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MO DAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai

Dt dai dong vai trd v cung quan trong quyét dinh cho sy ton tai va phéat
trién caa xa hoi loai ngudi. Néu khong c6 dat dai thi rd rang khong co bat ky
moét nganh san xuat nao, cling nhu khong thé ¢ su ton tai cua loai ngudi.
Khong chi riéng Viét Nam ma tat ca cac qudc gia, dat dai da trd thanh mot
trong nhitng tai nguyén vé cling quy gia cia con ngudi, diéu kién séng cho
dong vat, thuc vat va ca con nguoi trén trai dat. Dat dai tham gia vao tat ca
cac hoat dong cua doi sdng kinh té, xa hoi. Dat dai chinh 1 dia diém, 14 co s6
cua cac thanh phd, lang mac cac cong trinh cdng nghiép, kinh té, giao théng,
thuy loi va cac hoat dong khac ctia con nguoi.

C6 1& chinh vi diéu ndy ma ngay tir vin ban Luat dau tién, Luat dat dai
nam 1987 cta nudc Cong hod XAa hoi Chi nghia Viét Nam di ghi nhan: “Pdt
dai 12 tai nguyén qudc gia vo cling quy gia, 1a 7 lidu san xudt dac biét khong
gi thay thé duroc ciia ndng nghiép, 1am nghiép, 1a thanh phan quan trong hang
dau cua mdi trwong song, 1a dia ban phan bé cac khu dan cu, xay ding cac
co 8¢ Kinh té, van hod, x& hgi, an ninh va quac phong. Trdi qua nhiéu thé hé,
nhan dan ta tén bao cong sizc va xwong mau méi khai thac, béi bé, cdi tao va
bao vé duwoc von dat nhie ngay nay ”.[23, tr.1]

Vé6i ¥ nghia va vai trd vo cung to 16n, dé tiép ndi truyén théng do, cac
van ban quy pham phap luat vé dat dai sau nay nhu Luat Pat dai 1993, 2003
va Luat Dat dai 2013 thi Nha nudc van lubn dat ra muc tiéu 1am thé nao dé
thuc hién quan Iy va sir dung dat dai mot cach cé hiéu qua nham khai thac
triét dé tiém nang cua dat dai hiéu qua, tiét kiém nhat gop phan xay dung dat
nudc.

Néu nhu vai trd cua dat dai ddi véi sy sinh ton caa qudc gia 1a yéu tb
khong thé pha nhan, thi voi Thai Nguyén, mot tinh & Pong Bac Viét Nam,
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mét trung tdm kinh té - x& hoi 16n cua khu vuc dong bic voi dic thd 1a ving
trung du, mién ndi vai nhiéu loai dat khac nhau, kinh té phu thuéc hoan toan
vao cong nghiép khai khoang va ndng nghiép trong ché thi viéc thuc hién
quan ly vé dat dai lai luén 12 mot bai toan kho.

Trong giai doan hién nay, khi kinh té - xa hoi ngay cang phét trién va hoi
nhap, thi nhu cau chuyén dich quyén sir dung dat lai cang phat trién manh mg,
tré thanh quy luat tat yéu va duoc quan tim hon bao gior hét. Khong chi ding
lai & viéc cac chu thé tién hanh chuyén nhuong, tang, cho, thé chap...quyén
st dung dat ma con chuyén sang cac hinh thizc khac nhu cho thué, cho thué
lai quyén str dung dat. Hoat dong cho thué quyén sir dung dat vao cac muc
dich st dung khac nhau duoc dién ra thuong xuyén va phé bién trong ca nudc
nodi chung va trén dia ban tinh Thai Nguyén noi riéng.

Theo d6, cac quy dinh ciia phap luat dat dai qua céac thoi ky da c6 dé cap
va dinh hudng mot cach nhat dinh cho hoat dong ndy. Tuy nhién, cac quy
dinh cua phap luat dat dai cho hoat dong cho thué quyén st dung dt lai chwa
thuc su chi tiét, rd rang, con nhiéu bat cap va gay nhiéu kho khin cho nguoi
dan trong qua trinh thuc hién quyén cho thué quyén sir dung dat. Mat khéc,
cac chu thé trong qué trinh tham gia vao cac quan hé phap luat dat dai con
chua c6 kién thirc, chua thuc hién dung cac quy dinh cua phap luat, dan t6i
xay ra cac vi pham phap luat trong qua trinh thuc hién giao két va thuc hién
hop dong cho thué quyén str dung dat, dac biét 1a ddi vai quyén sir dung dat
cua cd nhan, ho gia dinh.

Trong thoi gian qua, trén dia ban tinh Thai Nguyén, hoat dong cho thué
quyén st dung dét dién ra thuong xuyén, pho bién va kha phtc tap. Sy nhan
thie dung din, diy du cac quy dinh cta phap luat vé hop dong cho thué
quyén st dung dat chinh 12 nhu cau cap thiét trong hoat dong thuc tién tai dia
ban tinh ndi riéng va ca nudc noéi chung khi thuc hién phap luat va ap dung
phap luat trong giai doan hién nay. Vi vay, em di chon nghién ctu dé tai


https://vi.wikipedia.org/wiki/V%C3%B9ng_%C4%91%C3%B4ng_b%E1%BA%AFc_(Vi%E1%BB%87t_Nam)

“Hop dong cho thué quyén si dung ddt ciia hé gia dinh, ca nhan tir thuec
tién tinh Thai Nguyén” nham c6 duoc céi nhin tong quan, sau sic hon vé van
dé nay, dong thoi vai mong mudn day sé 1a tai lieu tham khao cé gia tri cho
cac dbi tuong khac khi nghién ciru vé van dé nay.

2. Tinh hinh nghién ciéu dé tai

Véi vai trd cia dat dai cung véi nhu cau can quan ly chat ché va hiéu qua
cac giao dich lién quan dén quyén st dung dat, nén c6 rat nhiéu dé tai nghién
ctru lién quan dén quyén cua nguoi st dung dat nhu:

- Luan van thac sy Luat hoc “Nhiing van dé phap ly trong hoat dong cho
thué dat cia nha nuwéc” cua Tran Thi Thanh Hop, Pai hoc Luat Ha Noi.

- Luan vin thac sy Luat hoc “Phap luat vé giao dit, cho thué dat, thu hdi
dat d6i vai Doanh nghiép ¢ Viét Nam” ciia Nguyén Thi Thu Hién, Khoa Luat,
Pai hoc Quéc gia Ha Noi.

- Luan van thac sy Luat hoc “Phap luat vé cip gidy chang nhan quyén st
dung dat, quyén sé hitu nha va tai san gan lién véi dat tir thue tidn quan Pha
Nhuan, Thanh phé H6 Chi Minh” ctia Tran Thi Thu Ha, Hoc vién Khoa hoc
xa hoi.

- Luan van thac sy Luat hoc “Chuyén quyén st dung dat cua ho gia dinh,
ca nhan theo phap luat Viét Nam tir thyc tién Thanh phé Ho Chi Minh” cua
Nguyén Thi Thiy Thanh, Hoc vién Khoa hoc x& hoi.

Hién nay, cac cong trinh nghién ctu vé hoat dong chuyén dich quyén su
dung dat cha yéu tap trung di sdu vao cac hoat dong chuyén nhuong, ting cho,
thé chap quyén sir dung dat. Trén thuc té da c6 mot sé cong trinh nghién ctu
vé hoat dong cho thué quyén st dung dat. Tuy nhién, méi chi ding lai ¢ viéc
nghién ctu nhitng van dé phap 1y néi chung, cac tha tuc thuc hién hoat dong
nay, hoac méi chi ding lai & cac chu thé khac nhu cho thué quyén sir dung
dat d6i voi Nha nudc hay Doanh nghiép. Con phap luat vé hoat dong cho thué
quyén sir dung dat doi véi ca nhan, ho gia dinh thi con it cong trinh nghién
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ctru. Vi vay, luan van mudn di sdu nghién ctru vé hoat dong cho thué quyén
st dung dat, cu thé hon d6 1a d6i véi hop dong cho thué quyén sir dung dat
cua ca nhan, ho gia dinh theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013, Bo luat Dan su
2015.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

Luan van lam s&ng to nhitng van dé Iy luan va thyc tién (théng qua nghién
ctu thyc tién tai tinh Thai Nguyén) vé hop dong cho thué quyén sir dung dat cua
ho gia dinh, ca nhan. Tir 46 dé xuat giai phap hoan thién phéap luat va bao dam
thuc hién phép luat vé hop dong cho thué quyeén sir dung dét cia ho gia dinh, ca
nhan.

Pé thuc hién dugc muc tiéu di dé ra, luan van phai thuc hién nhiing
nhiém vu sau:

- Nghién cau va lam rd nhiing van dé ly luan chung vé hop dong cho
thué quyén sir dung dat ctua ho gia dinh, ca nhén.

- Phan tich dugc cac quy dinh caa phép luat diéu chinh vé hop ddng
cho thué quyén st dung dat ddi voi ho gia dinh, ca nhan. Bong thoi danh gia
duogc cac yéu t6 tac dong dén hop dong cho thué quyén st dung dat.

- Panh gia duoc thuc trang phéap luat vé hop ddng cho thué quyén st
dung dat cua ho gia dinh va c4 nhan ndi chung va thyuc tién hoat dong cho
thué quyén sir dung dat ctia ho gia dinh, ca nhén tai tinh Thai Nguyén.

- Pé xuét duoc phuong hudng, giai phap hoan thién phap luat vé hop
ddng cho thué quyén sir dung dat caa ho gia dinh, c4 nhan.

4. Poi twong va pham vi nghién cieu

Hop dong cho thué quyén st dung dat 1a dbi tuong nghién ctu cua nhiéu
nganh khoa hoc khac nhau. Tuy nhién, véi muc tiéu dé ra Luan van tap trung
di nghién ciu Hop ddng cho thué quyén sir dung dat khong phai duéi goc do
Khoa hoc quan 1y nha nudc vé dat dai, goc do khoa hoc kinh té, hay hanh
chinh ma duédi goc do khoa hoc phap ly. Dac biét véi céch tiép can cua luan



van, tac gia khdng nghién ciu toan bd phap luat vé cho thué quyén sir dung
dat ma s& di sau tap trung nghién ctu cu thé phap luat vé hop dong cho thué
quyén sir dung dat dbi vai chu thé ho gia dinh, c4 nhan thong qua thyc tién tai
tinh Thai Nguyén theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013, Bo luat Dan su 2015,
tir d6 dua ra dugce dinh hudng, giai phap nham hoan thién phap luat va bao
dam thuc hién phép luat Viét Nam trong linh vuc nay.

5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién cau

Pé thyc hién duoc dé tai, luan van da sa dung mot s6 phuong phap
nghién ctu khoa hoc, cu thé nhu sau:

- Phuong phap duy vat bién chang va duy vat lich stir dugc sir dung cha
yéu trong Chuong 1 khi Nghién ctu va 1am rd nhirng van dé ly luan chung vé
hop dong cho thué quyén st dung dat ciia ho gia dinh, c4 nhan.

- Phuong phap phan tich, tong hop va so sanh luat hoc duoc st dung chi
yéu & Chuong 2 khi nghién ctiu vé thuc trang phép luat vé hop dong cho thué
quyén sir dung dat cua ho gia dinh va ca nhan néi chung va thyc tién hoat
dong cho thué quyén st dung dat cia ho gia dinh, ca nhan tai tinh Théi
Nguyén.

- Phuong phap phén tich, danh gia, tong hop duoc str dung & Chuong 3
khi dua ra cac phuong hudng hoan thién phap luat vé hop dong cho thué
quyén st dung dat caa ho gia dinh, c4 nhan dua ra giai phap hoan thién phép
luat va bao dam thuc hién phép luat vé hop ddng cho thué quyén st dung dat
cua hd gia dinh, ca nhan.

6. Y nghia Iy luan va y nghia thuc tién caa luin vin

Két qua nghién ctu cua dé tai luan van c6 thé 13 tai liéu tham khao tai
cac co s dao tao, nghién ctiru vé phap luat ndi chung va phap lut vé cho thué
quyén sir dung dat cua ho gia dinh, c4 nhan noi riéng.

Céc két qua nghién ctiu caa dé tai 1a tai liéu tham khao ddi véi co quan, t6
chizc hiru quan trong qua trinh nghién cau tiép hoan thién phap luat dat dai noi



chung va phép luat vé cho thué quyén st dung dét cua ho gia dinh, c4 nhan noi
riéng.
7. Co cau cia luin vin

Ngoai M¢ dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, noi dung luan
van duoc thé hién trong 3 chuong:

Chuong 1: NHUNG VAN BE LY LUAN VE HGP PONG CHO THUE
QUYEN SU DUNG DAT CUA HO GIA DINH, CA NHAN.

Chuong 2: THUC TRANG PHAP LUAT VE CHO THUE QUYEN SU
DUNG DAT CUA HO GIA PINH, CA NHAN VA THUC TIEN HOAT
PONG CHO THUE QUYEN SU DUNG DAT CUA HO GIA DPINH, CA
NHAN TAI TINH THAI NGUYEN.

Chuong 3: PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA BAO PAM THUC HIEN PHAP LUAT VE HGP PONG CHO THUE
QUYEN SU DUNG PAT CUA HO GIA PINH, CA NHAN.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE HQP PONG CHO THUE QUYEN SU
DUNG PAT CUA HOQ GIA PINH, CA NHAN

1.1. Khai niém ho gia dinh, ca nhan, quyén sir dung dat va cho thué
quyén sir dung dat ciaa ho gia dinh va ca nhan

1.1.1. Khéi nigm h¢ gia dinh, ca nhin

* Ho gia dinh:

Nhan thay, trong cac van ban quy pham phép luat hién hanh chua c6 quy
dinh ndo giai thich hay dinh nghia cu thé vé ho gia dinh — voi tu cach 1a mot
cha thé doc 1ap trong quan hé phap luat. Qua tim hiéu, ching tdi thay c6 nhiéu
cach hiéu khac nhau vé ho gia dinh nhu: C6 nguoi dong nhat khai niém ho gia
dinh trong BLDS véi hd gia dinh theo ho khau; co nguoi hiéu ho gia dinh la
chua thé duoc cap gidy chung nhan quyén sir dung dat va 1a d6i twong nop thué
theo theo quy dinh cta phép luat; c6 nguoi hiéu ho gia dinh 13 chu thé dugc
cap gidy chung nhan ding ky kinh doanh ho gia dinh theo NP 78/2015/ND-
CP vé dang ky doanh nghiép [36, tr.1]. Tuy nhién, dudi goc do 1a mot chu thé
cua quan hé phap luat dat dai thi khai niém vé ho gia dinh va cac diéu kién
ciia mot ho gia dinh dugc hiéu & day chinh 1a viéc dong nhat khéi niém ho gia
dinh vé&i khai niém Ho gia dinh sir dung dat. Theo do, tai khoan 29, diéu 3,
Luat Dat dai 2013:

“H¢ gia dinh sir dung dat 14 nhitng ngwoi ¢6 quan hé hon nhan, huyét
thong, nudi dwdng theo quy dinh cua phap ludt vé hén nhdn va gia dinh, dang
song chung va c6 quyeén sir dung dat chung tai thoi diém dwoc Nha nieéc giao
dat, cho thué dat, cong nhdn quyén si dung dat; nhdn chuyén quyén si dung
dat”.



Nhu vay, ho gia dinh ¢ day duoc hiéu phai 12 nhitng ngudi ¢d quan hé
hon nhan, huyét théng, nudi dudng theo quy dinh cua phap luat vé hon nhan
va gia dinh. Khai niém Ho gia dinh sir dung dat da giéi han, xac dinh nhiing
ca nhan duoc coi la thanh vién cuaa ho gia dinh 1a nhitng ngudi 6 quan hé vo,
chdng quan hé huyét thong, cha, me, con cai hoac quan hé vé nudi dudng, cha
me nudi vai con nudi, ¢, di, chd, bac vai cac chau, ong, ba ndi vai chau noi,
6ng ba ngoai va&i chau ngoai. Pac biét quyén sir dung dat chung caa ho gia
dinh con phai ton tai ¢ thoi diém duge Nha nudc giao dat, cdng nhan quyén
st dung dat. Ngoai cac truong hop néu trén thi khong duoc coi 1a ho gia dinh
str dung dat.[14,tr.2]

Vé viéc quan ly, str dung va dinh doat tai san chung cta ho gia dinh néi
chung va quyén str dung dat chung cua ho gia dinh noi riéng chi duoc coi 1a
hop phép khi tudn thu, thuc hién dang theo quy dinh tai Bo luat Déan su.

* Ca nhan:

C4 nhan ciing 12 mot trong cac thuat ngit duoc sir dung phd bién trong
doi séng x4 hoi ciing nhu trong khoa hoc phap Iy. C6 nhiéu cach giai thich
khéac nhau va dua ra khai niém vé ca nhan. Tuy nhién, dé c6 dugc mot khai
niém vé ca nhan mot cach chinh xac, day du va khach quan thi chua c6 bat ky
mat khai niém cu thé nao.

Theo tam 1y hoc xa hoi, ca nhan duoc hiéu dung dé chi mot con ngudi cu
thé cua mot cong dong, thanh vién caa xa hoi, ca nhan ciing 13 mot thyc thé tu
nhién, x& hoi va van hoa, nhung duoc xem xét cu thé riéng timg nguoi voi dac
diém tam ly, sinh Iy, x4 hoi dé phan biét né vai ca nhan khac va véi cong
dong.

Theo quan diém cua triét hoc Mac — L& Nin thi: C& nhan Ia khai niém chi
con ngudi cu thé sdng trong mot x& hoi nhat dinh va dugc phan biét véi cac

c4 thé khac thong qua tinh don nhat va tinh pho bién caa nd. Khai niém ca
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nhan ciing duoc phan biét vai khai niém con ngudi, vi con nguoi la khai niém
dung dé chi tinh phé bién trong ban chat nguoi cua tat ca cac ca nhan.

Ca nhan 1a ca thé nguoi véi tu cach 1a san pham cua su phat trién xa hoi,
la chu thé lao dong cua moi quan hé xa hoi va cua nhan thic. Ca nhan 1a mot
con ngudi hoan chinh trong sy théng nhat gitra nhitng kha ning riéng c6 caa
nguoi dé véi chirc nang xa hoi do nguoi do thuc hién.

- Trong quan hé xa hdi, ca nhan biéu hién ¢ cac tu cach sau day:

+ La phuong thirc ton tai caa giong loai “ngudi”

+ La c4 thé riéng 1é, phan tar don nhét tao thanh cong dong xa hoi

+ La chinh thé toan ven c6 nhan cach.

+ La ca thé duoc hinh thanh va phat trién trong moi quan hé xa hoi.

Pbi véi khoa hoc phap ly, theo Bo Luat Dan sy 2015 quy dinh riéng
“Chuong I1I: Ca nhan” [26,tr.4]. Tuy nhién B¢ luat Dan su khong dua ra dinh
nghia vé ca nhan. Theo quy dinh cua phap luat dat dai, c4 nhan duoc thira
nhan 12 mot chu thé caa quan hé phép luat dat dai, nhung dé dua ra dugc dinh
nghia vé c& nhan véi du cac yéu té nhan dién thi chua co.

C4 nhéan duoc hiéu don gian chinh 12 mot con nguoi cu thé, ¢ niang luc
phap luat phat sinh tir khi ngudi d6 sinh ra va két thuc khi nguoi d6 chét di.
Ca nhan cd quyén nhan than khéng gan véi tai san va quyén nhan than gan
Vi tai san, quyén sé hitu, quyén thira ké va quyén khac d6i vai tai san, quyén
tham gia quan hé dan su va c6 nghia vu phét sinh tir quan hé do.

Cung voi ho gia dinh, ca nhan chinh 1a mét trong cac chu thé ma dé tai
quan tdm nghién cuu va lam rd.

1.1.2. Khai nigm quyén sir dung dat

Pat dai 13 tai san v gia. Tir Hién phap 1980 di khang dinh dét dai thudc

s& hitu toan dan, Nha nudc vira 13 ngudi dai dién chu sé hitu vira 1a cha thé

quan ly doi véi dat dai. Tuy nhién, trong giai doan tir nam 1980 dén nam



1987, trén thuc té Nha nudc ta chua xac 1ap dugc mot cach day du quyén so
hitu cia minh ddi véi dat dai, dac biét 1a dat dai dang thudc quyén chiém
hiru, sir dung cua cac té chirc, ho gia dinh c& nhan.

Ngay 29/12/1987, Québc hoi théng qua Luat dat dai gdm 6 chuong 57
diéu. Pay chinh 1a buéc khoi dau cho viéc xac 1ap mdi quan hé giira Nha
nudc Voi tu cach 13 ngudi dai dién chu s hiru vé dat dai va sir dung dat. Bat
dau tir thoi diém ndy cac vin ban phap 1y tir luat tré xudng bat dau ghi nhan
quyén s& hitu toan dan cia nha nuéc véi dit dai va nha nuéce giir vai tro 1a
dai dién chii so hitu. Mang tinh chat cta thoi ky qua do 1én chu nghia x4 hoi,
Luat dat dai nam 1987 d4 han ché tdi da quyén dinh doat cua nhitng ngudi ¢6
dat, diéu nay khién tinh hang hoa cua dat dai bi triét tiéu, ngudi c6 dat khdng
duoc ting, cho, mua, ban dat dudi moi hinh thac. Tuy nhién, do c6 su tac
d6ng cua co ché thi truong, nhu cau st dung dat ngay cang tro nén buc xdc,
trong khi Nha nuéc vira khdng chi trong dén cac yéu td kinh té cua dat dai
vira nghiém cim viéc mua ban, chuyén nhuong dat dai dudi moi hinh thuc,
tao nén mot luc can cho su van dong, chuyén dich caa quyén sir dung dat,
lam kim hdm su phét trién kinh té caa dat nudc.

Trudce tinh hinh d6, Hién phap 1992 va Luat dat dai nam 1993 ra doi,
danh dau mot méc lich sir quan trong trong viéc quy dinh quyén caa nguoi
sir dung dat, mot mat phép luat tiép tuc khang dinh dat dai thudc sé hitu toan
dan do Nha nuéc thong nhat quan Iy, thira nhan va bao vé quyén sir dung dét
hop phap cta nguoi st dung dat, mat khac, phap luat da thuc sy quan tam
dén quyén cua ngudi sir dung dat, d6 1a ghi nhan ngudi sir dung dat hop phap
c6 quyén chuyén quyén sir dung dat, bao gém cac quyén: chuyén nhuong,
chuyén d6i, cho thug, thira ké, thé chap quyén sir dung dat. Tuy nhién, viéc
thuc hién cac quyén nay khong phai 1a hoan toan ty do ma phai tuan theo

nhitng diéu kién do Nha nudc dat ra. Luat dat dai nam 1993 khang dinh
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ngudi st dung dét co quyén chuyén nhuong sir dung dat va ngay Luat dat dai
2003 ghi nhan chinh thitc chuyén - ting - cho quyén sir dung dat (tuy nhién,
khéng thé dong nhat quyén so hiru dat dai véi quyén sir dung dat boi ching
c6 su khac nhau vé ca noi dung, ¥ nghia).[16,tr.2]

Tur nhitng phan tich trén, ching ta thay, quyén st dung dat 1a mot loai
quyén dic trung cta nguoi str dung dat, nd duoc phai sinh tir quyén so hitu
toan dan vé dat dai. Day 1a loai quyén phat sinh trén co sd két hop mot cach
dic thO quyén tai san cua chu so hitu véi yéu td quyén luc nha nudc. Vi vay,
quyén chuyén quyén st dung dat ciing nhu quyén nhan chuyén quyén st
dung dat khong phai duoc &p dung ddi voi tat ca cac cha thé ma nd bi han
ché bai quyén lyc nha nude. Pidu nay thé hién ¢ chd, Nha nuéc ban hanh
cac quy dinh cua phap luat mot cach chat ché vé hinh thic, thu tuc, diéu
kién, quyén va nghia vu cia cac bén tham gia quan hé chuyén quyén st dung
dat.

Tom lai, quyén sir dung dat 1a quyén khai thac cong dung, huwéng hoa loi,
loi tirc tir ddt mot cach hop phap thoéng qua cac hanh vi si dung ddat hodc
chuyén quyén dé cho nguroi khac.

1.1.3. Khai nigm cho thué quyén si dung dit cia h gia dinh, cd nhin

Theo Tur dién tiéng Viét cia NXB Pa Ning nam 1995: “Thué 1a viéc
dung nguoi hay vat nao d6 trong mot thoi gian nhat dinh voi diéu kién tra mot
khoan tién trong thoi gian sir dung”[22,tr.238]. Nhu vay, c6 thé nhan thiy
rang trong quan hé cho thué xuat hién hai chu thé, dé 1a ngudi c6 quyén cho
thué tai san nham tim kiém mat loi tic nhat dinh va ngudi thué tai san dé dap
tng nhu cau vat chat, hay tinh than nao d6 cua minh. Cy thé trong hoat dong
cho thué quyén sir dung dat thi tai san chinh 1a quyén str dung dat du diéu kién
cho thué theo quy dinh caa phap luat. Bén cha thé c6 quyén sir dung dét thong
qua hop ddng cho thué tai san dat chuyén giao quyén str dung cho bén thir hai
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dé khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tic tir ¢4t mot cach hop phép
trong mot thai gian nhat dinh véi diéu kién bén thué phai tra mot khoan tién
theo thoa thuan. Ban chat, hoat dong cho thué quyén sir dung dat nén hiéu la
mét hinh thic chuyén dich quyén tai san.

Viéc cho thué quyén sir dung dét c6 cac dic diém sau day:

Ther nhat, d6i twong ciia hop déng cho thué 1a quyén sir dung dat.

Thet hai, nguoi st dung dat khdng co toan quyén dinh doat tuyét dbi véi
dat thuéc quyén sir dung cua minh nhu dbi véi céc loai tai san khac thudc
quyén sé hitu. Khi thuc hién viéc cho thué quyén sir dung dat, nhiing nguoi
tham gia vao giao dich phai tuan theo cac squy dinh vé diéu kién, noi dung,
trinh ty, tha tuc do phap luat quy dinh. Viéc cho thué quyén sir dung dat bi
rang budc boi thoi han, muc dich va quy hoach s dung dat. Nguoi nhan
quyén sir dung dat phai sir dung dat ding muc dich ma Nha nude di xac dinh.

Thit ba, do dat dai luén c6 mét vi tri cd dinh khéng di doi duoc, bai vay
khac véi cac hang hoa khac nd can duge do dac, 1ap hd so thira, danh sd, cap
gidy ching nhan quyén sir dung dat hop phép. Viéc cho thué quyén sir dung
dat chu yéu duoc tién hanh thdng qua hé théng ho so gidy to vé dat. Do vay,
trong céc giao dich vé dit dai hd so dia chinh, gidy chtng nhan quyén st
dung dét, cac hop ddng phai rd rang, cong khai, minh bach.

1.2. Khai niém, dic diém hop ddng cho thué quyen sir dung dat cia ho
gia dinh va ca nhan
1.2.1. Khai nigm hep dang cho thué quyén si dung dit

Dé ton tai hay phat trién c& nhan hay té chic déu phai tham gia vao céc
quan hé x& hoi khac nhau, qua d6 chuyén giao cho nhau cac loi ich vat chat nhat
dinh nham dap ung nhu cau thiét yéu trong doi séng. Song, viéc chuyén giao cac
loi ich nay khong phai tu nhién thiét 1ap ma chu dugc hinh thanh khi cd y chi cua

céc chu thé. Theo C.Mac: “ T chling hang hda khéng thé di dén thi truong va
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trao doi Véi nhau dwoc. Muén cho nhing vdt dé trao déi véi nhau thi nhiing
nguwoi gitr chiing phdi déi xir Véi nhau nhw nhitng nguoi ma y chi nam trong cac
Vdt d6[1,tr.161]. Theo d6, chi khi co sy thé hién va thdng nhét y chi giira cac
bén, thi quan hé trao ddi loi ich vat chat méi dugc hinh thanh va dwoc goi 1a hop
dong.

Theo Diéu 385, Bo Luat Dan sy 2015, “Hop dong la sy théa thudn giira
cac bén vé viéc xac ldp, thay doi hodc cham dit quyén, nghia vu dan
Su”".[26,1r.96]

Pay 1a khai niém vé hop ddng néi chung. Cac van ban phap luat hién
hanh chua dua ra khai niém Hop dong cho thué quyén sir dung dat.

Tuy nhién, theo Piéu 703 , Bo luat Dan sy 2005 quy dinh thi:

“Hop dong thué quyén sit dung dat 1a s thod thudn giza cac bén, theo
dé bén cho thué chuyén giao ddt cho bén thué dé sir dung trong mét thoi han,
con bén thué phdi sir dung dat ding muc dich, tra tien thué va tra lgi dat khi
hét thoi han thué theo quy dinh cuia B¢ lugt nay va phap ludt vé dat
dai. "[24,tr.151]

Nhu vay, 1o rang theo diéu 703 di khang dinh, Hop dong cho thué quyén
st dung dat phai 1a su thoa thuan gitta cac bén. Cac bén théng qua hop déng
thé hién y chi nguyén vong cia minh. Bén cho thué muén chuyén quyén st
dung tai san dat cho mot chu thé khéac trong mot khoang thoi gian nhat dinh
nham thu mot khoan tién con bén thué s& phai sir dung dat dung muc dich va
tra tién thué va tra lai dat khi hét thoi han thué.

Bén canh hop dong cho thué, can luu ¥ t&i hop dong cho thué lai quyén
st dung dat. Pay ciing 1a mot trong nhitng loai hop dong cho thué quyén su
dung dat, tuy nhién c6 sy khéac biét nhat dinh vé chua thé tham gia giao két hop
ddng. Theo d6, Hop ddng cho thué lai quyén sir dung dat 1a su thoa thuan

giita cac bén, theo d6 bén di thué quyén sir dung dat chuyén giao dat cho bén

13



thué th ba dé s dung trong mét thoi han, con bén thué phai s dung dat
dung muc dich, tra tién thué va tra lai dat khi hét thoi han thué. Phap luat dan
su va dat dai déu chi ra riang, bén thué c6 quyén cho thué lai tai san ma minh
d3 thué néu bén cho thué déng y. Nhu vay, khi ¢ sy dong y cua bén cho thué
thi bén thué hoan toan cé quyén cho thué lai quyén st dung dat.

1.2.2. Pdc diém cia hop dong cho thué quyén si dung dit

Hop dong cho thué quyén su dung dat thuc chat chinh 1a hop déng dan
su, mot dang dic biét caa hop dong cho thué tai san. Boi vay, hop déng cho
thué quyén sir dung dat vira mang nhiing dac diém chung cua hop doéng dan
su lai vira mang nhiing dic diém co ban cua hop dong cho thué tai san:

Ther nhdt, hop dong cho thué OSDD la hop dong song vu: tinh chét song
vu cta hop dong cho thué QSDP dugc thé hién théng qua viéc mdi bén cha
thé trong hop ddng 13 nguoi vira c6 quyén lai vira c6 nghia vu. Quyén cua bén
cho thué tuwong ing vaéi nghia vu cua bén thué va nguoc lai. Theo do, bén cho
thué c6 nghia vu chuyén giao quyén str dung dat cho bén thué trong khoang
thoi gian nhat dinh, va co quyén yéu cau bén thué tra mot khoan tién cho viéc
thué quyén sir dung dat khi dén han thanh toan theo thoéa thuan. Tuong tng
v6i nghia vu d6 1a quyén yéu cau chuyén giao quyén sir dung dat cho minh,
va nghia vu tra khoan tién thué quyén str dung dét cho bén cho thué.

Thet hai, hop dong cho thué OSDP [a hop dong cé dén bu: Diéu nay
dugc thé hién thdng qua viéc cac bén tham gia hop ddng, khi bén cho thué
chuyén giao quyén sir dung dat cho bén thué thi bén thué phai tra tién theo
thoa thuan cua hop déng di giao két. Do quan hé tai san trong giao luu dan sy
c6 dac diém l1a sy trao doi ngang gia nén khi bén cho thué chuyén giao quyén
st dung tai san cho bén thué thi khoan tién thué ma bén thué tra s& 1a khoan
dé bu, 12 loi ich vat chit ma bén cho thué dugc huong. Néu khi giao két hop

d6ng ma céc bén khong thoa thuan vé viéc tra tién cho thué quyén st dung dat
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thi 6 khong 13 hop ddng thué ma 1a hop déng muon tai san. Bai vay, hop
d6ng cho thué quyén sir dung dat lun 1a hop dong c6 dén bu.

Thet ba, hop dong cho thué quyén siz dung dat 1a hop dong ung thudn:
tinh ung thuan cua hop dong dugc thé hién & chd thoi diém phét sinh hiéu luc
cua hop dong la thoi diém giao két hop dong. Co6 nghia 13 quyén va nghia vu
cuia cac bén trong hop ddng thué quyén str dung dat phat sinh sau khi cac bén
da thoa thuan xong nhiing diéu khoan chii yéu cua cia hop dong nhu: gia thué,
d6i twong, thoi han thué ... Do hop ddng thué bat budc thuc hién dudi hinh
thire van ban nén s& ¢6 hiéu luc tai thoi diém bén sau ciing ky vao vin ban.

Ther e, trong quan hé hop dong cho thué quyén si dung ddt chi chuyén
giao quyén sir dung dat: diéu nay co nghia 1a khi hop dong cé hiéu luc phép
luat thi bén cho thué chi chuyén giao quyén str dung dat. Bén thué c6 quyén
str dung dit d6 theo ding muc dich ma cac bén di thoa thuan trong hop déng
trong mot thoi han nhat dinh.

Mot trong nhimg dic diém can cha ¥ dbi voi hop dong cho thué lai
quyén st dung dat, doi voi noi dung cua hop ddng can chi y ti quyén va loi
ich cua bén tha ba d6i voi dat thug, trach nhiém caa cac bén dbi véi hop dong
khi hét thoi han cho thué.

1.3. Piéu chinh phap luat @éi véi hep ddng cho thué quyén sir dung dat
cua hg gia dinh va ca nhan
1.3.1. Sw cdn thiét ciia phap ludt vé cho thué quyén si dung dit

“Pat dai thudc sé hitu toan dan” duoc ghi nhan trong cac VBQPPL vé
dat dai. DBac biét, diéu nay con duoc nhan manh xuyén suét qua cac ban Hién
phap cua nudc Cong hoa X& hoi Chu nghia Viét Nam.

Hoat dong cho thué quyén sir dung dat 1a mot trong nhitng hoat dong
chuyén dich quyén tai san duoc dién ra thuong xuyén va phd bién trong doi

séng. Tuy nhién, chinh hoat dong nay ciing gap rat nhiéu vudng mac trén thuc
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té. Néu khong c6 cac ché dinh phap luat vé hoat dong cho thué quyén sir dung
dat, tat yéu dan t6i viec mdi ca nhan, mdi chu thé khi thuc hién quyén nay déu
thuc hién theo nhiing phuong thtic khac nhau va tranh chap xay ra khong co
phuong hudng giai quyét, cach thic bao vé quyén va loi ich hop phap cua céc
bén 1a diéu dé hiéu. Vi vay, ché dinh vé cho thué quyén st dung dat la mot tat
yéu khach quan va 1a sy can thiét dbi vai mot nha nudc phap quyén.

Hop ddng cho thué quyén st dung dat 13 mot ché dinh quan trong trong
hé théng phap luat vé hop déng dan sy ¢ nuéc ta. Ché dinh nay ra doi khdng
nhitng dap tmg dugc yéu cau buc xuc cua thyc té khach quan ma con gop
phan hoan thién hé théng phap luat ndi chung va phap luat dat dai noi riéng.
Viéc ghi nhan hop dong cho thué quyén sir dung dat c6 nhiig ¥ nghia I6n vé
mat 1y luan va thyc tién ciing nhu khoa hoc phép ly.

Y nghia Iy lugn: Ché dinh hop dong cho thué quyén sir dung dat ra doi
gop phan tich cuc vao viéc nang cao hiéu qua cua cong tac quan 1y nha nudc
vé dat dai, boi 18 day 1a hoat dong hét stc phic tap. Chinh vi vay, viéc thira
nhan céc quan hé vé dat dai nhu cho thué quyén sur dung dat va mot sb cac
hoat dong khac va ban hanh cac quy dinh phap luat dé diéu chinh ching la
mot tat yéu, 1a viec hét suc can thiét va co y nghia.

Y nghia thyc tién: Trong cdng cudc Cong nghiép hda — Hién dai hoa &
nuéc ta hién nay thi nhu cau chuyén dich cac quyén vé dat dai l1a rat Ion,
chinh bai vay, ché dinh vé hop ddng cho thué QSDD da timg budc dap tng
nhu cau buc thiét cia nguoi dan, gilp dan phan phdi lai QSDD, phu hop véi
nhu cau SDD. Tu do, gitip ngudi SDP gin b hon véi dién tich dat ma ho
duoc sir dung, gop phan thuc day sy phat trién san xuat, kinh doanh... véi viéc
phap luat cho phép nguoi SDP dugc cho thué QSDD thi QSDD lac nay da
vuot qua khudn khé chat hep caa quan niém truyén thong 1a quyén khai thac

cac thudc tinh co ich cua dat dai, dé tham gia vao cac giao dich vé chuyén
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QSDD trén thi truong BDS va stir dung lam tai san bao dam cho cac quan hé
thé chap, bao 13nh... Ghi nhan ché dinh hop ddng cho thué QSDP thyc su 1a mot
tat yéu khach quan. Néu phap luat khong ghi nhan diéu nay thi céc tat yéu kinh
té s& tw vach dudng di cho minh va phat trién theo cac hudng khac nhau, quy
luat ndy con manh hon moi sy diéu chinh caa phap luat va tat yéu s& 1am xuat
hién vo van nhiing hé luy kho Iuong trude khac.

Mt khéc, chinh viéc ghi nhan ché dinh vé hop dong cho thué QSDP con
tao hanh lang, co so phap 1y cho dét dai dén duoc véi ngudi c6 ning luc san Xuat,
sir dung dat mot cach c6 hiéu qua nhat. Théng qua viéc thué QSDD ngudn tai
nguyén dat dai s& khdng bj lang phi va duoc khai théc triét dé, str dung c6 hiéu
qua, toi uu hoa tiém nang, dong thoi thiic day sy phan cong lao dong xa hoi,
chuyén dich co cau kinh té. Viéc ghi nhan ché dinh nay 1a nhiing budc di dau
tién trong viéc hinh thanh thi truong BPS & nudc ta, mot bo phan quan trong
trong hé théng thi truong cua nén kinh té hang hda. Ngoai ra, viéc cho phép cac
hoat dong cho thué quyén str dung dat dién ra, gop phan ting thu cho ngan sach
nha nuéc, va mang lai thu nhap cho ngudi cho thué dé dau tu, kinh doanh, san
Xuat.[30,tr.5]

Y nghia phdp Iy: Quan hé cho thué quyén sir dung dat tuy duoc dién ra
trén co s& nhu cau cua cac bén chu thé nhung do QSDD 1a mot loai tai san
dic biét trong giao luu dan sy nén quan hé cho thué can cé su diéu chinh caa
phap luat. Boi néu ctr dé hoat dong cho thué quyén sir dung dat duoc dién ra
mot cach tran lan, 6 at, khong c6 hanh lang phap 1y dé cac chu thé thyc hién
s& dan tai nhitng hé luy kho kiém soat, gy anh huong téi cac hoat dong khac
lien quan, thi truong BDS ciing nhu hoat dong quan 1y dat dai ctia Nha nudc.
Chinh vi vay, viéc quy dinh vé hoat dong nay la céch thirc nha nudc quan ly,
diéu tiét quan hé cho thué QSDD. Pong thoi 1a co s& phap Iy quan trong dé
cac bén tham gia quan hé hop dong thuc hién theo cac cam két ma hai bén
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thoa thuan trong hop dong nhu déi twong, gia thué, quyén va nghia vu caa cac
bén... Va cling 13 cong cu hiru hiéu dé nha nudc bao vé loi ich caa cac bén
tham gia quan hé hop dong khi cé tranh chap phat sinh.

Nhu vay, thdng qua nhitng phan tich néu trén cd thé khang dinh mot Ian
nita, viéc dua ra nhitg quy dinh phép luat diéu chinh hoat dong cho thué quyén
sir dung dat 1a hét stc can thiét va 1a mot tat yéu khach quan d6i voi nha nudc
phép quyeén.

1.3.2. C4c yéu cau déi véi phap ludt vé cho thué quyén si dung dat

RG rang, nhu cau xay dung quy dinh caa phap luat cho thué quyén st
dung dat 1a mot tat yéu khach quan. Viéc xay dung cac quy dinh phép luat 1a
hoat dong cia nha nudc trong qué trinh thyc hién nhiém vy ctia nha nudéc.
Xay dung phap luat vé cho thué quyén sir dung dat phai 1a qua trinh gom cac
hoat dong duoc tién hanh theo nhitng quy trinh nhat dinh. Hoat dong nay c6
vai trd quan trong trong quan 1y nha nudc vé dat dai dac biét 1a véi nha nude
phap quyeén, giup cho nha nudc cb thé hoan thién to chirc va thuc hién phap
luat. Tuy nhién, dé hoat dong xay dung phéap luat c6 hiéu qua va dat chat
luong cao, hoat dong xay dung phap luat vé cho thué quyén st dung dat phai
tuan thi mot sé nguyén tic, doi hoi phai dap tmg duogc cac nhu cau nhat dinh.

- Thiz nhdt, phap luat vé cho thué quyén str dung dat phai co tinh 6n dinh:

Pay 1a yéu cau can thiét, boi khong thé thudong xuyén dao 1on cac quan
hé x& hoi bang viéc thay d6i phap luat. Ngan ngir Anh ¢ cau: “Phép luét thay
d6i thuong xuyén thi té hon 1a khong c6 phap luat”[2,tr.139] (Nguyén van:
“The law that changes every day is worse than no law at all””). Chinh vi vay,
phap luat phai co tinh 6n dinh. Cac quy phap phéap luat cho thué quyén su
dung dat diéu chinh cac quan hé phap luat cho thué nay phai diéu chinh duoc
cac quan hé phap sinh trong mét khoang thoi gian nhét dinh. Ludng trudc

duogc cac yéu tb co thé phat sinh trong thuc té dé diéu chinh kip thoi.
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- Thet hai, phap luat cho thué QSDD phai ¢é tinh chuan muc. Ban than
phap luat cho thué QSDPD phai la hé théng cac quy pham, tic 1a cac chuan
muc, C4C quy tac xir sy mang tinh bat budc chung dé cac chu thé khi tham gia
vao quan hé phap luat cho thué QSDP déu phai tuan theo. Gia tri cia phap
luat chinh 12 tao ra cac chuan muc cho cac cha thé khac nhau trong doi sdng
x& hoi. Néu phap luat khdng chira dung cac chuan muyc thi ¥ nghia cua no
trong viéc diéu chinh cac quan hé xa hoi khéng I6n.

- Thit ba, phap luat cho thué QSDP phai cé tinh nhat quan, tinh hé théng.
Phap luat phai cé tinh nhat quan, thé hién & chd cac vin ban phap luat trong
cuing mdt linh vuc, ¢6 khi trong nhiéu linh vuc khac nhau déu phai bao dam
thuc hién quyén va loi ich hop phap caa chu thé. Cu thé phap luat cho thué
QSDD phai phii hop voi phép luat Luat Dat dai, phap luat Dan su, ...va cac
phap luat chuyén nganh khéac. Dic biét phai phd hop voi dao luat c6 tinh chat
t6i cao nhat chinh 1a Hién phap.

Phéap luat cho thué QSDD phai mot mat quy dinh trach nhiém cho céac co
quan nha nudc trong qua trinh thuc hién quan 1y nha nudc vé linh vyuc cho
thué QSDDP nhung mot mat ciing phai quy dinh quyén va nghia vy caa cac
cha thé tham gia hop dong cho thué QSDD sao cho tao moi diéu kién thuan
loi dé nguoi dan thuc hién duoc quyén sé hiru caa minh, phi hop véi quy
dinh cta phép luat.

Phap luat cho thué QSDP phai c6 tinh hé théng: Tinh hé thong ciing co
nhitng khia canh twong dong véi tinh nhat quan. Tuy nhién, tinh nhat quan
cua phap luat ham chura khia canh noi dung va chinh sach, trong khi do, tinh
hé théng dugc thé hién nhiéu qua cau tric, cach sap xép, phan loai thi bac,
hiéu luc cua quy pham phap luat. Tac la phap luat cho thué QSDD phai dugc
quy dinh c6 hé thdng, ddng bo tir cac vian ban Luat cho t6i cac vin ban hudéng

dan duéi luat.
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- Thit tur, phép luat cho thué QSDD phai ¢6 tinh minh bach: Tinh minh
bach cuia phap luat 1a mot doi hoi rat quan trong. Ciing ¢ quan diém cho rang,
tinh minh bach cua phap luat thé hién & viéc phap luat duoc cdng bd, duoc
phd bién rong rai trén cac phuong tién thong tin dai ching. Quan niém nay
khong sai, song chua toan dién, chuwa diy du. Tinh minh bach caa phap luat
con thé hién & sy minh xac, sy minh dinh, tinh hé théng va nhat quan. Mot hé
théng phap luat cong kénh, kho tiép can, kho hiéu, kho van dung va chaa
dung nhitng mau thuin nai tai khdng thé dugc coi 1a minh bach va khéng thé
tré thanh nén tang cho Nha nudc phap quyén. Vi vay, déi voi phap luat cho
thué QSDP thi cic quy dinh phai c6 su chinh xac, minh dinh, c¢6 hé théng, dé
hiéu, dé &p dung,... dé bat ky ngudi dan nao ciing c6 thé tiép can va hiéu dé
thuc hién duoc quyén ciia minh trong linh vuc nay.[3,tr.6]

Di voi Nha nudc phap quyén doi hoi mot hé thdng phap luat nodi chung
va phép luat cho thué QSDD néi riéng phai hoan thién, dap ung nhiing yéu
cau néu trén. Xay dung phap luat cho thué QSDD hoan thién 1a doi hoi va
cling 1a diéu kién tién quyét cia Nha nudc phap quyén trong giai doan hién
nay. Khdng thé c6 Nha nudc phap quyén ¢ bat cr mot qudc gia nao, néu nhu
& d6 Nha nudc chua duoc to chirc va hoat dong trén nén tang cua mot hé
théng phap luat cé thé bao dam cac quyeén tu do, dan chi cua nhan dan va
cong ly.

1.4. Ngi dung cia hep ddng cho thué quyén sir dung dat

Noi dung ctia hop dong cho thué QSDD duoc hiéu 1a tong hop cac quyén
va nghia vu ciia cac bén trong hop dong cho thué QSDD. Cac bén trong quan
hé thué dugc tu do thoa thuan vé quyén va nghia vu cia cac bén trong hop
d6ng mién khong trai voi quy dinh cia phap luat va dao dirc xa hoi. Biéu 398

BLDS nim 2015 quy dinh vé ndi dung cua Hop ddng noéi chung nhu sau:

20



“I. Cdc bén trong hop dong c6 quyén thoa thudn vé ngi dung trong hop
dong.

2. Hop dong c6 thé b c&c ngi dung sau ddy:

a) Poi twong cua hop dong;

b) Sé lwong, chdt lwong;

¢) Gid, phwong thuc thanh toan;

d) Thoi han, dia diém, phwong thirc thyec hién hop dong;

d) Quyén, nghia vy cia cac bén;

e) Trach nhiém do vi pham hop dong;

g) Phuirong thirc gidi quyét tranh chdp. ’[26, tr.90]

Phap luat hién hanh con quy dinh quyén va nghia vu co ban ma céc bén
tham gia hop dong cho thué QSDP bat bugc phai tuan tha. D6i véi Quyén va
nghia vu cua cac bén trong hop dong cho thué dugc quy dinh rd trong BLDS
niam 2005 tir diéu 493 dén diéu 497. Hop dong cho thué QSDP duoc quy dinh
tir didu 705 dén diéu 708 BLDS nam 2005. Tuy nhién, dén BLDS nam 2015
lai khong quy dinh cu thé cho hop dong cho thué QSDP ma chi quy dinh
chung cho Hop déng cho thué tai san va Hop dong vé QSDP. Noi dung cua
Hop dong vé quyén sir dung dat theo BLDS nidm 2015 nhu sau:

“I. Quy dinh chung vé hgp dong va ngi dung cua hop dong thong dung
c6 lién quan trong Bé ludt nay ciing dwroc ap dung véi hop dong vé quyeén sir
dung dat, trir truong hop phap ludt c6 quy dinh khac.

2. Ngi dung cua hop dong vé quyén sir dung ddat khéng dwoc tréi véi quy
dinh vé muc dich sir dung, thoi han si dung dat, quy hoach, ké hoach si dung
dat va cac quyén, nghia vu khdc theo quy dinh cia phap lugt vé dat dai va quy
dinh khac cua phap ludt co lién quan. ’[26,tr.112]

Nhu vay, nhin chung quy dinh vé noi dung caa hop ddng cho thué
QSDP déu tap chung nhan manh viéc noi dung cta hop dong do cac bén tham
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gia hop ddng thoa thuan, thoa thuan nay khdng trai voi quy dinh cua phéap luat
VA C4c quy tic dao dirc x4 hoi.
1.5. Céc yéu té anh hwong dén hop ddng cho thué quyén cho thué quyén
str dung dat cia hd gia dinh, c4 nhan
1.5.1. Yéu té chinh tri

Khi nén kinh té ty nhién duoc thay thé bang nén kinh té hang hda thi rd
rang viéc giao luu trao d6i giira cac chu thé 1a diéu dé hiéu. Tat yéu diéu nay
dan t6i viec phap luat phai c6 nhimg diéu chinh nhat dinh cho van dé nay. Dat
dai 1a tai nguyén thién nhién v6 cung quy gia. N6 khong phai la hang hoa
thong thuong ma 1a mot loai hang hoa dic biét, 1a tu liéu san xuat dic biét
trong san xuat va doi song. Theo phap luat nudc ta, Nha nudc 1a chu thé duy
nhat c6 day di quyén nang dai dién cia mot cha so hitu va dat dai thuoc so
hitu toan dan (SHTD). Nha nudc quan Iy dat dai thong qua cac hoat dong dia
chinh: diéu tra khao sat, danh gi4, phan loai dat, 1ap ban do dia chinh. Nha
nuéc dinh doat dat dai théng qua cac quyét dinh hanh chinh nhu: giao dat, cho
thué dat, thu hdi dat, cong nhan va cap gidy chung nhan quyén sir dung dat
(QSDD), gia han QSDD, quy dinh han muc st dung dat, xac dinh khung gia
cac loai dat. Nha nudc str dung dat gian tiép thong qua viéc lap quy hoach, ké
hoach sir dung dat, hay chuyén muc dich sir dung dat. Nha nudc thu thué sir
dung dét, thué chuyén QSDD, phi va 18 phi, thu tién sir dung dat. Nguoi su
dung dat (NSDP) chiém hitu truc tiép dat dai, truc tiép khai thac cac ngudn
loi tir dat. NSDP duogc dinh doat han ché vé QSDP, duoc ting, cho, dé lai
thira ké, cho thug, cho thué lai dat dai.

MJi thoi ky déu c6 chinh sach quan 1y dat dai khac nhau, phu hop Vi
tinh hinh lich sir cua dat nudc. Chinh vi vay, c6 thé khang dinh rang ché do
chinh tri anh huong rd nét khong chi dén phép luat dat dai néi chung ma ca

dén phép luat hop dong cho thué quyén st dung dat déi véi ca nhan, ho gia dinh
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noi riéng. Cu thé, Giai doan trudc nam 1980, sau ngay mién Bic dugc hoan toan
giai phong. Nha nudc ta thuc hién chinh séch cai tao x4 hoi chi nghia va théng
nhét quan ly vé dat dai. Toan bo rudng dat trong ca nude déu do Nha nuéc théng
nhét quan ly theo quy hoach va ké hoach chung nhim dam bao ruéng dat duogc
str dung hop ly, tiét kiém va phét trién theo hudng di 1én san xuét 16n x& hoi chia
nghia. [17, tr.1]. Thyc hién muc tiéu danh d6 giai cap dia cha, phong kién, thi
tiéu ché do tu hiru vé rudng dat, chia ruong dat cho nong dan. Giai doan nay,
cong tac quan Iy rudng dat cd nhiéu budng long 1am cho rudng dat bi bo hoang,
bi 1an chiém nhiéu.

Trong giai doan nay, ché dinh vé hop dong cho thué quyén sir dung dat
chua dugc dé cap toi. Picu nay ciing hoan toan phu hop véi bbi canh dat nudc
lic bay gio.

Sau 10 nam x4y dung chu nghia x4 hoi theo kiéu kinh té ké hoach, dén
nim 1986, dudi sy lanh dao cua Pang, dat nudc ta bat dau céng cude doi méi,
X04 bo bao cap, chuyén sang nén kinh té hach toan kinh doanh. Truéc tinh
hinh d6, ngay 29 thang 12 nam 1987, Qubc hoi nudc Cong hoa xa hoi chi
nghia Viét Nam d3 thong qua Luat dat dai dau tién - Luat Dat dai 1987. Luat
nay duoc cong bd ban hanh bang Lénh caa Chu tich Hoi dong Nha nudc ngay
08 thang 01 nam 1988.

Tuy vay, Luat Dat dai 1987 dugc soan thao trong béi canh nudc ta bat
dau d6i méi, vira tuyén bd xdéa bo ché do quan liéu bao cdp nén con mang
niang tinh chit cua co ché d6 khi soan luat; Viéc tinh thué trong giao dich dat
dai rat kho khin vi Nha nuéc chua thira nhan quyén sir dung dat c6 gia tri;
chua quy dinh rd nhiing co so phéap Iy can thiét dé diéu chinh vé quan hé dat
dai trong qué trinh chuyén sang nén kinh té thi truong, trong qua trinh tich tu
tap trung san xuat trong ndng nghiép va phan céng lai lao dong trong néng

thon; chinh sach tai chinh d6i v4i dat dai chua rd nét, dac biét 1a gia dat; chua
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c6 nhimg diéu chinh thich dang ddi vai nhitng bat hop 1y trong nhitng chinh
sach cil, trong viéc thay d6i quy hoach, thay dbi két ciu ho ndng dan trong
nong thdn; moi tap trung chu yéu vao viéc xu 1y ddi véi dat nong - 1am
nghiép; chua cho phép ngudi sir dung dat dich chuyén quyén sur dung dat.
[19,tr.23]

Luat Dat dai 1993 dya trén co sd cua Hién phap 1992, da khic phuc
duoc nhiéu nhuoc diém cua Luat Dat dai 1987, di sta d6i, bd sung mot sd
quy dinh khéng con phu hop dé giai quyét nhiing van dé quan trong trong
viéc quan ly va str dung dat dai. Luat Dat dai 1993 da ché dinh co sd phap ly
co ban dé quan hé dat dai ¢ nudce ta chuyén sang co ché thi truong, ¢6 su quan
ly cia Nha nude, theo dinh huéng xa hoi cha nghia. Luat nay da dé cap nhiéu
noi dung quan trong, song c6 thé néu Ién bén nodi dung co ban nhat. Khang
dinh ché d6 s& hitu dat dai toan dan, Nha nuéc thay mit nhan dan thyc hién
quyén s& hiru va quyén quan ly tdi cao. Tuy nhién, day khong phai la ché do
s& hitu toan dan mot cap do s¢ hitu - sir dung nhu trong Luat Dat dai 1987,
ma 1a ché d6 s hiru dat dai toan dan véi da cap d6 va hinh thic, chu thé sir
dung. Véi quan niém vé ché do sé hiru dat dai nay, dat dai duge “chu thé hoa”
c6 cac chu st dung cu thé véi cac quyén va nghia vu duoc luat phap quy dinh.
Pay 1a co sé dé khac phuc tinh trang "vd chi" vé quan hé dat dai trudc day.
Khang dinh quyén st dung dat cé gia tri, duoc phap luat va cudc séng thira
nhan, do d6 gia tri cia quyén st dung dét 1a mot yéu té co ban trong su van
dong cua quan hé dat dai. Khang dinh quyén st dung dat dai duoc tham gia
truc tiép vao co ché thi truong, 1a mot yéu té quan trong hinh thanh thi truong
bat dong san cua dat nudc [29, tr.26]. Pay 1a mot phuong dién rat méi cua
quan hé dat dai & nudc ta so véi trude day. Luc nay ché dinh vé cho thué dat
méi duogc dé cap toi trong VBQPPL vé dat dai. R8 rang, yéu té chinh tri 1a

mét trong nhitng yéu té anh hudéng sau sic dén hoat dong cho thué dat cua cac
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chua thé dic biét 1a hoat dong cho thué quyén st dung dét cua ho gia dinh, ca
nhan.
1.5.2. Yéu té kinh té

Quan diém cua Chu nghia Mac — L& nin da khang dinh, phap luat do co
so kinh té cua giai cap cam quyén quy dinh. Su quy dinh cia co sé ha tang
d6i vai phap luat ca vé noi dung, hinh thirc va khuynh huéng cia su van dong.
Trong lich str, mdi kiéu phép luat twong &ng véi nén tang kinh té caa mot giai
cap thdng tri nhat dinh. Phap luat do co s& kinh té cua giai cap cam quyén quy
dinh, nén phap luat phai pht hop véi co so kinh té va nguoc lai phéap luat
cling tac dong vao nén kinh té. Néu phép luat phu hop, s& tac dong tich cuc
thuc day nén kinh té phat trién, néu khdng phu hop sé tac dong tiéu cuc, kim
hdm nén kinh té dat nudc.

Sau 70 nam thanh 1ap, xay dung va bao vé T6 quéc trong d6 co 30 nim
d6i méi, tir mot dat nude doi nghéo va lac hau, dén nay Viét Nam da vuon 1én
thanh qudc gia dang phat trién c6 thu nhap trung binh. Tir mot nén kinh té
khép Kkin, tap trung quan liéu bao cap, Viét Nam da tro thanh mot nén kinh té
nang dong, van hanh theo co ché thi trudng dinh hudng x& hoi chi nghia
[6,tr.2]. Nhung qua d6 cling nhan thay rang, yéu t6 kinh té ciing 1a yéu té anh
huong rat 1én dén hop dong cho thué quyén si dung dat dbi véi Ho gia dinh,
ca nhan.

Cu thé, trude d6i moi, co ché quan ly kinh té & nude ta 1a co ché ké
hoach hda tap trung véi nhitng dic diém chu yéu 1a nha nudc quan Iy nén
kinh té chu yéu bang ménh 1énh hanh chinh dya trén hé théng chi tiéu phap
lénh chi tiét tir trén xudng dudi. Cac doanh nghiép hoat dong trén co so Cac
quyét dinh ciia co quan nha nudc c6 tham quyén va céc chi tiéu phap lénh
duoc giao. T4t ca phuong hudng san xuat, ngudn vat tu, tién von, dinh gia san

pham, t6 chic bo may, nhan sy, tién luong... déu do cac cap cd tham quyén
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quyét dinh. Nha nudc giao chi tiéu ké hoach, cap phat von, vat tu cho doanh
nghiép, doanh nghiép giao nop san pham cho Nha nuéc. LS thi Nha nudc by,
141 thi Nha nudc thu. Cac co quan hanh chinh can thiép qua sau vao hoat dong
san xuét, kinh doanh cua cac doanh nghiép nhung lai khong chiu trach nhiém
gi vé vat chat dbi véi cac quyét dinh cia minh. Nhitng thiét hai vat chét do
cac quyét dinh khong dung gay ra thi ngan sach Nha nudc phai ganh chiu.
Cac doanh nghiép vira bi tréi budc, vi khdng c6 quyén tu cha, vira y lai vao
cap trén, vi khong bi rang budc trach nhiém dbi véi két qua san xuat. Nhu vay,
cac chu thé khong thé tuw minh tham gia vao cac quan hé phap luat khac nhau
no6i chung va quan hé hop déng cho thué quyén sir dung dat néi riéng déu bi
han ché va bo budc. Mat khéc, khdng cé ché dinh phap luat diéu chinh véan dé
nay dan dén viéc ton tai hoat dong cho thué quyén st dung dat, hoat dong
chuyén dich quyén su dung dét gitta cac chu thé 1a c& nhan, ho gia dinh 1&
khong thé c6. Quan hé hang hda — tién té bi coi nhe, chi 1a hinh thire, quan hé
hién vat 1a chu yéu. Nha nuéc quan Iy kinh té théng qua ché do “cap phét —
giao nop” [5,tr.8]. Hach toan kinh té chi 1a hinh thirc. B6 may quan ly cong
kénh, nhiéu cap trung gian vira kém ning dong vira sinh ra doi ngii quan ly
kém nang lyc, phong cach cira quyén, quan liéu. Vi ché do kinh té trong giai
doan nay dén cac nhu cau sinh hoat thiét yéu cua ngudi dan con dung lai ¢
muc Xxin cho, cap phat thi kho co thé c6 co ché thoa thuan vé quyén va nghia
vu giita cac chu thé trong viéc trao doi, chuyén dich quyén st dung dat, mot
loai tai san vo cung dac biét tai thoi diém nay.

Pén nam 1986, Pai hoi Pai biéu toan quéc Pang Cong san Viét Nam
khoa VI da dé ra duong 161 Doi méi, ddy manh céng nghiép héa, hién dai hoa
dat nudc, xay dung nén Kinh té thi trudong dinh huéng XHCN, timg budc théo
g5 khé khan trong san xuat, kinh doanh; “coi tréi” va giai phong nang luong

san xuat cho nguoi nong dan. Nam 1993, Luat Pat dai moi thay thé cho Luat
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Pit dai ndm 1987 di mé ra mot ndi ham rong “dat dai thuoc SHTD, QSDD
thuoc vé NSDD”[8,tr.3]. Sau d6 1a nim 2003, Luat Dat dai 1993 dugc thay
thé bang Luat Dat dai 2003. Tir Luat Dt dai nim 1987 dén Luat D4t dai nim
1993 (stra d6i, bd sung hai lan vao nam 1998 va 2001), tiép d6 1a Luat Dat dai
2003 (stra d6i, bo sung nam 2009). Qua cac dao luat nay, Viét Nam ciing véi
xu huéng van dong va phat trién cia nén kinh té da ngay cang mad rong quyén
cho NSDP. Tir c4c quyén chung cho dén cac quyén riéng cua timg ddi tuong
st dung dat (Piéu 105, 106 Luat Dat dai ndm 2003 sira d6i, bd sung nam
2009). Nghi quyét Hoi nghi lan thi VII ciia Ban chap hanh Trung wong Pang
khoa IX da tap trung chi dao tiép tuc d6i mai chinh séach va phap luat vé dat
dai, tiép tuc khang dinh dét dai thuoc SHTD do Nha nudc dai dién cha so hitu
va thong nhat quan 1y. Pén Hién phap nam 1992 (stra d6i, b6 sung nim 2001),
Nha nuéc ta van duy tri quyén hién dinh 1a dat dai thuoc SHTD do Nha nuéc
la dai dién cha s¢ hitu.[11,tr.9]. Nhung nhan thay, thuc chat NSDP di ¢
quyén ting cho, dé lai thira ké QSDD, nghia 1a Nha nudc da cho phép nguoi
dan duoc dinh doat tai san dat dai mot cach han ché, trong khudn khé phép
luat cho phép. Van dé dinh doat QSDP han ché con dugc thé hién thong qua
quyén cho thug, thé chap, cho thué lai, hay gop von biang QSDP. Co ché quan
ly dat dai ciing dugc doi méi, dap tng yéu cau d6i méi co ché, chinh sach dat
dai da dugc thé ché hoa. NSDD duoc cap Giay chiing nhan QSDD, dugc Nha
nuéc cong nhan QSDP, duge husong thanh qua va két qua dau tu trén dat
duogc giao, dugc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap, bao
lanh, duoc gop vén bang QSDD dé san xuat, kinh doanh. NSDD c¢6 nghia vu
st dung dung muc dich, bao vé dat dai, bao vé moi truong, nop thué, 18 phi,
tién sir dung dat, duoc boi thudong khi Nha nuéc thu hoi dat va NSDD tra lai
dat cho Nha nudc khi ¢6 quyét dinh thu hoi dat. Van dé SHDPD va dau tu tai

san c6 trén dat da dugc Pang va Nha nudc quan tam thé hién théng qua cac

27



chinh sach tao lap dong bo cac yéu td cua thi trudng trong co ché quan Iy kinh
té thi truong dinh hudng XHCN “hinh thanh va phat trién thi truong bat dong
san, bao gdém ca QSDP theo quy dinh ctia phap luat; timg budc mé thi trudng
bit dong san cho ngudi Viét Nam & nudc ngodi tham gia dau tu”. Day la
chinh sach thé hién quyén luc téi cao ciia Nha nuéc vé SHPD, chi phdi va
lam anh huéng cha yéu dén QSDPD cua cé nhan, to chuc khi tham gia vao thi
truong bat dong san. Trong giai doan ndy, phap luat da quy dinh rd, cu thé vé
quyén cua chu so hitu va nhimg ngudi lién quan d6i voi cac loai tai san. Bong
thoi quy dinh rd trach nhiém, nghia vu cta ho dbi véi xa hoi. B6 sung luat
phap, co ché, chinh sach khuyén khich, hd tro phat trién s¢ hitu tap thé, cac
hop tac x4, bao vé quyén va loi ich caa xa vién doi véi tai san. Tao co ché
khuyén khich lién két gitta s¢ hitu Nha nudc, s hitu tap thé va s¢ hitu tu nhan,
lam cho ché do s hitu cd phan, s& hitu hdn hop tré thanh hinh thic so hitu
cha yéu cua doanh nghiép trong nén kinh té.

Nhu vay, c6 thé nhan thiy, ché d6 kinh té, duong 16i kinh té chi dao cua
Pang va Nha nudc co quyét dinh sdu sic anh huong dén hoat dong cho thué
QSDP néi chung va dbi véi Hop dong cho thué quyén sir dung dat cia ho gia
dinh, c4 nhan noi riéng.

1.5.3. Y4 t6 x4 hgi (§ thic xa hai, tam 1y x& hgi)

Yéu t6 xa hoi 1a mot trong nhitng yéu té anh huong truc tiép dén hop
ddng cho thué quyén st dung dat cua ho gia dinh ca nhan. Sy tac dong cua
yéu to x& hoi thé hién thong qua y thirc xa hoi va tam |y xa hoi trong mdi giai
doan nhat dinh. Mdi thoi ky, v thic x& hoi dugc biéu hién mot cach khac nhau.
Y thtc x4 hoi vé hoat dong cho thué quyén sir dung dat nay sinh tir chinh ton
tai X& hoi va phan anh ton tai x& hoi trong nhimng giai doan khac nhau. Néu
trong doi song xa hoi co giai cap, giai cAp nao nam phuong thirc san xuat vat

chat thi quyét dinh sy ton tai x& hoi va tat yéu dan dén su théng tri vé mat tinh
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than ddi vai xa hoi. RO rang, chinh giai cip cam quyén, nam trong tay quyén
luc kinh té s& c6 vai trd quyét dinh ton tai x& hoi. Mat khac y thie xa hdi duoc
nay sinh tir ton tai x4 hoi. La san pham truc tiép cta giai cap cam quyén, dan
dén y thirc xa hoi mang tinh giai cap sau sic. Diéu nay duoc thé hién rd nét &
doi song phap 1y caa xa hoi va ¢ y thie sinh hoat doi thudng caa cac ca nhan
trong x& hoi. Y thuc xa hoi cia giai cAp cam quyen 12 tién dé dé xay dung cac
gia tri, chuan muc phap 1y dbi véi xa hoi. Y thirc xa hoi cua giai cdp cam
quyén 13 co sd dé hinh thanh thé giéi quan phép ly chinh thdng trong x& hoi.

Khi Luat dat dai 2003 ra doi, nha nuéc mo rong quyén cho NSDD, Nha
nude da cho phép ngudi dan duoc dinh doat tai san dat dai mot cach han ché,
trong khudn kho phép luat cho phép. Van dé dinh doat QSDP han ché con dugc
thé hién thong qua quyén cho thué, thé chap, cho thué lai, hay gop von bang
QSDD. Luc nay ton tai x4 hoi cd su thay doi sau sic dan dén su tac dong dén y
thirc xa hoi. Nguoi dan mai co quyén tiép can quyén duoc cho thué quyeén str
dung dét théng qua su thoa thuan véi cac chu thé khac dudi hinh thirc mot hop
dong.

Y thtic x4 hoi thuong lac hau hon so véi ton tai x& hoi. Khi diéu kién ton
tai 6 nhiing nhan t6 mai xuét hién nhung y thic xa hoi lai chua phan anh, ghi
nhan kip thoi sy bién d6i d6. Khong phai su bién doi nao cua diéu kién ton tai
ciing dugc phan anh tac thoi I1én y thac cha quan cta con ngudi va cling
khong phai sy bién ddi nao dién ra con ngudi ciing c6 kha niang nhan biét
dugc mot cach kip thoi day du. Khi diéu kién ton tai xa hoi cii mat di nhung
y thirc x& hoi twong tng v6i N van ton tai dai dang trong mot thoi gian nhat
dinh. D6 mot phan la do théi quen, tap quan, truyén théng. Chang han, & nudc
ta tuy co ché tap trung quan liéu bao cap d6 bi tir bo nhung thyc té quan niém,
tu duy ctia co ché quan 1y cii van chi phdi, can tré nhat dinh di véi cac chu

thé trong cac hoat dong phap ly thuc tién. Vi vay, day ciing chinh 1a nhiing
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kho khian, ton tai tac dong truc tiép dén hop dong cho thué quyén st dung dat
khi m¢i hinh thanh. Ngudi dan van thuc hién hoat dong nay mot cach tly tién,
khong cd kiém soét chat ché tir cac co quan to chic ¢6 tham quyén mac di
phap luat da diéu chinh van dé nay. Pay ciing chi la nhitng hé luy binh thuong,
do anh huong tir nhitng tan du cua y thuc x4 hoi cii. Sy ké thira trong y thirc
x& hoi dién ra c6 thé theo chiéu huéng tich cyc, tién bd hodc nguoc lai. Y
thic x& hoi tac dong qua lai vai ton tai X8 hoi, cac hinh thai y thire x& hoi khac
va cac hién tuong cua cu trac thuong tang phéap 1y. Tinh vuot 1én trudc cua
tu tuong khoa hoc vé phap luat. Trong nhitng diéu kién nhat dinh, tu tuong
khoa hoc ¢6 tinh dan duong di trude dbi voi ton tai xa hoi. Pidu nay khong
don thuan khang dinh su doc 1ap tuong ddi cia y thic x& hoi so vai ton tai x4
hoi ma no 1a tién dé tu tuong truc tiép gép phan phuc vu cho qua trinh diéu
chinh phap luat va cdng cudc cai tao xa hoi trén thuc té.

Yéu to tam |y x& hoi ciing 1a mot trong nhitng yéu to anh huong dén hop
ddng cho thué quyén su dung dat dbi véi ho gia dinh, c& nhan. Tam Iy x& hoi
vé hoat dong cho thué quyén st dung dat duoc hinh thanh trén co s& nhan
thire, biéu hién thm trang, xic cam, thai do cua con nguoi doi voi van dé nay
va hién tuong xa hoi khac lién quan nay sinh. Tam 1y x& hoi chinh 1a yéu té
cha quan nén qué trinh nhan thire, tu duy dién ra chiu sy chi phdi cia cac dac
diém vé nhan than cua chinh con ngudi d6. Tam 1y xa hoi o tinh bén viing 1a
tién dé cho su hinh thanh va phat trién cua hé tu twong xa hoi. Tam ly phap
luat c6 thé mang tinh tich cuc hoac tiéu cuc. Tam Iy x& hoi ghi lai nhitng mit
bé ngoai cua x& hoi nén nd khdng vach ra day du, rd rang, su sic ban chat
cac moi quan hé xa hoi. Nhitng quan niém cta con ngudi ¢ trinh d6 tam Iy x&
hoi mang tinh chat kinh nghiém, yéu té tri tué dan xen véi yéu té tinh cam
chua thé hién vé mat Iy luan. N6 c6 vai trd quan trong trong viéc phéat trién y

thirc x& hoi. Véi thoi quen dugc hinh thanh trong mot thoi gian dai khi chua
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c6 quy dinh phap lut vé hop dong cho thué QSDD thi dan téi khi c6 quy dinh
vé viéc budc phai cong chiing, ching thuc hop dong cho thué QSDD va ding
ky bién dong tai co quan, to chac c6 tham quyén sé gay tam Iy kho chiu, cam
thay phién ha, ric réi dbi véi khdng it bo phan trong x& hoi. Dan téi tinh trang
khong thuc hién dung, tron tranh thuc hién, thoa thuan ngam ... gitra cac cha
thé tham gia quan hé cho thué QSDD. R& rang yéu td x& hoi c6 tam anh
huong khong nho dén hop dong cho thué quyén st dung dat.
1.5.4. Yéu t6 héi nhdp quéc té

Trong thoi dai hién nay, hoi nhap la mot tat yéu caa cac quéc gia. Viét
Nam ciing khong nam ngoai quy luat d6. Tuy nhién, hoi nhap mang dén cho
ching ta khong it kho khan va thach thic trong hoat dong quan 1y nha nudc,
dac biét 1a hoat dong quan 1y dat dai. Yéu té hoi nhap khéng chi anh huong
dén phap luat dat dai ma con anh huéng dén chinh hoat dong cho thué quyén
st dung dat. Chi truong "Poi méi" dat nude da dugc Viét Nam quyét dinh
vao nam 1986 trén nguyén tac tiép nhan mo hinh kinh té thi trudng cé sy quan
Iy cia Nha nudc véi 5 thanh phan kinh té. Diém d6t pha cua qué trinh doi méi
la diéu chinh lai chinh sach dat dai nong nghiép dua trén chi trwong Nha
nudc giao dat néng nghiép cua hop tac xa néng nghiép cho ho gia dinh, ca
nhan dé str dung on dinh lau dai ma khdng thu tién sir dung dat. Luat Dat dai
lan dau tién nam 1987 da luat hda chinh sach nay gan véi cac diéu kién phap
ly bao dam quyén cho ngudi str dung dat. Chinh sach doi méi nay mang tinh
"ban 18", da dwa Viét Nam tr tinh trang thiéu luong thuc dé tré thanh mot
trong 3 nuéc xuat khau lia gao hang dau thé gigi (chi sau hon 3 nim thuc
hién). Tiép tuc, nham x6a bé nén ndng nghiép tu tlc, tu cap dé xay dung nén
ndng nghiép san xuat hang hoa, Luat Pat dai 1an tha 2 nam 1993 da cho phép
ho gia dinh, c4 nhan duoc thuc hién 5 quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho

thug, thira ké, thé chap déi vai dat nong nghiép va dat ¢, dong thoi quy dinh
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dat co gia do Nha nuée xac dinh. Pay duoc coi nhu mot budc ddi mai rat
quan trong vé mat nhan thac 1y luan kinh té chinh tri hoc vé dat dai, tao dugc
budc ban dau khai dong thi truong quyén sir dung dat. Thang 11 nam 2003,
Quéc hoi di théng qua Luat Dat dai v6i noi dung chi yéu tap trung vao diéu
chinh cac van dé: (1) giai quyét viéc doi lai dat cii; (2) quy dinh rd quyén va
trach nhiém cia Nha nuéc, quyén va nghia vu ciia ngudi su dung dat trong
ché d6 so hitu toan dan vé dat dai; (3) qua trinh tiép can dat dai va chuyén doi
dat dai sang st dung vao muc dich phi néng nghiép dé thuc hién céc du an
dau tu; (4) ché do su dung dat phi néng nghiép; (5) xay dung hé théng quy
hoach st dung dat hop Iy hon; (6) d6i méi cac hinh thicc Nha nudc giao dat,
cho thué dat, thu hoi dat, cho phép chuyén muc dich st dung dét, gia han su
dung dat; (7) xay dung hé thong tai chinh dat dai va thi truong quyén st dung
dat; (8) cai cach thu tuc hanh chinh trong quan ly dét dai; (9) d6i méi viéc giai
quyét tranh chap, khiéu nai, t6 céo vé dat dai. Chinh phu ciing d ban hanh 5
Nghi dinh chinh dé huéng dan thi hanh Luat Dat dai nay. Va dén giai doan hién
nay, chiing ta da ban hanh va dang ap dung Luat dat dai ndm 2013. Thong qua
bang phan tich vé qua trinh d6i mai phap luat dat dai duoc trinh bay bén dudi sé
nhan thay rang, hoi nhap qudc té anh huéng rat 16n téi khéng chi hé théng phéap
luat dat dai ndi chung ma chinh 1 nhan té anh hudng dén ca hop dong cho thué
quyeén sir dung dat.

Bang 1.1: Qua trinh d6i méi phap luat dat dai hwéng theo didy manh
cdng nghiép hda, hién dai héa dat nwéc hoi nhap quoc té [34,tr.6]
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Giai doan

Ché d¢ sir dung dat

Nha nuée giao dat, cho
thugé dét, thu hoi dét

Quyén ciia ngudi sir dung dit

Bién phap chuyén déi dat dai

Tai chinh dit dai

01/01/1988
14/10/1993
Luat DAt
dai 1987

- Bét néng nghiép lam kinh t¢  ho
gia dinh dugc stir dung theo han muc
dién tich;

- Dét & duoc st dung theo han mirc
dién tich.

Nha nuée giao dat cho ngudi ¢6 nhu
cau va thu hdi dat cua nguoi khong con
nhu cau.

Khoéng c6 céc quyén dugc tham gia thi
truong
quyén sir dung dat.

Ngudi bi Nha nuéc thu hdi dat
duoc
giao dit khéc néu c6 nhu ciu su
dung
dat.

Dit khong c6 gia tri va
khong c6 gid trén thi truong.

15/10/1993
31/12/1998
Luat Dét
idai 1993

- Bét néng nghiép do ho gia dinh,

cé nhan sur dung c6 thoi han va han|
mc dién tich.

- Pit & duoc st dung theo han mirg
dién tich tai néng thdn va

khéng c6 han muc dién tich tai d6
thi.

- Pit do t6 chuc kinh € sir dung
theo hinh thuac thué dat cia Nha
nudc, ¢ thoi han sir dung va han
muc dién tich theo dy an dau tu.

- Nha nuéc giao dit ndng nghiép  cho

h¢ gia dinh, cd nhan st dung khong thu
tien str dung dat.

- Nha nuée giao dét ph| ndng nghiép cho
td chuc kinh té, ho gla dinh, ca

nhan sir dung c6 thu tién sir dung dat.

- Nha nuéc cho té chic kinh té thué dat dé
thyc hién dy 4an dau tu.

- Nha nuéc thu hoi dét coa nguoi dang sir
dung d¢ giao dat hodc cho thué dat doi vei
cac dy an dau tu.

- H¢ gia dinh, ca nhan duoc thyuc hién quyen
chuyén ddi, chuyen nhuong, thira ké, cho
thué va thé chép tai cac td chirc trong nudc.

- T chuc kinh te chi dugc thuc hién quyen
thé chip, gép vén bing quyén st dung dét
trong

Mot s6 truong hop.

- Chi thuc hién mot co ché Nha
nudc

thu hoi dét dé giao dat hozc cho thué
dat dé nha dau tu thuc hién cac dy
4n déu tu.

- Tét ca c4c dur 4n dAu tu vi muc  tiéu
loi nhuan déu dwoc Nha nudc thu
hdi

d4t dang sir dung dé cho nha dau tu
thué dét (vi nha dau tu khong duoc
nhan chuyén nhuong dat).

- Ngudi bi Nha nudéc thu hdi dét duoc
giao dét khac cung loai hodc duoc bdi
thuong theo gia dit do Nha nudc quy
dinh.

- Dét ¢6 gia.

- Gia dét do Nha nudc quy dinh
(thuong chi bang khoang 10%-
20% gia dét trén thi

truong) duoc &p dung

dé tinh moi loai nghia vu tai
chinh ma ngudi sir dung dét phai
ndp cho Nha nuée nhu thué, phi,
tién sir dung dat, tién thué dat,
V.V.

01/01/1999
31/06/2004
Luat Dét
dai 1993
va Luat
Stra ddi,
bé sung
mot  s6
diéu cua
Luat Dét
dai 1998

- D4t néng nghiép do ho gia dinh,
ca nhan s dung la c6 thoi han va cé
han mc dién tich.

- Pit ¢ do ho gia dinh, ca nhan sir
dung la vd thoi han va c6 han mac
dién tich tai nong thon nhung khong
quy dinh han mrc dién tich tai do thi.

- Pét do té chirc kinh té sir dung
theo hinh thic thué dit cua Nha
nuéc la ¢é thoi han st dung va c6
han mirc dién tich xac dinh theo du
4n dau tu.

- P4t ¢ hodc dat Nha nudc ddi liy
ha tAng do nha dau tu thyc hién dy
4n d6i dét 14y ha ting do nha dau tu
s dung la vo thoi han va c6 han
murc dién tich x4c dinh theo du an
dau tu.

- Nha nuéc giao dit ndng nghiép  cho
h¢ gia dinh, ca nhén st dung khong thu
tién str dung dat.

- Nha nudc giao dét phi néng nghiép cho
té chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan st
dung c6 thu tién sir dung dét.

- Nha nuéc cho t6 chic kinh té thué dat dé
thuc hién dy an dau tw véi 2 hinh thic thué
d4t tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué va
thué dét tra tién hang nam.

- Nha nuéc giao dét c6 thu tién sir dung
dét cho t6 chirc kinh té trong nudc dé thuc
hi¢n dy 4n déu tu xay dyng kinh doanh ha
tang, xay dung kinh doanh nha & va déi
dét liy ha tang.

- Nha nuéc thu hdi dét cua nguoi dang sir
dung dé giao dat hodc cho thué dét ddi voi
cac dy 4n dau tu.

- Hé
quyén
chuyen déi, chuyen nhuong, thira ké, cho thug,
thé chip va gép vén tai cac td chirc trong nude.

gia dinh, cAd nhén dugc thyc hién

- T4 chic kinh té dugc Nha nuéc giao dit
¢6 thu tién sir dung dat hoac dugc Nha nude
cho thué dét tra tién thué dit cho ca thoi
gian thué hozc di tra tién cho nhiéu ndm ma
thoi gian da tra tién con lai it nhat 5 nam thi
co quyen chuyen nhuong, cho thué lai, thé
chép tai cac td chuc tin dung ¢ phap nhan
trong nudc va gop vén.

- Doanh nghiép nha nude duoc sir dung dét
thué tra tién thué dit hang nam dé gép vén
san xuat kinh doanh véi cac td chuc kinh té
trong nudc va nudc ngoai.

- Té chic kinh t& duoc nhan chuyen
nhuong, thué va nhén gop vén dbi véi
quyén sir dung dat tir t6 churc kinh té, ho gia
dinh, canhan.

- Chi thyc hign mot co ché Nha
nudc ]

thu hoi dat dé giao dat hogc cho thué
dét dé nha dau tu thuc hién cac du
4n dau tu.

- Tit ca cac dy 4an dau tu vi muc
tiéu loi nhuan déu dugc Nha nudc
thu hdi dat dang st dung dé giao dét
¢6 thu tién hogc cho thué dat déi voi
nha diu tu (mdc di nha du tu da
dugc nhan chuyén nhuong dét
nhung co quan nha nuée coi du tu
phét trién kinh té Ia loi ich qudc gia).
- Nguoi bi Nha nuéc thu hdi dét
dugc bbdi thuong bang dit khac cling
loai hodc dugc bdi thuong bang tién
tinh theo gia dét do Nha nudc quy
dinh nhan véi hé sé K cho phu hop
hon véi gia dét trén thj truong.

- Pit ¢ gia.

- Gia dét do Nha nudc quy dinh
(thuong chi bang khoang 10%-
20% gia dét trén thi treong), gia
dat dwgc didu chinh hang nim
theo hé s6 K cho phu hop hon véi
gi4 dit trén thj truong, duoc ap
dung dé tinh moi loai nghia vu tai
chinh ma ngudi st dung dat phai
nop cho Nha nuée nhu thué,
phi, tién s dung dét, tién thué
dat, v.v.
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Nha nuéc giao

Quyen ciia ngudi sir dung dét

Bién phap chuyén déi dat dai

Giai doan  [Ché df sir dung dat dét, cho thué dét, thu Tai chinh dit dai
hbi dat
01/07/2004 |- Bt néng nghiép do ho - Nha nuéc giao dat néng nghiép cho ho gia| - Ho gia dinh, ca nhan - Co ché Nha nuéc thu héi datdé | - Dat co gia.
Luat D4t | gia dinh, ca nhan sir dung 1a ¢O | dinh, c4 nhan sit dung khéng thu tién st dung dugc thuc hién quyén chuyén ddi, | giao dat hogc cho thué dat chonha dau | _ Gis q4t do Nha nudc quy dinh
dai 2003 thoi han va c6 han mtc dién | g4t chuyén nhuong, tang cho, thira ké, | tu thuc hién cac du an dau tw duoc p : :

tich.

- Pét ¢ do ho gia dinh, ca nhan
str dung la v thoi han va cé han
muc dién tich tai ndng thon nhung
khong quy dinh han mic dién tich
tai dothi.

- Pit do té chuc kinh té sir
dung theo hinh thirc dugc Nha
nudc giao d4t hodc cho thué dat
do t8 chuc kinh té sir dung 1a c6
thoi han str dung va c6 han muac
dién tich xac dinh theo du an
dau tu.

- Pit dé dau tu dy an xay dung
kinh doanh nha & do nha dau tu
trong nudc st dung 1a vo thoi
han va c6 han muac dién tich xac
dinh theo dy an dau tu; dat dé
dau tu dy &n xay dung kinh
doanh nhd & do nha diu tu
nudc ngoai st dung la c6 thoi
han sir dung 70 nim, hét thoi
han ma du an chua két thic thi
duong nhién dugc kéo dai, co
han mc dién tich xac dinh theo
duy 4n dau tu.

- Nha nuéc giao dat phi nong nghiép cho t6
chuc ‘kinh té, ho gia dinh, cd nhan str dung cé
thu tién st dung dat.

- Nha nuéc giao dat co thu tién sir dung dat
hogc cho thué dét tra tién thué dit hang nim
d6i voi té chire kinh té trong nude dé thuc hién
dy 4n dau tu, t& chic kinh té do dugc quyén
lra chon hinh thirc duge giao dit hodc dugc
thué dat.

- Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot
14n cho ca thoi gian thué hodc cho thué dat tra
tién thué dit hang nam ddi vai td chuc kinh té
nudc ngodi dé thuc hién du an diu tu, t6 chuc
kinh té d6 dugc quyén lua chon hinh thic dugc
thug dét tra tién thué dit mot lan cho ca thoi gian
thué hodc dwoc thué dét tra tidn thué dat hang
nam.

- Té chirc kinh t& nu6c ngoai dugc thuc hién
dy 4n dau tw xdy dung kinh doanh nha ¢ dusi
hinh thiec thué dét tra tién thué dét mot Ian cho
thoi han 70 nam bang tién sir dung dat ¢, hét
thoi han 70 ndm ma chua hoan thanh dy an thi
duoc gia han 70 nam nira ma khoéng phai nop
thém tién.

- Nha nuéc giao dit, cho thué dit theo hinh
thic giao truc tlep cho nha du tu, ddu gia
quyén sir dung dat hoac dau thau du an c6 sir
dung dat.

- Nha nuéc thu hdi dit cia nguoi dang st
dung dé giao dit hodc cho thué dat dbi vai cac
duy én dau tu.

- Nha nudc thu hdi dét theo quy hoach (chua
¢6 du 4n dau tw) hodc thu hdi dét theo dy an
dau tur.

cho thug, thé chap va gop vén tai cac
to churc trong nudc.

- Tb churc kinh té trong nuée dugc Nha
nudéc giao dat c6 thu tién sir dung dét
hozc t6 chirc kinh té nudc ngoai duoc
Nha nuéc cho thué dét tra tién thué dat
mét 1an cho ca thoi gian thué cé quyén
chuyén nhuong, tang cho vi muc dich
x& hoi, cho thué, cho thué lai trong khu
cdng nghiép, thé chap tai cac td chuc tin
dyng ¢6 phap nhan trong nuéc va gop
von.

- T chuc kinh té trong nudc dugc
nhan chuyen nhuong, thué va nhan gop
von d6i véi quyen sir dung dat tir to
chirc kinh t&, ho gia dinh, canhan.

- Té chuc kinh té nuéc ngodi duoc
nhan chuyén nhuong, thué va nhan gop
vén ddi vai quyén sir dung dat gén véi
duy &n dAu tu tir t& chic kinh  té trong
nudc

dung cho céc du &n vi loi ich quéc gia,
lgi ich cong cong, quéc_ phong, an ninh
va cac du an phéat trién kinh té dudi
dang dAu tu ha ting sir dung chung, du
an chinh trang, phat trién khu d6 thj va
khu dén cu nong thon, dy an ¢ mic
dau tu thugc nhom A, du an s dung
100% vén dau tu nudc ngoai (ODA va
FDI).

- Co ché nha dau tur ty thoa thuan voi
nguoi dang st dung dat dé nhan
chuyen nhuong, thué hodc nhan goép
vén dbi vai quyén sir dung dét khi du
4n ddu tr khéng thudc truong hop
dugc &p dung co ché Nha nuéc thu hoi
dét dé giao dat hodc cho thué dit cho
nha ddu tu hodc thugc truong hop
duoc ap dung co ché Nha nuéc thu hoi
dét dé giao dat hodc cho thué dit cho
nha dAu tw nhung nha dau tu tw nguyén
Xin &p dung co ché nha dau tu tu thoa
thuan véi nguoi dang st dung dét.

- Ngudi bi Nha nuéc thu héi dét dugc
bdi thuong bang dat khac cung loai
hoac dugc boi thuong bang tién tinh
theo gia dat phi hop véi gia dét trén
thi truong; dugc hd trg moi thiét hai
khi bi thu hdi dat; khi bi thu hdi dat &
duoc tai dinh cu tai noi c6 diéu kién tét
hon hay bang noi & cil.

phai phti hop véi gia dat trén thi
truong trong dieu kién binh
thuong.

- Hang nam, Uy ban nhan dan
cap tinh ban hanh bang gia dat
trén dia ban vao ngay ddu nam dé
tinh thué va phi cé lién quan toi
dét dai va cac nghia vu tai chinh
khéng thugc truong hop Nha
nudc giao dit, cho thué dat, bdi
thuong khi thu hdi dat va cé phéan
héa doanh nghiép nha nudc ma tai
san gdm ca quyén sir dung dat.

- Tién sir dung d4t ma nha dau tu
phai ndp cho Nha nude khi dugc
giao dit, tién thué dit ma nha dau
tu phai ndp cho Nha nudc khi
duoc thué dét, tién bdi thuong cho
ngudi bj Nha nudc thu héi dat, gia
tri quyén su dung dit dua vao
phuong an ¢ phan héa doanh
nghi¢p nha nuoéc phai dugc xéc
dinh cho phu hop Vi gia dét trén
thi truong tai thoi diém thyc hién.
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Két luan chwong 1

Pit dai ludn 13 ngudn tai nguyén vo cung quy gid ma thién nhién ban
ting cho con ngudi. Tuy nhién, tai nguyén dat 1a ngudn tai nguyén hiru
han, dugc phan bd ¢b dinh trong khong gian, nén khong thé di chuyén theo
¥y chi cht quan cta con ngudi. Qua trinh phat trién ctia x4 hoi, con nguoi
ludn gin chit voi dat dai, ludén tim cach st dung dat dai c6 hiéu qua cao
phuc vu cho cudc séng clia minh va bao vé tot nhat nguén tai nguyén dat.
Trong qua trinh st dung, dat dai ludn bién dong dé dap ung nhu ciu sir
dung dat ctia con ngudi va phu hop véi sy phat trién kinh té xa hoi trong
twong lai. Vi thé, quan 1y nha nudc vé dat dai 1a cong viéc hét sitc quan
trong va can thiét ddi voi mdi qubc gia, mdi ving lanh tho, mdi thoi dai.
Trude day, do nén kinh té xa hoi chua phat trién nén cong tac quan ly dat
dai chua thyc su dugc quan tam. Véi sy phat trién kinh té ngay cang manh
mé, nhu cdu cta ngudi dan cang 16n thi viéc xay dung ché dinh phap luat
cho thué quyén st dung dat 1a mot nhu cau tat yéu. Noi dung cling nhu
hinh thtc ctua phap luat cho thué quyén st dung dat can phai dap tng
nhiing yéu cau nhat dinh dé phu hop vai thuc tién phap luat, dong thoi dam
bao khi tranh chip xay ra c6 du co sé bao vé quyén va loi ich cua cac bén
chu thé. Bén canh d6, cac yéu to nhu chinh tri, kinh té, x hoi... ciing anh
hudng sau sic tdi hop dong cho thué quyén str dung dat.

Ngay nay do cong cudc ddi mai kinh té ciing véi su phat trién manh mé
ctia nén kinh té thi trudng da gy stc ép khong nhé dén quy dat von co han
ctia chung ta. Su da dang ctia nén kinh té 1am cho mdi quan hé dat dai ngay
cang phtec tap hon. Tir thyc té d6, doi hoi nha nudc can thyuc hién viée quan 1y
dat dai néi chung va quan 1y hoat dong cho thué quyén str dung dat noi riéng

dé viéc st dung dat tré nén hop 1y, hiéu qua va tiét kiém.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE CHO THUE QUYEN SU DUNG PAT
CUA HOQ GIA PINH, CA NHAN VA THUC TIEN HOAT PONG CHO
THUE QUYEN SU DUNG PAT CUA HOQ GIA PINH, CA NHAN TAl
TINH THAI NGUYEN

2.1. Thuc trang phap luat vé hop @dng cho thué quyén sir dung dat cia
ho gia dinh va ca nhan
2.1.1. Cdc quy dinh vé cac cha thé ciia hgp dong cho thué quyén si dung
ddt ciia hé gia dinh, cd nhdn

Chu thé cua duoc hiéu la cac bén tham gia quan hé hop dong. Trong hop
déng cho thué QSDD c6 hai bén chi thé duge tham gia d6 1a bén thué va bén
cho thué. Hop ddng cho thué QSDD 1a mét dang hop dong dan su, vi vy ciing
gidng nhu cac hop dong dan su thong thuong khac, khi tham gia vao hop dong
cho thué QSDD, cac bén chu thé phai dap ung duoc cac diéu kién ma bat ky chu
thé nao khi tham gia vao quan hé dan sy phai c6 d6 chinh 13 ning luc cha thé
bao gom:

- Nang luc phép luat

- Nang luc hanh vi

Theo diém a, khoan 1, Diéu 117, Bo luat Dan sy ndm 2015 thi:

“I. Giao dich dan su c6 hiéu luc khi ¢6 dii cdc diéu Kién sau day:

a) Chui thé ¢6 nang Iuc phap lugt dan sw, ndng luc hanh vi dan sy phi
hop véi giao dich dan su diroc xac lap;

b) Chui thé tham gia giao dich dan s hoan toan ti nguyén,

Nhu vay, diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong chinh 1a nguoi tham gia
hop d6ng phai c6 ning luc phép luat dan s, nang luc hanh vi dan sy phi hop

véi hop ddng duoc xac 1ap. Tuy nhién, cac chi thé c6 nang luc hanh vi khac
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nhau ciing c6 nhitng quyén khéc nhau khi tham gia hgp dong. Nang luc hanh
vi dan sy ctia ¢4 nhan 14 kha nang ctia c& nhan bang hanh vi caa minh xac 1ap,
thuc hién quyén, nghia vy dan su (Piéu 19, BLDS 2015).

Déi véi chu thé 1 c& nhan, phai c6 diy da nang luc phép luat va ning luc
hanh vi dan sy cd toan quyén trong viéc xac 1ap va thuc hién cac hop dong
cho thué quyén sir dung dat.

Theo quy dinh cia BLDS niam 2005 thi cha thé 12 ho gia dinh: “H¢ gia
dinh ma cdc thanh vién c¢6 tai san chung, cing dong gép cong sirc dé hoat
déng kinh té chung trong sdn xudt néng, ldm, ngw nghiép hodc mét sé link
vuee san xudt, kinh doanh khac do phép ludt quy dinh 1a cha thé khi tham gia
quan hé dan su thudc cdc linh viec nay. ’[24,tr.24]

Tuy nhién, dén khi BLDS nim 2015 ra doi khong dé cap truc tiép téi ho
gia dinh nhung ho gia dinh van dugc coi 1a mot chu thé caia hop dong dan su.
Puoc quy dinh tai diéu 101, 102, 212 caa Bo luat nay. Viéc xac dinh chu thé
cua quan hé dan sy c6 sy tham gia caa ho gia dinh sir dung dat duoc thuc hién
theo quy dinh cua Luat dat dai. Viéc xac dinh tai san chung cua céc thanh
vién ho gia dinh, quyén, nghia vu d6i véi tai san nay duoc xac dinh theo quy
dinh tai Piéu 212 cta Bo luat DS ndm 2015. Viéc chiém hitu, st dung, dinh
doat tai san chung cua cac thanh vién gia dinh dugc thuc hién theo phuong
thic thoa thuan. Truong hop dinh doat tai san 1a bat dong san, déng san c6
dang ky, tai san 1a ngudn thu nhap chua yéu cua gia dinh phai ¢6 sy thoa thuan
ctia tat ca cac thanh vién gia dinh 1 nguoi thanh nién c6 nang lyc hanh vi dan
su day du, trir trudng hop luat co quy dinh khac (Piéu 212 cua Bo luat DS
nam 2015).

Nhu vay, viéc cho thué quyén sir dung dat dbi véi ho gia dinh phai duoc
su dong y cua tat ca cac thanh vién gia dinh tir do muoi tdm tudi tro 1én. Day
chinh 1a diém khac biét gitta BLDS nam 2005 khi chi quy dinh viéc tham gia
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vao quan hé cho thué quyén str dung dat phai dugc da sé thanh vién tir du 15
tudi (Khoan 2, biéu 109, BLDS 2005) so voi BLDS 2015. Phéap luat hién
hanh di c6 nhitng quy dinh chat ché hon ddi voi chu thé 1 ho gia dinh trong
viéc thuc hién cac giao dich lién quan dén quyén sir dung dat.

2.1.2. Cdc quy dinh vé diéu kign cho thué quyén si dung dit ciia hg gia
dinh, ca nhan

* Bén cho thué OSDD: 1a bén c6 QSDD nhung vi nhithg nguyén nhan
cha quan hozc khach quan ma khéng truc tiép khai thac, sir dung QSDD, khi
d6 ho chon cho minh giai phap cho thué QSDP. Pay thuc chat 1a quyén dan
su duoc phép luat ghi nhan va bao vé. Phép luat hién hanh quy dinh diéu kién
ctia bén cho thué cé phan chit ché hon bén thué QSDP nhu c6 GCN QSDD,
dat khong tranh chap ...( Diéu 188, Luat Pat dai 2013).

“]. Nguoi sir dung dat dwoc thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén
nhirong, cho thué, cho thué lgi, thira ké, tang cho, thé chdp quyén sir dung dat;
gop vén bang quyén sir dung dat khi ¢é cdc diéu kién sau day:

a) CO6 Giay ching nhdn, trir trieong hop quy dinh tai khodn 3 Piéu 186
va truong hop nhdn thira ké quy dinh tai khodn 1 Diéu 168 cua Ludt nay;

b) Pdt khong cd tranh chdp;

¢) Quyén sir dung dat khong bj ké bién dé bao dam thi hanh an;

d) Trong thoi han sir dung dat. ’[25,tr.108]

Diéu ndy xuat phét tir dic thi cia QSDD, 1a loai tai san dic biét, doi
tuong caa hop dong cho thué QSDP nham dam bao cho céc quan hé vé thué
QSDP dugc dién ra an toan, ding phéap luat. Bén cho thué QSDPD phii la
nguoi duoc nha nude giao dat, cho thué dat hoic dugc nguoi khac chuyén
QSDP phu hop Véi quy dinh cua Luat Pat dai va BLDS.

* Bén thué OSDP: Phép luat hién khdng cd mot diéu khoan cu thé nao

quy dinh diéu kién véi bén thué trong hop dong cho thué QSDD. Trong khi
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do6, dat dai von 1a ngudn tai nguy@n cé han, dic biét 1a Viét Nam hién nay 1a
mot dat nudc cé dién tich khdng Ién nhung dan sé dong. Hon nia, trén thuc
té c6 khong it truong hop loi dung su long 1éo cia phap luat dé dau co dat dai
dan dén dat khong duoc sir dung ding muc dich, khong co hiéu qua, ép gia
dat ting cao dan dén thi truong BPS bi ling doan. Vi vay, phap luat can co
quy dinh cy thé hon vé diéu kién cta bén thué QSDP.

Nhu vay, bén canh diéu kién ddi vai cac cha thé tham gia hop ddng cho
thué quyén sir dung dat, diéu kién ddi véi noi dung va hinh thic caa hop dong
cho thué quyén sir dung dét thi can diéu kién doi voi d6i tuong cia hop dong
d6 1a quyén st dung dat phai co6 duoc mot cach hop phép, dat khdng co tranh
chap khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an, trong thoi han st dung. Hop
dong cho thué quyén sir dung dat phai dugc cong ching, ching thuc tai co
quan, t6 chic ¢ tham quyén va dugc ding ky vao sb dia chinh tai co quan
dang ky dat dai.

2.1.3. Cdc quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cac bén trong hgp dong cho
thué quyén si dung ddt ciia hé gia dinh, cd nhéin
* Quyén va nghia vu ciia bén cho thué quyén si dung dit

Quyén va nghia vu cta bén cho thué QSDD dugc quy dinh tai Luat dat
dai 2013 va Bo luat dan su 2015. Bén cho thué c6 nhiing quyén va nghia vu
nhu sau:

- Nghia vu cia bén cho thué QSDD: bén cho thué 1a nguoi c6 quyén st
dung dét nén khi cho thué bén cho thué c6 cac nghia vy chung do phéap luat
quy dinh. Theo B¢ luat dan su 2015, bén cho thué cé cac nghia vu:

+ Bén cho thué phai trinh bay rd cac van dé lién quan dén ddi tuong cua
hop dong cho thué QSDP nhu dién tich, vi tri, sé hiéu, tinh trang dat, cac

cong trinh xay dung... bdo cho bén thué vé quyén cua ngudi thtr ba déi véi
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dat dang thué dé bén thué nim duoc, dong thoi phai c6 nghia vu chuyén giao
quyén sir dung dat dang hién trang nhu cac bén da thoa thuan.

+ Nghia vu bao dam cho bén thué sir dung on dinh dat trong thoi gian
thué. Pay 1a mot trong nhitng nghia vu cia bén cho thué dé tranh xay ra
nhitng tranh chap anh hudéng dén viéc khai thac, st dung, huang loi tac tir
quyén sir dung dat cia bén thué trong thoi gian thué. Truong hop dat dang
thué duoc sir dung dé thé chap, tang cho, trao d6i, thira ké c6 thé lam phét
sinh tranh chap c6 lién quan thi phap luat hién hanh cé nhitng quy dinh cu thé
dé dam bao quyén sir dung dat 6n dinh cho bén thué nhu khi ¢ su thay doi
cha s& hiru ddi véi dat dang thué ma van con thoi han thué thi bén thué c6
quyén tiép tuc thué véi diéu kién nhu da thoa thuan voi bén cho thué trude do,
chu sé hitu méi c6 quyén va nghia vu cta bén cho thué déi vai bén thué.

+ Pdi véi tranh chap lién quan dén viéc xir ly tai san thé chap hoic co
lién quan dén ngudi thir ba 1am han ché quyén sir dung ctia bén thué thi bén
cho thué phai c6 trach nhiém giai quyét dam bao viéc st dung dét 6n dinh cho
bén thué.

Ngoai ra, doi véi hop dong cho thué QSDD: theo quy dinh cua BLDS thi
QSDD muén dugc cho thué thi phai trong thoi han sir dung dat (Diéu 188,
Luat Dat dai 2013). Bén cho thué QSDD phai thuong xuyén kiém tra, nhic
nhé bén thué bao vé, giir gin dat va sir dung dat dung muc dich. Nghia vu nay
dit ra trudc hét nham bao vé quyén caa chinh bén cho thué. Boi vi, néu bén
thué QSDD khong str dung cho dting muc dich, c6 nhitng hanh vi pha hoai
ngudn tai nguyén quy gia nay thi Nha nudc s& thu hdi QSDD cua chinh bén
cho thué. Bén cho thué QSDD phai nop thué sir dung dat trir truong hop giira
cac bén cé sy thoa thuan khéc.

Bén canh quy dinh cua phap luat dan su bén cho thué ciing phai tuan theo

cac quy dinh chung vé nghia vu cta nguoi str dung dat trong phap luat dat dai.
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Nguoi cd quyén sir dung dat c6 cac quyén chung dugc quy dinh tai diéu 166,
170 va biéu 179 quy dinh quyén va nghia vu cua ho gia dinh, c& nhan sir
dung dat.

Nguoi st dung dat cho thué quyén sir dung dét phai dang ky bién dong
Véi co quan c6 tham quyén. Trong thoi han khéng qua 30 ngay, ké tir ngay co
bién dong, nguoi sir dung dat phai thyc hién thu tuc diang ky bién dong;

Viéc dang ky dat dai, tai san gan lién voi dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky vao S6 dia chinh (diéu 95, Luat dat dai 2013).

- Quyén cua bén cho thué OSDP: Bén cho thué QSDP c6 nhitng quyén
dugc quy dinh tai BLDS 2015 quy dinh chung vé hop dong cho thué tai san
(didu 472 — 482) theo do:

+ Bén cho thué c6 quyén yéu cau bén thué tra du tién thué, dung phuong
thirc va thoi han ma cac bén da thoa thuan trong hop dong, truong hop bén
thué cham tra tién thué thi bén cho thué cd quyén yéu cau ho tra 1ai d6i vai s6
tién cham tra theo I4i suat co ban do Ngan hang nha nudc cong b tuong tng
Vvé6i thoi gian cham tra tai thoi diém thanh toan trir truong hop c6 thoa thuan
khac hoac phép luat co6 quy dinh khac.

+ Néu bén thué QSDPD c6 nhiing hanh vi sir dung QSDP khong ding
muc dich nhu thoa thuan, hiy hoai dat lam giam gié tri cua dat thi bén cho
thué c6 quyén yéu cau bén thué cham dat ngay hanh vi vi pham d6. Trong
truong hop bén thué van cé y khdng chim dut ngay hanh vi vi pham thi bén cho
thué ¢ quyén don phuong cham dut viéc thuc hién hop dong, yéu cau bén thué
tra lai QSDP dang thué va bdi thuong thiét hai. Bén cho thué ciing c6 quyén yéu
cau Toa an bao vé quyén va loi ich caa minh khi bén thué c6 nhiing hanh vi vi
pham trén.

+ Trong hop ddng cho thué QSDP cac bén sé& thoa thuan vé thoi han cua
hop dong. Khi thoi han thué da hét thi bén cho thué c6 quyén lay lai QSDP
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cho thué, néu hop ddng khong xac dinh thai han thué thi bén cho thué mudn
lay lai QSDD phai bao cho bén thué mot thoi gian dé bén thué c6 mot khoang
thoi gian chuyén giao. V&i hop dong ma cac bén di xac dinh thoi han thi khi
thoi han thué hét, bén cho thué dugc quyén lay lai QSDP.[29,tr.316]

* Quyén va nghia vu ciia bén thué quyén sir dung dt:

Nguoi thué QSDD sau khi thué QSDD ngoai nhitng quyén chung duoc
chuyén giao tir ngudi c6 quyén st dung dat con c6 nhitng quyén va nghia vu
riéng nhat dinh.

- Nghia vu ciia bén thué QSDP: Do hop dong cho thué QSDP la hop
d6ng song vu nén trong hop dong cho thué QSDPD thi ca hai bén déu co
nhitng quyén va nghia vy nhat dinh ddi v4i nhau, twong xtng nhau vé pham
vi, mitc d6 dong thoi quyén cia bén nay sé dugce dap ung bang nghia vu cua
bén kia va nguoc lai. Do dé, twong wng vai cac quyén cua bén cho thué thi
bén thué s& cd nhimg nghia vu co ban duge quy dinh cu thé tai BLDS 2015,
va Luat dat dai 2013.

Bén canh dé, dbi véi hop ddng cho thué QSDP thi ngay ca trong trudng
hop viéc str dung dat khong sinh loi hodc mat mua thi bén thué van phai thyuc
hién nghia vu tra tién thué trir trudng hop cac bén co thoa thuan khac. Ngoai
ra, bén thué QSDP khong duoc hay hoai, giam sit gia tri caa dat. Quy dinh
nay dic biét c6 y nghia d6i véi dat ndng nghiép, 1am nghiép vi ddi voi nhiing
loai dat ndy 6 mau md cua dat co ¥ nghia quyét dinh dén san luong, chat
lugng cay trong.

- Quyén cua bén thué OSDP:Bén canh nhitng nghia vu thi bén thué
QSDP c¢o nhitng quyén nhat dinh dugc phap luat quy dinh.

+ Bén thué khi thué QSDD nhiam mot muc dich nhat dinh va phai tra
cho bén cho thué QSDD mét khoan tién theo thoa thuan. Chinh vi vay, bén
thué dugc huong nhing loi tac, hoa loi tir QSDD duoc thué.
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+ Sau khi hop dong cho thué QSDPD c¢6 hiéu luc, néu bén cho thué khdng
chuyén giao quyén st dung dat theo thoa thuan thi bén thué c6 quyén yéu cau
bén cho thué chuyén giao dat du dién tich, ding vi tri, s6 hiéu, hang dat, loai
dat va tinh trang dat nhu da thoa thuan trong hop dong cho thué QSDD.

+ Viéc thué QSDD nhim thy hudng nhitng loi tic, hoa loi tir QSDD. Vi
vay bén thué dugc quyén st dung dat thué 6n dinh theo thoi han nhu da thoa
thuan;

+ Puoc don phuong chdm dut thuc hién hop déng theo quy dinh cua
diéu 468, BLDS 2015.

“ 1. Mgt bén c6 quyén don phiong cham dit theec hién hop dong va
khéng phdi boi thirong thiét hai khi bén kia vi pham nghiém trong nghia vu
trong hop dong hodc cac bén cé thoa thudn hodc phap ludt ¢é quy dinh.

2. Bén don phwong cham dit thuc hién hop dong phdi thong bao ngay
cho bén kia biét vé viéc cham dirt hgp dong, néu khong thong bao ma gay
thiét hai thi phdi boi thirong.

3. Khi hop déng bi don phirong cham diit thuc hién thi hop dong cham
dirt ké tir thoi diém bén kia nhdn dwoc théng bao cham dizt. Cac bén khong
phdi tiép tuc thuc hién nghia vu, trir théa thudn vé phat vi pham, béi thirong
thiét hgi va théa thudn vé giai quyét tranh chdp. Bén da thuc hién nghia vu c6
quyén yéu cau bén kia thanh toan phdn nghia vu da thuc hién.

4. Bén bj thiét hgi do hanh vi khéng thuc hién diing nghia vu trong hop
dong ciia bén kia dwoc béi thurong.

5. Truwong hop viée don phwong cham dist thuec hién hop dong khong c6
can cit quy dinh tai khodn 1 Piéu nay thi bén don phwong cham dirt thyee hién
hop dong dwoc xdc dinh 1a bén vi pham nghia vu va phdi thuc hién trach
nhiém dan su theo quy dinh cua B ludt nay, lugt khac cé lién quan do khéng

thuec hién diing nghia vu trong hop dong.”
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+ Y&u cau bén cho thué giam, mién tién thué trong truong hop do bt kha
khang ma hoa loi, lgi trc bi mat hoac bi giam sut.

Ngoai cac quyén va nghia vu phép luat quy dinh thi cac bén trong hop
dong cho thué QSDPD cd thé thoa thuan thém nhiing quyén va nghia vu khac.
Tuy nhién, vé nguyén tic thi nhitng théa thuan nay khong duoc anh huong
dén quyeén va loi ich hop phap caa ngudi khac, lgi ich caa nha nudéc, loi ich
cdng cong, khong vi pham phéap luat va dao duc xa hoi.

2.1.4. Cdc quy dinh vé cdng ching, chitng thuc hop dong cho thué quyén si
dung ddt cia hé gia dinh,cd nhan

Theo quy dinh vé hinh thitc cua hop dong cho thué QSDPD thi hop dong
nay phai dugc Iap thanh van ban:

“Piéu 502. Hinh thac, tha tuc theec hién hop dong vé quyén sir dung dat

1. Hop dong vé quyén sir dung dat phdi dwoc ldp thanh van ban theo
hinh thitc pht hop Véi quy dinh cia Bé lugt nay, phap ludt vé dat dai va quy
dinh khac cua phap ludt co lién quan.

2. Viéc thuc hién hop dong vé quyén sir dung dat phai diing trinh tir, thii
tuc theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai va quy dinh khac cia phap ludt co
lién quan.”

Tai diém b, Khoan 3, Diéu 167, Luat dat dai 2013 vé viéc cdng ching,
chung thuc hop dong cho thué QSDD thi d6i vai hop dong nay budc phai
cdng chang, ching thuc tai co quan, to chirc c6 tham quyén trir truong hop
mot bén tham gia giao dich 1 t6 chuc hoat dong kinh doanh BDS.

“b) Hop dong cho thu@, cho thué lai quyén sir dung dat, quyén si dung
ddt va tai san gan lien véi dat, hop dong chuyén doi quyén siz dung ddt nong
nghiép; hop dong chuyén nhwrong quyén si dung dat, quyén si dung ddat va

tai san gan lién véi dat, tai san gan lién véi dat ma mét bén hodc cac bén
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tham gia giao dich 1 té chizc hoat dong kinh doanh bdt déng san dwoc cong
ching hodc ching thuc theo yéu cdu cia cac bén, ”

2.2. Thuc tién hoat dong cho thué quyén sir dung dat cia ho gia dinh, ca
nhén tai tinh Thai Nguyén

2.2.1. Nhimng két qud da dat dwoc trong hogt dgng cho thué quyén si dung
ddt ciia hg gia dinh, cd nhén tai tinh Thai Nguyén

Trong nhimg nim gan déy, thi truong BPS ngay cang duoc Nha nudc
quan tam. Vi vay, hoat dong quan ly dat dai, quan ly hoat dong cho thué
quyén sir dung dat dugc thong nhat quan ly trong pham vi toan qudc. Hoat
dong cho thué quyén sir dung dat cua ho gia dinh, c4 nhan trén dia ban tinh
Thai Nguyén ciing dat dugc nhitng hiéu qua nhat dinh:

- Cac quy dinh vé hop dong cho thué QSDP di tao co sd phap Iy viing
chéac dé diéu chinh hoat dong cho thué QSDP. Cac quy dinh da dap tng duoc
nhu cau phét trién quy luat kinh té khach quan va tao diéu kién cho giao luu
dan sy vé thué QSDD duoc dién ra dé dang, thuan loi, qua d6 thoa man duoc
nhiing loi ich thiét thuc cta ngudi dan.

- Phép luat vé hop dong cho thué QSDPD cua ho gia dinh, c4 nhan da quy
dinh cu thé vé& nguyén tac giao két hop ddng, hinh thirc ciia hop ddng, trinh tu
ky két hop dong, quyén va nghia vu cta céc bén khi tham gia giao két HP cho
thué QSDD di tao co sé phap Iy cho céc viéc xac 1ap trat ty 6n dinh trong
hoat dong cho thué QSDP, tir d6 dam bao cac chu thé thyc hién tot nghia vu
ciia minh ddi vé6i bén kia, ddng thoi han ché duoc céc tranh chap cé thé phét
sinh.

- Cong tac quan ly, kiém soat cac hoat dong cho thué QSDP ¢ nhiéu
tién bo dang ké, thanh gon, khoa hoc hon, tao diéu kién cho ngudi dan khi di

thuc hién ding ky bién dong vé quyén st dung dat.
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- Théng qua viéc ting cudng tuyén truyén, phd bién phap luat dén
ngudi dan ma nhan thirc cua ngudi dan ngay dugc nang cao. Diéu d6 thé
hién théng qua viéc sb luong ding ky tai co quan c6 tham quyén vé viéc
thay d6i quyén su dung dat thong qua hop déng cho thué quyén sir dung
dat ngay cang tang. Cu thé, nim 2011 c6 12 truong hop ding ky bién
dong vé dat dai thong qua hinh thic cho thué quyén sur dung dat. Nam
2012 c6 14 truong hop ting 1én 16,7% so vai nam 2011 (xem bang 2.1;
Phu luc). Nhu vy, nhan thay rang nhu cau cho thué QSDD ctia nguoi dan
tang 1én, dong thoi y thic cia nguoi dan trong viéc chi y viéc diang ky
bién dong dat dai anh huong dén hiéu luc cua hop dong cho thué QSDD.
2.2.2. Nhitng vwéng mdc, bdt cdp, vi pham phap ludt trong giao két va
thec hién hgp déng cho thué quyén si dung dit cia hé gia dinh, ca
nhan tgi tinh Thai Nguyén va nguyén nhan
2.2.2.1. Nhitng viréng mdc, bdat cdp, vi pham phép ludt trong giao két va
thuc hién hop dong cho thué quyén si dung dat cua hé gia dinh, cd nhan
tai tinh Thai Nguyén

Bén canh nhitng mat tich cuc da dat dugc trong hoat dong cho thué
quyén st dung dat caa ho gia dinh, ca nhan thi con c6 cac bat cap, han ché
van con ton tai din dén c6 nhitng vi pham, tranh chap vé HP cho thué
QSDD xay ra. Nhitng tranh chap nay c6 xu hudng gia ting va ngiy cang
phuc tap.

Theo bao céo tong két cong tac xét xur cac vu an dan su cua Toa &n
Nhan dan tinh Thai Nguyén cho thidy nam 2011 TAND tinh thy ly 828
tranh chap vé HPDS thi c6 6 tranh chap vé HP cho thué QSDP. Sau 5
niam sé lugng vu tranh chap HPDS ting 1én 962 vu trong d6 ¢6 10 tranh
chap vé HD cho thué QSDP. (xem bang 2.2; Phu luc). Pay khong phai la

con s 16n nhung rd rang quy dinh caa phap luat con nhitng han ché nhat
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dinh dan dén nhitng tranh chap dién ra trén thuc té. Va viéc giai quyét cac
vu Viéc con chua dugc triét dé. Nhan thay, thuc tién con c6 nhiing han ché,
vudéng mac sau:

- Tha nhat, bat cap trong viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cua hop
ddng cho thué quyén sir dung dat:

Hiéu luc cua hop dong la su rang budc phap Iy nham bat budc cac
bén tén trong va nghiém tdc thuc hién cac quyén va nghia vu. Ké tir thoi
diém hop dong c6 hiéu luc, bén c6 nghia vu bat budc phai thuc hién nghia
vu d6i vai bén cé quyén, néu khong thuc hién thi s& phai ganh chiu nhiing
hau qua phap ly nhat dinh theo su thoa thuan trong hop ddng hoic theo
quy dinh cua phép luat. Néu hop dong vo hiéu thi cic diéu khoan ma céc
bén da cam két, thoa thuan khong con gia tri. Boi vay, khi ky két hop
ddng, cac bén can than trong tuan tha nghiém ngat cac quy dinh cua phap
luat dam bao hop dong s& ¢ hiéu luc phéap luat. Béi véi hop dong dan sy
néi chung thi thoi diém c6 hiéu luc 1a thoi diém giao két, trir trudng hop
cac bén co thoa thuan khac hoac do phap luat c6 quy dinh khac. Nhu
chiing ta da biét, quyén st dung dat (QSDD) 1a mot loai tai san dic biét
nén viéc dich chuyén né théng qua hop déng thué s& dugc phap luat quy
dinh chit ché hon so véi c4c loai tai san thong thuong khac. Tir d6, c6 thé
thay hop dong thué QSDP khéong don thuan chi 1a sy dich chuyén QSDD
tir bén cho thué sang bén thué ma noé con la sy thoa thuan dé lam phat sinh
hay cham dut cac quyén va nghia vu cia mdi bén. Hop dong thué QSDP
vé ban chat déu 1a giao dich c6 ban chat dan sy, thiét 1ap dua trén su tu
nguyén, binh dang va thoa thuan cua cac bén. Vi vay, né ciing phai tuan
theo nhitng nguyén tac cua giao dich dan sy ndi chung. Vé hiéu luc cua
hop ddng chuyén QSDD c6 thé hiéu hop dong cho thué QSDP c¢6 hiéu luc
tir thoi diém diang ki QSDPD theo quy dinh cua phép luat dat dai. Theo quy
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dinh cua phép luat dat dai thi hop dong thué QSDP c¢6 hiéu lyc ké tir thoi
diém ding ki vao sb dia chinh, quy dinh nay 1a bat budc. Vi vay, theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai thi nhitng hop déng chua duoc diang ki thi sé
khdng phat sinh hiéu luc. Luat cdng chung ciing c6 quy dinh: Van ban
cdng chang cd hiéu luc ké tir ngay céng ching. Tuy nhién, vi c6 qua
nhiéu quy dinh, quéa nhiéu méc thoi diém xac dinh hiéu luc cua hop dong,
cac quy dinh giira Luat dat dai, Bo luat Dan sy lai trai nguoc nhau. C6 it
nhat 04 méc thoi diém xac dinh hiéu luc cua hop dong cho thué QSDP
theo phap luat hién hanh:

- Thoi diém cdng chang, ching thuc;

- Thoi diém dang ky vao so dia chinh;

- Theo thoéa thuan cua cac bén;

- Thoi diém giao két hop dong.

Cac quy dinh nay khong thdng nhat, chong chéo, can c6 quy dinh
théng nhat vé thoi diém hiéu luc caa hop déng. Xac dinh thoi diém c6
hiéu luc caa hop dong cho thué quyén sir dung dat rat khé. Khdng phai
bat ky nguoi dan nao cling c6 thé nhan thirc duoc diéu nay. Trong khi do,
viéc xac dinh thoi diém co hiéu luc cua hop ddng ndi chung va hop dong
thué QSDD néi riéng c6 y nghia to 16n: Gilp cho cac bén tham gia giao
két hop dong biét dugc thoi diém bat dau thuc hién nghia vu phét sinh tir
hop dong va dong thai yéu cau bén thuc hién nghia vu bao dam quyén cua
minh; day 1a mot trong nhirng cin cir quan trong dé Toa an giai quyét cac
tranh chip dwgc chinh xac hon. Tranh chap xay ra, cac bén dwong su
khong thdng nhat véi nhau vé thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong, co
quan giai quyét tranh chap s& gap kho khan xac dinh.

Tht hai, quy dinh vé viéc budc phai cdng chang, chiing thuc ddi voi
hop dong cho thué QSDP. Nhan thay ban chat cia HP cho thué QSDD
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cling 1a mot hop ddng dan sy vi vay, hop déng nén c6 hiéu luc ké tir thoi
diém giao két. Chinh yéu cau bit budc phai céng chuang, chang thuc 14
diéu kién bat buoc vé mat hinh thae dbi voi hgp doéng cho thué QSDD.
Néu sau mot khoang thoi gian dé cac bén hoan thién hinh thic cua hop
ddng ma cac bén khéng thuc hién cong chang, hoic ching thuc HP thi
HD sé& bij tuyén la vé hiéu. Vi vay, ¢ nhiéu dbi tuong cb tinh tron tranh,
khong thuc hién nghia vu hoan thién hinh thac caa hop déng. Tuy nhién
lai khong c6 quy dinh cu thé vé trach nhiém cé nhan trong quan 1y dat dai,
cic co quan quan 1y nha nudc, can bo lanh dao, can bo chuyén trach vé
dia chinh bat ky ché tai xu phat nao d6i véi hanh vi trén tranh thuc hién
nghia vu cua cac bén tham gia giao két hop dong. Piéu nay dan dén dén
nhiéu doi tuong da loi dung van dé nay, yéu cau tuyén hop dong vo hiéu
khi gi4 tri manh dat ting cao hoic giam sut dang ké dé lay hoac tra lai
QSDDP gay anh hudong dén quyén cua cac cha thé khac khi tham gia giao
két hop dong.

Thtr ba, nang luc lam viéc cua cac can bo 1anh dao, can bd chuyén
trach vé dia chinh tai mot sé dia phuong con yéu kém. Trinh d6 hiéu biét
Cia nguoi dan con chua cao. Pay khong chi la tinh trang cua tinh Thai
Nguyén ma con la tinh trang cua da sé cac dia phuong mién nii phia Bac.
Trinh do dan tri thap véi phan lon cac ddng bao dan toc thiéu so, cac khu
vuc thuoc dién nghéo 30A (Chuong trinh 135 vé hd tro dau tu co s& vat
chat ha tang, hd trg phat trién san xuat cho cac xd dic biét kho khin, xi
bién gigi, x& an toan khu, cac thén, ban dac biét khé khan) thi viéc kém
hiéu biét kién thuc vé phap luat n6i chung va phap luat vé dat dai noi
riéng 1a diéu dé& hiéu. Ngudi dan khong nhan thie duoc quyén va nghia vu
ciaa minh khi tham gia vao cac quan hé phéap luat din dén khi c6 tranh

chap xay ra thuong khoéng biét cach bao vé quyén va loi ich hop phap cua
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ban than. Trong nhitng nim gan ddy, cong tac tuyén truyén, phd bién, gido
duc phap luat da dugc thuc hién nhung chua thuc su hiéu qua, chua thu
hut duoc nguoi dan din dén nhan thac phap luat chua tét, viéc s dung cac
cong cu hd trg nhu tu van phap luat, tu van soan thao, ky két hop dong chua
thuc sy phd bién. Clng véi d6 1a trinh d6 chuy@n mdn cuaa cac can bo dia
phuong, thai do lam viéc tac trach dan dén cac sai x6t trong qué trinh thuc
hién nhiém vu. Khi cd tranh chap hay c6 van dé xay ra thuong dun day trach
nhiém. Mat khac, nhiéu déi twong con loi dung su thiéu hiéu biét cua nguoi
dan dé gay kho dé, nhiing nhiéu gay mat niém tin ciia ngudi dan vao phép luat.

Thi tu, tha tuc hanh chinh lién quan dén HP cho thué quyén sir dung dat
con rudm ra. Bé céng nhan mot HD cho thué QSDD 14 c6 hiéu luc cac bén
tham gia giao két can thuc hién rat nhiéu cac thu tuc khéac nhau, tir viéc ching
minh QSDD du diéu kién 1a dbi twong cua HD cho thué QSDD, cho tdi viéc
cong ching, ching thuc va dang ky bién dong vé dat dai voi co quan nha
nuéc co tham quyén. Khdng chi ¢é vay, chinh viéc quy dinh cua phap luat
con chua cu thé, chit ch& nhu viéc quy dinh thé nao 1a dat khong c6 tranh
chap ... ciing 1a mot trong nhiing yéu t6 gay kho dé cho nguoi dan khi thuc
hién quyén cia minh. Chinh nhiing thii tuc rudm ra, cach thac 1am viéc cua
quyén va lgi dung nhitng quy dinh cta phap luat ciing nhu hiéu biét caa nguoi
dan khién ho mang tam ly e ngai, tranh khong thuc hién nhitng thu tuc nay,
thuc hién céc giao dich chui gitra cac bén. Diéu ndy dan dén viéc dang ky bién
dong dat dai 1a rat it, co nhimg dia phuong khong c6 truong hop nao. Khi co
tranh chap xay ra khé giai quyét giira cac bén ciing chinh cac co quan chirc
nang trong viéc thuc hién.

Thir nam, viéc Bo Luat Dan sy 2015 ra doi la mot trong nhiing budc
ngodt mang tinh dot pha d6i vai linh vuc dan sy noéi chung va ddi véi hop

ddng dan su noi riéng. Thong qua viéc tinh giam gon nhe B luat dan su, gop
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mot sb cac quy dinh vao ciing mot ché dinh chung. Tuy nhién nhan thiy thay
vi quy dinh vé HP cho thué QSDPD thanh ché dinh riéng nhu trudc thi nay
dugc gop chung vao ché dinh Hop dong vé Quyén sir dung dat. Bén canh d6
ban than Luat dat dai 2013 ciing khong c6 nhimg quy dinh cu thé tch bach vé
riéng cho thué quyén sir dung dat ddi voi ho gia dinh, ca nhan ma duoc 1dng
ghép trong cac quy dinh khéc vé cling van dé nay. Chinh diéu nay da gay kho
khin khong it cho nhitng nguoi tim hiéu va quan tim dén van dé nay.

Nhitng bat cap, vuéng mic trén di dan dén tinh trang c6 nhing tranh
chap vé HP cho thué QSDD xay ra nhu truong hop sau:

Ngay 09/4/2008 Ong Trinh Vian Minh cho Céng ty TNHH Thanh Pong
thué 439m2 dat, trén dat c6 cong trinh nha xudng, do trudc day ong Minh xay
nha xuong 1am nghé moc, nhung nay ong Minh khéng lam nén cho thué. Hop
dong duoc ky két, nhung dén 6/2012 6ng Minh mé&i dén Vin phong dang ky
cho thué. Do Cong ty TNHH Thanh DPéng lam #n thua 156 nén ngay
01/05/2012 d3 nhuwong von cho ngudi khac va tiép tuc thué dat, nha xuong
cua 6ng Minh. Viéc ndy, sau nay 6ng Minh mai biét. Ong Minh khong dong y
cho Cong ty TNHH Thanh Pong tiép tuc thué, yéu cau Cong ty TNHH Thanh
Pong tra tién thué nam 2011 no lai do 1am n thua 16 va mudn cham dut hop
d6ng. Néu Cong ty TNHH Thanh Pong muén thué thi ky lai hop dong thué
QSDD khéc, dong thoi tang gia tién thué. Phia Cong ty TNHH Thanh Pong
khong dong y chdm dut hop déng va dong ¥ ting gia tién thué tir thang
6/2012. S6 tién no thanh toan trudc day cong ty khong tra va vién dan hop
ddng chi phat sinh hiéu luc ké tir ngay éng Hoa diang ky hop ddng cho thué
QSDD, nén Coéng ty chi thyc hién nghia vu phét sinh sau khi hop dong c6
hiéu lyc. Hon nira, s6 tién no 1a do chu so hitu Cong ty cii chir khdng phai cua
cac thanh vién hién tai. Ong Minh tuyén bé don phuong cham dut hop dong

do bén thué cham thanh toan tién thué va da khoi kién vu &n ra Toa an yéu
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cau Coéng ty TNHH Thanh Pong tra lai QSDD va nha xudng cho 6ng, va
thanh toan tién thué QSDD va 14i suat do cham thanh toan.

Chinh nhitng bat cap néu trén di gay khé khan, trd ngai cho chinh ngudi
dan trong qua trinh thuc hién quyén va nghia vu ciia minh ddng thoi ciing gay
kho khin cho ca nhiing can bo chuyén trach thuc hién cong viéc lién quan dén
Hoat dong cho thué quyén st dung dat.
2.2.2.2. Nguyén nhan cua nhitng viedng mdc, bt cdp, vi pham phap ludt trong
giao két va thuc hién hop dong cho thué quyén sir dung dat cia hé gia dinh,
ca nhan tai tinh Thai Nguyén

- Nguyén nhan khach quan:

Nguyén nhan khéach quan din dén tinh trang tranh chap vé hop dong cho
thué QSDD thé hién & su tac dong cua hoan canh kinh té - x& hoi, nguyén nhan
ndy anh hudng t6i ndi dung cua tranh chap va phuong huéng giai quyét tranh
chap. Do tac dong cua kinh té thi truong, mic du nude ta méi budc vao nén kinh
té thi truong khéng lau, nhung dén thoi diém hién tai kinh té da c6 nhitng budc
phét trién manh mé&. Thém vao d6, qua trinh CNH - HPH da dién ra nhanh
chong dén ca nhimg ving nong thon, kém theo do 1a gia tang dan s6.. ciing nhu
c4c nhu cau thuc tién khac cia nguoi dan lam cho QSDP trd thanh mét loai tai
san dic biét. Cac quan hé vé cho thué QSDD dién ra mot cach thuong xuyén,
gay kho khin cho viéc Kiém soét tir d6 1am phat sinh cac tranh chap va giai quyét
tranh chap.

Bén canh d6, su tac dong caa nén kinh té thi truong dan dén su bién dong
nhanh chéng cua gia dat ciing chinh 1a mot trong nhitng nguyén nhan gay nén
tranh chap vé HD cho thué QSDD hién nay. Khi gia dat ting nhanh, bén thué
yéu cau tda an huy hop dong cho thué QSDD da ky két truéc do dé gianh lai
QSDD dé cho thué véi gia cao hon. Sy gia ting dan s qua nhanh ciing gay
suc ép vé nhu cau st dung dat trong khi quy dat quéc gia lai c6 han. Chinh

52



nhitng nguyén nhan khach quan trén gay anh huong khéng nho dén hoat dong
cho thué quyén st dung dat, dan dén nhitng tranh chap xay ra trong thoi gian
qua.

- Nguyén nhan chu quan:

Tha nhat, do cac quy dinh caa phap luat hién hanh chua thuc sy day du,
chua phu hop, chua thyuc su théng nhat va dong bd dan dén nhiing tranh chap,
cling nhu nhitng vi pham trong qué trinh thuc hién quyén va nghia vu cta cac
bén trong HD cho thué QSDP va trong qué trinh giai quyét tranh chap. biéu
nay dan dén viéc anh hudng dén 1ong tin cua ngudi dan vao phap luat. Chinh
vi vay, phap luat can c6 nhitng quy dinh méi, cu thé hon, rd rang hon, déng
bo hon dé gp phan 1am cho cac quy dinh cua phap luat hoan thién hon.

Tha hai, thu tuc hanh chinh con rudm ra, phuc tap, khong cu thé nén
ngudi dan con gip nhiéu khé khin trong qua trinh tim hiéu ciing nhu thuc
hién quyén va nghia vu caa minh. Vi vay, can phai tién hanh cai cach thi tuc
hanh chinh theo nhu phuong hudng, dudng 16i chi dao caa Pang vé cai cach
tha tuc hanh chinh. Loai bo nhitng khau xin phép, xét duyét khdng can thiét,
giam phién ha, sach nhiéu, tham nhiing, hdi 19... trong thuc hién thi tuc hanh
chinh. Vi vay, bai toan cap thiét can phai doi méi tu duy, thong thoang trong
qua trinh thyuc hién thu tuc hanh chinh.

Tha ba, mot trong nhirng nguyén nhan chu quan nira d6 chinh la nhan
thae phép luat cua nguoi dan con kém. Thai Nguyén la mét trong nhiing tinh
mién ndi — trung du véi 8 dan toc khac nhau, cha yéu 1a dan toc thiéu sé, trinh
d6 dan tri tai cac khu vuc viing sau, ving xa thap kém. Viéc tuyén truyén, phd
bién, gido duc phap luat toi ngudi dan gap nhiéu kho khin, chua duge nguoi
dan quan tam dan dén su hiéu biét vé phap luat cua ngudi dan con chua cao.

Bén canh d6 cac cong tac hd trg nhu tu van phap luat, tu van soan thao, ky két
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hop ddng con yéu kém va thiéu. Dy ciing chinh 13 mot trong nhiing nguyén
nhan dan dén nhiing vi pham phép lut vé cho thué QSDD trén dia ban tinh.
Tha tu, do su bubng long trong cong tac quan 1y dat dai cua Nha nudc,
d6i ngii can bo lam cdng tac quan ly con yéu kém vé trinh do chuyén mon
cling nhu dao dic nghé nghiép. C6 nhiéu trudng hop, co quan ¢ tham quyén
cd tinh 1am ngo truéc nhitng sai pham dan dén rat nhiéu trah chap ciing nhu
vi pham xay ra, quyén va lgi ich hop phép caa cac bén trong HP khong dugc

dam bao.
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Két luan chwong 2

Thoi gian qua, trén dia ban tinh Thai Nguyén qua thuc tién thuc hién
phap luat vé Hop dong cho thué QSDD cho thiy da dat dugc nhiéu thanh tyu
dang ké nhu: cac quy dinh vé hop dong cho thué QSDD di tao co s& phap ly
viing chic dé diéu chinh hoat dong cho thué QSDP, di quy dinh cu thé vé
nguyén tic giao két hop ddng, hinh thic caa hop déng, trinh tu ky két hop
d6ng, quyén va nghia vu cta cac bén khi tham gia giao két HP cho thué
QSDD di tao co so phéap ly cho cac viéc xac 1ap trat tu on dinh trong hoat
dong cho thué QSDD, 6ng tac quan ly, kiém soat cac hoat dong cho thué
QSDD c¢6 nhiéu tién bo dang ké, thanh gon, khoa hoc hon...Nhung bén canh
d6 ciing con khong it nhitng vuéng mac, bat cap nhu: trong viée xac dinh thoi
diém c6 hiéu luc caa hop dong cho thué QSDD, ning luc lam viéc cua cac
can bo 1anh dao, can bo chuyén trach vé dia chinh tai mot s dia phuong con
yéu kém, thu tuc hanh chinh lién quan dén HD cho thué quyén sir dung dat con
ruom ra...Chinh nhitg vuéng méc, bat cap d6 din dén khong it nhitng sai pham,
tranh chap xay ra trong linh vuc cho thué QSDD. Nhiing sai pham d6 xuét phat
tir nhiéu nguyén nhan khac nhau nhu su tac dong cua hoan canh kinh té - x& hoi,
cac quy dinh ctia phap luat hién hanh chua thyc su day du, chua phu hop, chua
thuc su théng nhat va dong bo, thi tuc hanh chinh con ruom ra, phuc tap, khdng
cu thé, nhan thie phap luat ciia nguoi dan con kém, do sy budng long trong cong
tac quan 1y dat dai cia Nha nudc, doi ngii can bo lam cong tac quan ly con yéu
kém vé trinh d6 chuyén mén ciing nhur dao dic nghé nghiép...Chinh tir nhiing
nguyén nhan khach quan va chii quan trén dan dén nhitng vuéng mac, bat cap, vi
pham phép luat trong giao két va thuc hién hop dong cho thué quyén str dung dét

cua ho gia dinh, ca nhan tai tinh Thai Nguyén.
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Chuong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA BAO
PAM THUC HIEN PHAP LUAT VE HQP PONG CHO THUE QUYEN
SU DUNG PAT CUA HQ GIA PINH, CA NHAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé hep dong cho thué quyén sir
dung dit cia ho gia dinh, c4 nhan

3.1.1. Quy dinh vé cho thué quyén si dung ddt ciia hé gia dinh, cd nhdin
phdi phi hep Véi cdc diéu kién thuc tién va xu hwéng phét trién nén kinh
té- x& hgi

Hoan thién phap luat vé hop dong cho thué QSDD cua hd gia dinh, ca
nhan 1a mot nhu cau can thiét trong viéc xay dung va hoan thién ché dinh hop
d6ng cho BLDS noi chung va phap luat dat dai noi riéng nham dap @ng nhiing
d0i hoi cua su nghiép CNH-HPH dat nudc. Vi vay, qua trinh hoan thién phép
luat vé hop dong cho thué QSDPD can phai dua trén nhimg diéu kién thuc tién
va xu huéng phat trién nén kinh té xa hoi.

Viéc hoan thién phép luat vé hop dong cho thué QSDP phai dua trén
quan diém, duong 16i, chinh sach cua Pang vé quan 1y dat dai trong diéu kién
nén kinh té thi truong va hoi nhap quéc té. “Thu hep cac dbi tugng duoc giao
dat va mé rong doi tuong duge thué dat. Viéc giao dat, cho thué dat dé thuc
hién cac du &n phat trién kinh té, xa hoi duoc thuc hién cha yéu théng qua
dau gia quyén sir dung dat, dau thau du an co6 sir dung dat. Tiép tuc giao dat,
cho thué dat néng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan sir dung c6 thoi han theo
huéng kéo dai hon quy dinh hién hanh dé khuyén khich néng dan gan b6 hon
Vvéi dat va yén tam dau tu san xuat. Bong thoi, ma rong han mac nhan chuyén
quyén sir dung dat néng nghiép phu hop véi diéu kién cu thé ting viing, ting

giai doan dé tao diéu kién thuan loi cho qua trinh tich ty, tap trung dat dai,
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ting budc hinh thanh nhitng viing san xuat hang hoé 16n trong ndng nghiép.
Sém c6 giai phap dap (ng nhu cau dat san xuat va viéc 1am cho bo phan dong
bao dan toc thiéu s6 dang khong co dat san xuat [13.tr.3]
3.1.2. Hoan thién phap lugt cho thué quyén si dung dat ciia hg gia dinh, cd
nhan phdi chi y téi viéc bae dam héi nhap kinh té quéc té

Hoi nhap kinh té qudc té 1a mot chil truong nhat quan va la noi dung
trong tm trong chinh sach déi ngoai va hop tac kinh té qudc té cia Pang ta
trong qua trinh d6i méi dat nude. Thuc hién cha truong hoi nhap kinh té qubc
té ciia Pang, dat nudc ching ta da timg budc, chu dong hoi nhap ngay cang
sau rong vao nén kinh té khu vuc va thé giéi. Trong thoi gian t6i, vé cac diéu
kién khach quan, nganh quan 1y dat dai noi chung s& phai d6i mat véi cac van
dé chi nhu: nhu cau vé str dung tai nguyén dat ngay cang da dang va nhiéu
thach thac do nhu cau phat trién, qua trinh do thi hoa, cong nghiép hoa cua
Viét Nam, tinh hinh suy thoai dat va bién d6i khi hau & Viét Nam va toan cau.
Vi vay nhu cau hoan thién phap luat vé dat dai cling nhu phéap luat cho thué
quyén st dung dat 1a mot bai toan dit ra cho cac nha lam luat. Ngoai ra, Viét
Nam di tré thanh nudc c6 muc thu nhap trung binh, do vay, nguon von ODA
hd trg khong hoan lai va von vay wu dai cho Viét Nam sé tiép tuc giam, thay
vao d6, Viét Nam s& phai vay von thuong mai cho céc hoat dong phat trién
khi ¢6 nhu cau [3, tr.6]. Trong giai doan t4i, cac hoat dong hop tac quoc té s&
duogc 1ap ké hoach va trién khai dua trén quan diém phat trién chung 1a tiép
tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi Ky day manh toan dién
cong cude ddi méi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh
nudc cong nghiép theo hudong hién dai va muc ti€u nang cao nang luc quan ly
nha nuéc nganh Quan 1y dt dai theo huéng hién dai nham t6 chuc thyc thi
hiéu qua cac nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai, phuc vy yéu cau phat

trien kinh té - xa hoi trong thoi ky cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc;
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can tich cuc tranh thu cac nguon hd tro tir bén ngoai, ting cuong noi luc dé
tiép tuc qué trinh hoan thién, hién dai hoa nganh theo hudéng nang cao hiéu
qua, hiéu lyc cia quan 1y dat dai, cung cap dich vu dét dai cho cac bén c6 lién
quan maot cach théng nhat, minh bach, hiéu qua.

Duéi goc dd nhin nhan viéc hoi nhap quéc té 1a mot tat yéu khach quan,
can phai hoan thién thé ché trong nudc trén goc do phap luat vé dat dai va to
chtc quan Iy vé dat dai, cing véi nang cao chat lwong ngudn nhan luc nham
tao hiéu tng tich cuc thic ddy cai cach va hoan thién thé ché kinh té thi
truong day da, hoan thién méi truong kinh doanh, gép phan nang cao ning
luc canh tranh cho nén kinh té nuéc ta trong dai han, tao ra méi trudng kinh
doanh ngdy cang binh dang, minh bach, dé du doan hon va ngay cang phu
hop vé&i chuan muc va théng Ié qubc té. Hoan thién hé thong phap luat dat dai
no6i chung va phap luat cho thué quyén sir dung dat noi riéng, co ché chinh
sach dat dai nham thyc thi ¢ hiéu qua cac cam két hoi nhap, ngay cang phu
hop véi chuan muc va thdng 1é quéc té, gop phan hoan thién phap luat cho
thué quyén sir dung dat caa ho gia dinh, c4 nhan dam bao hoi nhap kinh té
qudc té.

Hoan thién phap luat vé hop dong cho thué QSDD phai huéng vao viéc
xay dung va ban hanh cac quy dinh vé hop dong cho thué QSDP tuong thich,
phU hop véi phap luat cia cac nudce trén thé gidi, tao diéu kién thuan loi cho
qua trinh hoi nhap kinh té quéc té cua Viét Nam, dong thoi tao didu kién
thuan loi cho cac cha thé nuéc ngoai tham gia vao viéc ky két hop déng cho
thué QSDD ¢ nudc ta.

3.1.3. Hoan thién phap lugt cho thué quyén si dung dat cia hé gia dinh, cd
nhan phdi dat trong méi quan hé véi viéc hoan thign phép ludt dit dai néi

riéng va hoan thién toan bg hé théng phap ludt néi chung
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Hoan thién phap luat vé hop dong cho thué QSDD phai dat trong méi
quan hé téng thé cua qué trinh hoan thién hé thdng, chinh sach phap luat
(Phép luat dan sy va phap luat dat dai) dé cac quy dinh d6 twong thich va
d6ng bd vai nhau, nham thuc day su phat trién caa thi truong BDS.

Hé théng PLDD lién quan dén nhiéu dao luat thudc cac linh vuc khéc
nhau nhu: Luat Hon nhan va gia dinh (Luat HN&GD), Luat Bao vé moi
treong (Luat BVMT), Luat Khodng san, Luat Bao vé tai nguyén nudc, Bo
luat Dan su (BLDS), Luat Xay dung, Luat vé Nha ¢, Luat Pau tu, Luat
Doanh nghiép. Nhu vay, mot trong nhitng yéu cau dat ra khi ban hanh quy
pham PLPD 1a phai bao dam su théng nhat, twong thich véi nhitng quy dinh
ctia cac linh vuc phap luat khac cé lién quan. Bé thuc hién duogc diéu do thi
can phai thuc hién cac cong viéc sau:

Thi nhat, cac quy dinh cia PLDD vé QSDD la tai san chung cia Vo,
chong théng nhat va tuong thich véi noi dung cua Luat HN &GB. Theo do,
phap luat ghi nhan va bao ho quyén binh dang gitta vo va chdng trong viéc
chiém hitu, sir dung dat. Khi dang ky quyén so hitu hoic quyén st dung di
Vi tai san chung cua vo chong 1a nha, dat hoic cac tai san c6 gia tri khéc thi
gidy chiing nhan quyén so hitu tai san phai ghi rd ca ho tén vo va ho tén
chéng (trir trudong hop vo, chong cé thoa thuan khac);

Thi hai, PLDD va BLDS c6 cac quy dinh théng nhat vé can cir xac 1ap
QSDBD; hinh thuc, gia, nguyén tic chuyén QSDD; hiéu luc cua viéc chuyén
QSDD; thira ké QSDD...

- QSDD duogc thira nhan 12 mot loai quyén dac biét vé tai san dugc phép
tham gia vao cac giao dich trén thi trudng théng qua viéc chuyén nhwong, cho

thué, chuyén doi. ..
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- Hinh thirc phép ly cua chuyén QSDD 14 hop dong dugc lap thanh van
ban c6 chirng nhan caa cong ching nha nudc hoac ching thuc caa UBND X4,
phuong, thi tran

- QSDD cuia nguoi str dung duoc dé thira ké theo di chiic hoic theo phap
luat...

Thu ba, cac quy dinh caa PLDD vé xir ly vi pham hanh chinh (XLVPHC)
trong linh vuc quan 1y va sir dung dat théng nhat vai noi dung caa Phép luat
xt ly vi pham hanh chinh vé nguyén tic, thoi hiéu, hinh thic, tham quyén,
muc Xt phat va trinh tu, tha tuc xtr phat. ..

Thi tu, cac quy dinh vé thoi han thué dat caa té chuc, ca nhan nudc
ngoai thong nhat vai noi dung cua Luat Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam. Viéc
cap Giay chang nhan quyén sir dung dat (GCNQSDPD) thué cua to chic, cé
nhan nudc ngoai trong va ngoai khu ché xuat, khu cong nghiép, khu kinh té
tuan theo cac quy dinh vé trinh ty, thil tuc va tham quyén cap GCNQSDD cua
PLDD...

Tha nam, PLDD d3 xac 1ap mit bang phap 1y binh ding vé quyén va
nghia vu cho moi dbi tuong s dung dat; xo& bo su phan biét vé quyén va
nghia vu cta ngudi str dung dat trong nudc va nguoi nudc ngoai.

Thi sau, cac quy dinh vé giai quyét khiéu nai, to céo vé dat dai cia Luat
D4t dai phai thong nhat vai ndi dung caa Luat Khiéu nai, tb cdo vé thoi han,
trinh ty, tha tuc, tham quyén. .. giai quyét khiéu nai, tb cao;

Tha bay, trinh ty, tha tuc vé thira ké, thé chap, bao 1anh bang QSDP cua
Phap luat DAt dai tuan theo cac quy dinh chung vé van dé nay cua BLDS;

3.2. Giai phap hoan thién phap luat va bao dam thuc hién phap luat vé
hop ddng cho thué quyén sir dung dat cia hd gia dinh, ca nhan
3.2.1. Gidgi phap hoan thign phap lugt vé hep dong cho thué quyén si dung

ddt ciia hg gia dinh, cd nhén
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Trén co sé danh gid, phan tich nhimg vu diém va ton tai cua hé thdng
PLDD hién hanh cho thay rang, viéc tiép tuc hoan thién hé théng PLPD, phap
luat vé cho thué quyén st dung dét la can thiét. Theo d6, mot s giai phap cha
yéu nham hoan thién cac quy dinh cia PLDD, Phap luat cho thué quyén st
dung dat la:

- Thtr nhat, can khan truong xay dung va ban hanh Luat vé Pang ky giao
dich BDS, Luat vé M6i gigi BDS... nham hoan thién khung phap Iy cho viéc
x&c 1ap va van hanh thi truong BDS ¢6 t6 chiic & nudc ta; Pay chinh 13 mot
trong nhitng nhiém vy quan trong va can thiét dé dap ung yéu cau quan ly nha
nudc vé dat dai trong thoi ky CNH - HPH dat nudc.

Luat dat dai va cac van ban huéng dan thi hanh khi duoc ban hanh can
c6 nhitng quy dinh méi dé cap dén hoat dong cho thué QSDP trong thi truong
bat dong san (BPS), tha tuc hanh chinh trong quan ly va sir dung dat, 1am rd
mbi quan hé dat dai thuoc so hitu toan dan véi cac quyén cia nguoi sir dung
dat. Thanh lap co quan dich vu c6ng vé dat dai nhu: to chic phéat trién q uy
dat, vin phong ding ky QSDD, t6 chuc tu van vé gia dat... phu hop véi diéu
kién thuc tién va nén kinh té.

- Thu hai, d6i méi hé thdng phap luat vé thué vé dat dai theo hudng: (i)
ban hanh thué vé BBS; (ii) stra d6i cac quy dinh vé thué nha dat cho phl hop
hon; (iii) stra d6i mac thu thué vé chuyén QSDD, 18 phi trudc ba phl hop Vi
thu nhap cia da sd ngudi lao dong nham khuyén khich ho tu giac ké khai,
dang ky khi thuc hién chuyén QSDD; Thué 1a mot phan thu nhap ma mdi to
chtc, ¢4 nhan c6 nghia vu dong gop cho Nha nudc theo luat dinh nham dap
rng nhu cau chi tiéu theo chirc nang nhiém vu cia Nha nudc, 1a ¢éng cu diéu
tiét vi mé ctia nén kinh té. Chinh tam quan trong va anh huong lén dén kinh té
cling nhu hoat ddng quan 1y nha nuéc néi chung, quan 1y dat dai noi riéng nén

viéc d6i mai hé thong phap luat thué vé dat dai theo huéng phu hop véi diéu
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kién thuc té, c6 tim nhin chién luoc 14 can thiét gép phan hoan thién hé théng

phap luat va nang cao hiéu qua hoat dong quan 1y nha nudc.

- Thir ba, ban hanh quy dinh cu thé hoa viéc nha nudc thuc hién quyén diéu

tiét phan gia tri ting thém tir d4t ma khong do dau tu cua ngudi str dung dat

mang lai. Trén thuc té, co nudc ban hanh luat thué riéng diéu tiét thu nhap tur

giao dich BDS nhung hau hét cac nuéc (Phap, Han Quoc, Thai Lan, Indonesia)
déu diéu tiét thu nhap tir giao dich chuyén nhuong BDS théng qua thué thu

nhap ca nhan hoic thué cong ty, tiy theo ddi twong diéu chinh Ia ca nhan hay

t6 chirc. Tuy ap dung thué thu nhap c4 nhan nhung cac nudc (Han Quéc, Thai

Lan) thuong tach riéng thu nhap tir dau tu vén va ap dung biéu thué liy tién.

Pai Loan (Trung Qudc) ban hanh sic thué riéng vai tén goi “Thué gia tri
tang thém cua dat” nhung vé ban chat I1a thué thu nhap d6i vai thu nhap tur
chuyén nhuong (mua ban, thira ké déat dai), nham diéu tiét phan gia tri tang
thém ty nhién (phan gié tri tang thém khong phai do chu s¢ hitu dau tu, cai
tao ma do tac dong cua cac nhan td nhu quy hoach, tac dong caa chinh phu,
thay d6i chinh sach ...) cia dat cho xa hoi, chong dau co dat dai. Nguoi nop
thué 1a ngudi ban dat hoic ngudi nhan thira ké. Co s tinh thué 1a gia tri rong
tang thém cua dat sau khi trir di cac chi phi theo quy dinh phép luat, c6 tinh
dén chi s6 gia tiéu dung (CPI).

- Thir tu, can ¢6 su quan tAm hon nita d6i v6i ché dinh lién quan dén hoat
dong cho thué quyén st dung dat. Quy dinh chi tiét, cu thé hoa trong cac vin
ban quy pham phap luat vé hop dong cho thué quyén st dung dat cu thé 1a doi
véi ho gia dinh, c4 nhan thay vi chi quy dinh chung chung vé hop dong thué
tai san, hop dong dbi voi quyén sir dung dat... Cac chi thé cu thé can co sy
phan dinh, tch bach 13 rang dé nguoi dan c6 thé dé hiéu, dé thuc hién quyén

ctia minh trong qué trinh tham gia céc quan hé vé cho thué quyén sir dung dat.
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- Thtr nam, xay dung quy ché thanh 1ap va quan ly cac t6 chirc trung gian
dich vy, hd trg hoat dong cua thi truong BPS nhu to chirc giam dinh, tu van
gia dat, to chuc moi gigi BPS, t6 chire tu van cung cap thdng tin vé BDS, t6
chuc cung cap dich vu phap Iy vé BBS, t6 chiic kinh doanh, bao hiém BBS...
Pay chinh 1a mot trong cac kénh théng tin gép phan giup ngudi dan trong qua
trinh tham gia cac quan hé dat dai, quan hé cho thué QSDD va ciing la
phuong thirc gop phan thuc day thi trusng BDS phat trién.

- Thir sau, tiép tuc day manh viéc 1ong ghép giira van dé dat dai, hoat
dong cho thué quyén sir dung dat véi van dé moi truong trong cac quy dinh
cuia PLDD di doi véi viéc ban hanh céc noi dung cu thé vé viéc phan cip cho
phong Tai nguyén va Moi truong cap huyén trong quan 1y dat dai va quan ly
moi trudng;

- Thir bay, ban hanh quy dinh nham Kién toan va nang cao ning luc doi ngi
can bo cho cap co sd dé du sac hoan thanh nhiém vu quan 1y tai nguyén va moi
truong nodi chung va quan 1y dat dai, quan ly hoat dong cho thué quyén st dung
dat ndi riéng trong thoi ky day manh CNH, hién dai hoa dat nudc va hoi nhap
qudc té. Viéc nang cao ning lyc cia doi ngii can bo tryc tiép thyc hién tai co s¢
g6p phan nang cao hiéu qua cong viéc, tao diéu kién cho ngudi dan trong viéc
thuc hién quyén va nghia vu ciia minh. G6p phan thuc hién cai cach thi tuc hanh
chinh trong linh vuc dat dai, hoat dong cho thué quyén su dung dat tai dia
phuong.

3.2.2. Gidi phap bdoe dam thuc hién phap ludt vé hep dang cho thué quyén
sit dung dét ciia hé gia dinh, cd nhin

Mgt 13, ting cudng pho bién phap luat dat dai, phap luat vé cho thué quyén
sir dung dét cia ho gia dinh, ca nhan cho nguoi dan. Hién nay nhiing tranh chap
vé chuyén nhuong quyén str dung dat, cho thué quyén si dung dat phan nhiéu

lién quan dén su thiéu hiéu biét phap luat vé dat dai va diéu kién c6 hiéu luc cua
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hop dong cta ngudi dan, nguoi dan mot phan do théi quen mot phan ngai phién
ha khi dén cac co quan dé yéu cau cong ching ching thuc va mot phan con
thiéu hiéu biét phap luat da khién cho viéc xt 1y nhitng giao dich v hiéu hay
giai quyét cac tranh chip rat phac tap gay nhiéu kho khin cho co quan chic
nang va ca cho nguoi dan vi vay cung véi viéc hoan thién va don gian héa thu
tuc hanh chinh ta phai tang cuong tuyén truyén phép luat xuéng dén nguoi dan
dé nang cao trinh d6 phap luat caa ngudi dan d6 méi 1a céi goc dé han ché cac
tranh chap hién nay. Gop phan dam bao thyc hién phép luét vé cho thué quyén
sir dung dat.

Hai 13, can phai quy dinh rd trach nhiém trong d6 cha ¥ dén trach nhiém
ca nhan trong quan ly dat dai, cac co quan quan Iy nha nudc, can bo lanh dao,
can bo chuyén trach vé dia chinh can duogc quy dinh rd rang trach nhiém,
quyén han dic biét 1 trach nhiém c& nhan. Mot ché dé trach nhiém rd rang,
cac van dé vé quan 1y dat dai duoc quy dinh cu thé, chi tiét 1a diéu kién cho
viéc thuc hién tét cac chinh sach, ché do vé quan 1y Nha nude trong linh vuc
nay. Chi khi trach nhiém dugc quy dinh rd rang sé nang cao y thurc cia nguoi
dan cling nhu cic ca nhan c6 tham quyeén trong hoat dong cho thué QSDD,
dam bao viéc thuc thi phép luat dung dan va c6 hiéu qua.

Ba 13, can tiép tuc hoan thién, bo sung, giai thich, sira d6i nhiing quy
dinh phap luat con chua c6 huéng dan cu thé nhu vé diéu kién cta dat dugc cho
thué tao diéu kién cho ngudi dan ciing nhu cac co quan chirc ning trong qué
trinh thuc hién quyén va nghia vu cia minh. Cu thé nhu can dua ra giai thich cu
thé vé& khai niém dat khdng co tranh chap. Do phép luat hién hanh chua co
huéng dan cu thé nao 1a dat khéng co tranh chap, nén da dan dén nhiing cach
hiéu khong thong nhét giita cac dia phuong khi xac dinh tinh trang dat khéng c6
tranh chap. Khi cac bén yéu cau xac nhan tinh trang dat khdng cé tranh chap da

tao co hoi cho mot bo phan can bo dia phuong gay phién ha, sach nhiéu dé truc
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loi, diéu nay dé anh hudng dén tam Iy cua ngudi dan, gay tm Iy e ngai thut tuc
hanh chinh phién ha, ho s& lya chon giai phap nhu giao dich “chui”, gy kho
khan cho cong tac quan Iy va dam bao thuc hién phap luat cho thué quyén st
dung dat... Vi vay can hoan thién hon nita cac quy dinh cua phap luat vé cho
thué quyén str dung dat dé nang cao tinh hiéu qua ctua hoat dong quan ly nha
nudc vé hoat dong nay.

Bon 14, can sira d6i diéu kién vé hinh thirc hop dong néi chung va hinh
thirc cua HP cho thué quyén st dung dat noi riéng lién quan dén hiéu luc cua
hop dong. Khong nhat thiét bugc phai thuc hién cong chang, chung thuc doi
véi hop ddng cho thué quyén sir dung dat. Bén cho thué chi can ding ky voi
co quan c6 tham quyén vé viéc cho thué quyén sir dung dat. Boi viéc quy dinh
cting nhac qua dan dén viéc mot bén tham gia hop dong loi dung diéu nay,
khi gié tri quyén str dung dat ting cao hoic giam sat dang ké loi dung dé yéu
cau Toa an tuyén bd vo hiéu nham lay lai hoac tra lai quyén s dung dat.
Ngin chan hién tuwong nay bang cach tao diéu kién cho cac bén hoan thién vé
mat hinh thicc cua hop ddng. Hop dong 1a sy thoa thuan tu nguyén cua cac
bén. Vi vay, néu cac bén khong nghiém tic thuc hién hoan thién hinh thic
cua hop ddng thi hop dong d6 van coi 1a ¢ hiéu luc. Bén canh d6, dé nang
cao y thuc caa cac chu thé khi tham gia ky két hop ddng vé hinh thirc caa hop
d6ng thi can xay dung cac ché tai phat vi pham hanh chinh d6i vai viéc khong
tuan tha quy dinh cua phap luat vé yéu cau ddi véi hinh thic cua hop dong

cho thué quyén sir dung dat.
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Két luan chwong 3

Phap luat dat dai, phap luat vé cho thué quyén st dung dat cua ho gia
dinh, c4 nhan co vai trd vo cliing quan trong, tac dong truc tiép dén chirc nang
nha nudc nhit 13 trong giai doan hién nay. Vi vay, can hoan thién quy dinh
phap luat cho thué quyén sir dung dat cua ho gia dinh, c4 nhan can phai phi
hop véi diéu kién thuc thé va xu hudéng phat trién caa nén kinh té xa hoi, chd
y toi viéc bao dam hoi nhap kinh té quéc té thong qua viéc hoan thién cac quy
dinh cta phép luat dat dai, phap luat vé thué, dong thoi hudng téi cu thé hoa
cac quy dinh cia phap luat vé cho thué QSDP ciing nhu xay dung quy ché
thanh 1ap va quan ly cac t6 chic trung gian dich vu, hd trg hoat dong cua thi
truong BDS, kién toan va ning cao ning luc d6i ngii can bo cho cap co so dé
du sic hoan thanh nhiém vu quan 1y tai nguyén va moéi treong ndi chung va
quan 1y dat dai, quan 1y hoat dong cho thué quyén sir dung dat noi riéng. Bén
canh do, ting cudng phd bién phép luat dat dai, phap luat vé cho thué quyén
sir dung dét cua ho gia dinh, c4 nhan cho nguoi dan. Quy dinh rd trach nhiém
trong d6 chti y dén trach nhiém ca nhan trong quan ly dat dai, cic co quan
quan 1y nha nuéc, can bo 1anh dao, can bo chuyén trach vé dia chinh. ..

Hoan thién phap luat cho thué quyén sir dung dat cta ho gia dinh, ca
nhan phai dit trong mdi quan hé vai viéc hoan thién phap luat dat dai noi

riéng va hoan thién toan bo hé théng phép luat néi chung.
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KET LUAN

Phap luat vé hop ddng cho thué quyén sir dung dat dong vai trd vo cung
quan trong trong céng cuoc CNH - HPH dit nuge. Xay dung va hoan thién
t6t hé thong phap luat dat dai, phap luat vé cho thué QSDD sé& gop phan diéu
chinh céc quan hé cho thué QSDPD giita cic chi thé véi nhau. Pam bao duoc
quyén va nghia vu giita cac bén, dong thoi han ché dugc nhitng tranh chap cé
thé phét sinh trong qué trinh thuc hién hop dong. Mac du, con nhiing bt cap
nhitng han ché nhét dinh, song véi viéc tim ra nguyén nhén, dong thoi dua ra
duoc nhitng giai phap hoan thién cac quy dinh trén, hi vong rang phap luat vé
hop dong cho thué QSDP sé& dat dugc nhitng thanh tuu dang ké hon nira trong
thot gian tai.

Ludn vian sau khi duoc hoan thanh d3 gép mét phan nhé vao viéc hoan
thién cac quy dinh cta phéap luat hién hanh vé hop dong cho thué QSDP cua
ho ga dinh, c4 nhan. Do kién thac va trinh d6 cua tac gia con nhiéu han ché
nén luan vian khong tranh khoi nhirng thiéu sot, vi vay rat mong nhan duoc su

dong gop v kién caa quy thay co dé luan vian dugc hoan thién hon./.
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PHU LUC

Bang 2.1: Ping Ky bién dong dat dai vé cho thué QSDP ciia Ho
gia dinh, ca nhan

2011

2012

2013

2014

2015

12

14

14

16

17

Bang 2.2: S6 liéu béo céo giai quyét cac vu an dan s lién quan
den QSDD cia Toa an Nhan dén tinh Thai Nguyén

Nam

2011

2012

2013

2014

2015

Tra,nh
chap
HDDS

828

978

899

930

1084

Tranh
chiap HP
cho thué

QSDbb

10
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