thuc hién nghia vu tai
chinh*, Qua dé cho thdy tinh hiéu qud trong viéc trién khai thuwc hién dw dn dau tw
sau khi Nha nuée giao dat, cho thué dat chiea cao. Tinh trang giao ddt, cho thué
dat, dac biét khi thuc hién cac dw an dau tw trong thoi gian qua dang la van
dé’néng” véi hang loat sai pham gdy thiét hai hang tram ty dong cho Nha nudc.
Hang loat vu dn dang bi diéu tra, khéi t6 khi ¢6 hanh vi giao dat, cho thué ddt trdi
phdp ludt, khéong théng qua dau gia QSDD, "cdt xé” dat céng dé phdn 16, ban nén

442

trai phép ™.

41. Pham Péng (2022), Ha Noi: Kién nghi thu hdi, bai bo quyét dinh giao, cho thué dat 29 du én,
https://laodong.vn/thoi-su/ha-noi-kien-nghi-thu-hoi-bai-bo-quyet-dinh-giao-cho-thue-dat-29-du-an-1032035.1do,
truy cap ngay 8/4/2022.

42. Vién Nghién ctru Kinh t& va Phap luat ASEAN - Hoi Luét gia Viét Nam (2021), Bao céo két qua dé tai
nghién ciru khoa hoc cap Bo “Co sé khoa hoc dé xuat cac giai phap dam bao tinh dong bg, théng nhét trong
cac quy dinh ciia phap luat vé quan ly, sir dung dat dai gitra Luat Dat dai va cac dao luat c6 lién quan, gop
phé“m nang cao hi¢u lyc, hi€u qua quan ly dét dai ¢ Viét Nam”, Ha Noi, tr. 85-86.
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Ther hai, thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD ctiia TCKT cho thdy con c6 su phan biét, khong binh dang gitta cac TCKT
thudc céc thanh phan kinh té trong tiép can dat dai.

Kho khin trong tiép can dit dai van 1a mot trong nhitng rao can dé cai thién
moi truong dau tu kinh doanh, nang cao nang lyc canh tranh quéc gia, ho tro phat
trién doanh nghiép®. Viéc sir dung dit ngoai cum cong nghiép, khu céng nghiép,
khu kinh té dé thuc hién cac du an c6 vén DPTNN khong thé thuc hién duoc do quy
dinh doanh nghiép c6 yéu t6 nudc ngoai khong dugc nhan chuyén nhuong, thué,
nhan gop vén tryc tiép tir ho gia dinh, ca nhan, déng thoi khong thude trudng hop
Nha nuée thu hdi dat. Didu nay ciing dd 1am anh huéng dén viéc thu hat dau tu truc
tiép ctia nudc ngoai vao cac dy 4n nong nghiép, du 4n thwong mai, dich vu, khong
dam bao quyén binh déng trong viéc tiép can quy dit clia cac thanh phan kinh t&**
Tuy nhién, Luat Doanh nghiép nim 2014 quy dinh vé chuyén nhuong phan von gop
trong doanh nghiép, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh vé chuyén
nhuong bat dong san nén thuc t& van c6 mot s6 du 4n c6 von DTNN hoat dong, co
quyén s hitu vén, tai san trong doanh nghiép nhung khong c6 quyén vé st dung dat.

Thet ba, thuc tién thyc hién phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT cho thay hiéu qua tuan thi phap luat con thap. Biéu nay thé hién:

Mot 1, con nhiéu truong hop giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muyc
dich st dung dat khong phu hop voi ké hoach sir dung dat hang nam duogc duyét;

Hai 13, viéc giao dét, cho thué dét tai cac khu, cum cong nghiép ¢ nhiéu dia
phuong van chua thuc hién theo quy dinh (UBND cép tinh khong giao dat, cho thué
dt cho nha dau tu xay dung ha t?mg dé cho thué, cho thué lai dit ma van truc tiép
cho thué dat ddi véi timg to chue sir dung dat SX-KD trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép); nhicu khu, cum coéng nghiép thyuc hién giao dat san xuat khi chua xay

dung xong cac cong trinh ha tang, tiém an nhiéu nguy co vé moi truong;

43. Viéc thu hdi dat, boi thudng, gidi phong mat bang tai mot s6 dia phuong Van con cham; cac dy an san
xuét, kinh doanh thuc hién theo phuong thirc thoa thuan nhan quyén, thué quyén sir dung dét con co kho
khin do chua c6 co ché dé xur 1y dbi véi cac trudong hop khong thoa thuan dugc; thiéu co ché dé thuc day
hoat dong cua thi truong quyén su dung dat, dac biét 1a thi trudng dat ndng nghiép; t6 chuc thyc hién cac quy
dinh vé thu tuc hanh chinh con phién ha, kéo dai;...
44. Piéu nay da dugc khic phuc trong Luat Dat dai nim 2024.
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Ba Ia, thu tuc giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat con mot
sb cong viéc chua thuc hién dung quy dinh, nhu: Thyc hién thu tuc giao dét, cho
thué dat ddi véi ca cac td chuc dang st dung dat; khong c6 bién ban ban giao dét
thue dja hodc bién ban ban giao dét thuc dia 1ap trude khi ky quyét dinh cho thué
dat hodc trude khi ky hop dong thué dét; giao dat, cho thué dat xong da 1au nhung
chua cip gidy chimg nhan, chua ding ky vao s dia chinh; trudng hop cho thué dat
d6i v6i t6 chirc mua bén tai san gan lién voi dat thué tra tién hang nim khong c6
van ban tham dinh vé diéu kién mua ban tai san theo quy dinh tai Diém b Khoan 1
Picu 189 Luat Pat dai nam 2013; thé hién loai dat giao, cho thué chua ding quy
dinh; thoi han sir dung dét tinh hoi to tir truée ngay ky quyét dinh giao dat; nhicu
truong hop cho phép chuyén muyc dich st dung mot phan thira dat nong nghiép
nhung trong quyét dinh va so do thira dat khong xac dinh cu thé vi tri, ranh giéi
dién tich dat chuyén muc dich thanh thira dat riéng; c6 truong hop khu dit cho thué
nam trén dia ban 2 xa di 1ap thanh 2 hd so cho thué dat d6i voi timg phan dién tich
thudc moi xa;

Boén la, giao dét co thu tién va cho thué dat theo hinh thirc ddu gia QSDD
thuc hién con han ché. Hau hét cac du an thuc hién dau thau nhung chi c6 mét nha
dau tu du diéu kién tham gia, trong khi nhiéu nha dau tu lai han ché vé ngudn luc
nén dan dén vi pham trong qua trinh thue hién du an gy lang phi va that thoat; con
ling ting trong viéc td chic dau thau dyu an co st dung dét, dau gia QSDD, giao,
cho thué dat c6 ngudn goc do c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc, néng lam
truong, sap xép co so nha dat ctia co quan nha nudc; di voi hinh thirc xay dung -
chuyén giao (du an BT), viéc xac dinh gia tri cong trinh BT va gia tri QSDb dé
thanh toan chua phu hop v.v. ..

2.2.3. Nguyén nhan cia han ché, bdt cdp

2.2.3.1. Nguyén nhén khach quan

Mgt 1, trong nhitng nim gan day, toc do d6 thi hda dién ra manh mé kéo
theo sy gia tang dot bién cua dan sé do6 thi (cha yéu 1a gia ting dan s6 co hoc do
luong ngudi di chuyén tir khu vic nong thon ra cac do thi tim kiém viéc 1am, hoc

tap sinh song) khién nhu cau st dung dat ngay cang ting. Trong khi d6, quy dat tu
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nhién tai khu vuc d6 thi ngay cang khan hiém. Mat khac, khu vuc d6 thi 1a noi hoi
tu cac diéu kién thuan loi cho hoat dong SX-KD cua TCKT nhu 1a thi trudng tiéu
thu san pham véi sic mua rat 16n; nguon nhan lyc chit lugng cao, ¢ tay nghé ddi
dao; hé théng ha ting ky thuat va ha tang xa hoi duoc dau tu dong bo, hién dai...
Diy la luc hip dan cac TCKT trong viéc st dung dat vao muc dich SX-KD. bat
trong bdi canh dé, dé tiép can dat dai sir dung vao muc dich SX-KD thi c6 mot bo
phan TCKT tim moi cach (ké ca nhitng hanh vi bi nghiém cim) dé dugc Nha nudc
cho thué dat. Hon nira, chiém s6 Iuong Ién cac TCKT trong nuéc la nhiing doanh
nghiép nho va vira c6 tiém luc tai chinh han ché nén khé ¢ thé thué duoc dat trong
khu cong nghiép trong diéu kién ngudn “cung” vé dat dai khong dap tng nhu cau sir
dung caa xa hoi khién dat dai ngay cang tro 1én ¢ gia. Thuc trang nay vé hinh
chung tac dong gay ra hé luy tiéu cuc cho viéc thuc hién phap luat vé cho thué dat
sir dung vao muc dich SX-KD cioa TCKT.

Hai 13, dat dai 14 noi dién ra moi hoat dong ciia con ngudi ndi chung va hoat
dong SX-KD ctua TCKT noi riéng. Quan hé dét dai sir dung vao muc dich SX-KD I
d6i twong diéu chinh, chiu su quy chiéu cua nhiéu dao luat nhu Luat Dat dai, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat Thué, Luat c4c to chuc tin dung, BLDS, Luat Bau
tu, Luat Doanh nghiép, Luat Thuong mai V.v... Cac dao luat nay lai do nhiéu co
quan nha nudc khac nhau ban hanh lam co s cho hoat dong quan 1y nha nudc cta
ting linh vuc chuyén nganh. Vi viy, su thiéu thdng nhit, ddng bo, mau thuan,
chdng chéo vé noi dung caa mot s6 quy dinh trong cac dao luat nay 1a diéu kho
tranh khoi. Mit khéc, nhiéu vu vi pham phép luat c6 tinh chat phtc tap do ngudn
goc lich st dé lai va c6 tac dong tiéu cuc vé chinh tri, kinh té - xa hoi. Hé thong
chinh sach, phép luat ndi chung va hé thdng chinh sach, phap luat vé dat dai noi
riéng thudng xuyén duoc sira d6i, bd sung, stra doi cho phu hop véi thuc tién phat
trién cua dat nudce va khong nhat quan qua ting giai doan lich sir cu thé va gay ra
nhitng xung dot vé mat phap luat giita cac quy dinh cii véi nhitng quy dinh méi ban
hanh. Hon nira, chinh sach, phap luat dat dai lai chua twong thich dong bo véi céc
chinh sach, phép luat khéc va trong hé théng phap luat thi linh vuc phép luat kinh té

lubn c6 sy sira ddi, bd sung, hoan thién (bién dong, van dong lién tuc). Diéu nay it
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nhiéu gy tré ngai cho viéc thuc thi phéap luat vé cho thué dat dé sir dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT ¢ nudc ta.

Ba 13, mit trai cua co ché thi trudng tac dong, anh huéng truc tiép, dix doi,
manh mé& dén ngudi st dung dat néi chung va TCKT sir dung dat néi riéng; dén doi
ngil can bd, cdng chirc 1am nhiém vu quan 1y nha nuéc vé dat dai. Ché do luong va
cac dai ngd vat chat khac ciia Nha nude chua thé dam bao cudc séng cho ho. Trong
khi d6, nhitng tiéu cuc, 1am trai quy dinh cta phap luat mang lai lgi ich vat chat 1én
dén hang ty dong cho céac cha thé nay. C6 khong it quan chirc, can bo, cong chirc
lam nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai da khong chién thang duoc sy cam db vé
vat chat dung ra tiép tay, chong lung, bao che cho cac hanh vi vi pham phép luat vé
cho thué dat doi véi TCKT nham muc dich truc lgi. Hay ndi cach khac, mat trai cua
co ché thi trudng tac dong, anh hudng tryuc tiép khién mot bo phan té chic, ca nhan
coi trong véan dé khai thac loi ich vat chét tir hoat dong cho thué dat doi voi TCKT
bang moi gia. Piéu nay tiém an thuong truc nguy co vi pham phap luat vé dat dai
noi chung va phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cia TCKT
noi riéng. Khi vi pham xay ra, t6 chac, ca nhan ¢6 hanh vi vi pham tim moi céch
“chay chot”, boi tron va sir dung mdi quan hé tu ban than hiu... véi muc dich tron
tranh su trieng phat cua phép luat. Vi vay, hiéu qua thi hanh phap luat vé cho thué
dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT con han ché.

Bon 13, do dat nudc ta trai qua thoi ky chién tranh kéo dai trong khoang 30
nam (tr nim 1945 - nam 1975); vi vay, nhiéu van dé bat thuong cua chién tranh da
trg thanh van dé binh thuong do nguoi dan va xa hoi budc phai thich nghi, 1am
quen. Mit khéc, trong thoi ky nay, Nha nudc va x& hoi don toan lec cho cong cudc
vé qudc, thdng nhat dit nuéc nén kho cé didu kién dé giai quyét nhitng vin dé dan
sinh hang ngay cua ngudi dan. Séng trong bdi canh do, nguoi dan budc phai tu xoay
X0, ty thich nghi va giai quyét nhitng van dé thuong nhat hang ngay. Lau dan nhiing
g Xt nay tré thanh nép séng, suy nghi cua ho. Do d6, thoi quen tu xoay x& dé dat
dugc muc dich ty thdn mong mubn cia mdi ca nhan bat chap quy dinh cua phép
luat. Hon nira, van héa ctia ngudi Chau A 13 ¢6 su cam on thong qua hinh thtc biéu

qua ting cho nguoi lam ho, gitip d& minh bi loi dung, bién tuwéng dudi tac dong mat
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tréi cia co ché thi truong thanh hanh vi héi 16, boi tron, 16t tay. Pidu nay di gop
phan 1am v6 hiéu hda su nghiém minh caa phap luat va khién viéc thuc thi phap luat
vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD doanh caa TCKT kém hiéu qua. ..

2.2.3.2. Nguyén nhan chu quan

Mgt 13, cng tac quan 1y nha nudc vé dat dai bi budng long trong mot thoi
gian dai nén hd so, tai liéu dia chinh khong day du, thiéu chinh xac va dong bo. Mt
khac, hé thdng thong tin, co so dit liéu vé dat dai chua dugc cap nhat thuong xuyén,
kip thi, chinh ly chinh xé&c so véi nhiing bién dong thuc té vé str dung dat vao muc
dich SX-KD cua TCKT. Hoat dong lap, tham dinh, xét duyét, diéu chinh, thuc hién
quy hoach, ké hoach sir dung dat; dang ky dat dai; cAp GCNQSDD... con nhiéu han
ché. Pay 1 rao can cho viéc tiép can dat dai va thuc hién phap luat vé cho thué dat sir
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT. Hon nira, dit trong bdi canh cudc cach mang
cdng nghiép lan thir tu tac dd6ng manh mé moi mat cua doi sbng xa hoi trén quy mo
toan cau thi qua trinh chuyén d6i s, xay dung nén kinh té s, xa hoi sb va chinh
phu s6 dién ra con cham chua dap wng yéu cau cua thuc tién. Pay ciing 12 nguyé
nhan khién viéc thuc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
cua TCKT chua dap ung ky vong cua cong dong doanh nghiép, ciia cac chu dau tu.

Hai 13, nang luc cta doi ngi can bg, cbng chuc nha nudc ndi chung va cac
cdng chirc 1am nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai (dic biét 1a can bo cip co s
x4, phuong, thi trdn) noi riéng con nhiéu han ché, nang luc hoi nhap, k§ ning 1am
viéc chuyén nghiép, ky luat cong vu, tinh than, thai d6 phuc vu nhan dan, doanh
nghiép va kha ning chuyén do6i s, ung dung cdng nghé théng tin vao xt ly cong
viéc hang ngay... chua dap ing yéu cau cua thyuc tién phat trién cia dat nude trong
diéu kién hoi nhap qudc té. Trong khi d6, day 1a khau dot pha rat quan trong, quyét
dinh dén sy thanh céng hay that bai cia cac chién luoc, chinh sach. Diéu nay da
dugce Pang ta nhan manh trong cac Nghi quyét Dai hoi Bang toan québc lan the 1X,
X, X1, XIl va XIlI 1a tap trung vao ba khau dot pha chién luge dé day manh toan
dién cong cudc doi mai dat nudc gom: Phét trien nguon nhan luc chat luong cao;
xay dung va hoan thién hé thong co s ha tang ki thuat va cai cach thé ché chinh
tri. Véi sy han ché vé ning lyuc, trinh 6 chuygn mén nghiép vy, ki ning chuyén

nghiép, su hiéu biét phap luat... cua doi ngii can bo, cdng chirc khdng chi kim hdm
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téc do tang truong, canh tranh quoc gia ma con lam giam hiéu qua thuc hién phap
luat vé cho thué dt sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT.

Ba 13, co ché phéi, két hop giira cac bo, nganh, chinh quyén cac dia phuong,
cac hiép hoi, cong dong doanh nghiép, doanh nhan... trong thuc hién phap luat vé
cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT chua thuc sy chit ché, hiéu
qua ma mét minh ching minh hoa 13 viéc tiép can, tra ciru cac thong tin vé dat dai
noi chung va thdng tin vé sir dung dat caia TCKT néi riéng gap khong it kho khan,
tré ngai. Mat khac, sé liéu thong tin vé dat dai do cac co quan nay cung cap khong
thong nhat, thiéu chinh xac. Mdi co quan cung cip mét sé liéu khac nhau. Trong cong
tac thanh tra viéc thuc hién phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT chua nhan duoc su vao cudc tich cuc, rét rao, hiéu qua caa mot sé so,
nganh; caa chinh quyén co so... Hon nira, khi phat hién vi pham phap hién phap luat
vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT thi khong it truong hop
viéc xir ly gap cac rao can nhu sy tic dong cua lanh dao, cta co quan cap trén; con
c6 biéu hién né nang, viéc xir ly thiéu kién quyét, dat diém, rot rdo, triét dé.

Bon 13, cdng tac van dong, tuyén truyén, phd bién, gido duc y thirc chip
hanh phép luat d6i voi nguoi dan néi chung va TCKT ndi riéng con mang tinh hinh
thirc, phong trao, chua dat hiéu qua mong mudn. Mic du, dugc tuyén truyén, phd
bién, gido duc phap luat song khi thuc hién viéc cho thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT thi c6 khong it td chirc, c& nhan; tham chi can b, dang vién tim
moi cach dé trén trach nhiém thuc hién nghia vu tai chinh, nghia vu nop thué dbi
v6i Nha nuée hoic tiép tay, chéng lung cho TCKT vi pham nham muc dich truc loi
hodc vi lgi ich nhém. Hon nita, cdng tac van dong, tuyén truyén, pho bién, gido duc
phap luat trong xa hoi con chiu su tac dong, anh huong tiéu cuc caa phong tuc, tap
quan, 16i suy nghi, hanh vi Gtng x& mang tinh ban ning cua Mot xa hai tiéu ndng,
san xuat nho dé cao yéu té tinh cam trong moi hanh vi ang xu... Miat khac, c6
khong it TCKT con mang ning suy nghi st dung tién bac dé “chay chot” véi mong
muén tiép can duoc dat dai st dung vao muc dich SX-KD trong thoi gian nhanh
nhét c6 thé thay cho viéc tuan thu cac quy dinh cua phap luat vé van dé nay. Diéu
nay phan nao han ché hiéu qua thuc hién phép hién phép luat vé cho thué dit sir

dung vao muc dich SX-KD cua TCKT.
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Nam la, cdng tac tong két rat kinh nghiém thuc thi phap luat vé cho thué dat
sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT dudng nhu chua di vao chiéu sau, thuc
chat; chua thuc sy chd trong ding mirc, hau hét chi di sau chi tiét tong két cong tac
trén co sd thanh tich chir chua di vao phan tich, nhan dién nhiing han ché, yéu kém
mét cach cu thé, chi tiét. Nguyén nhan cua han ché, yéu kém trong viéc thuc hién
phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT duoc nhan dién
chua day du, chi tiét va toan dién. Pay ciing 1a nguyén nhan khién viéc thyc hién

linh vuc phap luat nay chwa dat hiéu qua mong muén v.v...

Két luidn Chwong 2

1. Chuong 1 cua luan an cung cap hé théng co sé Iy luan vé cho thué dat sir
dung vao muc dich san xuat - kinh doanh cua t6 chac kinh té va phap luat vé cho
thué dat st dung vao muc dich san xuat - kinh doanh cua té chic kinh té dé NCS
tiép tuc giai quyét cac yéu cau cia dé tai tai cac chuong tiép theo. Dya trén co s hé
thong ly luan cia Chuong 1; NCS phan tich thyc trang phap luat vé cho thué dat st
dung vao muc dich san xuat - kinh doanh cua to chirc kinh té va danh gia thuc tién
thuc hién. Nhitng noi dung nay duoc tap hop, trinh bay, phén tich tai Chuong 2 cta
luan an.

2. Trong khudn khé ctia mot chwong cua ban luan an tién si, NCS khong co
tham vong phan tich tat ca cac noi dung cé lién quan ciia phéap luat vé cho thué dat
st dung vao muc dich san xuét - kinh doanh cua té chirc kinh té ma chi gidi han ¢
viéc phan tich nhiing ndi dung co ban cia phap luat dat dai hién hanh, bao gom:
Céc quy dinh Vvé can ct cho thué dét; vé tham quyén cho thué dat; vé hop dong cho
thué dat; vé quyén va nghia vu cua té chuc kinh té thué dat sir dung vao muc dich
SX-KD: Vé trinh ty, thi tuc cho thué dat; vé& xir Iy vi pham phap luat vé cho thué
dat. Trong béi canh Luat Bat dai nim 2024 duoc Québc hoi khda XV thong qua tai
ky hop bat thuong lan the 05 ngay 18/01/2024 thay thé Luat Dat dai nim 2013,
nhung chua ¢ hiéu lyc thi hanh tai thoi diém luan an duoc thuc hién (Luat Dat dai
nam 2024 c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/2025) va Luat Dt dai nim 2013 dang con hiéu
lyc. Vi vay, ndi dung ctia Tiéu muc 2.1 cia Chuong 2 1a sy két hop gitra cac quy

dinh vé cho thué dit dat sir dung vao muc dich san xuit - kinh doanh cua té chic
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kinh té cua Luat DAt dai nim 2024 va Luat Dat dai nim 2013 va cac van ban huéng
dan thi hanh.

3. Tur viéc phan tich mot sé quy dinh vé cho thué dét sir dung vao muc dich
san xuit - kinh doanh cua t6 chac kinh té, NCS rit ra nhan xét: Mgt 13, viéc cho
thué dat sir dung vao muc dich san xuét - kinh doanh cua t6 chirc kinh té tuan theo
cac quy dinh cta phép luat dat dai vé cho thué dat ddi voi to chirc, ho gia dinh, ca
nhan nham dam bao sy binh dang trong tiép can dat dai va sy quan 1y dét dai thong
nhat caa Nha nudc; Hai 1, bén canh viéc tuan thu cac quy dinh chung caa phép luat
vé cho thué dat; té chac kinh té thué dat sir dung vao muc dich san xuét - kinh
doanh phai c6 cac quy dinh riéng diéu chinh nham dap tng yéu cau cua viéc giam
chi phi, tiét kiém thoi gian, nguon lyc trong tiép can dat dai nhanh chong, don gian,
thuan tién, it ton hon. Tuy nhién, rat tiéc 12 nhitng quy dinh cho thué dat c6 tinh chat
dic thu nay con thiéu, chua day du va kha mo nhat trong phap luat dat dai hién
hanh. Pay 1a mot Iy do dé dé& xuat giai phép tiép tuc hoan thién phéap luat vé cho
thué dat sir dung vao muc dich san xuét - kinh doanh cua to chac kinh té trong thoi
gian t6i. Diéu nay lai cang duoc nhan dién rd nét hon, day du hon tai Tiéu muc 2.2.
DPanh gié4 thyuc tién thuc hién phép luat vé cho thué dat sa dung vao muc dich san
Xuit - kinh doanh cua t6 chic kinh té trén nhitng “lat cat” gébm két qua dat duoc;
nhitng han ché, vuéng mac va nguy@n nhan vai cac thdng tin, sé liéu thuc tién minh
ching mang day tinh thuyét phuc. Pay 1a co s& d& NCS nghién ctru dinh huéng,
giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat; to chirc kinh té thué dat sir dung vao
muc dich san xuat - kinh doanh va nang cao hiéu qua thuc hién tai Chuong 3 luan

an.
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Chuwong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VE CHO THUE PAT SU DUNG VAO MUC PiCH SAN XUAT - KINH DOANH
CUA TO CHUC KINH TE VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN
O VIET NAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé cho thué dit sir dung vao muc
dich san xuat - kinh doanh ciia to chirc kinh té

Tir két qua nghién ciru cua tong quan tinh hinh nghién ctu va co s 1y
thuyét cta luan an, Chuong 1, Chuong 2; NCS cho rang viéc hoan thién phap luat
vé cho thué dit str dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT can dua trén mot sd dinh
huéng chu yéu sau day:

Thir nhdt, hoan thién phap lut vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT phai dam bao ting cuong va cing cd ché do so hitu toan dan vé dat dai.

S6 hitu toan dan vé dit dai duoc khing dinh trong Hién phép nim 2013:
“Pat dai, tdi nguyén nude, tai nguyén khodng san, nguon loi & ving bién, viing troi,
tai nguyén thién nhién khdc va cdc tai san do Nha nwée dau tw, qudn Iy 1a tai san
cong thudc sé hitu toan dan do Nha mede dai dién chi s6 hitu va thong nhdt qudn
ly”*°. Cu thé héa quy dinh nay cua Hién phap nim 2013, Luat Dat dai nim 2024
quy dinh: “Pat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nude dai dién chi sé hitu va
théng nhat qudn 1y. Nha mede trao quyén sir dung dat cho nguoi sir dung ddt theo
quy dinh ciia Ludt nay™*®. Nhu vay, cic quan hé vé quan 1y va sit dung dét dai dugc
xay dung, hinh thanh dya trén ché do s& hitu toan dan vé dat dai va chiu su chi phéi

truc ti€p cua ché do s¢ hiru dat dai nay. Quan hé vé cho thué dat noi chung va quan

45. Biéu 53 ctia Hién phap nam 2013.
46. Biéu 12 Luat Dat dai nam 2024.
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hé vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT ndi riéng ciing khong
phai 1a mét truong hop ngoai I€.

Céac quan hé dit dai, trong d6 c6 quan hé vé cho thué dét sir dung vao muc
dich san SX-KD cua TCKT (sau ddy goi 1a quan hé vé cho thué dat) luon thé hién
yéu t6 ménh 1énh - hanh chinh, hay néi cach khac d6 chinh 1a yéu té quyén luc cua
chu so hitu dét dai toi cao cta toan dan théng qua dai dién 1a Nha nuéc. Khi phan
tich v& quyén s& hiru trong khung phan tich da quyén, ngudi ta chia thanh hai cp
d6: So hitu t6i cao va so hitu thuc. “So hitu t6i cao la quyén dinh doat chung va t6i
thwong doi véi cdc vin dé co ban va vi mé trong qudn Iy va sit dung dat trong pham
vi lanh thé ciia mét quoc gia. Cap do sé hitu thie la quyén sir dung, quyén dwoc
hwong san phcfm tir mét dién tich dat cu thé nao do, cting nhu dwoc trao doi, mua
ban, thé chap cdc quyén dy*. Theo nghia nay, 16p s6 hitu thuc s& ndm trong pham
vi bi chi phdi boi 16p so hitu t6i cao va phai tudn thu cac quy dinh co ban cia 16p
chu so hitu tdi cao. Tuy nhién, cip d6 sé hitu nao manh hon hay trdi hon con tiy
thudc vao diéu kién, bdi canh chinh tri, vin hoa, kinh té - x3 hoi ctia mdi mot qudc
gia va mdi giai doan lich st cu thé. Vi du: O Anh, ché do tu hitu trong 16p s& hiru
thuc s€ tro1 hon; vi Anh la quéc gia thtra nhan mo hinh da hinh thuc sé hitu dat dai;
trong d6 c6 hinh thirc s& hitu tu nhan vé dat dai. O Viét Nam, ké thira két qua
nghién ctru vé qua trinh hinh thanh va phat trién cta ché d6 s hiru dat dai qua cac
thoi ky dugc gidi hoc gia cong bd trong cac tac pham khoa hoc cho thiy Viét Nam
ludn ton tai hai 16p sé hiru dat dai chii yéu nhung cac hinh thtrc s¢ hitu hay quyén
s& hitu ¢6 quy dinh khac nhau trong timg giai doan lich st*®. K& tir khi Luat Dt dai
nam 1987 ra doi va su ké tiép ctia cac dao Luat Dat dai nam 1993; Luat Stra doi, bd
sung mot s6 diéu cua Luat DAt dai nam 1998; Luat Stra doi, bod sung mot s6 diéu cua
Luat Dat dai ndm 2001; Luat Dat dai nim 2003, Luat Dat dai ndm 2013 va Luat Dat
dai nam 2024, Viét Nam thira nhan va kién dinh véi mo hinh ché d6 so hitu toan

dan vé dat dai do Nha nudc dai dién chi s¢ hitu va thong nhat quan 1y dat dai. Theo

47. Pham Vin V& (2008), V& dic trung cua ché do so hiru toan dan ddi véi dat dai, Tap chi Nha nude va
phap lut.
48. bang Thi Phuong (2014), Ché d6 so hitu dit dai & Viét Nam trong lich st va hién nay, Tap chi Khoa hoc
xa hoi Viét Nam, s6 12 (85); Tran Qudc Toan (2013) (chu bién), Poi méi quan hé s¢ hiru dat dai - Ly luan va
thue tién, Nxb Chinh tri quéc gia - Sy that, Ha Noi
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d6, Nha nudc 1a 16p sé hiru tdi cao (hay con goi 1a s¢ hitu phap 1y) c6 quyén quyét
dinh cac van dé co ban vé quan 1y va sir dung dat nhu quy hoach, ké hoach st dung
dat; giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat, thu hoi dat; xac dinh thoi
han str dung dat, muc dich st dung dét... Nha nudce trao QSDD cho cac chu thé khac
(chu sé hiru QSDD) trong mét thoi han nhat dinh thong qua viée giao dit, cho thué
dat, cong nhan QSDD va ngudi s dung dat c6 mot sé quyén nang nhat dinh trong
thoi han giao dat, cho thué dat nhu sir dung dat 6n dinh lau dai, quyén chuyén
QSDD... QSDD tach khoi quyén sé hiru dat dai va trd thanh mot loai quyén tuong
dbi doc lap. N6 duogc xéac dinh la quyén vé tai san duoc phap luat bao hd. Nhu vay,
vo1 quy dinh dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha nude dai dién chu s& hitu va
thong nhat quan 1y 12 mudn nhan manh vai tro cia Nha nudc trong viéc quan 1y, st
dung dét dai vi lgi ich chung ctia cong dong.

Trong thi trudng so cip vé dét dai (thi truong xac 1ap mdi quan hé vé cho
thué dat gitra Nha nudc va TCKT), Nha nude nim vu thé tuyét ddi khi chuyén giao
QSDP cho TCKT thong qua quyét dinh hanh chinh vé cho thué dat st dung vao
muc dich SX-KD. Trong khi d6, ¢ cac nudc thira nhan ché d6 so hitu tu nhan vé dat
dai, chii s¢ hitu dat dai c6 quyén chuyén nhuong quyén so hiru dat dai thong qua
giao dich dan sy mua ban, chuyén nhuong hay cho thué dat dai cho t6 chirc, ca
nhan. Nhu vay, viéc tiép nhan QSDD duogc thuc hién béng mot trong hai kha nang:
i) Xac 1ap quyén sé hitu dat dai cho nguoi c6 nhu cau mua dat nhu céc tai san khéc;
ii) Chuyén giao dat cho ngudi khac bang hinh thic cho thué trén co s théa thuan.
Boi thé, Akiy 4m, mot chuyén gia luat tu cua Trudng Pai hoc Téng hop Waseda
(Nhat Ban) khi nghién ctru vé BLDS niam 1995 ctia Viét Nam cho rang “Ludt dan
sy hién dai lcfy $G hitu ca nhén va sé hitu cia t6 chire héi di mot sé diéu kién nhat
dinh lam nguyén tdc co ban. Con viéc quan Iy va dinh doat tdi san nha mede nhuw tai
sdn s¢ hitu toan déan chang han thi khéng cé quy dinh ™.

Ché d6 so hiru toan dan vé dat dai anh huéng manh mé dén quan hé cho
thué dét giita Nha nuéc va TCKT ma biéu hién rd nét nhat 1a & chd cac bén trong

quan hé nay khong c6 vi tri phap 1y binh dang doc 1ap nhu tinh chat ciia mot chu thé

49. B¢ luat Dan sy Nhat Ban (Tai liéu tham khao do Ban Soan thao B ludt Dan sy - BO Tu phap bién dich).
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trong quan hé phap luat dan sy (xét vé ban chét, quan hé cho thué dat 1a mot quan
hé dan su, vi n6 théa man yéu td ctia mot giao dich dan su). Viéc ky két hop déng
thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT véi co quan quan 1y chuyén
nganh vé dét dai (co quan TN&MT) chi dugc thyc hién sau khi UBND tinh, thanh
phé truc thude trung wong (goi chung 1a UBND cép tinh) - co quan thyc hién quyén
dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat dai- ra quyét dinh cho thué dat. Ro rang yéu td
hanh chinh duoc dat 1én hang dau va thé hién tinh ndi tréi hon so véi yéu t6 dan sy
trong quan hé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT. Vi viy, hoan
thién phap luat vé cho thué dat sit dung vao muc dich SX-KD cua TCKT phai
huéng vao viéc ting cuong, ciing cd va hoan thién ché do so hitu toan dan vé dat
dai & nudc ta.

Thir hai, hoan thién phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD
ciia TCKT phai chu trong dén loi ich ctia ngudi thué dat va dap ung yéu ciu cua
hoat dong SX-KD.

Khéc véi cac chu thé thué dat khac nhu ho gia dinh, cad nhan, co quan, to
chtrc nha nuée..., TCKT 1a to chitc duoc thanh 1ap véi chice nang kinh doanh va lay
muc dich lgi nhuan 1a tiéu chi cao nhat dé phén d4u thuc hién trong moi hoat dong
dau tu, SX-KD. Do d6, nguyén tic hiéu qua kinh t& duoc TCKT dat 1én hang dau.
Chi phi cho viéc tiép can dat dai dugc TCKT tinh toan hodc hach toan véo gia thanh
san pham. Néu gia thanh san phdm cao s& 1am giam ning luc canh tranh cia TCKT
va gay kho khin cho hoat dong SX-KD; bai gia thanh san pham cao khién hang héa
san xuat ra khé ban va chu ky quay vong vén bi cham lai (hay néi cach khac 1a bi
dong vbn dau tu), trong khi phai chiu ap lyuc chi tra 13i suat vay von ngan hang. Hau
qua 1a nguy co “thua ngay trén san nha” hién hitu trong bdi canh thach thirc vé& canh
tranh ngdy cang gay git khi nudc ta hdi nhap sdu rong vao qua trinh toan cau hoa vé
kinh té va tham gia vao chudi gia tri toan cau. Mit khéc, hoat dong SX-KD trong
nén kinh té thi truong va hoi nhap qudc té chiu tac dong manh mé cuia cac quy luat
khach quan cta kinh té thi truong va yéu cau cta hoi nhap kinh té. Piéu nay doi hoi
TCKT phai tranh thu thoi coj; tan dung, ndm bét co hoi kinh doanh; c6 nhu vay moi

mong dat dugc thanh cong. Vi vy, phap luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich
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SX-KD ctia TCKT can duoc hoan thién véi viée cat giam t6i da nhimg quy dinh,
rao can vé trinh tu, thu tuc cho thué dat khong can thiét; giam cac chi phi cho viéc
thué dat va quy dinh ché tai xir Iy nghiém minh, kip thoi, da st rin de dbi véi cac
t6 chirc, c4 nhan c6 thim quyén c6 nhitng hanh vi cira quyén, voi vinh,”chung chi”
hozc tham nhiing, tiéu cuc, goi y TCKT “bdi tron”, “I6t tay”... trong viéc tiép cin
dat dai thong qua hinh thirc cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD.

Thir ba, hoan thién phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT can dua trén su téng két thuc tién thue hién linh vuc phap luat nay; phu
hop véi diéu kién thyc tién va yéu cau quan 1y nha nude vé dat dai ¢ nudc ta.

Triét hoc duy vat lich str cua chu nghia Mac - Lénin da khéng dinh: “ton tai

A9

xa hoi quyét dinh y thirc xa hdi”. Van dung cdp pham tru “ton tai xa hoi” va “y thic
x4 hoi” cua triét hoc Méc - Lénin vao qua trinh x4y dung, hoan thién phap luat cho
thiy rang: Suy cho cung, phap luat 1a san phidm cta qua trinh tu duy cta con nguoi
¢ trinh do cao sang tao ra. Hay noé1 cach khéc, phap luat do con nguoi lam ra dya
trén sy két hop nhuan nhuyén, hai hoa giita qué trinh tu duy sang tao ciia con ngudi
v6i sy danh gia thuc tién khach quan dé nhan biét nhimg yéu cau, doi hoi ciia cude
séng. Mébi quan hé bién chiing giita phap luat va thuc tién duoc biéu hién & mot sb
nét 16n nhu: Pé didu chinh c¢6 hidu qua cac quan hé x3 hoi doi hoi cac nha lam luét
phai tim hiéu, danh gia thuc tién dé nhan biét duoc yéu cau, doi hoi cua xi hoi; ndi
dung cac quy dinh cta phap luat dugc xay dung hudng dén viéc giai quyét doi hoi
ctia thuc tién, phit hop voi yéu cau ciia su van dong, phat trién cta doi song kinh té -
x4 hoi; thuc tién thi hanh 13 thudc do chinh xac nhat mac d6 phu hop cua cac quy
dinh cta phap luat; danh gia,”dinh lugng” mot cach chinh xac nhat muc do phu hop
cua céc diéu luat phai thong qua thuc tién thuc hién. Phap luat vé cho thué dit su
dung vao myc dich SX-KD ctia TCKT la mdt bd phan ctia hé théng phap luat nén
viéc hoan thién linh vyc phap luat nay can dua trén yéu cau, doi hoi cua thuc tién va
yéu cau quan 1y hoat dong cho thué dat ¢ nudc ta hién nay.

Pbi voi nudc ta trong giai doan hién nay, yéu ciu cua cong cudc doi méi
toan dién dat nudc va tac dong cua cudc cach mang cong nghi¢p lan tha tu 1a nhitng

yéu td thuc tién quan trong, co ban nhat can duogc tinh téi khi hoan thién phéap luat
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vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT. Bé kién tao, dong hanh
v6i qua trinh doi méi toan dién dat nuéc, thuc day nén kinh té thi truong dinh
huéng XHCN phat trién doi hoi ching ta phai xay dung, hoan thién hé thdng phap
luat n6i chung va hé théng phap luat kinh t& néi riéng; boi vi phap luat 1a hat nhan
quan trong cta thé ché kinh té. “Viéc xdy dung mot thé ché kinh té ding ddin, ton
trong, dé cao quyén tir do kinh doanh, bao dam sw doi méi, sang tao, khéi nghiép va
bao ho quyén tai san cua ca nhdn... sé dem lgi sy thinh viwong cho mot quéc gia va
nguoc lai”*°. Dé xay dung thé ché kinh té thi trudng thi trude hét cAn x4c 1ap, phat
trién mot hé thong phap luat néi chung va phap luat kinh té néi riéng hoan chinh,
thong nhat, dong bo dap Gmg yéu cau cia hoat dong SX-KD trong co ché thi truong
va hoi nhap qudc té. Trong hé thong phap luat dé, phap luat dat dai ndi chung va
phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD caa TCKT néi riéng 1a mot
bd phan, mot thanh té ciu thanh khong thé thiéu duoc. Boi 18, phap luat vé cho thué
dat sir dung vao muyc dich SX-KD ctia TCKT gop phan thic ddy sy phat trién hay
kim ham sy hinh thanh cuta thi truong bat dong san ma su ra doi cua loai thi trudong
nay goép phan hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh huéng XHCN ¢ nudc ta.

Cudc cach mang cong nghiép lan thi tu dang dién ra rit nhanh chong,
manh mé& va ¢ tac dong siu sic dén toan bo doi sdng cua con ngudi. LA mot qudc
gia dang phat trién thudc nhom cac nude ¢ thu nhdp trung binh thap cua thé gidi,
Viét Nam can tin dung thanh cong nhimg thanh qua cua cudc cach mang cong
nghiép 1an thtr tu mang lai. Cung véi su phét trién cua cong nghé, mo hinh kinh té
chia sé, viéc thuc hién trinh ty, thu tuc cho thué dat trén nén tang giao dién dién tr
online ... da hinh thanh va ngiy cang phat trién ¢ Viét Nam. Tuy nhién, hé thong
phap luat nudce ta c6 do tré 16n, chua kip thoi diéu chinh ¢6 hiéu qua cac hinh thirc
tiép can dat dai da gy kho khin cho ca cong tac quan 1y nha nude va hoat dong cta
cac doanh nghiép, ngudi dan lién quan trong linh vuc dit dai.

C6 thé noi, cong cude doi moi toan dién dat nudc va su phat trién nhu vil

bdo ctia khoa hoc, cong nghé di dit ra nhitng yéu cdu mdi d6i véi hé théng phap

50. Nguyén Quang Tuyén (2021), Tong quan vé hé théng chinh sach, phap luat vé bit dong san du lich &
Viét Nam, Ky yéu Hoi thao khoa hoc qudc té Chinh sach, phap luat vé bat dong san du lich - Nhirng van dé
dat ra cho Viét Nam do Hiép hoi Bit dong san Viét Nam va Truong Pai hoc Luat Ha Noi t6 chuc ngay
16/11/2021, Ha Nai, tr. 132.
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luat n6i chung va phéap luat vé cho thué dat s dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT ndi riéng tai Viét Nam. Do d6, viéc xay dung, hoan thién phép luat vé cho
thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai bam sat nhirng yéu cau, doi
hoi nay.

Thur twr, hoan thién phép luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT can dam bao tinh dong bd, thong nhit v6i nhitng ché dinh khac cua phap
luat dat dai va cac linh vuc phap luat khac trong hé thong phap luat Viét Nam.

Hé thong phap luat bao gdm tong hop cac linh vuc phap luat diéu chinh céc
quan h¢ xa hdi cua cudc séng. Mbi mot linh vuc phap luat duge ban hanh dé diéu
chinh mot nhom quan hé xa hoi nhét dinh. Su déng bo, théng nhét gitta cac linh vuc
phap luat quyét dinh dén hiéu qua thuc thi ciia hé thong phap luat. Hé thong phap
luat dugc vi nhu mot ¢d may ma mdi mot linh vuc phap luat 1a mot by phan, mdt
“con 6¢” trong c¢d may d6. Su thdng nhat, ddng bd trong hoat dong cua mdi bd
phan, mdi “con 6c” s& dam bao cho ¢d may van hanh nhip nhang, in khép dong bo
va nguoc lai. Hon nita, hé thong phap luat 1a mot chinh thé théng nhat ma mdi linh
vuc phép luat ddm trach mot chirc nang, nhiém vu riéng song chiing khong hoat
dong ddc lap, tach roi ma céd mbi quan hé tuong tac, gén bo va tac dong qua lai 1an
nhau. Su tuong thich, ddng bo giita cac linh vuc phap luat trong hé thdng phap
luat dam bao hiéu qua diéu chinh cua phép luat va nguoc lai. Vi vay, hoan thién
phép luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT can dit trong
moi quan hé tong thé vé hoan thién hé thdng phap luat ndi chung va hoan thién
phap luat vé dat dai noi riéng. Theo d6, phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD ctia TCKT phai pht hop véi cac quy dinh vé giao dat; quy dinh vé
quy hoach st dung dat; quy dinh vé cdp GCNQSDD; quy dinh vé nghia vu tai
chinh cta ngudi st dung dit; quy dinh vé quyén va nghia vu ctia ngudi st dung
dat... caa Luat DAt dai nam 2013 va céc vin ban hudng dan thi hanh, cua Luat DAt
dai ndm 2024; phu hop vdi nhiing quy dinh khac cta phap luat dan sy, phap luat
dau tu, phap luat doanh nghiép, phap luat vé tai chinh va phéap luat bao vé quyén loi

nguoi tiéu dung. ..
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3.2. Giai phap goép phan hoan thién phap luit vé cho thué dat sir dung
vao muc dich san xuat - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té va nang cao hiéu qua
thuwe hién ¢ Viét Nam

3.2.1. Gidi phdp hoan thi¢n phdp luit vé cho thué dit siv dung vio muc
dich sin xudt - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té

Trén co s& két qua phan tich thuc trang phap luat vé cho thué dat noi chung
va cac quy dinh vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT ndi riéng;
danh gia thuc tién thuc hién cta linh vuc phap luat nay tai Chuong 3; dat trong boi
canh Luat Dat dai nam 2024 duoc Qudc hoi khoa XV thong qua tai ky hop bat
thuong 1an thar 05 ngay 18/01/2024 va c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/2025;
NCS dé xuat mot sd giai phap tiép tuc hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung
vao muc dich SX-KD (bao gSm ban hanh céc van ban to chtrc thuc hién Luat DAt
dai nam 2024) cia TCKT khu trti vao mot s6 noi dung cu thé sau:

Thir nhat, mac du Luat Dat dai nam 2024 ¢ mot sd sira ddi, bd sung vé
quyén ctia TCKT song nhin chung Pao luat nay van ké thira quy dinh vé cho thué
dat st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT cua Luat Pat dai naim 2013. Vi vay,
dé trién khai thi hanh Luat Dat dai nam 2024 n6i chung va cac quy dinh vé cho thué
dat str dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT néi riéng; theo NCS can xay dung cac
can ct, tiéu chi cho thué dat & tung mirc quy mo di¢n tich ddi v6i mdi loai linh vuec,
nganh, nghé hoat dong, dia ban hoat dong, quy mo von dau tu, dinh muc lao dong.
Thuc té cho théy, tinh trang sir dung du thira, sai muc dich,”dau co” dat dai, tinh
trang duoc giao, cho thué dat nhiéu nim van chua dugc dua vao sir dung da lam
lang phi 16n tai nguyén dét dai, gay tac dong tiéu cuc d6i voi du luan xa hoi khong
phai 13 hién tuong ca biét. Trong giai doan hién nay, quy dat ma Nha nudc co thé
giao, cho thué c¢6 han va nhu ciu duoc giao dat, thué dat tir Nha nude ciia TCKT,
doanh nghiép 1a rat 1on. Pé dam bao cho dién tich dat dai dai duoc cho thué dén
dung duoc nhitng ngudi st dung dat c6 nhu cau va kha ning thuc sy, st dung dat
dung muc dich, hiéu qua, tiét kiém va dam bao su binh dang giita cac doanh nghiép
can quy dinh cy thé cac tiéu chi cho thué dat d6i vdi cac doanh nghiép ¢ timg mirc

quy mo dién tich.
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Thir hai, can khan truong soan thao, ban hanh cac van ban quy dinh chi tiét,
huéng dan thi hanh cac quy dinh vé gia dat cua Luat Dat dai nam 2024.

Chuong XI cua Luat Dat dai nim 2024 quy dinh vé tai chinh dét dai, gia
dat. Cac quy dinh vé gia dat duogc thiét ké tai Muc 2 (tir Diéu 158 - Diéu 162) voi
cac diéu vé nguyén tic, can c, phuong phap dinh gia dat (Didu 158); bang gia dat
Diéu 159); gia dat cu thé (Piéu 160); hoi ddng tham dinh bang gia dat, hoi dong
tham dinh gia dat cu thé (Piéu 161); Quyén va nghia vu cua t6 chiic tu van xac dinh
gia dat (Piéu 162). Noi dung cac diéu luat ndy quy dinh nhitng van dé mang tinh
nguyén tic chung, cé tinh chat tao co sé phap ly; trong d6, Piéu 158, Diéu 159,
Piéu 160 giao cho Chinh phu quy dinh chi tiét. Nhu vay, rd rang ndi dung Muyc 2
ctiia Chuong XI Luat Dat dai naim 2024 kho c6 thé thuc thi va phat huy tac dung tich
cuc trong cudc séng néu khoéng cd cac vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi
hanh. Theo NCS trong qua trinh soan thao cic vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan
thi hanh cac quy dinh vé gia dat ciia Luat Dat dai nam 2024; BO TN&MT va céc b,
nganh hitu quan can luu y dén mot sb van dé sau day:

- Vé hinh thitc cho thué dat: Luat Pat dai hién hanh quy dinh hinh thirc cho
thué dat dugc chia thanh hai nhom; trong d6, nguoi s dung dat (bao gom TCKT
thué dit sir dung vao muc dich SX-KD) c6 thé tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué hodc thué dat tra tién thué dit hang nam, tir d6 thiét ké quyén huong thy
khac nhau gitra cac ddi tuong dugc Nha nude cho thué dat. Vi vay, can bo sung tiéu
chi cho thué dat dbi véi nguoi sir dung dat (bao gom TCKT thué dat st dung vao
muc dich SX-KD) & tirng mirc d6: dat thué dai han, ngan han.

- Quy dinh van bdn hwéng dan chi tiét vé gid dat néi chung va gia cho thué
ddt néi riéng cia Ludt Pdt dai nam 2024 can lheu ¥ dén mot sé van dé sau:

Mot la, mot sd loai dat co thoi han sir dung On dinh lau dai nhung cung
chung mot bang gia dat, don gia thué dat doi véi dat st dung c6 thoi han; vi du dat
néng, 1am nghiép giao, cho thué d6i véi ho gia dinh, ca nhan co6 thoi han sit dung
dat 12 50 nam; dat nong, 1am nghiép giao, cho thué ddi vdi TCKT co thoi han st
dung dat 50 nim va c6 thé kéo dai thoi han nhung khong qua 70 nim; trong khi do,

dat ring phong ho, dat rimg ddc dung, dat nong nghiép do cong dong dan cu sir dung
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c6 thoi han st dung 6n dinh 1au dai lai cing chung bang gia dét voi dat trong cdy hang
nam, dat trong cdy lau nam, dat rimg san xuat. Hodc ciing 13 dat phi nong nghiép,
néu str dung vao xay dung cac cong trinh vin hoa, y té, thé duc, thé thao phuc vu loi
ich cong cong khong nham muc dich kinh doanh thi thoi han sit dung d4t 1a 6n dinh
lau dai; trong khi d6 dit phi nong nghiép ciing xay dung cac cong trinh d6 nhung co
muc dich kinh doanh thi thoi han sir dung dét 1a 50 ndm, t0i da la 70 ndm; do d6
cung mot loai dat nhung lai c6 hai bang gia riéng 1 khéng phu hop véi thuc té.

Hai 13, thuc té hinh thanh gia dat ciia mdi loai dat phu thudc vao nhiéu yéu
t6, ngay cing mot phuong, x4, thi tran gia dat phi nong nghiép sir dung vao muc
dich SX-KD thuong thap hon dat & (néu chi tinh nén nha), nhung néu tinh ca khudn
vién 16n theo quy hoach khu dét & thi gia dat binh quan cila toan b khudn vién dat
& ciing chi twong dwong gia dat binh quan ctia khudn vién dat kinh doanh phi nong
nghiép. Mit khac, ciing 14 dat phi néng nghiép (khong phai 1a dat ¢); trudng hop st
dung vao xay dung cong trinh cong cong khong c6 muc dich kinh doanh lai c6 gia
cao hon truong hop st dung vao muyc dich kinh doanh 13 chua phu hop; diéu d6
cling c6 nghia gia dat stir dung vao muyc dich SX-KD phi nong nghiép c6 phan trung
khép véi gia thué dat. Quy dinh nay chua phi hop véi ndi dung vén co cia gia dat
1a su biéu hién bé“mg tién cla quyén s& hiru va lgi ich thu duoc cua dat dai theo muc
dich sir dung nhét dinh, tai mot thoi diém nhat dinh.

Xuit phat tur thuc tién trén day, vi¢c ban hanh cac van ban quy dinh chi
tiét, hudng dan thi hanh Luat Pat dai ndim 2024 vé gia dat (bao gdm gia cho thué
dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT) can tinh t&i cac van dé sau:

- Nha nudc ban hanh khung gia cac loai dat va 6n dinh trong thoi gian dai
dé tinh thué sir dung dét (thué dat), thu tién thué dat, thu 18 phi trudc ba vé dét dai,
xéc dinh gia tri QSDD khi Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Thuc hién vi¢c dinh gia dat tai thoi diém Nha nudc giao dét c6 thu tién st
dung dét, cho thué dat, thu hoi dat, tinh thué thu nhap tir chuyén QSDPD. Thyc hién
co ché nay doi hoi phai phat trién cac to chie dinh gia dat; dong thoi, nang cao chét
luong va hiéu qua hoat dong cia cac t6 chirc nay dam bao két qua dinh gia dat thuc

hién cong khai minh bach, khach quan, trung 1ap theo dung quy dinh cta phap luat.
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- Sira dbi, bd sung cac quy dinh vé bang gia cac loai dat cho phu hop véi
thue tién. Viée xay dung bang gia cac loai dat theo hudng don gian, dam bao thong
nhat mot loai dat c6 mot khung gia. Chinh phu quy dinh chi tiét nguyén tic, cin ci,
phuong phéap dinh gia dét. Trén thuc té, chinh sach hién hanh di din dén viéc hinh
thanh chi phi vé dat dai cua cac doanh nghiép phirc tap va thuc tién cho thay chua
cO mat béng chinh sach binh dﬁng; doanh nghiép thudc dién duoc mién tién sir dung
dat nhung van phai tmg trudce tién bdi thuong, hd trg va tai dinh cu khi Nha nudc
thu hoi dat thi chi phi vé dat vin bang tién boi thuong, hd tro va tai dinh cu; doanh
nghi¢p khong thudc dién dugc mién, giam tién st dung dét, tién thué dat nhung
khong phai Gng trude tién boi thudng, hd tro, tai dinh cu thi chi phi vé dét (tién st
dung dat, tién thué dat) c6 nhiéu trudng hop 1a thip hon tién boi thudng dit, hd tro
dat. Doanh nghiép dugc mién tién sir dung dét, tién thué dat nhung thuc té lai khong
dugc mién, giam; 1d rang chinh sach vé gia dat nhu vay khong di vao cudc sdng.
Trong cung loai hinh SX-KD, néu du 4n thudc pham vi Nha nudc thu hoi dat, giao
dét, cho thué dat; ma thudc doi tuong dugc giam, mién tién sir dung dat, tién thué
dat thi chi phi vé dat thdp hon trong truong hop nha dau tu nhan chuyén nhuong
QSDBD, thué dat; vi ho khong duoc Nha nude giao dat, cho thué dit va khong duoc
giam, mién tién sir dung dat, tién thué dat.

Xuét phat tir thuc té sir dung dat cia cac doanh nghiép, theo NCS:

i) Can 4p dung théng nhét chinh sach mién, giam tién sir dung dat, tién thué
dat dbi v6i cac doanh nghiép khi sir dung dat khong phai chi tra tién bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu cling nhu vdi doanh nghi€p tng trudc tién boi thuong, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nuéc thu héi dét.

ii) Khi doanh nghiép phai chi tra tién boi thuong 1a di phai tra bang véi
gia tri QSDD tai thoi diém c6 quyét dinh thu hoi dat. Vi thé, trén thuc té doanh
nghiép da nhan chuyén nhugng QSDP. Do vay, ddi v6i cac trudng hop can quy
dinh doanh nghiép khong phai tra tién sir dung dat, tién thué dit; thay vao d6, Nha
nudc thuc hién thu 1€ phi st dung dat véi muc thfip hon nhiéu so véi viée thué dat

hién hanh.
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Thir ba, Nha nudc can ban hanh van ban thong nhat vé phuong phap, cach
thirc x4c dinh quy mo giao dét, cho thué dat dbi vi mdi loai linh vuc, nganh nghé
hoat dong, dia ban hoat dong, quy mo von dau tu, dinh mirc lao dong dé trén co s&
d6 cac dia phuong tir xay dung bang tiéu chi vé quy mé giao, cho thué dat phu hop
v6i1 dia phuong minh v.v...

3.2.2. Gidi phdp ning cao hiéu qudi cho thué dit siv dung vao muc dich
sdn xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té

3.2.2.1. Thuc hién b6 tri, Scfp xélp lai viéc su dung dat cia cac doanh nghiép
nha nuée c6 dat du thira

Theo do, cho doanh nghiép dugc st dung tién chuyén nhuong QSDD, tién
sir dung dat lam von dau tu phét trién va dugc ghi ting vén ngan sach nha nudc cap.
Thuec té str dung dat cia cac doanh nghiép hién rat lang phi do hau qua budng 10ng
quan 1y dat dai cua thoi ky nén kinh té ké hoach hoa tap trung dé lai va c6 mot phan
& thoi ky dau chuyén ddi sang nén kinh té thi truong dinh hudéng XHCN, doanh
nghi¢p xin dugc giao dét, cho thué dat vuot nhu cau st dung hodc chua c6 nhu ciu
str dung, doanh nghiép nhan chuyén nhuong tir nguoi st dung dat hop phap, 1ap du
an xin giao dat, cho thué dat nhung chua thuc hién... Diéu nay minh ching cho viéc
thuc hién phép luat dit dai noi chung va phéap ludt vé cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD ctia TCKT néi riéng thiéu hiéu qua. Dé gbp phan nang cao hiéu qua
thue hién linh vuc phap ludt nay can bé tri sip xép lai viéc st dung cic co s nha,
dat ciia doanh nghiép thyc hién theo hudng:

Thir nhat, thyuc hién thu hoi dat khong can xem xét cac van dé khac (gia han
thoi gian thuc hién) d6i véi dat thude cac du an dau tu ma khong sir dung dat theo
quy dinh tai Luat Dat dai hién hanh. Trudng hop dia phuong khong ra quyét dinh
thu hoi thi Bo TN&MT béo cao Thu tuéng Chinh phu dé c6 hinh thuc xir 1y.

Thir hai, sau khi bé tri, sap xép lai d6i v6i truong hop doanh nghiép phai di
doi thi cho phép doanh nghiép sir dung tién sir dung dét, tién thué dat hoic tién bdi
thuong vé dét tai co sé cii 1am vbn dau tu tai co sd mai; chinh quyén dia phuong cé
trach nhiém tao diéu kién thuén loi vé dat dai tai co s& méi cho doanh nghiép thong

qua giao dit, cho thué dét, quy hoach sir dung dat va cac thu tuc khac c6 lién quan;
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truong hop doanh nghiép c6 déi du dét thi cho phép doanh nghiép nhuong, hoic
giao cho nguoi khic st dung. Doanh nghi€p dugc s dung tién sur dung dit hoac
tién boi thuong dé dau tu mé rong, dau tu chiéu sau dé phat trién SX-KD.

Thir ba, phdi hop chit ché giita dia phuong véi BO, nganh dé thyc hién viée
bb tri sap xép lai cac doanh nghiép; cac néng, lam trudng; to chirc sir dung dat cua
Nha nudec..., chu y tur cép quan, huyén, thi xa phai c6 trach nhiém gitip doanh
nghiép ké khai, quy hoach, 1ap phuong an b tri sap xép lai dé sir dung dét c6 hiéu
qua. Dién tich dat doi du sir dung khong c6 hiéu qua duoc chuyén giao cho TCKT,
doanh nghiép c6 nhu cau va diéu kién sir dung dat c6 hiéu qua thong qua hinh thirc
cho thué dat v.v...

3.2.2.2. Thuc hién quy hoach sir dung dat cdc cdp dai han, ndng cao chdt
liwong quy hoach sir dung dat

Nhiing giai phap vé quy hoach sir dung dat can phai dam bao cho doanh
nghiép nhanh choéng tiép can véi dat dai; dam bao cho viéc quan 1y, st dung dét noi
chung va sir dung dat vao muc dich SX-KD cuia cac doanh nghiép néi riéng dat hiéu
qua cao hon. Hién nay, nguyén nhan chil yéu dan dén tinh trang sir dung lang phi tai
nguyén dat dai 1a do cong tac quy hoach sir dung dat kém hiéu qua, ton tai cac loai
quy hoach “tam”, quy hoach “treo”,... Nhimng giai phap vé quy hoach st dung dat
can dam bao han ché viéc pha d& cac cong trinh 16n, phai di doi doanh nghiép do
quy hoach v.v... Mit khéac, quan trong hon 13 c¢6 duoc quy hoach sir dung dat on
dinh lau dai dé doanh nghiép yén taim SX-KD va viéc st dung dat ciia doanh nghiép
duogc tinh toan va thuc hi¢n c6 hi¢u qua hon. Vé lau dai, bo quy dinh thoi han quy
hoach sir dung dat 10 nam, thay vao d6 quy hoach sir dung dat phai c6 thoi han it
nhat 1a 20 nam; déng thoi triét dé thuc hién viéc cong khai quy hoach sir dung dat
khu cong nghiép, khu ché xuit, khu cong nghé cao bang sa ban cu thé. Py 1a cach
tdt nhat dé loai bo viée 1am quy hoach theo hinh thirc v6i céc thu tuc hanh chinh ric
10i, phirc tap. Pong thdi, dam bao cho quy hoach sir dung dat duoc xay dung co cin
ctr khoa hoc va thyc tidn. Mit khac, phai tich hop, két hop chit ché, dong bo giita
quy hoach str dung dat voi quy hoach phat trién d6 thi va quy hoach xay dung dé

dam béao cac loai quy hoach ndy théng nhit vé mit ndi dung, céng khai cho nguoi
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dan, cho doanh nghiép d& dang tiép can, tra ctru, tim hiéu. Pay 1a cach tot nhat dé
han ché va di dén loai bo tinh trang “xay rdi pha, pha rdi xay” dang dién ra hién nay
gay lang phi ngudn luc cua x3 hoi.

3.2.2.3 Tang cwong cong tdc kiém tra, thanh tra viéc giao dat, cho thué dat
doi véi doanh nghiép.

Thuc t€ cac cudc thanh tra, kiém tra thi hanh Luat Dét dai do BO TN&MT
thue hién thoi gian vira qua c6 ¥ nghia 16n trong viéc phat hién, chan chinh va nang
cao hiéu qua str dung dit ctia doanh nghiép. Tuy nhién, cac cudc thanh tra, kiém tra
cht yéu méi dimg ¢ mirc do phét hién cac vi pham phap luat trong str dung dat vao
muc dich SX-KD ctia TCKT va huéng dan xir 1y (cling da c6 trudng hop xir 1y).
Tuy nhién, viéc xtr ly thuc hién nhu thé nao lai phu thudc nhiéu vao UBND cac
tinh, thanh phd truc thudc Trung wong. Piéu nay c6 nghia 1a ddi v6i nhimg vi pham
phap luat dat dai nay, Bo TN&MT khéng truc tiép xir Iy ma ban hanh cac van ban
huéng ddn UBND cép tinh thuc hién viéc ap dung ché tai xtr 1y. Nhu vay, hiéu qua
clia cong tac thanh tra, kiém tra viéc thi hanh Luat Dat dai ndm 2013 noi chung va
cac quy dinh vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cua TCKT ndi riéng
chua dat hiéu qua mong mudn. Pay 1a van dé ma khi ban hanh cac vin ban quy dinh
chi tiét, huéng dan thi hanh Luat Dat dai nim 2024, cic bd, nganh dugc Chinh pha
phan cong chu trinh soan thdo can dic biét chu y. Pé khic phuc tinh trang nay va
nang cao hi€u qua thuc thi cac quy dinh vé cho thué dit sir dung vao muc dich san
SX-KD ctia TCKT; theo NCS can thuc hién mot sb giai phap cu thé sau:

Mot la, stra ddi, bd sung, hoan thién cac quy dinh vé trach nhiém ctia UBND
céc cap n6i chung va UBND cap tinh néi riéng trong viéc xir 1y cac hanh vi vi pham
phap luat dat dai (bao gdm cac hanh vi vi pham cac quy dinh vé cho thué dat sir
dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT) ciing nhu ché tai xu 1y d6i v6i ngudi dung
dau UBND céc cép khi khong thuc hién hodc thyc hién khong ding, khong déy du,
kip thoi trach nhiém, nhiém vu dugc phan cong theo hudng cu thé, chi tiét, day du
va dong bo.

Hai 14, stra ddi, bd sung, hoan thién cac quy dinh vé co ché phdi, két hop
gitta B0 TN&MT, Thanh tra Chinh phu, B Cong an, Toa &n nhan dan tdi cao, Vién
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Kiém sat nhan dan tdi cao, Bo Tu phéap v6i cac bo, nganh co lién quan va UBND
céc cap trong viéc thanh tra, kiém tra, phat hién, xir 1y kién quyét, nghiém minh, kip
thoi, dit diém, rdt rdo nhitng hanh vi vi pham phap luat dat dai (bao gdm céc hanh
vi vi pham phap luat vé cho thué dit st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT) dya
trén quan diém”khéng c6 ving cam; xir Iy bit cir td chirc, c4 nhan nao néu c6 hanh
Vi vi pham” ma Pang ta di xac dinh trong cong tac ddu tranh phong chdng tham
nhiing, ti€u cyc hi¢n nay v.v...

3.2.3. Gidi phdp ning cao hiéu qud thwc hién phdp ludt vé thué dit siv
dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té

Thir nhat, tiép tuc day manh, kién tri, nang cao nang luc, hiéu qua cta cong
tac pho bién, gido duc, tuyén truyén, phap luat vé dat dai noi chung va phéap luat vé
cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD cua TCKT néi riéng.

Moi hanh vi ctia con nguoi déu chiu sy chi huy, sai khién cta bo ndo. Khi
con nguoi c6 nhan thirc dung thi s€ c6 hanh dong ding va nguoc lai. Tuy nhién,
khong phai ty nhién con nguoi c6 dugc nhan thirc dung. Mudn ¢6 nhan thic ding
thi con ngudi phai théng qua gido duc, tuyén truyén ma nhan thirc dung vé phap luat
cling khong phai 1a mot truong hop ngoai 18. Pé nang cao hiéu qua thuc thi phap
luat vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT can phai tién hanh
ddng bo tong thé nhiéu giai phap ma mot giai phap khong thé thiéu duoc 1a thuc
hién cong tac gido duc, tuyén truyén, phd bién phap luat vé linh vuc phap luit nay.
Diu vy dé cong tac gido duc, tuyén truyén, phd bién phap ludt thuc hién dang
hudéng, dat hi¢u qua can thiét phai dinh vi, xac dinh chinh xac thyc trang cua hoat
dong nay nham chi ra nhitng két qua dat dugc; nhitng han ché, ton tai va nguyén
nhan dé dua ra giai phap khic phuc.

Mot la, tinh dén nay, cho thué dat 1a mét trong nhitng hinh thirc phd bién va
quan trong dé Nha nudc thuc hién phan phdi dit dai theo cac nguyén tic khach
quan ctia nén kinh té thi truong. Tuy nhién, khong phai nguoi dan nao, TCKT nao
cling tim hiéu k¥ vé hinh thirc ndy; dic biét, trong bdi canh, cac yéu t6 vin hoa
truyén théng dé cao khia canh tinh cam trong cic mdi quan hé xa hoi chi phdi sau

sac dén suy nghi, hanh vi cia moéi ¢4 nhan. Do d6, mudn thay doi suy nghi, nhan

158



thire dé xay dung 16i tng xir tun thi, t6n trong phap luat thi Nha nudc can phai day
manh cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phéap luat vé cho thué dat dé cac to
chirc, c4 nhan, nhit 1a TCKT ¢6 nhu ciu st dung d4t vao muc dich SX-KD hiéu rd
nhirng qui dinh ctia phap luit vé thué dt, biét dugc cac hinh thirc cho thué dat, didu
kién thué dat, trinh tu, thu tuc thué dat, quyén va nghia vu cua cac bén trong quan
hé thué dat, boi thuong, hd tro khi Nha nudc thu hoi dat thué... Lam tot cong tac
tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat vé thué dat s& gop phan cung cap kién
thirc, nang cao nhan thurc cua cac co quan, td chirc ¢6 chic nang thyc thi tao tién dé
thuan lgi cho viéc thuc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
cua TCKT.

Thuc hién cong khai qui trinh va don gian hoa cac thi tuc hanh chinh vé
cho thué dét, tao thuan loi cho cac chu thé néi chung va TCKT ndi riéng khi thué
dat str dung vao muc dich SX-KD. Viéc tuyén truyén phai duoc thuc hién mot cach
thudng xuyén thong qua cic website trén mang Internet, cic nén tang mang x3 hoi;
trén cac phuong tién thong tin dai ching va cac hinh thirc pho bién khac.

Hai 14, BO TN&MT c¢6 trach nhiém xay dung va trién khai chuong trinh
phd bién, gido duc phap luat vé dit dai va nang cao nhan thirc chinh sach, phap luat
vé dat dai cho co quan, td chirc, ho gia dinh, ca nhan va cong déng dan cu; dac biét
quan tim dén cong dong doanh nghiép.

Ban Tuyén gido Trung wong phdi hop v6i Bo Thong tin va Truyén thong
chi dao céc co quan thong tan va bao chi & Trung wong va dia phuong c6 ké hoach
tuyén truyén, phd bién phap luat vé dat dai bang nhiéu hinh thirc dén timg t6 chiic,
tig ngudi dan; chi dao xuat ban va phat hanh 4n pham vé phap luat dat dai, ké ca
cac an pham bang tiéng dan tdc, dé phd bién rong rai trong nhan dan, trong cong
d6ng doanh nghiép, cac nha dau tu & khip cac ving, mién trong ca nudec.

bai Tiéng noi Viét Nam, Dai Truyén hinh Viét Nam va céc co quan thong
tan, bao chi c6 trach nhiém tuyén truyén, phé bién noi dung cua Luat Dat dai nam
2024 va cac van ban dudi ludt; mé chuyén trang, chuyén muc dé gidi thi¢u vé

nhing ndi dung d6i méi quan trong cua Luat Dat dai nim 2024,
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Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong t6 chirc viéc phd
bién, gido duc phap luat vé dat dai cho cac ting 16p nhin dan; cong ddng doanh
nghi¢p néi chung va doanh nghiép vira va nho néi riéng tai dia phuong.

Cong tac phd bién, gido duc phap luat vé dit dai phai dugc tién hanh thuong
xuyén, lién tuc v6i ndi dung thiét thie va hinh thie phi hop ddi vé6i timg d6i tuong.

Thir hai, Kién toan t6 chirc bd may va day manh cai cach hanh chinh trong
quan 1y dat dai.

Pbi véi UBND céc tinh, thanh phd tryc thudc Trung uong can cé trach
nhiém kién toan bd may va can bd lam cong tac quan ly dat dai dap Gng yéu cau
tang cudng cong tac quan ly dat dai.

Bo TN&MT c6 trach nhiém hudng dan va kiém tra viéc thuc hién cai cach
thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai; huong dan va kiém tra hoat dong cua Van
phong dang ky dat dai gan v6i mo hinh giai quyét thu tuc hanh chinh”mot cira”; doi
m&i co ché hoat dong cua T chirc phat trién quy dat dé chuyén nghiép hoa cong tac
bdi thudng, giai phong mat bang, phuc vu viée tao quy dit cho nhu cau phat trién;
hudng dan viéc dao tao, boi dudng, nang cao trinh d6, nang luc cho doi ngii can bo,
cong chirc 1am cong tac quan 1y dat dai.

Thir ba, cai cach thu tuc tuc hanh chinh trong quan hé thué dit giita Nha
nudc va ngudi sir dung dat (bao gdbm TCKT sir dung dét), tao didu kién thuan loi
cho doanh nghiép trong tiép can dit dai nhu: Ap dung chung vé thi tuc hanh chinh
cho tit ca loai hinh doanh nghi¢p vé nodi dung hd so, noi nop ho so, thoi han thuc
hién cac trinh ty, tha tuc khi thyuc hién giao dat, cho thué dat, thu hoi dat; rat ngan
thoi gian giai quyét hd so xin thué dat dbi véi trudng hop da giai phong mat bang
hodc khong phai giai phong mat bang xudng con 20 ngay ké tir ngay ndp hd so xin
thué dat. Quy dinh cua Luat DAt dai nam 2024 vé trinh ty, tha tuc ndp hd so xin
thué dat tuy tranh duogc tinh trang du an treo nhu trude ddy song cic co quan cd
thAm quyén can ban hanh cac vin ban dung thoi gian quy dinh ctia Luat, khong gay
phién ha; nhu vay s& khong anh huong dén qua trinh cho thué dat giita Nha nudc va

ngudi sir dung dat (bao gdbm TCKT sir dung dat).
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Thir tw, ting cudng hoat dong cong tac kiém tra, gidm sat qud trinh st dung
dat thué trong thoi gian cho thué dat. Thuc té cho thdy, viéc xir Iy vi pham sau khi
cho thué dat chua duge tién hanh mot cach thuong xuyén, lién tuc, kip thoi va hi¢u
qua. Qua trinh phan cip chua di doi voi viée kiém tra, giam sat thyc hién va chua
gin voi trach nhiém cta chu thé dugc phan cip. Vi vy, can c6 co ché két hop chit
ché giita co quan c6 tham quyén cho thué dat va to chirc, ca nhan giam sat, theo doi,
danh gid viéc quan 1y va st dung dat (Qudc hoi, Hoi dong nhan dan cac cap, Mit
tran T quéc Vi¢t Nam va céc thanh vién, cong dan, cong d@)ng doanh nghiép, nha
dau tur) nham nang cao hiéu qua hoat dong cho thué dat gitra Nha nudc va nguoi st
dung dat.

Thur nam, thuc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD
ctia TCKT mudn dat hiéu qua phu thudc vao nhiéu yéu té ma mot trong nhimg yéu
to quan trong khong thé thiéu duoc; do 1a nang lyc, trinh d0 chuyén mon, su hiéu
biét phap luat; k¥ ning ap dung phap luat; ban linh chinh tri, tu cach dao dtrc va tinh
than, thai 46 phuc vu nguoi dan, doanh nghiép cta doi ngii can bd, cong chirc nha
nudc ndi chung va can bd, cong chirc nha nude 1am nhiém vu quan 1y dat dai néi
riéng... Boi 1&, phap lut cho du c6 dugc xay dung, sira doi, bo sung, hoan thién dén
dau di chiang nita song chung khé di vao cudc sdng va phat huy tac dung tich cuc
trong cudc séng néu khau thuc hién, ap dung phap luat khong hi¢u quéa hoac thuc
hién kém hiéu qua. M6t trong nhitng yéu t6 quan trong quyét dinh dén hiéu qua thuc
thi phap luat néi chung va phéap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD
cua TCKT noi riéng; do6 1a nang lyc, trinh d6 chuyén mon, sy hiéu biét phép luat; k§
nang ap dung phap luat; ban linh chinh tri, tu cach dao dtic va tinh than, thai do phuc
vu nguoi dan, doanh nghiép cua doi ngii can b, cong chirc nha nudc ndi chung va can
bd, cong churc nha nudc lam nhiém vu quan 1y dét dai noi riéng... Vi suy cho cung,
moi viéc déu do con nguoi thyc hién. Viéc thuc hién phap luat vé cho thué dit sir dung
vao muc dich SX-KD cua TCKT do d6i ngii can bg, cong chirc nha nudc noéi chung va
can b, cong chirc nha nude 1am nhiém vu quéan 1y dat dai néi riéng tién hanh. Néu doi
ngil nay co trinh 6 chuyén mon ving vang, tinh thong vé nghiép vu, hiéu biét phap

lut sau sic, kip thoi; ¢6 k§ ning ap dung phép lut; ban linh chinh trj vimg vang, tu

161



cach dao duc trong sang “can, kiém, liém chinh, chi cong, vo tu” va tinh than, thai do
tan tuy phuc vu nguoi st dung dét noi chung va TCKT str dung dat néi riéng thi viéc
thuc hién phap luat vé cho thué dit su dung vao muc dich SX-KD cua TCKT dat
hiéu quéa cao va ngugc lai. Tuy nhién, dé doi ngii can bd, cong chirc nha nudc ndi
chung va can bd, cong chirc nha nude 1am nhiém vu quan 1y dat dai néi riéng dat
dugc trinh do chuyén, sy hiéu biét phap luat, k§ nang ap dung phap luat, ban linh
chinh tri vitng vang, tu cach dao dic trong sang, tinh than phyc vu ngudi dén,
TCKT nhu mong mudn can thuc hién mét sé giai phap chii yéu nhu sau:

Mot la, thuong xuyén to chie boi dudng, phd bién ndi dung méi cia cac
van ban phap luat dat dai (dic biét 1a Luat Dat dai nam 2024 va cac vin ban quy
dinh chi tiét, hudng dan thi hanh) va cic van ban phap luat c¢6 lién quan cho doi ngil
can by, cong chirc nha nudc ndi chung va can bg, cong chirc nha nudc lam nhi¢m
vu quan ly dat dai noi riéng dé ho nam bt kip thoi ciing nhu ning cao su hiéu biét
phap luat. Mat khac, can t6 chirc nhirng budi toa dam, trao ddi kinh nghi¢m vé
chuyén mon, giai phap nhitng vudng mac phat sinh trong qua trinh ap dung cho doi
ngli can bg, cong churc nay.

Hai 13, c6 co ché khuyén khich, dong vién, tao diéu kién dé doi ngii can bo,
cong chuc nha nudc noéi1 chung va can b, cong chirc nha nudc 1lam nhi€ém vu quan
Iy dét dai noi riéng tu giac nghién ctlru, tim hiéu, hoc tdp nang cao nang lyc, trinh do
chuyén mén, sy hiéu biét phap luat va k¥ ning nghé nghiép ... dé cai thién, nang
cao chét luong, tinh hiéu qua ddi véi cong viée duoc giao.

Ba |3, xdy dung quy hoach, ké hoach vé st dung, sip xép, bdi dudng, dé bat
doi ngli can bd, cong chirc nha nude noi chung va can bd, cong chirc nha nude lam
nhiém vu quan 1y dat dai néi riéng trong thyc thi phap luat dat dai. Pong thoi, c6
ché d6 khen thuong, dai ngd kip thoi, phu hop ddi véi nhitng can b, cong chirc
thuc hién tdt nhiém vu duoc giao. Nha nuédc can ddi méi can ban cong tac can bg;
xem xé&t, danh gia, b6 nhiém can bd dua vao hiéu qua, chét lugng cong viéc chu
khong can ctr vao modi quan hé ma dan gian van luu truyén “nhat hau dué, nhi quan
hé, ba tién t&, bdn tri tué”. Mat khac, xir ly kién quyét, nghiém minh, khong bao

che, khoan nhwong d6i v6i can bo, cong chirc vi pham phap luat; tham nhiing, tiéu
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cuc, loi ich nhom hodc c6 biéu hién, hanh vi nhiing nhiéu... khi thuc hién viéc ap
dung phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT.

Bén la, cai cach cin ban ché do tién luong, ché d6 dii ngd ciing nhu dam
béo cac diéu kién vat chit can thiét khac dé doi ngi can bd, cong chirc nha nudc noi
chung va can bd, cong chirc nha nude 1am nhiém vu quan 1y dat dai néi riéng gitp
ho 6n dinh doi song, yén tdm cong tac thyc thi hidu qua phap luat vé cho thué dat sir
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT...

Thir sdu, trong bdi canh hoi nhap qudc té ngdy cang siu rong va chiu sy tac
dong manh mé cua cudc cach mang cong nghiép lan thi tu. Dé thich ung véi nhiing
yéu cau cla cac yéu to nay ciing nhu tdn dung co hoi do cudc cich mang cong
nghiép lan thtr tw mang lai, Nha nudc ta dang trién khai quyét liét viéc xay dung nén
kinh té s6, chinh phul s6 va xa hoi sb. Vi vay, viéc thuc thi phap luat dat dai noi
chung va phap ludt vé cho thué dét str dung vao muc dich SX-KD cta TCKT noi
riéng ciing khong nam ngoai xu thé nay. Mudn vay, Nha nuéc can ¢ chién lugc,
chuong trinh hanh dong bai ban, can co va cu thé trong viéc kéu goi, can dbi, tap
trung nguodn luc xay dyng hé thong thong tin, co s dit liéu vé dat dai khong chi
phuc vu céng tic quan 1y nha nuéc vé dat dai ma con tao diéu kién cho doanh
nghiép d& dang tra ctru, truy cap thong tin vé dat dai khi c6 nhu cau sir dung dat vao
muc dich SX-KD. Mit khac, Nha nude can thue hién viée dao tao, boi dudng dé
xay dung ngudn nhén lyc c6 kha ning, k¥ ning sir dung thanh thao cong nghé thong
tin, hé sinh thai s6 trong viéc khai thac ap dung hé théng thong tin, co sé dir licu dat
dai thong nhét, hién dai tich hop vdi hé co s& dir liéu vé dan cu qudc gia... trong
viéc thyuc hién cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT. Piéu nay gop
phﬁn nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé cho thué dit su dung vao muc dich
SX-KD cua TCKT ¢ nudc ta trong thoi gian toi v.v...

Két ludn Chwong 3

Phap luat 1a mot ndi dung thudc vé pham tru ¥ thyc xa hdi. No 1a san phém
do con nguoi tao ra nén kho tranh khoi sy chi phéi ciia y chi chii quan, nhan thirc
cua cac nha lam luat cho du trong qua trinh xay dung phap luat, cac nha lap phéap da

thuc hién viéc danh gia, khdo s&t nham nam bat nhu cau cua thyc tién, cua doi song
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xa ho1. Tuy nhién, nd1 dung cac quy dinh, cdc quy pham phép luat cho du c6 dugc
xay dung, soan thao déy du, chin chu dén dau di chang nfra thi n6 cling chi la nhitng
du liu, gia thiét dugc cac nha 1am luat thiét ké gia dinh dé diéu chinh cac quan hé
x4 hoi ma trén thuc té cac quan hé xa hdi nay van dong, phat sinh thém mot $6 quan
hé méi ... Vi vy, chi théng qua viéc 4p dung trén thuc té hay noi cach khac chi khi
phap luat di vao cudc sdng va tong két viéc thuc thi thi méi co thé nhan dién chinh
xé4c nhitng ndi dung quy dinh nao 1a phit hop va nguoc lai; nhitng “khoang trong”
nao doi hoi phai c6 cac quy dinh diéu chinh. Van dé nay di dugc NCS giai quyét tai
Chuong 3. Thyc trang phép luat vé cho thué dat s dung vao muc dich SX-KD cua
t6 chue kinh té va thuc tién thuc hién ¢ nudc ta. Trén co s& két qua nghién ctru cua
Chuong 3 dit ra yéu cau phai hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD cua t6 chirc kinh té va nang cao hi¢u qua thyc hién. Pay la néi dung
ctia Chuong 4 luin 4n. DAu vAy hoan thién phap luat vé cho thué dat st dung vao
muc dich SX-KD cuia t6 chtrc kinh t& nhu thé nao véi nhitng giai phap cu thé ra sao
dé dap ung yéu cau cia thuc tién phat trién KT-XH cia dat nude 1a diéu khong hé
don gian. Chi khi xac dinh ding dinh hudng hoan thién thi chiing ta méi c6 thé dua
ra cac giai phap gop phan hoan thién linh vuc phap luat nay. Tiéu muyc 4.1 cia
Chuong 4 di xac dinh dinh huéng hoan thién phap luat vé cho thué dit sir dung vao
muc dich SX-KD cta td chtrc kinh té v&i mot sd dinh hudng cu thé, bao gém: 1)
Hoan thién phép luat vé cho thué dat st dung vao muyc dich SX-KD cua td chirc
kinh té phai dam bdo ting cuong va cing ¢ ché do s hiru toan dan vé dat dai; ii)
Hoan thién phap luat vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cua t6 chic
kinh té phai chu trong dén loi ich cua nguoi thué dat va dap ung yéu cau cia hoat
dong SX-KD; iii) Hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-
KD cua to chirc kinh té can dya trén sy téng két thuc tién thuc hién linh vuc phap
ludt nay; phu hop voi didu kién thyc tién va yéu cau quan 1y nha nudc vé dat dai ¢
nudc ta; iv) Hoan thién phap luat vé cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD cua
td chirc kinh té can dam bao tinh déng bo, théng nhat véi nhitng ché dinh khac cua
phap luat dat dai va cac linh vuc phap luat khac trong hé thong phap luat Viét Nam

Trén co s dinh hudng hoan thién phéap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich
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SX-KD cua TCKT; Luan an dua ra giai phap hoan thién va nang cao hi¢u qua thuc
hién linh vyc phap ludt nay & Viét Nam cy thé nhu sau:

Mot la, giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat st dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT khu trt vao mét sé ndi dung chu yéu sau:

- X4y dung cac cin cw, tiéu chi cho thué dat ¢ timg muc quy mo dién tich
d6i véi mdi loai linh vuc, nganh, nghé hoat dong, dia ban hoat dong, quy mé von
dau tu, dinh muc lao dong.

- Khan truong xay dung cic vin ban quy dinh chi tiét, hudng dan thi hanh
cac quy dinh vé gia dat cua Luat Dat dai nam 2024,

- Chinh phu can ban hanh van ban quy dinh chi tiét vé phuwong phap, cach
thirc xac dinh quy mé giao dat, cho thué dat dbi véi mdi loai linh vuc, nganh nghé
hoat dong, dia ban hoat dong, quy mo von dau tu, dinh mue lao dong dé trén co so
d6 cac dia phuong tir xay dung bang tiéu chi vé quy mé giao, cho thué dat phu hop
v6i1 dia phuong minh v.v...

Hai 13, giai phap nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé cho thué dat st
dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT ¢ Viét Nambao g@)m:

- Tiép tuc déy manh, kién tri, nang cao nang luc, hi€u qua cua cong tac phé
bién, gido duc, tuyén truyén, phap luat vé dat dai néi chung va phap luat vé cho thué
dat sir dung dat vao muyc dich SX-KD ciia TCKT ndi riéng.

- Kién toan t6 chirc bd may va ddy manh cai cach hanh chinh trong quan Iy
dat dai.

- Cai cach thu tyc tuc hanh chinh trong quan hé thué dat gitra Nha nudc va
nguoi st dung dat (bao gom TCKT st dung dt), tao diéu kién thuan loi cho doanh
nghiép trong tiép can dat dai.

- Tang cudng hoat dong cong tac kiém tra, gidm sat qué trinh sir dung dat
thué trong thoi gian cho thué dat.

- Thyc hién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT mudn dat hiéu qua phu thuéc vao nhiéu yéu t6 ma mot trong nhimg yéu t6
quan trong khong thé thiéu duoc; do 1a nang lyc, trinh d¢ chuyén mon, su hiéu biét

phap luat; k¥ nang 4p dung phép luat; ban linh chinh tri, tu cach dao duac va tinh
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than, thai do phuc vu ngudi dan, doanh nghiép ctia doi ngii can bd, cong chirc nha
nudc noéi chung va can b, cong chirc nha nudc lam nhiém vy quan 1y dat dai noi
riéng. Vi vay, Nha nuéc can tiép tuc xay dung, bdi dudng ngudn nhan lyc con
ngudi c6 du nang luc, trinh d6 chuyén mén, sy hiéu biét phap luit, k¥ ning nghé
nghiép, phadm chit dao dirc, ban linh chinh tri... dap Gng nhu ciu quan ly dat dai
trong thot ky déy manh toan dién cong cudc ddi méi va hoi nhap quéc té vi muc
tiéu dén nim 2045 nudc ta tré thanh nudce phat trién c6 thu nhép cao.

- Trong bdi canh hoi nhap quéc t& ngay cang sdu rong va chiu sy tac dong
manh mé& ctia cudc cach mang cong nghiép lan thi tu. Dé thich Gmg véi nhitng yéu cau
clia cac yéu to ndy ciing nhu tan dung co hdi do cudc cach mang cong nghiép lan thu
tu mang lai, Nha nuéc ta dang trién khai quyét liét viéc xay dung nén kinh té s6,
chinh phu s6 va xa hoi sb gop phan nang cao hiéu qua thyc hién phap luit vé cho thué

dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT & nudc ta trong thoi gian tdi v.v...
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KET LUAN

1. Pé c6 "cai nhin" tong thé, toan dién thyc trang tinh hinh nghién ctru dé
tai nham nhan dién nhitng van dé 1y luan va thuc tién di duoc giai quyét; nhitng van
dé 1y luan va thuc tién chua duoc giai quyét hodc giai quyét chua day du, toan dién;
Chuong 1 cua Lu4n an phan tich, danh gia nhirng cong trinh khoa hoc lién quan dén
dé tai luan an da cong bd khu tri vao mot s6 van dé: i) Nhom cong trinh nghién ciru
1y luan vé cho thué dat str dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT va phap luat vé
cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD ctua TCKT; ii) Nhom cong trinh
nghién ctru thuc trang phap luat vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD
ctia TCKT va thyuc tién thyc hién; iii) Nhém cong trinh nghién clru vé dinh hudng,
giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD
cua TCKT va nang cao hi¢u qua thuc hién. Dya trén két qua nghién ctru nay, luan
an chi ra nhimg van dé bo ngé ma dé tai tiép tuc nghién ctru, hoan thién. Luan an
xay dung gia thuyét nghién ciru, 1y thuyét nghién ctru va cac cu hoi nghién ctru 1am
dinh huéng dé nghién ciru, giai quyét cac yéu cau ma dé tai dit ra.

2. Thué dit 13 mot phuong thire tiép can dat dai di v6i ngudi ¢ nhu ciu sir
dung dat; cho thué dat 1a mot quyén ning cta chu so hitu dat dai nham chuyén giao
quyén quan 1y, QSDD cia minh cho ngudi c¢6 nhu cau st dung dit trong mot
khoang thoi gian nhét dinh (goi la thoi han thué dét) dua trén su tu nguyén, tu thoa
thuan v chi, binh ding giira cic bén (bén cho thué va bén thué). O nudc ta, do dit
dai thudc s& hiru toan dan ma Nha nudc 13 dai dién chu sé hiru nén td chic, hd gia
dinh, c4 nhan no6i chung va TCKT néi riéng c6 nhu cau sir dung dat phai thué dat
cua Nha nudc. Hay noi cach khac, mac du Nha nude 1a dai dién cha sé hiru toan
dan vé dat dai nhung trén thuc t& Nha nude khong truc tiép chiém hiru, sir dung dat
ma giao dat, cho thué dét cho t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan su dung dét 6n dinh 1au
dai. Vi vay, quan hé vé cho thué dit giita Nha nude va t6 chic, ho gia dinh, ca nhan

stt dung dat n6i chung va TCKT sir dung dat vao muc dich SX-KD néi riéng vira

167



tuan tha cac nguyén tic co ban vé xac lap giao dich cho thué dét cua phap luat dan
su vira chiu sy diéu chinh cua phap luat dit dai vé quan 1y, sir dung dat.

Cho thué dat néi chung va cho thué dat str dung dat vao muc dich SX-KD
ciia TCKT noéi riéng c6 ¥ nghia d6i véi Nha nudc va nguoi st dung dat. Di véi
Nha nudc, hoat dong nay la mdt phuong thire thuc hién quyén dai dién chu sé hiru
toan dan vé dat dai. C6 nghia 13 khéng phai bt ¢ t6 chuc, ca nhan nao cling c6
quyén cho thué dat ma chi cac co quan nha nuéc c6 tham quyén theo quy dinh cua
phap luat méi co quyén niang nay. Mit khac, viéc cho thué dat phai tun thu trinh tu,
thu tuc, diéu kién, nguyén tac... do phép luat quy dinh.

Viéc cho thué dat sir dung dat vao muyc dich SX-KD ciia TCKT phai dap
mg mot sé yéu ciu co ban, bao gom: i) Phai tuan thu quy dinh cta phap luat; ii)
Phai dam bao cong khai minh bach, dan chu, binh dang; iii) Phai don gian, thuin
tién va giam chi phi cho TCKT...

3. Pat dai 12 ngudn tai nguyén thién nhién hiru han, trong khi d6 nhu cau sir
dung dat néi chung va nhu cau str dung dat vao muc dich SX-KD ctua TCKT noi
riéng ngay cang 16n. Chinh su bét twong thich giita "cung" va "cau" vé dat dai khién
mot s6 TCKT tim moi cach (ké ca nhitng phuong thtrc bi phap luat nghiém cim) dé
c6 duoc dat dai st dung cho muc dich SX-KD. DPé dam bao cho viéc cho thué dat
d6i v6i TCKT sir dung dat vao muc dich SX-KD di vao né nép va dat hiéu qua
mong mudn; phap luat vé van dé nay ra doi.

Xét vé goc do hoc thuat, phap luat vé cho dat sir dung d4t vao muc dich SX-KD
cia TCKT bao gdm tong hop cac quy pham phap luat do Nha nuéc ban hanh va
dam bao thuc hién bé“mg stc manh cudng ché ctia Nha nude nhiam diéu chinh nhém
quan h¢ xa hoi vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD cua TCKT dam
bao dit dai dugc st dung dung muc dich, tiét kiém, dat hiéu qua kinh té cao. Phap
luat vé cho thué dat st dung dat vao muc dich SX-KD cia TCKT c6 mét sd dic
diém chil yéu nhu: i) La linh vyuc phap luat gdm quy pham phap luat ciia mot sb dao

luat c6 lién quan; ii) Bao gdm nhom cac quy pham phép luat vé ndi dung va nhém
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cac quy pham phép luat vé hinh thirc; iii) Co cac quy pham phap mang tinh chat
hanh chinh - dan su...

CAu truc ndi dung ctia phap luat vé cho thué dat sir dung dat vao muyc dich
SX-KD cua TCKT gbm céc quy dinh chung; cic quy dinh vé nodi dung cho thué dat
sir dung dat vao muyc dich SX-KD cua TCKT nhu diéu kién, nguyén tic, tham
quyén, ddi twong; quyén va nghia vu cua cac bén; hop dong vé cho thué dat...; cac
quy dinh vé trinh ty, thu tuc cho thué dat; cic quy dinh vé co ché phap 1y dam bao
viéc cho dét sur dung dat vao muc dich SX-KD cua TCKT...

Phép luat vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT ddi
v6i TCKT chiu su tic dong cua quan diém, dudng 16i cua Pang vé phat trién nén
kinh té thi truong dinh hudéng XHCN néi chung va tiép tuc d6i méi chinh sach,
phap luat, thé ché, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va str dung dat tao dong luc
dé nudc ta tro thanh phat trién c6 thu nhap cao noi riéng; chiu sy tac dong cua ché
dd so hitu dat dai; chiu su tac dong cua qua trinh hoi nhap quéc té va cudc cach
mang cong nghi¢p 4.0...

4. Thuc trang phap luat vé cho thué dat st dung d4t vao muc dich SX-KD cua
TCKT duoc luan an gioi han phan tich ndi dung vao cac nhom van dé nhu: 1) Tham
quyén cho thué dat; ii) Hop dong cho thué dat; iii) Trinh tu, thi tuc cho thué dat;
iv) Quyén va nghia vu ctia cac bén trong quan hé cho thué dat; v) Xir Iy vi pham
phap luat vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD cta TCKT; vi) Giai
quyét tranh chip vé cho thué dét str dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT...

Tiép d6, Tiéu myc 2.2 Chuong 2 cta luan an phén tich, danh gia thyuc trang
thuc hién phap luat vé cho thué st dung d4t vao muc dich SX-KD cta TCKT trén
cac khia canh két qua dat dugc; han ché, ton tai; nguyén nhan cua han ché, ton tai
lam co so dé xuat giai phap khic phuc tai Chuong 3.

5. Chuong 3 cua luan an dé xuat dinh huéng hoan thién phap luat vé cho
thué dat su dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT v&i mét s dinh hudng cu thé
nhu: i) Hoan thién phap ludt vé cho thué dét sir dung dat vao muc dich SX-KD cua
TCKT phai dya trén quan diém, duong 16i cua Pang trong linh vyc dat dai; ii) Hoan

thién phap luat vé cho thué dat sir dung dat vao muyc dich SX-KD caa TCKT phai
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dam bao tinh théng nhat, ddng bd véi cac ché dinh khac cia phap luat dat dai noi
riéng va voi cac dao luat khic ¢ lién quan néi chung; iii) Hoan thién phap lut vé
cho thué dit str dung dit vao muc dich SX-KD cta TCKT phai dua trén co sd tong
két thuc tién thue hién linh vuc phap luat nay.

Dua trén nhiing dinh hudng nay, luan an dua ra giai phap hoan thién phap luat
vé cho thué dit str dung dit vao muc dich SX-KD ctia TCKT va nang cao hiéu qua
thue hién. Nhimng giai phap cu thé duoc phan tich, 1ap lun chi tiét tai Tiéu muc 3.2

Chuong 3 cua luan an v.v...
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MO PAU

1. Tinh cAp thiét cia dé tai

Tiép can dat dai cong khai minh bach, quy trinh, thi tuc don gian, thuan tién it tén kém vé chi phi, thoi
gian, cong sirc cho ngudi sir dung dit ndi chung va cho t chirc kinh t& (TCKT) noi chung 1a mét tiéu
chi co ban cua viéc dénh gia quan tri t6t trong linh vuc dat dai. Pong thoi, day ciing 1a mot yéu té dam
bao sy hap dan cliia méi truong dau tu kinh doanh va gép phan khuyén khich, thu hat dau tu. O nudc ta,
trong diéu kién dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nude dai dién chu sé hitu va thuc hién viée trao
quyén sir dung dit (QSDD) théng qua giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD thi cho thué dit 1a mot
phuong thirc co ban dé t6 chic, ca nhan... tiép can dat dai. Ché dinh cho thué dét ra doi ké tir khi ban
hanh Luat Dét dai nam 1987 song con rét so khai va chua ddy du. Ché dinh nay tiép tuc duoc bd sung,
hoan thién khi cac dao Luét Dat dai naim 1993; Luét Stra doi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dat dai nim
1998; Luat Sira ddi, bo sung mot s6 didu ciia Ludt Dat dai ndm 2001; Luat Dat dai nam 2003; Luat Dét dai
nam 2013 va cc vin ban huéng dan thi hanh ra doi. DAu vay trén thyc té viéc tiép can dét dai thong qua
hinh thirc cho thué dét ciia ngudi sir dung dit ndi chung va ciia TCKT sir dung vao muc dich san xuét -
kinh doanh (SX-KD) néi riéng gip khong it rao can, trd ngai. Dé giai quyét nhiing diém nghén phap 1y, phat
huy ngudn luc dét dai cho phat trién dat nude, Nghi quyét sé 18-NQ/TW Hoi nghi 1an thir Nam Ban Chép
hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh sach, ning cao hiéu luc,
hiéu qua quan ly va str dung dat, tao dong luc dua nudce ta tr¢ thanh nudc phat trién c6 thu nhép cao
ngay 16/6/2022 da dua ra quan diém dinh hudng sira d6i chinh sach, phap luat dat dai néi chung va Luat Dat
dai ndm 2013 noi riéng. Quan tridu sdu sic va thé ché hoa quan diém, dinh hudng ciia Pang vé cho thué dét
thé hién trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW, Luat it dai nim 2024 duoc Quéc hoi khoa XV thong qua tai
ky hop bat thudng lan thir 05 ngay 18/01/2024 (c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/2025) v&i nhitng sira
d6i, bd sung vé cho thué dat ndi chung va cho thué dat ddi véi TCKT sir dung vao muc dich SX-KD néi
riéng. Dit trong bdi canh d6, cho du dd c6 nhidu cong trinh khoa hoc nghién ctru vé ché dinh giao dat,
cho thué dét & nhitng pham vi, mirc d6 khac nhau da dugc cong bd song dudng nhu chwa ¢ cong trinh
nghién ctru ndo & cip d6 ludn an tién si tim hiéu c6 hé thong, day du vé 1y luan va thuc tién ché dinh vé
cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT tham chiéu véi noi dung cua Luét Pit dai nam
2024. Véi y nghia d6, nghién ctru sinh (NCS) lwa chon dé tai “Phdp Iudt vé cho thué dit siv dung vao
muc dich sin xudt - kinh doanh ciia té chire kinh t6” 1am luén an tién si luat hoc.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

2.1. Muc dich nghién curu

Muc dich nghién ctru ciia ludn an 13 phan tich 1y luan phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc
dich SX-KD cua TCKT; tim hiéu thuc trang va danh gia thyc tién thi hanh cia linh vuc phap luat nay dé
kién nghi giai phap gop phan hoan thién phap luat vé& cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT va nang cao hi€u qua thi hanh linh vuc phap luit nady ¢ Viét Nam.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

Pé dat duge muc dich nghién ctu, ludn an c6 cac nhiém vu nghién ctru cu thé sau day:

- Nghién ciru nhitng van dé 1y luan vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT thong
qua viéc phan tich khai niém va phan loai TCKT; khai niém cho thué dit néi chung va cho thué dat sir dung
vao muc dich SX-KD cta TCKT; y nghia cuia viéc cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT;
yéu cau cta cho thué dit str dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT...

- Nghién ctru mét sé van dé 1y luan phap ludt vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT béng viéc luan giai co s& xay dung phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT; khai niém va dic diém cioa phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cuia
TCKT; ciu trac phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT; yéu cau diéu chinh

184



clia phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD giita Nha nuéc va TCKT; cac yéu to dam
bao thi hanh phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich san SX-KD ciia TCKT.

- Phan tich thuc trang phéap lut vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT va danh gia
thuc tién thi hanh tai Viét Nam nhdm nhan dién nhiing két qua dat dugc, nhitng han ché, yéu kém va
nguyén nhén cua han ché, yéu kém.

- Pua ra dinh huéng va giai phap hoan thién phéap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-
KD cua TCKT va nang cao hiéu qué thi hanh & Viét Nam trong thoi gian téi.

3. P6i twong va pham vi nghién ciru

3.1. Péi twong nghién ciru

Déi trong nghién ciru cua dé tai tip trung vao cac ndi dung co ban sau day:

- Céc quan diém, chu truong, duong 16i ciia Pang vé chinh sach, phap luat dat dai noi chung va
chinh sach, phéap luat vé cho thué dat néi riéng.

- Céc luan diém khoa hoc, truong phai 1y thuyét, co sé 1y luan vé cho thué dat noi chung va cho
thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT néi riéng & trong nude va trén thé gioi.

- Céc quy dinh vé cho thué dét noi chung va cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT
noéi riéng cua Luét DAt dai nam 2013 va cac vin ban huéng dan thi hanh, ciia Luat DAt dai nam 2024.

- Thyc tién thi hanh phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT ¢ nudc ta
trong thoi gian qua. ..

3.2. Pham vi nghién ciru

Luén an “Phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh
té” 1a dé tai co ndi ham nghién ciru rong; tuy nhién, trong khudn khé ciia mot luén an tién si luat hoc;
luan an gidi han pham vi nghién ctru vao cac ndi dung cu thé sau:

Mot la, gidi han vé noi dung. Luén an di sau nghién ciru mot s6 van dé cu thé sau:

i) Noi dung cac quy dinh cta phéap luat dat dai vé cho thué dat stir dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT trong mdi quan hé gitta Nha nuéc véi TCKT. Hay noi cach khac, nghién ctru phap luat diéu
chinh quan hé vé cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD gilta Nha nudc - dai dié€n chu s¢ hitu toan
dan vé dat dai voi TCKT & thi truong dat dai so cép.

ii) Khai niém TCKT c6 ndi ham rat rong bao gdm TCKT trong nuéc, doanh nghiép c6 von dau tu
nude ngoai v.v... Tuy nhién, ludn an giéi han ndi ham khai niém TCKT duogc dé cap ¢ cac chuong 1a
TCKT trong nudc.

iii) Luan 4n gi6i han phan tich thyc trang, d4nh gi4 thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dt su
dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT bao gom: Cac quy dinh vé hinh thirc cho thué dat; quy dinh vé
nguyén tic, cin cir cho thué dit; quy dinh vé tham quyén cho thué dt; quy dinh vé& quyén va nghia vu
ctia TCKT thué dat; quy dinh v& trinh tu, thu tuc cho thué dat.

Hai 12, gi6i han vé khong gian. Luan 4n nghién ciru thyc tidn thi hanh phép luat vé cho thué dat sir
dung vao myc dich SX-KD cta TCKT trong pham vi ca nudc.

Ba I3, gi¢i han vé thoi gian. Luan an nghién ctru phap luat vé cho thué dat sr dung vao muc dich
SX-KD cuia TCKT liy mdc thoi gian tir nim 2013 (ndm ban hanh Luat Dt dai nim 2013) dén nay.

4. Phwong phap luin va phuong phap nghién ciru

pé giai quyét nhitng nhi¢m vu dét ra, dé tai duoc thuc hién dua trén phuong phap luan nghién ctru
khoa hoc duy vét bién ching va duy vét lich st ctia chi nghia Méc - Lénin. Theo d6, luén an nghién ctru
qua trinh hinh thanh, phat trién; ngudn gdc ciia phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia
TCKT; mbi quan hé giita ché dinh cho thué dét véi ché dinh giao dat, ché dinh thu hoi dat, ché dinh tai chinh
vé dét dai va ché dinh cap gidy ching nhan quyén sir dung dat (GCNQSDD)...

Bén canh d6, luan an st dung mot s§ phuong phap nghién ciru chii yéu sau day:

- Phwong phdp phan tich, phirong phdp binh ludn, phirong phdp dién gidi duoc st dung khi ddnh
gi4, binh luan cac quy dinh cua phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT,
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thuc tién ap dung phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT lam co sé cho
nhitng két luan khoa hoc. Cac phuong phap nay dugc sir dung trong suét qua trinh nghién ciru luan an.

- Phirong phdp tong hop, phirong phdap danh gié duge st dung khi danh gia thuc trang phép luat vé
cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT va thuc tién thi hanh nhdm rat ra nhitng két luan
téng quan, nhimg quan diém, cac dé xuét, kién nghi.

- Phuong phdp hé thong, phiong phdp quy nap, phwong phdp tong hop, phwong phdp ldp ludn 16
gic duoc sir dung dé nghién ctru nhitng van dé 1y luan, danh gia thuc trang phéap luat va dua ra giai phap
hoan thién phap luat vé cho thué dat sur dung vao muc dich SX-KD cua TCKT xuyén subt toan bd nodi
dung luén an.

- Phirong phdp so sanh ludt hoc, duoc sir dung khi phan tich, danh gia, so sanh cac quy dinh vé cho
thué dat ctia phap luat dit dai Viét Nam qua cac thoi ky dé nhan dién duoc su thay doi tu duy phap ly
ctia Nha nudc ta trong phan phéi dat dai néi chung va cho thué dat néi riéng.

- Phurong phdp phan tich logic quy pham, dugc st dung khi danh gia thyc trang phap luét, xem xét
vé tinh thdng nhét hodc phat hién mau thuan trong ndi dung quy dinh phap lut vé cho thué dét s dung
vao muc dich SX-KD cua TCKT giita Nha nu6c va ngudi sir dung dat.

- Phirong phdp trao doi véi chuyén gia, duge st dung khi danh gia thyuc trang thi hanh phap luat vé
cho thué dit str dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT va dua ra cac giai phap hoan thién v.v...

5. Nhirng diém méi va gia tri khoa hoc ciia ludn an

Day 14 ludn 4n tién si luat hoc nghién ctru mot cach toan dién va hé théng phéap luat vé cho thué dat
stt dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT thué dat & Viét Nam tham chiéu v6i Luat Dat dai nam 2013
va cac vian ban hudng dan thi hanh; Luat Dat dai nam 2024. Ban Luén an c6 nhimng dong gbp mai chu
yéu sau day:

- Luén an g6p phan phat trién, bd sung, hoan thién hé thdng co s& 1y luan va thuc tién vé cho thué
dat sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT dit trong mbi quan hé cho thué dét giita Nha nudc va
nguoi sir dung dat & Viét Nam. Dic biét, luan an phan tich, 1am rd 1y luan diéu chinh phép luat vé cho
thué dat st dung vao muyc dich SX-KD ciia TCKT giita Nha nudc va nguoi sir dung dat, 1am rd nhu cau
diéu chinh ctia phép luat vé cho thué dat vao muc dich SX-KD, tir d6 lap lun céc yéu cau dit ra d6i véi
phap luat vé cho thué dat vao muc dich nay.

- Luan an da phan tich, danh gia thuc trang phéap luat vé cho thué dat vao muc dich SX-KD cua
TCKT; danh gia thuc tién thi hanh phap ludt vé cho thué dit vao muc dich SX-KD ciia TCKT qua
nghién clru cac nguén thong tin, s6 lidu thir cép trong ca nudc. Tur d6, ludn an chi ra nhitng han ché, bét
cap cua linh vyc phép luat nay. Dong thoi, luan an phén tich cac quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024 dé
ludn giai viéc khic phuc nhitng han ché, bat cép.

- Luan an kién nghi giai phap tiép tuc hoan thién phép luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich
SX-KD ctia TCKT véi viéc ban hanh cac van ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh Luat Dat dai
nam 2024 g6ép phan nang cao hiéu qua thyc hién. ..

6. Y nghia Iy ludn va thuec tién cia ludn an

- Ynghfa Iy lugn: Luan an lam 1o co so 1y luan cia phap luat vé cho thué dat su dung vao muc dich
SX-KD ctia TCKT gép phan hoan thién hé thong 1y luan phap luat dat dai dua trén ché do s hitu toan
dan vé dat dai do Nha nudc dai dién cha sé hiru va su van dung 1y thuyét vé vat quyén trong linh vuc
dat dai.

- Y nghia thuc tién: Cac két qua nghién ctru ciia ludn an duoc rit ra tir viéc danh gia thuc tién thyuc
hién phap luat vé cho thué dét six dung vao muc dich SX-KD cua TCKT véi nhiing s6 liéu, thong tin thuc
té. Vi vay, luan an la mot chuyén khao chuyén sau vé phap luat cho thué dét noi chung va phap luat vé
cho thué dat st dung vao muyc dich SX-KD ctia TCKT mang tinh thyc tién, c6 do tin cay.

7. Két ciu ciia luin 4n
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Ngoai phan mé dau, két luén, tong quan tinh hinh nghién ctru va co s& 1y thuyét cua ludn 4n, danh
muyc tai liéu tham khao, ngi dung luan an dugc két cau gém 3 chuong:

Chuong 1: Mot s6 van dé 1y luén vé cho thué dét vao muc dich san xuét - kinh doanh cua td chirc
kinh té va phéap luat vé cho thué dat vao muc dich san xuat - kinh doanh ciia t6 chtrc kinh té & Viét Nam.

Chuirong 2: Thyc trang phéap luat vé cho thué dat vao muc dich san xut - kinh doanh cia t6 chire
kinh té va thuc tién thi hanh & Viét Nam.

Chuirong 3: Giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat vao muc dich san xuét - kinh doanh cua
td chirc kinh té va nang cao hiéu qua thi hanh & Viét Nam.

TONG QUAN VE TiNH HINH NGHIEN CUU VA CO SO LY THUYET CUA LUAN AN

1. Tinh hinh nghién ciru dé tai

1.1. Nhom cdc cong trinh nghién curu ly lugn phap ludt vé cho thué dit sir dung vao muc dich
sin xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té

Nghién ctru 1y luan phép luat vé thué dit noi chung va phép luat vé cho thué dit sir dung vao muc
dich SX-KD ciia TCKT néi riéng dugc cong bd trong nhidu cong trinh khoa hoc, bao gdm sach tham
khao, sach chuyén khao, d8 tai khoa hoc, ludn 4n, ludn van... Co thé ké dén mot sb cong trinh cu thé vé
van dé nay nhu sau:

- Tran Ta Cudng (chu nhiém) (2012), Nghién ciru co sé Iy ludn va quy dinh vé quyén sé hitu, quyén
sir dung dat ciia mot s6 quoc gia trén thé gidi, YOt ra nhitng kinh nghiém cho Viét Nam, Dé tai nghién ctru
khoa hoc cip B9, Vién Chién lugc - Chinh sach Tai nguyén va Méi truong (TN&MT) (B6 TN&MT), Ha
Noi.

- Nguyén Quang Tuyén (2003), Dia vi phdp Iy ciia nguoi sir dung dat trong cdc giao dich dan su,
thuong mai vé dat dai, Luan an tién si lut hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

- Vién Quan ly dit dai - Téng cuc Quan Iy dat dai, Bo Tai nguyén va Moi truong (2005), Tdp hudn
quan Iy nha nuée vé dat dai ciia cdc mede trén thé gidi nam 2005, Ha Noi.

- Nguyén Quang Tuyén (cht nhiém) (2022), Co s6 khoa hoc dé xudt cdc gidi phdp dam bao tinh
dong bo, thong nhat trong cdc quy dinh ciia phap ludt vé quan Iy, sir dung dat dai gitta Ludt Pdt dai va
cdc dao ludt ¢é lién quan, gop phan ndng cao hiéu lwc, hiéu qua qudn 1y dat dai & Viét Nam, Dé tai
nghién ctru khoa hoc cép Bo, BO TN&MT, Ha Noi.

- Tap chi Cong san (2021), Mt s6 vin dé 1y ludn va thuc tién vé tiép tuc doi méi thé ché quan 1y,
sir dung ddt dai, déap iing yéu cau phdt trién dit nwde trong thoi ky méi, Sb chuyén d&, s6 3, Ha Noi.

1.2. Nhém cdc céng trinh nghién ciru thuc trang phdp ludt vé cho thué dit siv dung vao muc
dich sin xudt - kinh doanh ciia té chivc kinh té va thue tién thuc hién

Nghién ciru thyuc trang phéap luat vé cho thué dat ddi véi TCKT st dung vao muc dich SX-KD va
danh gia thuc tién thuc hién co khong it cong trinh khoa hoc tim hiéu & nhitng pham vi, mic d khac
nhau dugc cong bd. C6 thé ké dén mot sb cong trinh khoa hoc cu thé sau day:

- Vii Binh Chuyén (chi nhiém) (2008), Piéu tra, khdo sdt, danh gid thuc trang viéc thue hién chinh
sdch giao dat, cho thué dat doi véi khu cong nghiép va khu ché xudt, Dé tai nghién ciru khoa hoc cip
B, Vién Nghién ctru Pia chinh (nay la Vién Nghién ctru Chinh sach, chién lugc TN&MT), Bo
TN&MT, Ha Noi.

- Nguyén Thi Dung (2011), “Phdp ludt vé giao dat, cho thué dat ¢ meée ta - thiee trang va gidi phdp
hoan thién”, Hoi thao Khoa hoc ca”ip Truong “Co sé khoa hoc cua viéc stra d6i Luat Pat dai nam 2003”,
Trudng Pai hoc Luat Ha Noi.

- Phung Huong (2001), Can diéu chinh tham quyén giao dat, cho thué dat, Tap chi TN&MT, s6 15.
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- Ngan hang Thé gidi tai Viét Nam (2008), Bdo cdo t(fng hop vé Chinh sach dat dai Viét Nam: Hién
trang va nhitng thu thach chinh, Ha No6i.

- Nguyén Thi Nga (2005), Cdi cdch thi tuc hanh chinh vé giao dat, cho thué dat - Néi dung méi
trong Ludt Pat dai ndm 2003, Tap chi Luat hoc, s 2.

- Lé Van Dai (2011), Giao ddt, cho thué dat doi voi dir dn sir dung dat lam mdt bang co s6 san xudt -
kinh  doanh, http://baodientu.chinhphu.vn/Home/  Giao-dat-cho-thue-dat-truong-hop-nao-can-dau-
0ia/20114/75093.vgp.

- Tran Quang Huy (chu bién) (2017), Binh lugn Ché dinh qudn Iy nha nuwée vé ddt dai trong Ludt
Pat dai nam 2013, Nxb Tu phéap, Ha Noi.

- Cudn sach “Who owns China’s land? Property rights and Deliberate Institutional Ambiguity”
cua Peter Ho, 2001.

1.3. Nhom cdc cong trinh nghién ciru dinh hwong, gidi phdp hoan thién phdp ludt vé cho thué
dit sir dung vio muc dich sin xudt - kKinh doanh ciia t6 chikc kinh té va ning cao hiéu qud thuwc hi¢n

Hoan thién phap luét vé cho thué dat s dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT va nang cao hiéu
quéa thuc hién dugc nhiéu cong trinh khoa hoc nghién ciru cong b trong thoi gian qua. Co thé ké dén
mot sd cong trinh khoa hoc cu thé vé van dé nay nhu sau:

- Phan Vian Tho (2009), Mét sé gidi phdp giao dat, cho thué dat, Tap chi TN&MT, sb 5.

- Nguyén Huong Ly (2016), Phap ludt vé cho thué ddt & Viét Nam, Luan an tién si luat hoc, Hoc
vién Khoa hoc xa hoi, Ha Noi.

- Tran Qudc Toan (2013) (cha bién), Poi mdi quan hé sé hiru dat dai - Ly ludn va thuc tién, Nxb
Chinh tri qubc gia - Sy that, Ha Noi.

- Phan Trung Hién (chu bién) (2016), Phdp ludt vé quan Iy va sit dung dat dai & Viét Nam, Nxb Dai
hoc Can Tho, Can Tho.

- Uy ban Thuong vu Qubc hoi - Vién Nghién ctru Lap phap va Vién Rosa Luxem burg (Cong hoa
Lién bang D) (2012), Thi hanh phdp ludt vé dat dai ¢ Viét Nam hién nay - Thuc trang va nhitng gidi
phép hoan thién (Ky yéu Hi thao), Nxb Pai hoc Kinh té qudc dan, Ha Noi.

1.4. Pdnh gid két qud ciia cdc cong trinh nghién civu c6 lién quan dé tai lugn dn

* Nhitng két qua dat dwoc

i) Vé co s6 Iy ludn phdp ludt vé cho thué dat sik dung vao muc dich san xudt - kinh doanh ciia té chirc
kinh té

Nghién ciru cic cong trinh khoa hoc lién quan dén luan 4n dugc cong bd co thé rit ra mot sd két
qué dat dugc sau day:

Thit nhat, cac cong trinh nay da giai quyét dugc mot s6 vin dé 1y luan co ban vé cho thué dét sir
dung vao muc dich SX-KD cua TCKT.

Thir hai, giai quyét mot s6 van dé 1y luan phép luat vé cho thué dat néi chung va cho thué dét sir dung
vao muc dich SX-KD ctia TCKT noi riéng; cu thé:

ii) Vé thuc trang phdp ludt vé cho thué ddit néi chung va cho thué dat sir dung vao muc dich san
xudt - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té néi riéng

Céc cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai luan an dugc cong bd da danh gia thyuc trang phép luat
vé cho thué dat néi chung va cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD caa TCKT néi riéng.

iii) Vé gidi phdp hoan thién phdp ludt vé cho thué ddt

Céc cong trinh lién quan dén luan 4n da dé xudt giai phap hoan thién phép luat vé cho thué dat va
dat dugc mot sb két qua cu thé.

* Nhirng vin dé bé ngo tiép tuc nghién ciru
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i) Vé Iy lugn phdp ludt vé cho thué ddt néi chung va phdp ludt vé cho thué dat sir dung vao muc
dich san xudt - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té

ii) Vé thuc trang phdp ludt vé cho thué dat néi chung va cho thué dat sir dung vao muc dich san
xudt - kinh doanh cia t6 chirc kinh té néi riéng va thuc tién thuwc hién

iii) Vé dinh hwéng, gidi phdp hoan thién phdp ludt vé cho thué dat, cho thué dat sir dung vao muc
dich

1.5. Nhitng vin dé ddt ra trong nghién cieu dé tai lugn dn

Thir nhat, vé 1y luan cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT va phép luat vé cho thué
dét st dung d4t vao muc dich SX-KD caa TCKT.

Thir hai, vé thuc trang phap luat cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT va thuc tién
thi hanh tai Viét Nam.

Thir ba, vé dinh hudng, giai phap hoan thién phéap luat vé cho thué dat s dung vao muc dich SX-
KD ctia TCKT va nang cao hiéu qua thi hanh.

2. Co s6' Iy thuyét ciia luéin 4n

2.1. Ly thuyét nghién ciru

i) Ly thuyét vé s hitu toan dan vé dat dai do Nha nwde dai dién chii so hitu

ii) Ly thuyét vé nén kinh té thi truong dinh hidng xa héi chii nghia

iii) Ly thuyét vé vai tro thirong tén ciia phdp ludt

iv) Ly thuyét vé quadn tri tot

v) Ly thuyét vé loi ich

2.2. Cic gid thuyét nghién ciru

Viéc nghién ciru phép luat vé cho thué dét st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT dudi goc do 1y
luan va thyc tién nham phan tich, luan giai cho mot sb gia thuyét nghién ciru co ban trong luan 4n.

2.3. Cau héi nghién ciru

Thir nhat, ndi ham cta khai niém Nha nuéc cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT
bao gdm nhimg van dé gi? So vé6i hinh thirc ngudi st dung dat cho thué lai dat thi Nha nude cho thué
dét sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT ¢6 nhiing dic trung gi? Nhimng dic trung nay dit ra yéu
cau gi khi xay dung va thuc thi phap luat vé cho thué dat?

Thit hai, cic quy dinh cta phéap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT dugc
xdy dung dua trén co so 1y luan nao? Ché do so hitu toan dan vé dat dai chi ph6i nhu thé nao dén cac
quy dinh vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT?

Thir ba, cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ciia
TCKT anh hudng tich cuc hay ti€u cuc ddi véi qua trinh van hanh cta nén kinh té thi truong dinh
hudng xa hoi chu nghia & nude ta? Nhitng nguyén nhén cua cac tac dong ti€u cuc?

Thit tir, nhitng yéu cau nao cua nén thi truong dinh huéng xa hoi chi nghia va yéu ciu nao cua hoi
nhap qudc té can dugc dap ung khi xdy dung cac quy dinh cua phap luat vé cho thué dét st dung vao
muc dich SX-KD cua TCKT?

Thir nam, phap luat hién hanh vé cho thué dat su dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phu hop nhu
thé nao va co gi con bat cép so voi yéu cau cua thyc tién hoat dong dau tw, SX-KD ¢ nudc ta?

Thit sdu, dinh huéng ndo va giai phap nao cho viéc hoan thién cic quy dinh ciia phap ludt vé cho
thué dat str dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT trong diéu kién ché do so hiru toan dan vé dét dai va
su phat trién kinh té thi truong, mé rong hoi nhap quéc té cua Viét Nam?

3. Vé huéng tiép can va phwong phap nghién ciru
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Thir nhat, huéng tiép can ctia luan an 14 phén tich va danh gia toan dién cac van dé tir thé ché, thiét
ché dén thyc tién xay dung va thuc thi phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cuia
TCKT.

Thit hai, cac phuong phap nghién ctu.

Co s& phuong phap ludn nghién ciru ctia dé tai ludn an 1a 1y luén cua chi nghia Méc - Lénin, tu
tuong HO Chi Minh vé nha nudc va phap quyén; dic biét 1a tu tuong thuong ton phap luat ciia Bac Ho.

Chu thuyét 1am nén ting va xuyén sudt qua trinh nghién ctru cta ludn 4n 1a dya trén co sé nguyén
tac dat dai thuoc so hitu toan dan, nghién ciru, tim kiém va thiét ké cho dugc mot ché do phép ly vé dat
dai dan chu, cong khai, minh bach, c¢6 trach nhiém giai trinh cao nhim mot mit bao dam quyén tiép can
d4t dai ciia nguoi st dung dat néi chung va TCKT sir dung vao muc dich SX-KD ndi riéng.

Chuong 1
LY LUAN VE CHO THUE PAT SU DUNG VAO MUC PiCH
SAN XUAT - KINH DOANH CUA TO CHUC KINH TE
VA PHAP LUAT VE CHO THUE PAT SU DUNG VAO MUC PiCH SAN XUAT - KINH
DOANH CUA TO CHUC KINH TE

1.1. Ly ludn vé cho thué dét sir dung vao muc dich sin xuét - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té

1.1.1. Khdi niém cho thué dit va cho thué dit sir dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh ciia
16 chirc kinh té

1.1.1.1. Khdi niém cho thué dat

Theo tac gia luan 4n, khai niém cho thué dat dugc hiéu nhu sau: Cho thué ddt la hoat déng chuyén
giao dat tir Nha nude sang cho ngueoi sir dung bang mét hop dong thué dat duwa trén quyét dinh cho thué
ddt ciia co quan nha nwée cé tham quyén, va ngueoi thué dat phdi tra tién thué ddt cho Nha nude trong
thoi gian thué theo quy dinh cua phap ludt.

1.1.1.2. Khdi niém t6 chirc kinh té

* Quan niém vé té chirc kinh té

T6 chirc kinh té 14 chu thé cta nhiéu quan hé phap luat. Khai niém TCKT duoc giai thich theo quan
diém cua cac dao luat khac nhau. Trong linh vyc dat dai, TCKT 1a mot chu sir dung dit co ban. Luat
Dit dai ndm 2013 quan niém vé TCKT trong linh virc sir dung dat nhu sau: “Té chitc kinh té bao gom
doanh nghiép, hop tic xa va t6 chire kinh té khdc theo quy dinh cia phdp ludt vé dan su, trie doanh
nghiép c6 von ddu tir mede ngoai” (Khoan 27 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013).

* Vai tro ciia cdc t6 chike kinh té

* C&c logi hinh chii yéu ciia t6 chirc kinh té

T6 chie kinh té bao gdm:

- Doanh nghiép bao gdm doanh nghiép tw nhan, doanh nghiép tap thé, doanh nghi¢p nha nuoc,
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai...

- Cong ty bao gdm cong ty trach nhiém hitu han, cong ty trach nhiém hitu han nha nudc 1 thanh
vién, cong ty trich nhiém hiru han nha nudc 2 thanh vién; cong ty me - cdng ty con; cdng ty lién doanh,
chi nhanh céng ty...

- Hop tac x4, lién hi¢p hop tac xa.

- Tap doan kinh té. ..

1.1.1.3. Khdi niém cho thué dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh cia t6 chirc kinh té

Cho thué dat sir dung vao muc dich san xuat - kinh doanh cia té chirc kinh té la hoat dong chuyén
giao dat tir Nha nude sang cho té chire kinh té dé sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh bang mét
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hop dong thué dat dwa trén quyét dinh cho thué dat ciia co quan nha mede ¢é tham quyén va té chirc
kinh té thué dat phai tra tién thué dat cho Nha nuée trong thoi gian thué theo quy dinh ciia phdp ludt.

1.1.2. Muc dich, y nghia cia viéc cho thué dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh ciia
16 chirc kinh té

1.1.2.1. P6i véi nha nuée

1.1.2.2. D6i véi t6 chite kinh té

1.1.3. Yéu ciu dit ra doi véi viéc cho thué dat sir dung vao muc dich sdn xudt - kinh doanh ciia
16 chirc kinh té

Thir nhat, cho thué dit st dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT phai theo tudn theo phap luét.

Thit hai, cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai nhanh chong, thuan tién va
giam tdi da céc chi phi.

Thit ba, cho thué dt sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai dam bao cong bang, binh dang
va dan chu.

Thit tu, cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai cong khai minh bach, ting
cuong su tham van va trach nhiém giai trinh.

Thir nam, cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT phai ngin chin hiéu qua tham
nhiing, tiéu cuc, 191 ich nhom va xu 1y nghiém minh cac hanh vi vi pham phap luét.

1.2. Ly ludn phap luit vé cho thué dét sir dung vao muc dich san xuit - kinh doanh ciia to
chirc kinh té

1.2.1. Co sé xdy dung phdp luit vé cho thué dit siv dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh
ciia té chirc kinh té

Thir nhdt, dat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién hitu han duoc st dung vao cac muc dich khac
nhau.

Thir hai, phap luat c6 nhimg dic diém ma cac bién phap quan 1y khac khong co, bao gdm: i) Tinh
quy pham; ii) Tinh bét budc chung; iii) Tinh cudng ché; iv) Tinh thich tng... nén phap luat trd thanh
bién phap quan 1y xa hoi co hiéu qua nhét. N6 dugc sir dung dé diéu chinh quan hé vé cho thué dét st
dung vao muc dich SX-KD cta TCKT.

Thir ba, TCKT 1a hat nhan cta nén kinh té thi truong va la nhan td quan trong tao ra cta cai vat
chét cho xa hoi ciing nhu dong gop chii yéu cho ngan sach nha nude.

Thir tur, trén thuc té, viéc st dung dét vao muc dich SX-KD cua TCKT rat phong phu, da dang. Vi
vay, dé bao dam dat cho thué dugc sit dung dang muc dich, phu hop quy hoach st dung dat, tiét kiém,
dat hiéu qua thi cAn phai xac dinh quyén va nghia vu cta t6 chirc str dung dat vao muc dich SX-KD; xac
dinh céc hanh vi bi cAm va ché tai xir 1y; van dé thanh tra, kiém tra va giai quyét tranh chip dét sir dung
vao muc dich SX-KD cua TCKT... Nhitng vin dé dit ra nay dugc giai quyét khi phap luat vé cho thué
dat sir dung vao muyc dich SX-KD ctia TCKT dugc xay dung va ban hanh.

Thit ném, thuc té str dung d4t cia TCKT sir dung vao muc dich SX-KD cho thdy ¢ khong it TCKT
lgi dung viéc xin thué dat su dung vao muc dich SX-KD dé ¢6 dugc dit. Sau khi duoc thué dat, ho tim
moi cach dé chuyén muc dich str dung dat xay dung nha & hodc khu d6 thi dé ban, chuyén nhugng kiém 10i
thay vi dau tu SX-KD nhu myc dich ban dau. Dé ngin chin va xir Iy cac hanh vi nay, Nha nudc phai
xdy dung hanh lang phép ly day du chat ché quy dinh 16 quyén va nghia vu ciia TCKT sir dung dat vao
muc dich SX-KD; quy dinh cac hanh vi bi cAm; quy dinh ché xu 1y vi pham trong st dung dét vao muc
dich SX-KD ctia TCKT v.v...

1.2.2. Khdi niém phdp lugt vé cho thué dit siv dung vio muc dich sin xudt - kinh doanh ciia t6
chirc kinh té

Duya vao Ly luan Nha nudc va phap luat vé khai niém phap luat va ndi dung cic quy dinh ctia phap
luat hién hanh vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD cua TCKT ¢6 thé hiéu phap ludt vé cho
thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT: Phdp ludt vé cho thué dat sir dung vao muc dich san
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xudt - kinh doanh ciia t6 chirc kinh té la tong hop cdc quy pham phép ludt do nha nwée ban hanh va
dam bao thuc hién bﬁng suc manh cuong ché cia nha nude diéu chinh nhém quan hé xa hoi phat sinh
trong qua trinh Nha muwde véi te cich dai dién chii sé hitu toan ddn vé dat dai thue hién viéc cho thué dat
ddi véi cac t6 chire kinh té sir dung vao muc dich sdn xudt - kinh doanh.

1.2.3. Tiéu chi dinh gid hi¢u qud ciia phdp ludt vé cho thué dit siv dung vao muc dich sin xudt -
kinh doanh ciia t6 chirc kinh té

Thir nhat, tiéu chi vé tinh thong nhat, ddng bo, toan dién.

Phap luat vé& cho thué dit sir dung vao muyc dich SX-KD ctia TCKT phai dam bao tinh thong nhét,
déng b0, toan dién.

Thit hai, tiéu chi vé tinh phii hop véi thuc tién; v6i diéu kién kinh té thi truong va yéu cau hoi nhap
quéc té.

Thir ba, tiéu chi vé tinh kha thi.

Thir twr, tiéu chi vé cong khai minh bach.

Thir ndm, vé tinh céng bang.

1.2.4. Céu triic vé npi dung phdp ludt cho thué dit sir dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh
ctia to chire kinh té

Céu tric phap ludt vé& cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT theo quan diém cia
NCS v& co ban gom cé:

- Quy dinh vé s& hitu dét dai va QSDD;

- Quy dinh ctia phap luat dat dai v& cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT;

- Quy dinh ctia phap luat dau tu lién quan t6i viéc cho thué dat s dung vao muc dich SX-KD cua
TCKT;

- Quy dinh ctia phap luat doanh nghiép lién quan dén viéc cho thué dat sir dung vao muc dich SX-
KD cua TCKT;

- Quy dinh vé tai chinh lién quan t&i viéc cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD caa TCKT;

- Quy dinh v& tai chinh lién quan dén viéc cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD caa TCKT
V.V...

1.2.5. Cic yéu t6 chi phoi dén phdp ludt vé cho thué dit siv dung vao muc dich sin xudt - kinh
doanh ciia t6 chirc kinh té

1.2.5.1. Ché dp s¢ s¢ hitu toan ddn doi véi dat dai

1.2.5.2. Quan diém, dwong 16i ciia Pang vé phat trién nén kinh té thi truong néi chung va thi
triwong bat déng san néi riéng

1.2.5.3. Su théng nhat, d&ng bé giiva cac dao ludt dieu chinh quan hé cho thué dat sir dung vao
muc dich san xudt - kinh doanh cia t6 chirc kinh té

1.2.6. Diéu kién bdo dim thuwe hign hi¢u qud phdp ludt vé cho thué dit siv dung viao muc dich
sin xudt - kinh doanh ciia té chirc kinh té

1.2.6.1. Piéu kién phdp ludt

1.2.6.2. Diéu kién vé trinh dg, nang luc, phdm chat chinh tri va dao dire cua dgi ngil can bo, cong
chike thyee hién nhiém vy quan Iy nha nuée vé dat dai

1.2.6.3. Diéu kién vé y thirc phdp ludt ciia cdc chii thé trong thiee hién phdp ludt vé cho ddt sir dung vio
muc dich san xudt - kinh doanh cua té chire kinh té

1.2.6.4. Piéu kién dam bao vé nguén Von va cde co sé vt chat

Chuong 2
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THUC TRANG PHAP LUAT VE CHO THUE PAT
SUDUNG VAO MUC PiCH SAN XUAT - KINH DOANH
CUA TO CHUC KINH TE VA THU'C TIEN THUC HIEN O VIET NAM

2.1. Thye trang phap luit vé cho thué dat sir dung vao muc dich san xuét - kinh doanh cia tb
chire kinh té

2.1.1. Vé cin cir cho thué dit dé siv dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh

So Vé6i quy dinh Vvé can ctr cho thué dat cia Luat Dat dai ndm 2013 dya vao ké hoach sir dung dét
hang nam cua cap huyén di dugc co quan nha nuéc ¢ tham quyén phé duyét va nhu ciu sir dung dét
cua té chirc, ho gia dinh, c& nhan ma nhu ciu nay dugc thé hién trong dy 4n du tu, don xin giao dit,
cho thué dit; Luat D4t dai naim 2024 di stra ddi, b6 sung 06 cin cir giao dét, cho thué dat duoc quy
dinh tai Diéu 116 nham dap ung véi nhu cau sir dung dit cua nguoi sir dung dat néi chung va cua
TCKT sir dung dat néi riéng trén thuc té hién nay.

2.1.2. Vé thim quyén cho thué dit dé siv dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh ciia t6 chirc
kinh té

Thim quyén cho thué dit dé sir dung vao muc dich SX-KD ctiia TCKT 13 quyén cua td chirc, co
quan nha nuéc trong viéc quyét dinh cho thué dit dé sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT duoc
phap luat quy dinh.

2.1.3. Vé doi twong thué dit la té chirc kinh té sit dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh

2.1.3.1. Té chikc kinh té trong nuéc

2.1.3.2. T6 chike kinh té c6 von dau tw nweée ngodi

2.1.4. Quyén va nghia vu ciia t6 chivc kinh té thué dat sir dung dit vao muc dich sdn xudt - Kinh
doanh

2.1.4.1. Quyén va nghia vu chung ciia nguoi sie dung dat

Thir nhdt, quyén ciia ngudi st dung dat.

Mgt 1a, quyén chung cia ngudi sir dung dt.

Hai 13, quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gop
vén QSDD.

Ba Ia, quyén lya chon hinh thuc tra tién thué dat.

Thit hai, nghia vu chung caa ngudi sir dung dat.

2.1.4.2. Quyén va nghia vu cu thé cua té chirc kinh té rong nuréc sir dung ddt theo hinh thize thué dat

Thi# nhdt, quyén va nghia vu cua té chirc duoc Nha nude giao dat c¢é thu tién st dung dét, cho thué
dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué.

Thiz hai, quyén va nghia vu ciia TCKT, t6 chtc sy nghiép cong 1ap str dung dat thué tra tién thué
dat hang nam.

Thit ba, quyén va nghia vy cia TCKT nhan chuyén nhugng QSDP, chuyén muc dich sir dung dit.

Thit fr, quyén va nghia vu cua TCKT nhan gép vén bang QSDD; QSDD cua TCKT khi giai thé,
phé san

2.1.4.3. Quyén va nghia vu cu thé ciia doanh nghiép c6 von dau tw nwée ngoadi sir dung dat

Thiz nhdt, quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai duoc Nha nudc Viét Nam
cho thué dt thu tién thué dit hang nim

Thi# hai, quyén va nghia vu cia doanh nghiép lién doanh sir dung dit do nhan gép vén bing
QSDP.

Thit ba, quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai sir dung dat trong khu cong
nghiép, cum céng nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao.
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2.1.5. Hop déng cho thué dit sir dung vao muc dich san xudt kinh doanh ciia t6 chirc kinh té

Hop ddng cho thué dét 1a hinh thirc phép 1y cia giao dich vé cho thué dét giita Nha nudc - dai dién
chit s¢ hitu toan dan vé dét dai - véi TCKT str dung dét vao muc dich SX-KD.

2.1.5.1. Céc diéu khoan bdt bugc

2.15.2. Cdc diéu khoan théa thugn

2.1.6. Trinh tw, thii tuc cho thué dit déi véi té chirc kinh té sir dung vao muc dich sdn xudt -
kinh doanh

Thii tuc 1a nhitng cach thirc tién hanh mot cong viéc nhat dinh; trinh ty 13 cac bude dé thyc hién
cong viéc d6 theo mot quy tdc nhét dinh. Do vay, trinh ty, thd tuc cho thué dat d6i v6i TCKT st dung
vao muc dich SX-KD 1a cac budc do phép luat quy dinh ma cac chi thé phai tién hanh trong hoat dong
cho thué dit dbi véi TCKT st dung vao muc dich SX-KD.

Thit nhdt, vé hd so cho thué dat.

Thit hai, nghién ctru quy dinh vé trinh tu, thu tuc cho thué dat, c6 thé thfiy trong hoat dong cho
thué dat, cac bén can phai tuan thu trinh tw, thi tuc do phap luat quy dinh.

2.1.7. Cd'p gid'y chirng nhdn quyén sw dung dat, quyén 50 hitu nha ¢ va tai san khdc gd'n lién véi dat
(goi chung la gié'y chirng nhdn quyén sw dung dit) doi véi té chirc kinh té thué dat siv dung vao muc dich
sdn xud't, kinh doanh

2.1.7.1. Péi tiwgng duwoc cap gidy chitng nhin quyén sir dung ddt

T6 chirc kinh té sir dung dat 1a mot dbi twong sir dung dét cu thé thudc noi ham khai niém ngudi sir
dung dit quy dinh tai Biéu 5 cua Luat Dat dai nam 2013.

2.1.7.2. Nguyén tac cdp gidy chitng nhan quyén si dung ddt doi véi té chirc kinh té siz dung ddt vao
Muc dich san xudt - kinh doanh

Viéc cap GCNQSDD d6i voi TCKT sir dung dat vao muc dich SX-KD tuan theo nguyén tic cap
GCNQSDD quy dinh tai Diéu 98 cua Luat Dat dai nam 2013.

2.1.7.3. Tham quyén cdp Gidy chiing nhdn quyén si dung dat, quyen s¢ hiru nha ¢ va tai san khéc
gan lién véi ddt

Tham quyén cap GCNQSDD ddi voi TCKT sir dung dat vao muc dich SX-KD thudc vé UBND cap
tinh. Co quan nay duoc iy quyén cho co quan TN&MT cling cap cap GCNQSDD cho TCKT sir dung dat
vao muc dich SX-KD.

2.1.8. Xit Iy vi pham phdp lugt vé cho thué dit doi véi té chirc kinh té siv dung dit vao muc dich
sdn xudt - kinh doanh

2.1.8.1. Xur Iy vi pham doi vdi té chike, cd nhdn cho thué ddt

Xir 1y ddi véi nguoi ¢6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai khi thi hanh cong vu trong linh vyc dat
dai (bao gdm vi pham phap luat vé cho thué dit ddi voi TCKT sir dung dat vao myc dich SX-KD).

2.1.8.2. Xur Iy vi pham @i véi té chirc kinh té thué dat sir dung vao muc dich san xudt - kinh doanh

T4 chirc kinh té thué dat sir dung vao muc dich SX-KD vi pham phép luat trong qua trinh sir dung
dat bi xir 1y theo quy dinh tai Diéu 239 cua Luat Dat dai nam 2024 vé& xir Iy dbi véi ngudi c6 hanh vi vi
pham phap luat dat dai.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich san xuat - kinh
doanh cia té chirc kinh té & nwéc ta

2.2.1. Két qud dat dwoc

Thet nhdt, thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT
da gdp phan nang cao nhan thirc phép luat va y thic chap hanh phép luat cia doi ngii can bo, cong chic
[am nhiém vu quan ly nha nudc vé dat dai; ciia nguoi str dung dat ndi chung va TCKT sir dung dat néi riéng.

Thi# hai, thyc tién thuc hién phap luat vé cho thué dét sir dung vao muyc dich SX-KD cua TCKT da
g6p phan nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai & nudc ta.
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Thit ba, thuc tién thuc hién phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT da
gop phan sira ddi, bd sung, hoan thién hé thong phép luat vé dat dai.

Thit tue, thuc tién thuc hién phap luat vé& cho thué dat sa dung vao muc dich SX-KD cua TCKT da
gop phan giai quyét “bai toan” dat dai thuc hién cc dy 4n dau tu.

Thit nam, thyc tién thyc hién phéap luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD cia TCKT
g6p phan nang cao tinh cdng khai minh bach trong tiép can dét dai theo nguyén tic thi truong va dam
bao quyén tu do kinh doanh cua chu thé kinh doanh trong linh virc dat dai.

Ther s&u, thyc tién thue hién phap luat vé cho thué dét st dung vao muc dich SX-KD cua TCKT da
g6p phan khic phuc co ché “xin - cho” tiém 4n tham nhiing, tiéu cuc, lgi ich nhém trong tiép can dét
dai.

2.2.2. Han ché, viwrong mdc

The nhdt, thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT
cho thay tinh thiéu thdng nhét, ddng bd; tham chi mau thuin trong cac quy dinh cua Luat Dit dai nim
2013; giita cac quy dinh cua phap luat dat dai véi cac linh vuc phap luat khac co lién quan.

Thi hai, thuc tién thuc hién phap luat vé cho thué dat sur dung vao muc dich SX-KD cua TCKT
cho thy con c6 su phan biét, khong binh dang giira cac TCKT thudc cac thanh phan kinh té trong tiép
can dét dai.

Ther ba, thyc tién thuc hién phép luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT cho
thdy hiéu qua tuan thu phép luat con thap.

2.2.3. Nguyén nhan ciia hgn ché, bdt cap

2.2.3.1. Nguyén nhan khach quan

2.2.3.2. Nguyén nhan chu quan

Chuong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN
PHAP LUAT VE CHO THUE PAT SU DUNG VAO MUC PiCH
SAN XUAT - KINH DOANH CUA TO CHUC KINH TE VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN
O VIET NAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé cho thué dét sir dung vao muc dich san xuit - kinh
doanh ciia t6 chirc kinh té

Thir nhat, hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cua TCKT phai dam
bao tang cudng va cung cb ché d6 sé hitu toan dan vé dat dai.

Thir hai, hoan thién phéap luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT phai
chu trong dén loi ich ctia nguoi thué dat va dép tmg yéu cau ciia hoat dong SX-KD.

Thit ba, hoan thién phap luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT can dua
trén su téng két thuc tién thuc hién linh vuc phép luat nay; phu hop voi diéu kién thuc tién va yéu cau
quan 1y nha nude vé dat dai & nudc ta.

Thit tu, hoan thién phép ludt vé cho thué dat str dung vao muc dich SX-KD ciia TCKT can dam bao
tinh ddng bo, thdng nhat voi nhitng ché dinh khac cua phap luat dat dai va cac linh vuc phap luat khac
trong hé thong phap luat Viét Nam.

3.2. Giai phap gop phan hoan thién phap luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich san xuit
- kinh doanh ciia to chirc kinh té va ning cao hiéu qua thye hi¢n & Viégt Nam

3.2.1. Gidi phdp hoan thién phdp lugt vé cho thué dit siv dung vio muc dich sin xudt - kinh
doanh ciia té chirc kinh té

Thir nhat, xay dung cac cin ci, tiéu chi cho thué dét ¢ timg muc quy mé dién tich di voi mdi loai
linh vuc, nganh, nghé hoat ddng, dia ban hoat dong, quy mo vbn dau tu, dinh mirc lao dong.

195



Thit hai, cin khan truong soan thao, ban hanh cac vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh cac
quy dinh vé gia dat ctia Luat Dat dai nam 2024.

Thir ba, Nha nude can ban hanh vin ban thdng nhét vé phuong phap, cach thirc xac dinh quy md
giao dat, cho thué dat d6i véi mdi loai linh vyec, nganh nghé hoat dong, dia ban hoat dong, quy md von
déu tu, dinh mutrc lao dong dé trén co s¢ d6 cac dia phuong ty xdy dung bang tiéu chi v& quy mé giao,
cho thué dat phu hop véi dia phuong minh v.v...

3.2.2. Gidi phdp ning cao hiéu qud cho thué dat siv dung vao muc dich sin xudt - kinh doanh
ciia té chirc kinh té

3.2.2.1. Thuc hién bé tri, sdp xép lai viéc sir dung dit ciia cdc doanh nghiép nha mede c¢é dat due
thira

Dé gop phan nang cao hiéu qua thue hién linh vuc phap ludt nay can bé tri sip xép lai viée sir dung cac co
s& nha, dit cia doanh nghiép thuc hién theo hudng:

Thir nhdt, thuc hién thu hdi dit khong cin xem xét cac van dé khac (gia han thoi gian thuc hién)
dbi v6i dat thude cac du an dau tu ma khong st dung dit theo quy dinh tai Luat Dat dai hién hanh.
Trudng hop dia phuong khong ra quyét dinh thu hoi thi Bo TN&MT béo cao Thu tuéng Chinh phi dé
6 hinh thtrc xur ly.

Thir hai, sau khi b tri, sip xép lai dbi véi truong hop doanh nghiép phai di doi thi cho phép doanh
nghiép st dung tién sur dung dat, tién thué dét hodc tién boi thuong vé dit tai co so cii 1am von dau tu tai
€O sO moi; chinh quyén dia phuong c6 trach nhiém tao diéu kién thuén loi vé dit dai tai co s& méi cho
doanh nghiép thong qua giao dét, cho thué dit, quy hoach sir dung dit va cac thu tuc khac co lién quan;
truong hop doanh nghiép c6 doi du dat thi cho phép doanh nghiép nhugng, hodc giao cho ngudi khac sir
dung, doanh nghiép dugc st dung tién sir dung dit hodc tién boi thuong dé dau tu mé rong, dau tu chiéu
sau dé phat trién san xuét, kinh doanh.

Thir ba, phdi hop chit ch@ giita dia phuong véi BO, nganh dé thuc hién viéc bé tri sap xép lai cac
doanh nghiép; cac néng, 1am truong; td chue su dung dit ctia Nha nuée..., cha y tur cép quan, huyén, thi
xa phai c6 trach nhiém gitp doanh nghiép ké khai, quy hoach, lap phuong an bd tri sip xép lai dé s
dung dat c6 hiéu qua.

3.2.2.2. Thiee hién quy hoach sir dung dat cdc cdp dai han, ndng cao chat lwong quy hoach sir dung
ddt

Nhiing giai phap vé quy hoach sir dung dit can phai dam bao cho doanh nghiép nhanh chéng tiép
can voi dat dai; dam bao cho viée quan ly, st dung dét noi chung va st dung dat vao muc dich SX-KD
cua cac doanh nghiép ndi riéng dat hi¢u qua cao hon.

3.2.2.3. Tang cwong cong tac kiém tra, thanh tra viéc giao dat, cho thué dat doi véi doanh nghiép.

Mot la, stra dbi, bd sung, hoan thi¢én cac quy dinh vé trach nhiém cua UBND cac cép no6i chung va
UBND cap tinh néi riéng trong viéc xir 1y cac hanh vi vi pham phap luat dat dai (bao gdm céc hanh vi vi
pham cac quy dinh vé cho thué dét sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT) ciing nhu ché tai xir Iy dbi
v6i nguoi dimg dau UBND céc cap khi khong thuc hién hodc thuc hién khong dung, khong day di, kip
thoi trach nhiém, nhiém vu dugc phan cong theo hudng cu thé, chi tiét, ddy du va dong bo.

Hai 13, sira d6i, bd sung, hoan thién cac quy dinh vé co ché phdi, két hop giita BO TN&MT, Thanh
tra Chinh phu, B§ Cong an, Toa an nhan dan ti cao, Vién kiém sat nhan déan t6i cao, B6 Tu phap voi
céc bo, nganh c6 lién quan va UBND céc cap trong viéc thanh tra, kiém tra, phét hién, xir 1y kién quyét,
nghiém minh, kip thoi, dat diém, rét ro nhitng hanh vi vi pham phap luat dat dai (bao gom cac hanh
vi vi pham phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD cta TCKT) dya trén quan diém
“khong ¢ ving cam; xur 1y bat ctr to chirc, c4 nhin ndo néu c6 hanh vi vi pham” ma Péang da xac dinh
trong cong tac d4u tranh phong chdng tham nhiing, tiéu cuc hién nay v.v...

3.2.3. Gidi phadp nédng cao hiéu quad thuc hién phap ludt vé thué dat sir dung vao muc dich sdn
xudt - kinh doanh ciia té chivc kinh té
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Thir nhat, tiép tuc déy manh, kién tri, ndng cao nang lyc, hiéu qua cia céng tac phé bién, giao duc,
tuyén truyén, phap luat vé dat dai néi chung va phap luat vé cho thué dét str dung dit vao muc dich SX-KD
cta TCKT néi riéng.

Thir hai, kién toan to chirc bd may va ddy manh cai cach hanh chinh trong quan ly dat dai.

Thir ba, cai cach thi tuc tuc hanh chinh trong quan hé thué dit gitra Nha nudc va ngudi sir dung dét
(bao gém TCKT str dung dfit), tao diéu kién thuan lgi cho doanh nghiép trong tiép can dat dai.

Thir tur, ting cudng hoat dong cong tac kiém tra, giam sat qua trinh st dung dét thué trong thoi gian
cho thué dat.

Thir nam, thuc hién phap luat vé cho thué dat st dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT mudn dat hiéu
quéa phu thudc vao nhiéu yéu t6 ma mot trong nhitng yéu t6 quan trong khong thé thiéu duoc;

Thir séu, Nha nudce can c6 chién luoc, chuong trinh hanh dong bai ban, can co va cu thé trong viéc
kéu goi, can dbi, tap trung ngudn luc xdy dung hé thong thong tin, co s& dit liéu vé dat dai khong chi
phuc vu cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai ma con tao diéu kién cho doanh nghiép dé& dang tra ciru,
truy cap thong tin vé dit dai khi c6 nhu ciu sir dung dét vao muyc dich SX-KD.

KET LUAN

1. DPé co “cai nhin” tong thé, toan dién thuc trang tinh hinh nghién ctru dé tai nhim nhan dién
nhitng van dé 1y luan va thyc tién da dugc giai quyét; nhimg van dé 1y luan va thyc tién chua duoc giai
quyét hodc giai quyét chua diy du, toan dién; Chuong 1 cta luan an phan tich, danh gia nhiing cong
trinh khoa hoc lién quan dén dé tai luan an da cong bd khu trii vao mot sé van dé: i) Nhom cong trinh
nghién ciru 1y luan vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD ciia TCKT va phéap ludt vé cho
thué dét st dung dat vao muc dich SX-KD ciia TCKT; ii) Nhom cong trinh nghién ctru thuc trang phap luét
vé cho thué dit st dung dat vao muyc dich SX-KD ciia TCKT va thyc tién thyc hién; iii) Nhom cong trinh
nghién ciru vé dinh huéng, giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung dét vao muc dich SX-
KD cta TCKT va nang cao hiéu qua thuc hién. Dua trén két qua nghién ctru nay, ludn an chi ra nhitng
van dé bo ngo ma dé tai tiép tuc nghién ciru, hoan thién. Luan an xdy dung gia thuyét nghién ciru, 1y
thuyét nghién ciru va cac cau hoi nghién ciru 1am dinh hudng dé nghién ctru, giai quyét cac yéu cau ma dé tai
dat ra.

2. Thué dat 1a mot phuong thire tiép can dat dai ddi v6i ngudi ¢ nhu ciu st dung dét; cho thué dat
1a mot quyén ning clia chu so hitu dat dai nham chuyén giao quyén quan 1y, QSDP ciia minh cho nguoi
¢4 nhu cau st dung dét trong mot khoang thoi gian nhat dinh (goi 1a thoi han thué dét) dua trén sy tu
nguyén, tu théa thuan y chi, binh déng giira cac bén (bén cho thué va bén thué). O nudc ta, do dit dai
thudc s& hitu toan dan ma Nha nude 1a dai dién cha so hitu nén td chuc, hd gia dinh, c4 nhan no6i chung va
TCKT néi riéng ¢6 nhu cau str dung dat phai thué dét ciia Nha nudc. Hay noi cach khac, mic dii Nha nudc 1a
dai dién chu s6 hitu toan dan vé dét dai nhung trén thuc té Nha nude khong truc tiép chiém hitu, st dung dat
ma giao dét, cho thué dét cho to chirc, hd gia dinh, ca nhan sir dung dét on dinh 1au dai. Vi vay, quan hé veé
cho thué dat giita Nha nudc va to chirc, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat néi chung va TCKT sir dung
dat vao muc dich SX-KD néi riéng vira tudn thi cic nguyén tic co ban vé xéc lap giao dich cho thué dét
ctia phap luat dan su vira chiu sy didu chinh cta phap luat dat dai vé quan 1y, str dung dat.

Cho thué dét noi chung va cho thué dét sir dung dit vao muc dich SX-KD cua TCKT n6i riéng c6 y
nghia dbi véi Nha nude va nguoi sir dung dat. DSi voi Nha nude, hoat dong nay 1a mot phuong thire thyuc
hién quyén dai dién chu s& hitu toan dan vé dat dai. C6 nghia 1a khong phai bét cir t6 chirc, c4 nhan nao ciing
¢6 quyén cho thué dat ma chi cic co quan nha nudc co thim quyén theo quy dinh ciia phap ludt méi co
quyén nang nay. Mat khac, viéc cho thué dét phai tuan thu trinh ty, thad tuc, diéu kién, nguyén tac... do
phép luat quy dinh.
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Viéc cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT phai dap tmg mot sd yéu cau co
ban, bao gém: i) Phai tudn thi quy dinh ctia phap ludt; ii) Phai ddm bao cong khai minh bach, dan chu,
binh dang; iii) Phai don gian, thun tién va giam chi phi cho TCKT...

3. Dét dai la ngudn tai nguyén thién nhién hitu han, trong khi 6 nhu cau sir dung dét noi chung va
nhu cau sir dung dét vao muc dich SX-KD ciia TCKT n6i riéng ngay cang 16n. Chinh su bét trong thich gitra
“cung” va “cau” vé dt dai khién mot s6 TCKT tim moi cach (ké ca nhimg phuong thirc bi phéap luat
nghiém c?im) dé co duge dat dai sir dung cho muc dich SX-KD. Pé dam béo cho viéc cho thué dat ddi
v6i TCKT st dung dat vao muc dich SX-KD di vao né nép va dat hiéu qua mong mudn; phap luat vé
vén dé nay ra doi.

Xét vé goc do hoc thuat, phap luat vé cho dit str dung d4t vao muc dich SX-KD cta TCKT bao gém téng
hop cac quy pham phap luat do Nha nudce ban hanh va dam béao thuc hién bing strc manh cudng ché cua
Nha nuéc nhim diéu chinh nhém quan hé xa hoi vé cho thué dat st dung d4t vao muc dich SX-KD cua
TCKT dam bao dit dai duoc st dung dung muc dich, tiét kiém, dat hiéu qua kinh té cao. Phap luat vé
cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD cia TCKT c6 mét s6 dic diém chu yéu nhu: i) La Iinh
vuc phap luat gdm quy pham phéap ludt ciia mot sé dao luat c6 lién quan; ii) Bao gdm nhom cic quy
pham phap luat vé& ndi dung va nhém cac quy pham phap ludt vé hinh thuc; iii) C6 cac quy pham phép
mang tinh chét hanh chinh - dén su...

Céu trac ndi dung ciia phap ludt vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD cua TCKT gom
cac quy dinh chung; cac quy dinh vé ndi dung cho thué dat sir dung déat vao muc dich SX-KD cua
TCKT nhu diéu kién, nguyén tic, tham quyén, d6i twong; quyén va nghia vu ctia cac bén; hop dong vé
cho thué dét...; cac quy dinh vé trinh tu, thi tuc cho thué dét; cac quy dinh vé co ché phép 1y dam bao
viéc cho dat sir dung dat vao muyc dich SX-KD cta TCKT...

Phap luat vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD ctia TCKT dbi voi TCKT chiu sy téc
dong cta quan diém, duong 16i ciia Pang vé phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xi hoi chu
nghia n6i chung va tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat, thé ché, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy
va su dung dat tao dong luc dé nudgce ta trd thanh phat trién c6 thu nhép cao ndi ri€ng; chiu sy tac dong
cta ché d6 s& hitu dat dai; chiu su tac dong cua qua trinh hdi nhap quéc té va cudc cach mang cong
nghiép 4.0...

4. Thyc trang phap luat vé cho thué dét str dung dét vao muc dich SX-KD ctia TCKT dugc ludn an gidi
han phan tich ndi dung vao cac nhém van d& nhu: i) Tham quyén cho thué dat; ii) Hop dong cho thué
dat; iii) Trinh ty, thu tyc cho thué dat; iv) Quyén va nghia vu ciia cac bén trong quan hé cho thué dat;
v) Xt 1y vi pham phap luét vé cho thué dat sir dung dat vao myc dich SX-KD ciia TCKT; vi) Giai quyét
tranh chip vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD ciia TCKT...

Tiép d6, Tiéu muc 2.2 Chuong 2 cua ludn an phan tich, danh gia thuc trang thuc hién phap luit vé
cho thué str dung d4t vao muc dich SX-KD cua TCKT trén cac khia canh két qua dat dugc; han ché, ton
tai; nguyén nhan ctia han ché, ton tai lam co so d& xuét giai phap khic phuc tai Chuong 3.

5. Chuong 3 ctia luan 4n d& xuét dinh huéng hoan thién phap luat vé cho thué dét s dung dit vao
muc dich SX-KD cua TCKT véi mot sé dinh huéng cu thé nhu: i) Hoan thién phap luat vé cho thué dét
sir dung dat vao muc dich SX-KD cuia TCKT phai duwa trén quan diém, duong 16i ciia Dang trong linh
vuc dét dai; ii) Hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD cua TCKT phai
dam bao tinh thong nhét, dong bd véi cac ché dinh khac ciia phap luat dat dai noi riéng va véi cac dao
luat khéc co lién quan noi chung; iii) Hoan thién phap ludt vé& cho thué dit st dung dét vao muc dich
SX-KD cua TCKT phai dua trén co sé téng két thuc tién thuc hién linh vuc phap luat nay.

Dura trén nhitng dinh hudng nay, ludn 4n dua ra giai phap hoan thién phap luat vé& cho thué dat sir dung
dat vao muc dich SX-KD cua TCKT va nang cao hiéu qué thyc hién. Nhitng giai phap cu thé duoc phan
tich, lap luan chi tiét tai Tiéu muc 3.2 Chwong 3 cta luén an v.v...
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PREFACE

1. Necessity of the topic

Access to land is public and transparent, with simple and convenient processes and procedures,
which is less costly in terms of cost, time, and effort for the land users in general and for economic
organizations, in general, it is a basic criteria for evaluating the good governance in the land sector. And
also, this is also a factor that ensures the attractiveness of the business investment environment and
contributes to encouraging and attracting the investment. In our country, when the land is owned by the
entire people, the State represents the owner and issues land use rights through land allocation, land
lease, and recognition of land use rights, the land leasing is a basic method for organizations,
individuals... to access the land. The land leasing institution was in existence since the promulgation of
the Land Law in 1987 but was still very primitive and incomplete. This institution continued to be
supplemented and improved with the Land Law in 1993; Law amending and supplementing a Number
of Articles of the Land Law in 1998; Law amending and supplementing a Number of Articles of the
Land Law in 2001; Land Law in 2003; The Land Law in 2013 and its guiding documents were issued.
However, in reality, access to land through land lease of land users in general and of the economic
organizations using for production - business purposes in particular faced the barriers and obstacles. To
resolve the legal bottlenecks and promote the land resources for national development, Resolution No.
18-NQ/TW of the Fifth Conference of the 13™ Party Central Committee on continuing innovation and
improvement the institutions, policies, improving the effectiveness and efficiency of land management
and use, creating motivation to turn our country into a high-income developed country, on June 16,
2022, orientations for amending the land policies and laws in general and the Land Law in 2013 in
particular were issued. Deeply contemplate and institutionalize the Party's viewpoints and orientations
on land leasing expressed in Resolution No. 18-NQ/TW, Land Law in 2024 passed by the 15™ National
Assembly at its 5™ extraordinary session on dated January 18, 2024 (taking effect from January 1, 2025)
with amendments and supplements on land lease in general and land lease for the economic
organizations used for production - business purposes in particular. Placed in that context, although
many scientific research projects on land allocation and land lease regulations at different scales and
levels have been published, it seems that there have been no study projects at the doctoral thesis level
which systematically and fully explores the theory and practice of land leasing used for production -
business purposes by the economic organizations with reference to the Land Law in 2024. With that
meaning, the PhD student selects the topic "Law on land lease used for production and business
purposes of economic organizations" as the doctoral thesis in law.

2. Purposes and missions of the study

2.1. Purposes of the study

The study purpose of the thesis is to analyze legal theory on land lease used for production -
business purposes of the economic organizations; Find out the current situation and evaluate the
practical implementation of this area of law to propose the solutions to contribute to perfecting the law
on land leasing used for production - business purposes of the economic organizations and improve
effective implementation of this area of law in Vietnam.

2.2. Missions of the study

To achieve the study purpose, the thesis has the following specific study missions:

- Study the theoretical issues on land lease used for production - business purposes of the economic
organizations through analyzing the concept and classification of economic organizations; concept of



land lease in general and land lease used for production - business purposes of economic organizations;
The meaning of leasing land for production - business purposes of an economic organization;
Requirements for leasing land for production - business purposes of economic organizations...

- Study some legal theoretical issues on leasing land for production - business purposes of
economic organizations by explaining the basis for building the law on leasing land for production -
business purposes of economic organizations; Concepts and characteristics of the law on land lease used
for production - business purposes of economic organizations; Legal structure of land lease used for
production - business purposes of economic organizations; Adjustment requirements of the law on land
lease used for production - business purposes between the state and economic organizations; Factors
ensuring the implementation of laws on land lease used for production - business purposes of economic
organizations.

- Analyze the current legal situation on land leasing used for production - business purposes by
economic organizations and evaluate implementation practices in Vietnam to identify achieved results,
limitations and weaknesses and causes of limitations and weaknesses.

- Provide the orientations and solutions to improve the law on land leasing used for production -
business purposes of economic organizations and improve the implementation efficiency in Vietnam in
the coming time.

3. Object and scope of the study

3.1. Object of the study

The study object of the topic focuses on the following basic contents:

- Party's views, policies and guidelines on land policies and laws in general and land lease policies
and laws in particular.

- Scientific arguments, theoretical views, theoretical basis on land leasing in general and land
leasing for production - business purposes of economic organizations in particular in the country and
around the world.

- Regulations on land leasing in general and land leasing for production - business purposes of
economic organizations in particular of the Land Law in 2013 and guiding documents of the Land Law
in 2024.

- Practice of implementing the law on land lease used for production - business purposes by
economic organizations in our country in recent times...

3.2. Scope of study

The thesis "Law on land lease used for production and business purposes of economic
organizations™ is a topic with broad study content; However, within the framework of a doctoral thesis
in law; The thesis limits the scope of study to the following specific contents:

Firstly, content limitations. The thesis delves into some of the following specific issues:

i) Contents of land law regulations on land lease for production - business purposes of economic
organizations in the relationship between the State and economic organizations. In other words, study
the law regulating the relationship on land lease used for production - business purposes between the
State - representative of the entire people's land owners and economic organizations in the primary land
market.

ii) The concept of economic organization has a very broad connotation, including domestic
economic organization, foreign invested enterprises, etc. However, the thesis limits the connotation of
the proposed concept of economic organization as mentioned in the chapters as domestic economic
organizations.

iii) The thesis is limited to analyzing the current situation and evaluating the practical
implementation of the law on land lease used for production - business purposes of economic



organizations including: Regulations on forms of land lease; regulations on principles and bases for land
lease; regulations on land lease authority; regulations on rights and obligations of economic
organizations that lease the land; regulations on order and procedures for land lease.

Secondly, space limitations. The thesis studies the practice of implementing the law on land leasing
used for production - business purposes by economic organizations nationwide.

Thirdly, time limit. The thesis studies the law on land lease used for production - business purposes
by economic organizations, taking the time from 2013 (the year of promulgation of the Land Law in
2013) to the present.

4. Methodology and methods of the study

To solve the set missions, the topic is carried out based on the scientific research methodology of
dialectical materialism and historical materialism of Marxism-Leninism. Accordingly, the thesis studies
the process of formation and development; Origin of the law on land lease used for production -
business purposes of economic organizations; The relationship between land lease regulations and land
allocation regulations, land recovery regulations, financial regulations on land and regulations for
issuing land use rights certificates...

Besides, the thesis uses some of the following main study methods:

- Analytical method, commentary method, and interpretation method are used when evaluating and
commenting on legal provisions on land lease used for production - business purposes of economic
organizations, practical application of the law on land lease used for production - business purposes by
economic organizations as a basis for scientific conclusions. These methods are used throughout the
thesis study process.

- Synthetic method and evaluation method are used when evaluating the current legal situation on
land leasing used for production - business purposes of economic organizations and implementation
practices to draw the overall conclusions, views, suggestions and recommendations.

- Systematic method, inductive method, synthesis method, and logical reasoning method are used to
study the theoretical issues, evaluate the current legal situation and propose the solutions to improve the
law on leasing land for production - business purposes of economic organizations throughout the entire
thesis content.

- Law comparative method, used when analyzing, evaluating and comparing regulations on land
leasing of Vietnamese land law over time to identify changes in legal thinking of our state in land
distribution in general and land leasing in particular.

- Legal logic analysis method, used when evaluating the legal situation, considering consistency or
detecting conflicts in the content of legal regulations on land leasing for production purposes - business
of economic organizations between the State and land users.

- Method of discussion with experts, used when evaluating the current status of law enforcement on
land leasing used for production - business purposes of economic organizations and providing complete
solutions, etc. .

5. New points and scientific value of the thesis

This is a doctoral thesis in jurisprudence that comprehensively studies the legal system of land
leasing used for production - business purposes by economic organizations leasing land in Vietnam with
reference to the Land Law in 2013 and its guiding documents; Land Law in 2024. The thesis has the
following main new contributions:

- The thesis contributes to developing, supplementing, and perfecting the system of theoretical and
practical bases on land leasing used for production - business purposes of economic organizations
placed in the land leasing relationship between the State and land users in Vietnam. In particular, the
thesis analyzes and clarifies the theory of adjusting the law on land leasing used for production -



business purposes of economic organizations between the State and land users, clarifying the need for
adjustment of the law on land leasing for production - business purposes, thereby arguing the
requirements placed on the law on land leasing for this purpose.

- The thesis has analyzed and evaluated the legal status of land leasing for production - business
purposes of economic organizations; Evaluate the practice of implementing the law on land leasing for
production - business purposes of economic organizations through studying the secondary sources of
information and data throughout the country. From there, the thesis points out the limitations and
inadequacies of this field of law. And also, the thesis analyzes the provisions of the Land Law in 2024
to explain how to overcome limitations and inadequacies.

- The thesis proposes solutions to continue improving the law on land leasing used for production -
business purposes by economic organizations with the promulgation of documents detailing and guiding
the implementation of the Land Law in 2024 contributing to improving the implementation efficiency...

6. Theoretical and practical significance of the thesis

- Theoretical significance: The thesis clarifies the theoretical basis of the law on land lease used for
production - business purposes of economic organizations, contributing to perfecting the theoretical
system of land law based on the regime of ownership of land by the entire people with the State
representing the owners and the application of the theory of real rights in the field of land.

- Practical significance: The study results of the thesis are drawn from the assessment of the
practical implementation of the law on land leasing used for production - business purposes by
economic organizations with real data, information. Therefore, the thesis is an in-depth monograph on
land lease law in general and the law on land lease used for production - business purposes of economic
organizations that is practical and reliable.

7. Structure of the thesis

In addition to preface, conclusion, overview of the study situation and theoretical basis of the
thesis, list of references, the thesis content is structured in 3 chapters:

Chapter 1: Some theoretical issues on leasing land for production - business purposes of economic
organizations and laws on leasing land for production - business purposes of economic organizations in
Vietnam.

Chapter 2: Current status of the law on land leasing for production and business purposes of
economic organizations and implementation practices in Vietnam.

Chapter 3: Solutions for improving the law on land leasing for production and business purposes of
economic organizations and improving enforcement efficiency in Vietnam.

OVERVIEW OF THE STUDY SITUATION AND THEORETICAL BASIS OF THE
THESIS

1. Study situation of the topic

1.1. Group of legal theoretical studies on land lease used for production and business purposes
of economic organizations

Study on legal theory on land lease in general and law on land lease used for production - business
purposes of economic organizations in particular published in many scientific works, including
references, monographs, scientific topics, theses... Some specific works on this issue can be mentioned
as follows:

- Tran Tu Cuong (person in charge) (2012), Nghién ciru co sé Iy ludn va quy dinh vé quyén sé hitu,
quyén sir dung ddt cia mét s6 quoc gia trén thé giéi, YUt ra nhitng kinh nghiém cho Viét Nam,



Ministerial-level scientific research topic, Institute of Strategy and Policy on Natural Resources and
Environment (Ministry of Natural Resources and Environment), Hanoi.

- Nguyen Quang Tuyen (2003), Pia vi phdp Iy ciia nguoi sir dung ddt trong cdc giao dich dan s,
thwong mai vé dat dai, Doctoral thesis in law, Hanoi Law University.

- Institute of Land Management - General Department of Land Administration, Ministry of Natural
Resources and Environment (2005), Tép hudn qudn Iy nha nwde vé ddt dai ciia cac mede trén thé giéi
nam 2005, Hanoi.

- Nguyen Quang Tuyen (person in charge) (2022), Co' sé khoa hoc dé xudt cdc gidi phdp dam bdo
tinh dong bé, thong nhat trong cdc quy dinh ciia phdp ludt vé quan Iy, sir dung dat dai gita Ludt Pat
dai va cdc dao ludt c6 lién quan, gép phan ndng cao hiéu lwc, hiéu qud quan Iy dat dai & Viét Nam,
Ministerial-level scientific research topic, Ministry of Natural Resources and Environment, Hanoi.

- Communist Magazine (2021), Mot sé van dé Iy lugn va thuc tién vé tié’p tuc doi moi thé ché qudn
Iy, sir dung dat dai, ddp iing yéu cau phat trién dit nudc trong thoi ky méi, Thematic issue, No. 3,
Hanoi.

1.2. Group of studies for the legal status of land leasing for production and business purposes of
economic organizations and practical implementation

Studying the legal status of land leasing for economic organizations used for production - business
purposes and evaluating practical implementation has many published scientific works in different
scopes and levels. Some specific scientific works can be mentioned as follows:

- Vu Dinh Chuyen (person in charge) (2008), Piéu tra, khao sat, danh gid thie trang viéc thiee hién
chinh sdach giao dat, cho thué dat doi véi khu cong nghiép va khu ché xudat, Ministerial-level scientific
research topic, Institute of Cadastral Research (now Institute of Strategy and Policy on Natural
Resources and Environment), Ministry of Natural Resources and Environment, Hanoi.

- Nguyen Thi Dung (2011), "Phdp ludt vé giao ddt, cho thué ddt & nwde ta - thuc trang va gidi phdp
hoan thién", Institution-level Scientific Conference "Scientific basis of amending the Land Law in 2011"
20037, Hanoi Law University.

- Phung Huong (2001), Can diéu chinh tham quyén giao ddt, cho thué dat, Natural Resources and
Environment Journal, No. 15.

- World Bank in Vietnam (2008), Bdo cdo tong hop vé chinh sach dat dai Viét Nam: Hién trang va
nhitng thir thach chinh, Hanoi.

- Nguyen Thi Nga (2005), Cdi cdch thii tuc hanh chinh vé giao dat, cho thué dat - Ni dung méi
trong Ludt Pat dai nam 2003, Journal of Law, No. 2.

- Le Van Dai (2011), Giao dat, cho thué dat doi véi dw dn sir dung dit lam mdt bang co s¢ san xudt -
kinh doanh, http:/baodientu.chinhphu.vn/Home/  Giao-dat-cho-thue-dat-truong-hop-nao-can-dau-
0ia/20114/75093.vgp.

- Tran Quang Huy (editor) (2017), Binh ludn Ché dinh quan Iy nha nwdée vé dat dai trong Ludt
Dt dai nam 2013, Justice Publishing House, Hanoi.

- Book “Who owns China’s land? Property rights and Deliberate Institutional Ambiguity” by
Peter Ho, 2001.

1.3. Group of studies with orientations and solutions to improve the law on land leasing for
production and business purposes of economic organizations and improve implementation efficiency

Complete the law on land leasing for production - business purposes of economic organizations and
improving the efficiency of implementation of many scientific research works published in recent times.
Some specific scientific works on this issue can be mentioned as follows:



- Phan Van Tho (2009), Mt s6 gidi phdp giao dat, cho thué dat, Natural Resources and
Environment Journal, No. 5.

- Nguyen Huong Ly (2016), Phdp ludt vé cho thué dat ¢ Viét Nam, Doctoral thesis in law, Graduate
Academy of Social Sciences, Hanoi.

- Tran Quoc Toan (2013) (editor), P6i méi quan hé so hiku dat dai - Ly ludn va thiec tién, National
Political —Truth Publishing House, Hanoi.

- Phan Trung Hien (editor) (2016), Phdp ludt vé quan Iy va sir dung dat dai ¢ Viét Nam, Can Tho
University Publishing House, Can Tho.

- Standing Committee of the National Assembly - Institute for Legislative Studies and Rosa
Luxemburg Institute (Federal Republic of Germany) (2012), Thi hanh phdp ludt vé ddt dai & Viét Nam
hién nay - Thuc trang va nhitng gidi phdp hoan thién (Ky yéu Hgi thao), National Economics University
Publishing House, Hanoi.

1.4. Assessment of results of studies related to the thesis topic

* These achievements

i) Regarding the legal rationale for leasing land for production and business purposes of economic
organizations

Studying the scientific works related to published thesis can draw some of the following results:

Firstly, these works have solved some basic theoretical problems about leasing land for production
- business purposes of economic organizations.

Secondly, solve some legal theoretical issues on land leasing in general and land leasing for
production - business purposes of economic organizations in particular; specifically:

ii) Regarding the legal status of land leasing in general and land leasing for production and
business purposes of economic organizations in particular

Published scientific works related to the thesis topic have evaluated the legal status of land leasing
in general and land leasing for production - business purposes of economic organizations in particular.

iii) Regarding solutions to improve the law on land leasing

The works related to the thesis have proposed solutions to improve the law on land leasing and
achieved some specific results.

* Open issues continue to be studied

i) Regarding legal theory on land lease in general and law on land lease for production and
business purposes of economic organizations

ii) Regarding the legal status of land leasing in general and land leasing for production and
business purposes of economic organizations in particular and practical implementation

iii) Regarding orientation and solutions to improve the law on land leasing and land leasing for
other purposes

1.5. Issues raised in studying the thesis topic

Firstly, on the theory of leasing land for production - business purposes of economic organizations
and the law on leasing land to use land for production - business purposes of economic organizations.

Secondly, about the current legal status of land lease used for production - business purposes by
economic organizations and practical implementation in Vietnam.

Thirdly, on orientation and solutions to perfect the law on land leasing used for production -
business purposes of economic organizations and improve implementation efficiency.

2. Theoretical basis of the thesis

2.1. Study theory

i) Theory of ownership of land by the entire people with the State representing the owners

ii) Theory of a socialist-oriented market economy



iii) Theory of the primacy of law

iv) Theory of good governance

v) Theory of benefits

2.2. Study hypotheses

Studying the law on land lease used for production - business purposes of economic organizations
from a theoretical and practical perspective in order to analyze and explain some basic research
hypotheses in the thesis.

2.3. Study questions

Firstly, what issues are included in the concept of the State leasing land for production - business
purposes of economic organizations? Compared to the form of land users subleasing land, what are the
characteristics of the State leasing land for production - business purposes of economic organizations?
What requirements do these characteristics pose when developing and enforcing laws on land leasing?

Secondly, on what theoretical basis are the legal provisions on land lease used for production -
business purposes of economic organizations built on? How does the regime of universal ownership of
land affect regulations on land leasing for production - business purposes of economic organizations?

Thirdly, current legal regulations on land lease used for production - business purposes by
economic organizations have a positive or negative impact on the operation of the socialist-oriented
market economy in our country? What are the causes of negative effects?

Fourthly, what requirements of the socialist-oriented market and what requirements of international
integration need to be met when developing legal regulations on land leasing for production - business
purposes of economic organizations?

Fifthly, how appropriate is the current law on land leasing for production - business purposes of
economic organizations and what are the shortcomings compared to the requirements of actual
investment and production - business in our country?

Sixthly, what are the directions and solutions for perfecting the provisions of law on land leasing
for production - business purposes of economic organizations under the conditions of full-people
ownership of land and market economic development, expanding Vietnam's international integration?

3. For study approaches and methods

Firstly, the approach of the thesis is to comprehensively analyze and evaluate issues from
institutions to the practice of building and enforcing laws on land lease used for production - business
purposes of economic organizations.

Secondly, study methods.

The study methodology basis of the thesis topic is the theory of Marxism-Leninism, Ho Chi Minh's
ideology on the state and the rule of law; especially Uncle Ho's ideology of respect for the law.

The theory that underlies and runs through the research process of the thesis is based on the
principle that land is owned by the entire people, studying, searching and designing a democratic, public
and transparent land legal regimes, with high accountability to ensure, on the one hand, the right to
access land for land users in general and economic organizations using it for production - business
purposes in particular.

Chapter 1
SOME THEORETICAL ISSUES ON LEASING LAND FOR PRODUCTION - BUSINESS
PURPOSES OF ECONOMIC ORGANIZATIONS AND LAWS ON LEASING LAND FOR
PRODUCTION - BUSINESS PURPOSES OF ECONOMIC ORGANIZATIONS

1.1. Theory on leasing land for production and business purposes of economic organizations



1.1.1. Concept of land lease and land lease used for production and business purposes of
economic organizations

1.1.1.1. Concept of land lease

According to the author of the thesis, the concept of land lease is understood as follows: Land lease
is transfer of land from the State to the user by a land lease contract based on the land lease decision of
the competent state agency, and the lessee must pay land rent to the State during the lease period
according to the provisions of law.

1.1.1.2. Concept of economic organization

* Concept of economic organization

Economic organizations are the subject of many legal relationships. The concept of economic
organization is explained from the perspective of different laws. In the field of land, the economic
organization is a basic land user. The Land Law in 2013 defines the economic organizations in the field
of land use as follows: “Economic organizations include enterprises, cooperatives and other economic
organizations according to the provisions of civil law, except for foreign-invested enterprises" (Clause
27, Article 3 of the Land Law in 2013).

* Role of economic organizations

* Main types of economic organizations

The economic organizations include:

- Enterprises include private enterprises, collective enterprises, state-owned enterprises, foreign-
invested enterprises...

- Company includes limited liability company, one-member state limited liability company, two-
member state limited liability company; holding company subsidiaries; joint venture companies,
company branches...

- Cooperatives and unions of cooperatives.

- Economic groups...

1.1.1.3. Concept of leasing land for production and business purposes of economic organizations

Leasing land for production and business purposes by economic organizations is the transfer of
land from the State to economic organizations for use for production and business purposes through a
land lease contract based on the land lease decision of a competent state agency, the economic
organization that leases the land must pay land rent to the State during the lease period according to
the provisions of law.

1.1.2. Purpose and meaning of leasing land for production and business purposes of economic
organizations

1.1.2.1. For the state

1.1.2.2. For economic organizations

1.1.3. Requirements for leasing land for production and business purposes of economic
organizations

Firstly, leasing land for production - business purposes by economic organizations must comply
with the law.

Secondly, leasing land for production - business purposes by economic organizations must be
quick, convenient and minimize costs.

Thirdly, leasing land used for production - business purposes by economic organizations must
ensure the fairness, equality and democracy.

Fourthly, land leasing used for production - business purposes by economic organizations must be
public and transparent, enhancing consultation and accountability.

Fifthly, leasing land for production - business purposes by economic organizations must effectively
prevent corruption, negativity, group interests and strictly handle violations of the law.



1.2. Legal theory on leasing land for production and business purposes of economic
organizations

1.2.1. Basis for developing laws on land lease for production and business purposes of economic
organizations

Firstly, land is a limited natural resource used for different purposes.

Secondly, the law has characteristics that other management measures do not have, including: i)
Normative nature; ii) General obligatory nature; iii) Coercion; iv) Adaptability... so law becomes the
most effective social management measure. It is used to regulate land lease relationships used for
production - business purposes of economic organizations.

Thirdly, the economic organization is the nucleus of the market economy and is an important factor
creating material wealth for the society as well as making a major contribution to the state budget.

Fourthly, in reality, the use of land for production - business purposes by economic organizations is
very rich and diverse. Therefore, to ensure that leased land is used for the right purpose, in accordance
with land use planning, economically and effectively, it is necessary to determine the rights and
obligations of organizations using land for production — business purposes; Identify prohibited acts and
sanctions; issues of inspection, examination and resolution of disputes over land used for production -
business purposes of economic organizations... These issues are resolved when the law on leasing land
for use in production - business purposes of the economic organizations are developed and promulgated.

Fifthly, the actual use of land by the economic organizations for production - business purposes
shows that there are many economic organizations that take advantage of leasing land for production -
business purposes to have get land. After leasing the land, they find ways to change the purpose of using
the land to build houses or urban areas to sell or transfer for profit instead of investing in production -
business as the original purpose. To prevent and handle these acts, the State must build a complete and
strict legal corridor clearly defining the rights and obligations of economic organizations using land for
production - business purposes; regulate prohibited acts; regulations on solving the violations in land
use for production - business purposes of economic organizations, etc.

1.2.2. Legal concept of land lease for production and business purposes of economic
organizations

Based on State and legal theory on legal concepts and the content of current legal provisions on
land lease used for production - business purposes of economic organizations, we can understand the
law on leasing land used for production - business purposes of economic organizations: Law on leasing
land used for production - business purposes of economic organizations is a combination of legal
regulations issued by the State and ensures implementation with the coercive power of the State to
regulate the group of social relations that arise in the process of the State, as representative of the
entire people's land ownership, leasing land to economic organizations for production and business
purposes.

1.2.3. Criteria for evaluating the effectiveness of the law on land leasing for production and
business purposes of economic organizations

Firstly, the criteria of unity, synchronization and comprehensiveness.

Laws on land lease used for production - business purposes by economic organizations must ensure
uniformity, synchronization and comprehensiveness.

Secondly, the criteria of suitability for practice; with market economic conditions and international
integration requirements.

Thirdly, feasibility criteria.

Fourthly, criteria for transparency.

Fifthly, fairness.
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1.2.4. Structure of the legal content of land lease used for production and business purposes of
economic organizations

The legal structure of land lease used for production - business purposes of economic organizations
according to the opinion of the PhD student basically includes:

- Regulations on land ownership and land use rights;

- Land law regulations on land lease for production - business purposes of economic organizations;

- Investment law regulations related to leasing land for production - business purposes of economic
organizations;

- Regulations of enterprise law related to leasing land for production - business purposes of
economic organizations;

- Financial regulations related to leasing land for production - business purposes of economic
organizations;

- Financial regulations related to leasing land for production - business purposes of economic
organizations, etc.

1.2.5. Factors influencing the law on land leasing for production and business purposes of
economic organizations

1.2.5.1. Regime of ownership of land by the entire people

1.2.5.2. Party's views and guidelines on developing the market economy in general and the real
estate market in particular

1.2.5.3. Consistency and synchronization between laws regulating land lease relationships used for
production and business purposes of economic organizations

1.2.6. Conditions to ensure effective implementation of the law on land lease for production and
business purposes of economic organizations

1.2.6.1. Legal conditions

1.2.6.2. Conditions on qualifications, capacities, political qualities and ethics of officials and civil
servants performing state land management tasks

1.2.6.3. Conditions on legal awareness of subjects in implementing the law on land use for
production and business purposes of economic organizations

1.2.6.4. Guaranteed conditions for capital and facilities

Chapter 2
CURRENT STATUS OF THE LAW ON LAND LEASING FOR PRODUCTION AND
BUSINESS PURPOSES OF ECONOMIC ORGANIZATIONS AND IMPLEMENTATION
PRACTICES IN VIETNAM
2.1. Current status of law on land lease for production and business purposes of economic
organizations
2.1.1. Regarding the basis for leasing land for production and business purposes
Compared to the regulations on land lease basis of the Land Law in 2013, it is based on the
district's annual land use plan approved by a competent state agency and the land use needs of
organizations, households and individuals whose needs are expressed in investment projects,
applications for land allocation or land lease; The Land Law in 2024 has amended and supplemented 06
bases for land allocation and land lease specified in Article 116 to meet the land use needs of land users
in general and of economic organizations using land in particular in today's reality.
2.1.2. Regarding the authority to lease land for use for production and business purposes of
economic organizations
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The authority to lease land for production - business purposes of economic organizations is the
right of organizations and state agencies to decide to lease land for use for production - business
purposes of economic organization is regulated by the law.

2.1.3. Regarding land tenants, economic organizations using it for production and business
purposes

2.1.3.1. Domestic economic organizations

2.1.3.2. Economic organizations with foreign investment capital

2.1.4. Rights and obligations of economic organizations leasing land to use land for production
and business purposes

2.1.4.1. General rights and obligations of land users

Firstly, the rights of land users.

Firstly, general rights of land users.

Secondly, right to convert, transfer, lease, sublease, inherit, donate, mortgage, and contribute capital
to land use rights.

Thirdly, right to choose the method of paying land rent.

Secondly, general obligations of land users.

2.1.4.2. Specific rights and obligations of domestic economic organizations using land in the form
of land lease

Firstly, rights and obligations of organizations that are allocated land by the State with collection of
land use fees, or leased land with a one-time rental fee for the entire lease period.

Secondly, rights and obligations of economic organizations and public service organizations that
use leased land and pay annual land rent.

Thirdly, rights and obligations of economic organizations receiving transfer of land use rights and
changing land use purposes.

Fourthly, rights and obligations of economic organizations receiving capital contributions using
land use rights; land use rights of economic organizations upon dissolution or bankruptcy

2.1.4.3. Specific rights and obligations of foreign-invested enterprises using land

Firstly, rights and obligations of foreign-invested enterprises that are leased land by the Vietnamese
State with annual land rental payment

Secondly, rights and obligations of joint venture enterprises using land due to receiving capital
contributions using land use rights.

Thirdly, rights and obligations of foreign-invested enterprises using land in industrial parks,
industrial clusters, export processing zones, and high-tech zones.

2.1.5. Land lease contract used for production and business purposes of economic organizations

A land lease contract is a legal form of land lease transaction between the State - representative of
the entire people's ownership of land - and an economic organization that uses land for production -
business purposes.

2.1.5.1. Required terms

2.1.5.2. Terms of agreement

2.1.6. Order and procedures for leasing land to economic organizations for production and
business purposes

The procedures are ways of carrying out a certain task; Order is the steps to perform that work
according to a certain rule. Therefore, the order and procedures for leasing land to economic
organizations used for production - business purposes are the steps prescribed by the law that entities
must carry out in land leasing activities for economic organization used for production - business
purposes.
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Firstly, about land lease documents.

Secondly, study the regulations on the order and procedures for land leasing, it can be seen that in
land leasing activities, the parties need to comply with the order and procedures prescribed by law.

2.1.7. Issuing certificates of land use rights, ownership of housing and other assets attached to
land (collectively referred to as land use rights certificates) for economic organizations that lease the
land for production - business purposes

2.1.7.1. Subjects receiving the land use rights certificates

An economic organization using land is a specific land use object within the concept of land user
specified in Article 5 of the Land Law in 2013.

2.1.7.2. Principles for issuing land use rights certificates to economic organizations using land for
production and business purposes

Issuing land use rights certificates to economic organizations using land for production - business
purposes complies with the principles of issuing land use rights certificates specified in Article 98 of the
Land Law in 2013.

2.1.7.3. Authority to issue Certificates of land use rights, ownership of housing and other assets
attached to land

The authority to issue land use rights certificates to economic organizations using land for
production - business purposes belongs to the Provincial People's Committee. This agency is authorized
by the Natural Resources and Environment agency at the same level to issue land use rights certificates
for economic organizations to use land for production - business purposes.

2.1.8. Settlement of violations of the law on land lease for economic organizations using land for
production and business purposes

2.1.8.1. Settlement of violations against organizations and individuals leasing land

Settlement of people who violate land laws when performing official duties in the land field
(including violating the law on land lease for economic organizations using land for production-
business purposes).

2.1.8.2. Settlement of violations against economic organizations that lease land for production and
business purposes

Economic organizations renting land for production - business purposes that violate the law during
the process of using the land will be solved according to the provisions of Article 239 of the Land Law
in 2024 on settlement of violators of land laws.

2.2. Practical implementation of the law on land leasing for production and business purposes
of economic organizations in our country

2.2.1. Results

Firstly, the practice of implementing the law on leasing land used for production - business
purposes by economic organizations has contributed to raising legal awareness and the sense of law
observance of staff, civil servants in charge of state management of land; of land users in general and
economic organizations using land in particular.

Secondly, the practice of implementing the law on land leasing for production - business purposes
by economic organizations has contributed to improving the effectiveness of state management of land
in our country.

Thirdly, the practice of implementing the law on land leasing for production - business purposes by
economic organizations has contributed to amending, supplementing and perfecting the land legal
system.

Fourthly, the practice of implementing the law on leasing land for production - business purposes
by economic organizations has contributed to solving the "problem™ of land for implementing
investment projects.
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Fifthly, the practice of implementing the law on land lease used for production - business purposes
by economic organizations contributes to improving openness and transparency in land access
according to market principles and ensuring business freedom of business entities in the field of land.

Sixthly, the practical implementation of the law on leasing land used for production - business
purposes by economic organizations has contributed to overcoming the "ask - give" mechanism with
potential corruption, negativity, and collective interests in land access.

2.2.2. Limitations and problems

Firstly, the practice of implementing the law on leasing land used for production - business
purposes by economic organizations shows a lack of uniformity and synchronization; even
contradictions in the provisions of the Land Law in 2013; between the provisions of land law and other
relevant fields of law.

Secondly, the practice of implementing the law on leasing land used for production - business
purposes by economic organizations shows that there is still discrimination and inequality between
economic organizations of different economic sectors in access to land.

Thirdly, the practice of implementing the law on leasing land used for production - business
purposes by economic organizations shows that the effectiveness of legal compliance is still low.

2.2.3. Causes of limitations and inadequacies

2.2.3.1. Objective reasons

2.2.3.2. Subjective reasons

Chapter 3
SOLUTIONS FOR IMPROVING THE LAW ON LAND LEASING FOR PRODUCTION
AND BUSINESS PURPOSES OF ECONOMIC ORGANIZATIONS AND IMPROVING
ENFORCEMENT EFFICIENCY IN VIETNAM

3.1. Orientation to perfecting the law on land leasing for production and business purposes of
economic organizations

Firstly, perfecting the law on land leasing for production - business purposes by economic
organizations must ensure the strengthening and consolidation of the regime of universal ownership of
land.

Secondly, perfecting the law on land leasing for production - business purposes of economic
organizations must focus on the interests of land tenants and meet the requirements of production -
business activities.

Thirdly, perfecting the law on land lease used for production - business purposes by economic
organizations needs to be based on a summary of practical implementation of this field of law;
consistent with practical conditions and requirements for state management of land in our country.

Fourthly, perfecting the law on land lease used for production - business purposes by economic
organizations needs to ensure synchronization and consistency with other regulations of land law and
other legal fields in the Vietnamese legal system.

3.2. Solution contributing to perfecting the law on land leasing for production and business
purposes of economic organizations and improving implementation efficiency in Vietnam.

3.2.1. Solutions to improve the law on land leasing for production and business purposes of
economic organizations

Firstly, develop bases and criteria for land leasing at each level of area size for each type of field,
industry, occupation, operating area, investment capital scale, and labor norms.

Secondly, it is necessary to urgently draft and promulgate documents detailing and guiding the
implementation of regulations on land prices of the Land Law in 2024.
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Thirdly, the State needs to issue unified documents on methods and methods of determining the
scale of land allocation and land lease for each type of field, industry, area of operation, and size of
investment capital, labor norms on the basis of which localities can build their own criteria for the scale
of land allocation and lease suitable for their localities, etc.

3.2.2. Solutions to improve the efficiency of land lease used for production and business
purposes of economic organizations

3.2.2.1. Arranging and rearranging land use of state-owned enterprises with surplus land

To contribute to improving the efficiency of implementation of this field of law, it is necessary to
rearrange the use of buildings and land of enterprises in the direction of:

Firstly, land recovery does not need to consider other issues (extension of implementation time) for
land belonging to investment projects that do not use land according to the provisions of the current
Land Law. In case the locality does not issue a recall decision, the Ministry of Natural Resources and
Environment shall report to the Prime Minister for a form of settlement.

Secondly, after arranging and rearranging, where the enterprises have to relocate, businesses are
allowed to use land use fees, land rent or compensation for land at the old facility as investment capital
at a new facility; Local authorities are responsible for creating favorable land conditions at new
facilities for the enterprises through land allocation, land lease, land use planning and other related
procedures; In case an enterprise has surplus land, it is allowed to transfer or assign it to others to use.
The enterprise can use land use fees or compensation to invest in expansion and in-depth investment to
develop the production, business.

Thirdly, closely coordinate between the localities, ministries and branches to reorganize businesses;
agricultural and forestry farms; State land use organizations..., attention from the town and district
levels must be responsible for helping the enterprises declare, plan, and make plans to rearrange and
rearrange land effectively.

3.2.2.2. Implementing long-term land use planning at all levels, improving the quality of land use
planning

Solutions on land use planning need to ensure the enterprises quickly access land; Ensuring more
effective management and use of land in general and land use for production - business purposes by the
enterprises in particular.

3.2.2.3. Strengthening inspection of land allocation and land lease for the enterprises.

Firstly, amend, supplement and complete regulations on the responsibilities of People's
Committees at all levels in general and Provincial People’s Committees in particular in handling
violations of land law (including violations of regulations on land lease for production - business
purposes of economic organizations) as well as sanctions for the heads of People's Committees at all
levels when not implemented or implemented incorrectly or incompletely or late, responsibilities and
tasks are assigned in a specific, detailed, complete and synchronous manner.

Secondly, amend, supplement and complete regulations on coordination and coordination
mechanisms between the Ministry of Natural Resources and Environment, the Government
Inspectorate, the Supreme People's Court, the Supreme People's Procuracy, the Ministry of Justice and
the Ministry of Justice with relevant ministries, branches and People's Committees at all levels in
inspecting, examining, detecting and handling resolutely, strictly, promptly, decisively and thoroughly
violations of land law (including violations of the law on leasing land used for production - business
purposes by economic organizations) based on the concept of "no prohibited areas; settlement of any
organization or individual if there is a violation" that the Party has identified in the current fight against
corruption, negativity, etc.
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3.2.3. Solutions to improve the effectiveness of implementing the law on land lease for
production and business purposes of economic organizations

Firstly, continue to promote, persevere, improve capacity and effectiveness of dissemination,
education, propaganda, land law in general and law on land leasing for production — business purposes
of economic organization in particular.

Secondly, strengthen the organizational structure and promote administrative reform in land
management.

Thirdly, reform administrative procedures in land lease relationships between the State and land
users (including economic organizations using land), creating favorable conditions for the enterprises to
access land.

Fourthly, strengthen inspection and supervision of the process of using leased land during the land
lease period.

Fifthly, effectively implementing the law on land lease for production - business purposes of
economic organizations depends on many factors, one of which is indispensable;

Sixthly, the State needs to have a methodical, fundamental and specific strategy and action program
in calling for, balancing and focusing resources on building an information system and database on land
not only serving state management of land but also creating conditions for the enterprises to easily look
up and access information about land when they need to use land for production - business purposes.

CONCLUSION

1. To get an overall, comprehensive "view" of the current state of the research topic to identify the
theoretical and practical problems that have been resolved; Theoretical and practical problems have not
been resolved or have not been resolved fully and comprehensively; Chapter 1 of the thesis analyzes
and evaluates published scientific works related to the thesis topic, focusing on a number of issues: i)
Group of theoretical studies on land leasing and land use in production - business purposes of economic
organizations and laws on land lease and land use for production - business purposes of economic
organizations; ii) Group of studies for the legal status of land leasing and land use for production -
business purposes of economic organizations and practical implementation; iii) Study group on
orientations and solutions to perfect the law on land leasing and land use for production - business
purposes of economic organizations and improve implementation efficiency. Based on this study result,
the thesis points out open issues that the project continues to study and perfect. The thesis builds study
hypotheses, theories and questions as orientations for studying and solving the requirements posed by
the topic.

2. Land leasing is a method of accessing land for people who need to use land; Land lease is the
right of a land owner to transfer his/her management rights and land use rights to a person who needs to
use the land for a certain period (called as the land lease term) based on voluntariness, self-agreement,
equality between parties (lessor and lessee). In our country, because land is owned by the entire people
and the State is the representative owner, organizations, households, individuals in general and
economic organizations in particular that need to use land must rent land from Government. In other
words, although the State is the representative of the entire people's ownership of land, in reality the
State does not directly possess or use land but rather allocates or leases land to organizations,
households, and individuals using land for long-term stability. Therefore, the land lease relationship
between the State and organizations, households, and individuals using land in general and economic
organizations using land for production - business purposes in particular must comply with the
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principles of land leasing. The basic principles of making land lease transactions of civil law are both
subject to the regulation of land law on land management and use.

Land leasing in general and land leasing for land use for production - business purposes of
economic organizations in particular are meaningful to the State and land users. For the State, this
activity is a method of exercising the right to represent the entire people's ownership of land. This
means that not every organization or individual has the right to lease land, but only competent state
agencies according to the provisions of law have this right. On the other hand, land leasing must comply
with the order, procedures, conditions, principles... prescribed by the law.

Leasing land to use land for production - business purposes by an economic organizations must
meet a number of basic requirements, including: i) Must comply with the provisions of law; ii) Must
ensure transparency, democracy and equality; iii) Must be simple, convenient and reduce costs for
economic organizations...

3. Land is a limited natural resource, while the need to use land in general and the need to use land
for production - business purposes of economic organizations in particular is increasing. It is the
incompatibility between "supply" and "demand" for land that causes some economic organizations to
find every way (including methods prohibited by law) to obtain land for production — business purposes.
To ensure that land leasing to economic organizations using land for production - business purposes is
in order and achieves the desired effect; Laws on this issue are developed.

From an academic perspective, the law on land use for production - business purposes of economic
organizations includes a synthesis of legal regulations promulgated by the State and guaranteed to be
implemented by State coercion to regulate the group of social relations on land lease and land use for
production - business purposes of economic organizations to ensure land is used for the right purpose
economically and effectively. The law on land lease for land use for production - business purposes of
economic organizations has a number of main characteristics such as: i) It is a field of law including the
legal norms of a number of related laws; ii) Includes a group of legal norms in terms of content and a
group of legal norms in terms of form; iii) There are legal regulations of administrative - civil nature...

The content structure of the law on land lease and land use for production - business purposes of
economic organizations includes general provisions; regulations on the content of land lease for land
use for production - business purposes of economic organizations such as conditions, principles,
authority, subjects; rights and obligations of the parties; land lease contracts...; regulations on order and
procedures for land lease; regulations on legal mechanisms to ensure the use of land for production -
business purposes by economic organizations...

Laws on land lease for land use for production - business purposes of economic organizations are
influenced by the Party's viewpoints and guidelines on developing a socialist-oriented market economy
in general and continue to innovate policies, laws, institutions, improve the effectiveness and efficiency
of land management and use, creating motivation for our country to become a high-income
development in particular; affected by land ownership regime; influenced by the process of international
integration and the 4.0 industrial revolution...

4. The current legal situation on land lease for land use for production - business purposes of
economic organizations is limited by the thesis to the content analysis to groups of issues such as: i)
Authority to lease land; ii) Land lease contract; iii) Order and procedures for land lease; iv) Rights and
obligations of the parties in the land lease relationship; v) Solving violations of the law on land lease
and land use for production - business purposes of economic organizations; vi) Resolving disputes about
land lease and land use for production - business purposes of economic organizations...

Next, Subsection 2.2 Chapter 2 of the thesis analyzes and evaluates the current status of
implementation of the law on leasing land for production - business purposes of economic organizations
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in terms of results as achieved; limitation, existence; Causes of limitations and shortcomings serve as a
basis for proposing solutions in Chapter 3.

5. Chapter 3 of the thesis proposes directions to improve the law on land leasing and land use for
production - business purposes of economic organizations with some specific directions such as: i)
Completing the law Regarding land lease and land use for production - business purposes of economic
organizations must be based on the Party's viewpoints and guidelines in the field of land; ii) Completing
the law on land lease for land use for production - business purposes of economic organizations must
ensure consistency and synchronization with other regulations of land law in particular and with other
relevant laws in general; iii) Completing the law on land lease and land use for production - business
purposes of economic organizations must be based on a summary of practical implementation of this
field of law.

Based on these orientations, the thesis proposes the solutions to improve the law on land leasing
and land use for production - business purposes of economic organizations and improve implementation
efficiency. Specific solutions are analyzed and argued in detail in Subsection 3.2 Chapter 3 of the thesis,
etc.
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THONG TIN VE NHUNG PIEM MOI CUA LUAN AN
Ho va tén Nghién ctru sinh: Khuét Hiru Vi Trung
Nganh dao tao: Luat kinh t¢ M4 sb: 9380107
Tén d¢ tai luan an: “Phap luat vé cho thué dit sir dung vao muc dich san xuét-
kinh doanh ciia t6 chirc kinh t&”
Nguoi huéng dan khoa hoc: 1. PGS. TS Doén Hong Nhung
2. TS. Pham Thu Thiy
Co s¢ dao tao: Truomg Pai hoc Luat Ha Noi

TOM TAT NHUNG PIEM MOI CUA LUAN AN

1. Vé mat ly lugn, Luan an c6 nhiing diém méi co ban sau:

Luan 4n goép phan phat trién, bd sung, hoan thién hé théng co s& 1y luan va thuc tién vé cho
thué dit sir dung vao muc dich SX-KD ctia TCKT dit trong mdi quan hé cho thué dat giira
Nha nuée va ngudi st dung dat & Viét Nam. Dic biét, luan an phan tich, 1am rd 1y luan
diéu chinh phap luat vé cho thué dat sir dung vao muc dich SX-KD ctua TCKT giita Nha
nudc va ngudi st dung dat, 1am rd nhu cau didu chinh cia phap ludt vé cho thué dat vao
muc dich SX-KD, tir d6 1ap luédn cac yéu cau dat ra d6i véi phap luat vé cho thué dit vao
muc dich nay.

2. Vé mdt thiee tién, Luan an c6 nhitng dong goép co ban sau:

Luan an dé phan tich, danh gia thuc trang phap luét vé cho thué dit vao muc dich SX-KD
ctia TCKT; danh gia thyc tién thi hanh phap luat vé cho thué dat vao muc dich SX-KD cua
TCKT qua nghién ctru cac ngudn thong tin, sé lidu thir cip trong ca nude. Tur do, ludn an
chi ra nhitng han ché, bat cap cta linh vuc phap luat nay. Pdng thoi, luan 4n phén tich cac
quy dinh ctua Luat Dét dai nam 2024 dé luan giai viéc khéc phuc nhitng han ché, bat cap.

3. Vé kién nghi, Luan an c6 nhitng dong gop co ban sau:

Luan an di 1ap luan quan diém, néu dinh hudng hoan thién phéap luat vé cho thué dat vao
muc dich san xuét - kinh doanh cua t6 chtrc kinh t& va dwa ra nhitng dé xuit dinh hudng
hoan thién phap luat vé cho thué dat sir dung dat vao muc dich SX-KD ciia TCKT véi mot
s6 dinh hudng cu thé nhu: i) Hoan thién phép luat vé cho thué dit st dung dat vao muc
dich SX-KD cta TCKT phai dua trén quan diém, dudng 16i ctia Pang trong linh vuc dat
dai; ii) Hoan thién phap luat vé cho thué dét sir dung dat vao muc dich SX-KD ciia TCKT
phai dam bao tinh thong nhat, dong bd v&i cac ché dinh khac cta phap luat dat dai noi
riéng va véi cac dao luat khac c6 lién quan néi chung; iii) Hoan thién phap luat vé cho thué
dat sir dung dat vao muc dich SX-KD cta TCKT phai dua trén co so téng két thuc tién
thuc hién linh vuc phap luat nay.

Luan an kién nghi giai phap tiép tuc hoan thién phap luat vé cho thué dét str dung vao muc
dich SX-KD ctua TCKT véi viéc ban hanh cic van ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi
hanh Luét D4t dai naim 2024 gép phan ning cao hiéu qua thyc hién. ..

Ha Noi, ngay ... thang ... nam 2024

XAC NHAN CUA NGUOI HUONG DAN NGHIEN CUU SINH
KHOA HQC

PGS. TS Doin Hong Nhung TS. Pham Thu Thiy Khuit Hiru Vii Trung
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NEW CONTRIBUTIONS OF THE THESIS

Full name of the PhD student: Khuat Huu Vu Trung
Major: Economic Law. Code: 9.38.01.07
Name of thesis topic: “Law on land lease used for production and business
purposes of economic organizations”
Training institution: Ha Noi Law University
Science instructor: 1. Associate Professor, PhD. Doan Hong Nhung
2. PhD. Pham Thu Thuy

ABSTRACT OF THE THESIS'S NEW CONTRIBUTIONS
1. Theoretically, the thesis has the following new contributions:

The thesis contributes to developing, supplementing, and perfecting the system
of theoretical and practical bases on leasing land used for production and
business purposes of economic organizations placed in the land leasing
relationship between the State and land users in Vietnam. In particular, the thesis
analyzes and clarifies the theory of adjusting the law on land leasing used for
production - business purposes of economic organizations between the State and
land users, clarifying the need for adjustment of the law on land leasing for
production - business purposes, thereby arguing the requirements placed on the
law on land leasing for this purpose.

2. In terms of practice, the thesis the following new contributions:

The thesis has analyzed and evaluated the legal status of land leasing for
production - business purposes of economic organizations; Evaluate the practice
of implementing the law on land leasing for production - business purposes of
economic organizations through studying the secondary sources of information
and data throughout the country. From there, the thesis points out the limitations
and inadequacies of this field of law. And also, the thesis analyzes the provisions
of the Land Law in 2024 to explain how to overcome limitations and
inadequacies.

3. Regarding recommendations, the thesis has the following new contributions:

The thesis has argued the point of view, stated the direction to improve the law
on land leasing for production and business purposes of economic organizations
and made proposals to improve the law on land leasing for use. land for
production and business purposes of economic entities with some specific
orientations such as: i) Completing the law on land lease and land use for
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production and business purposes of economic entities must be based on the
Party's viewpoints and guidelines in land sector; ii) Completing the law on land
lease and land use for production and business purposes of economic entities
must ensure consistency and synchronization with other regulations of land law
in particular and with other relevant laws. officials in general; iii) Completing
the law on land lease and land use for production and business purposes of
economic entities must be based on a summary of practical implementation of
this field of law.

The thesis proposes solutions to continue improving the law on land leasing used
for production - business purposes by economic organizations with the
promulgation of documents detailing and guiding the implementation of the
Land Law in 2024 contributing to improving the implementation efficiency...

Hanoi, March 22, 2024
CONFIRM
OF THE SCIENCE INSTRUCTOR POSTGRADUATE

A.Professor, PhD. Doan Hong Nhung PhD. Pham Thu Thuy Khuat Huu VVu Trung



