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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai

Dit dai 1a khong gian to chirc cac hoat dong sdng ctia con ngudi, cing voi
quan diém “an cu lac nghiép” di 1a truyén théng vin hoa cua dan tdc. Va dat dai
con la mot loai yéu td san xuét co thé phuc vu lau dai cho nhiéu qua trinh san
xuat khac nhau nén né 13 mot loai tai san 1au bén ma nguoi so hitu c6 thé khai
thac dugc cac dong loi ich nhit dinh trong nhimng khoang thoi gian nhat dinh.

O nudc ta, dit dai thude s& hiru toan dan do Nha nudce dai dién chu sé hiru
va thong nhat quan ly. Nha nudc sé trao quyén st dung dat cho nguoi dan. Nha
nuéc di ban hanh hé thdng phap luat twong dbi day du va toan dién dé quan 1y
dat dai thong nhét tir trung uong dén dia phuong.

Trong qua trinh hoi nhap va phat trién kinh té qudc té, chinh sach,
phap pluat dat dai c6 vai trd quan trong, gop phan khai thac ngudn luc tir dat dai
cho qua trinh dau tu, cho moi c4 nhan va doanh nghiép. Thuc tién hon 20 nim
thue hién dudng 161 d6i méi (tir Pai hoi Pang toan qudc 1an thir VI nim 1986),
cung véi viéc ban hanh, stra ddi Luat Pat dai qua cac thoi ki da tung budc giai
phong strc san xuét, gop phan khai thac ngudn luc dat dai, chuyén ngudn tai
chinh tiém nang tir dit dai thanh ngudn tai chinh hién thuc cho dau tu phat
trién. Dén hom nay, Luat d4t dai ndm 2013 hién hanh c6 hiéu luc da co rat nhiéu
diém méi phu hop voi thue té, khic phuc duoc nhimng bét cap cua Luat dat dai
cli. Tuy nhién, trong qua trinh &p dung va thuc hién, mot $6 quy dinh ctua Luat
dat dai 2013 d3 nay sinh mot s6 vudng mic, bat cap, dic biét 1a vudng mic
trong qua trinh thyuc hién quy dinh vé hoat dong giao dat va cho thué dat.

Nhim gop phﬁn khic phuc nhiing tdn tai, bat cap néu trén, tao co s& dé
dat dai phat huy hét dugc gia tri 1a ngudn von, ngudn ndi luc ctia xa hoi, dat
nudc trong thoi ky cong nghiép hoa, hién dai hoéa hién nay thi can phai chinh

stra, hoan thién hon phap luat vé giao dat, cho thué dat. Do vy, thuc hién dé tai



“Giao dit, cho thué dit theo ludt dét dai nam 2013 13 can thiét, c6 y nghia ly
luan va thyc tién trong giai doan hoi nhap va phat trién kinh té hién nay.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Giao dat, cho thué dat theo luat dat dai ¢ Viét Nam va nhiing ndi dung
lién quan, c6 thé khong phai 1a dé tai méi, da duoc nhiéu tic gia trong nudc
nghién ctru qua nhiéu thoi ki.

Tuy nhién, v6i quy dinh vé giao dét, cho thué dat theo luat dat dai nam
2013, thi hién nay chwa c6 cong trinh nao nghién ctru chuyén siu vé van dé nay,
nhung ciing d3 c6 mot sb bai viét hitu ich, c6 gia tri tham khao 16n nhu:

Luan van thac si “Phdp ludt vé giao dat tai Viét Nam” cia tac gia Lé
Ngoc Poan (2016). Chi di sdu nghién ctru cac ché dinh c6 lién quan dén giao dat
& phuong dién 1y ludn va thyc tién ap dung phéap luat vé giao dat. Panh gia mot
cach khach quan nhimg wu diém di dat dugc, nhitng han ché ton tai va nguyén
nhan cta nhimg han ché ton tai vé ap dung phép luat giao dat. Tir d6 c6 nhiing
phai phap hitu ich. Chtr khong nghién ciru vé phap luat cho thué dat.

Luan vin thac s “ Ddnh gid cong tic qudn 1y giao ddt, cho thué dat dé
thuc hién cdc dw an dau tw trén dia ban Thanh pho”' Céam Pha-Quang Ninh giai
doan 2013-2015" cua tac gia Nguyén Chi Thanh (2016) véi noi dung: Nghién
ctru cic quy dinh phap ludt vé giao dat cho thué dat dé thuc hién cac du an dau
tu. Qua danh gia cong tac quan 1y giao dat, cho thué dat dé thuc hién cac du an
dau tu trén dia ban thanh phé Cam Pha, tinh Quang Ninh dé thdy dugc nhiing
bat cdp trong cong tac ndy. Trong d6 cd bit cap vé cac quy dinh phéap luit giao
dat cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu. Tir d6 dé xuat giai phap nang cao
chét luong cong tic quan 1y giao dit cho thué dat dé thuc hién du an dau tu,
trong d6 c6 giai phap hoan thién phép lut giao dat, cho thué dat thyc hién du an
dau tu. Nhu vay, luan van chi nghién ctru cong tac giao dat cho thué dat dé thuc
hién du 4n dau tu chir chua nghién ctru bao quat hét phap luat vé giao dét cho

thué dat.



Luan van thac si “ Nghién ciru danh gia thyc trang s dung dat cia cdc to
chire dwoc nha nudce giao dat cho thué ddt trén dia ban qudn Hai Ba Trung —Pé
xudt gidi phdp ndng cao hiéu quad sir dung dar” cua tac gia P4 Lan Huong véi
ndi dung: Nghién ctru tong quan cac chinh sach, quy dinh phap 1y ctia Nha nudc,
ctia nganh, ctia TP Ha Noi ctia quan Hai Ba Trung vé cong tac giao dét, cho thué
dat di véi t6 chire. Thuc trang va giai phap. Nhu vay, luan vian chi nghién ctru
g6i gon trong thuc trang sir dung dat cia to chirc duoc Nha nude giao dat, cho
thué dat trén dia ban mot quan ctia TP Ha Nbi d6 1a quan Hai Ba Trung.

Luan van thac si "Phap luat vé giao dat dich vu cho ho gia dinh,ca nhan
khi Nha nwéc thu hoi ddt néng nghiép - Nghién ciru cu thé trén dia ban thanh
phé Ha Néi" —cua Dao Thi Hong Minh (2014). Vé6i ndi dung nghién ctru phap
luat vé giao dat dich vu cho ho gia dinh, c4 nhan khi Nha nudc thu hdi dat nong
nghiép trén dia ban thanh phd Ha Noi. Nhu vy, luan van ciing chi nghién ctu
g6i gon trong pham vi giao dat dich vu cho ho gia dinh va ca nhan khi thu hoi
dat néng nghiép. Va chi nghién ctru trén dia ban thanh phd Ha Nbi.

Thac si Nguyén Thi Thu Hién véi ludn van “Phdp ludt vé giao dat, cho
thué dat, thu hoi dat doi véi doanh nghiép & Viét Nam”- nam 2012. V&i noi
dung phén tich danh gia phap luat vé giao dat, cho thué dat, thu hoi dat vai cac
doanh nghiép, déng thoi nhan dién céc ton tai, bat cap cua phap luat vé van dé
nay trén co s danh gia thyc trang thi hanh. Va dé xuat nhiing giai phap hoan
thi¢n. Nhu vay luan van chi nghién ctru vé phap luat giao dat, cho thué dat, thu
hdi dat d6i voi cac doanh nghiép.

Sach gido trinh Luat dat dai cua Truong Pai hoc luat Ha Noi 2006. V&i
ndi dung nghién ctru tat ca noi dung cua Luat dat dai 2003, cac diém mdi cua
luat dat dai 2003 trong d6 c6 ca van dé vé giao dat, cho thué dat. Tuy nhién, noi
dung cua gido trinh nghién ctru qua rong, do d6 d6i voi cac quy dinh vé giao dat,

cho thué dat chua dugc nghién ctru sau, rong.



Cung mot sd bai giang va bai viét nhu: Bai giang vé Luat dat dai coa
Truong Pai hoc Luat Vinh nam 2014; Bai viét “Quy dinh mdi vé giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich sir dung dat trong Ludt Pat dai nam 2013 va cdc van
ban hwéng dan thi hanh” cta tac gia Nguyén Xuan Trong (2014) - Pic san vé
Luat Pat dai nim 2013 (2014); Bai viét “Ndng cao hiéu qua giao dat, cho thué
dat phit hop véi ché dp sé hitu toan dan vé dat dai” cla tac gia TS. Phan Thi
Thanh Huyén — Tap chi Tai nguyén va Mai trudng (2015); Bai viét “Nhiing
thudn lgi va khé khan khi ldp va thue hién ké hoach sir dung dat hang ndm & cdp
huyén” cla tac gia Phan Trung Hién va Nguyén Tén Trung ding trén tap chi
Khoa hoc truong Pai hoc Can Tho; Tai liéu “Kinh nghiém nwéc ngodi vé qudn
Iy va phdp ludt ddt dai” — nam 2012 cta B tai nguyén va moi truong; Bai viét
“Bdnh gid thie trang cong tac giao ddt, cho thué dat cia cdc t6 chire trén dia
ban thanh phé Thai Nguyén” cta cac tac gia Luong Van Hinh va dong tac gia
dang trén Tap chi Khoa hoc va cong nghé; Bai nghién ctru “Thi truong bdt dong
san Viét Nam thuc trang va gidi phdp” cia Tién si Nguyén Manh Hung ... va
nhiéu bai viét lién quan va co gia tri. Cac bai viét nay vé phuong dién nao dé
cling ¢ dé cap dén mot sé quy dinh vé van dé giao dat cho thué dét trong luat
dat dai 2013. Nhung ciing chi nghién ciru sdu vé cong tac quan ly, hodc nghién
ctru voi pham vi khong gian nhd, hep.

Tuy vay, cac bai viét, cong trinh nghién ctru ciia cac tac gia that su cd ¥
nghia vé& mit Iy luan va thuc tién, 12 ngudn tai liéu tham khao phong phu va cé
gia tri 1én ddi v6i luan van cta ban than va ddi véi cac hoc gid, ca nhan, doanh
nghiép Viét Nam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién curu.

Viéc nghién clru dé tai “Giao dit, cho thué dit theo ludt dit dai nim
2013” nham phan tich, danh gia cac quy dinh phép luat, viéc thuc hién cac quy
dinh cua Luat dat dai nam 2013 vé giao dat, cho thué dat. Tir d6 s& dé xuét dinh



huéng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua phap luat vé giao
dat, cho thué dat trong thoi gian t6i.

3.2. Nhiém vu nghién cuu.

bé dat dugc muc dich néu trén, Ludn vin c6 cac nhiém vu cu thé sau day:

Thit nhat, 1am rd nhitng van dé 1y luan phap luat vé giao dét, cho thué dat
nhu: Khai ni¢ém giao dét, cho thué dat; khai niém, nguyén tc, co s cla phap
luat vé phap luat giao dit.

Thi hai, phan tich thyc trang cac quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013 va
thue tién thi hanh phap luat vé giao dat, cho thué dat, tir d6 chi ra nhirng han
ché, bat cap va nguyén nhan cta nhitng han ché, bat cap nay.

Thi ba, d& xuét dinh hudéng va giai phap hoan thién phéap luit va nang cao
hiéu qua ctia viéc thuc hién phap luat vé giao dat, cho thué dat.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi tuwong nghién ciru.

Pbi tugng 1a cac quy dinh ciia Luat Pat dai nim 2013 va cac van ban
huéng din thi hanh vé giao dat, cho thué dat; thuc tién thi hanh cac quy dinh
phap luat vé giao dat, cho thué dat

4.2. Pham vi nghién ciru

Dé tai nghién ctru, phén tich hé théng phap luit vé giao dét, cho thué dat
tir khi c6 Luat Dat dai ndam 2013 va cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé van
dé nay. Tuy nhién, do pham vi giéi han cua luan vin, nén luan vin khong nghién
dén dbi tuong 1a dat cong ich, dat ton gido tin ngudng.

5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ctru

Pé tai duge thuc hién trén co s& van dung cac quan diém cua bang va
Nha nuéc vé kinh té va phap luat két hop v6i phuong phap duy vat bién chimg
va duy vat lich sir cia cht nghia Mac — Lé nin trong linh vuc quéan ly dat dai.
Ngoai ra, dé tai con sir dung phuong phap phan tich: phan tich cac khai niém,

dac diém ve giao dat, cho thué dat, cac van dé co6 lién quan nham lam rd giao



dat, cho thué dat 1a gi, dic trung co ban cua cac hinh thirc nay. Phan tich cac quy
dinh phap luat diéu chinh van dé giao dat cho thué dat va thuc tién 4p dung tai
Viét Nam dé thay rd nhimng han ché trong viéc ap dung cac quy dinh nay.

Str dung phuong phép tong hop, d6i chiéu so sanh: Sau khi phén tich o
nhitg van dé lién quan dén giao dat, cho thué dat, thi tién hanh tong hop rat ra
dugc khai niém téng quat, nhitng ndi dung mang ¥ nghia bao ham dé ngudi doc
dé hiéu va nam van dé. Thong qua dbi chiéu so sanh cac quy dinh qua cac thoi
ky dé thdy rd su phat trién cua cac quy dinh phap luat dat dai ndi chung va vé
giao dat, cho thué dat noi riéng.

Str dung phuong phéap liét ké: Luén van st dung phuong phép liét ké
nham chi 16 cac dic diém, phan loai ddi tuong, quyén va nghia vu cac chu thé
dugc giao dat, cho thué dat theo quy dinh.

Str dung phuong phap hé hoa théng gan voi qua trinh nghién ciru vé giao
dat, cho thué dit theo quy dinh cta phap luat Viét Nam.

Thong qua cac phuong phap dugc st dung, luan van nghién clru cac quy
dinh phap luat dat dai, quy dinh vé giao dat cho thué dét va thuc trang ap dung
nham 1am ré nhitng diém con bat cap cta cac quy dinh nay dé tir d6 dé xuat
nhing giai phap hitu ich nham hoan thién phap luat vé dat dai va gop phan nang
cao chat lugng cong tac giao dat, cho thué dat trong thoi gian t6i.

6. Y nghia Iy luin va thyc tién ciia luin vin

Pé tai di sau nghién ctru moét cach cu thé, dﬁy du va toan dién cac ché
dinh ¢6 lién quan dén giao dat, cho thué dat & ca phuong di¢n li luén va thuc tién
ap dung phap luat. Bén canh do, luan van cling phan tich, danh gia mdt cach
khach quan nhitng vu diém di dat duoc ciing nhu nhitng han ché con ton tai va
nguyén nhan cua nhirng han ché, ton tai d6 dé dé xudt cac giai phéap sta doi,
hoan thién luat dat dai trong thoi gian t&i vé giao dat va cho thué dat.

Lu4n van tip trung nghién ctu rd vé& hoat dong giao dat co thu tién st

dung dat va khong thu tién sir dung dat. Cac quy dinh phap luat diéu chinh cho



cac van dé nay. Thong qua thyc tién ap dung cic quy dinh nay s& phat hién dugc
nhiing vudng méc, bat cap dé dé xuit giai phap nham hoan thién phap luat va
han ché bt cap.
7. Két cau ciia ludn vin
Ngoai phan M& dau, phan két luan, Danh muc tai liéu tham khao, Luan
van c6 két cAu gdm3 chuong.
Chuong 1: Nhimg van dé 1y luan vé giao dat, cho thué dat va phap luat
vé giao dat, cho thué dat;
Chwong 2: Thuc trang cac quy dinh cia Luat Dat dai ndm 2013 vé giao
dat, cho thué dét va thyc tién thi hanh;
Chwong 3: Dinh hudng va giai phap hoan thién phap luat vé giao dat cho

thué dat va giai phap nang cao hiéu qua thuc thi



CHUONG 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE GIAO PAT, CHO THUE PAT VA
PHAP LUAT VE GIAO PAT, CHO THUE PAT

1.1. Ly luéin vé giao dit, cho thué dat

Giao dat 1a viéc Nha nudc trao quyén sir dung dat bang quyét dinh hanh
chinh cho d6i twong c6 nhu cau st dung dat. Giao dit v6i y nghia 1a mot noi
dung ctia quan 1i nha nudc d6i v6i dit dai, 1 hoat dong ciia co quan Nha nudce
c6 tham quyén dé chuyén giao trén thuc té dat va quyén sir dung dét cho céac to
chtrc, hd gia dinh, ¢4 nhan va cong dé)ng dan cu st dung dat.

Nham thuc hién ché d6 dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nuéc 1lam
dai dién chu s¢ hitu duoc ghi nhan tir Hién phap 2013, Luat dat dai 2013. Cac
van ban quy dinh phap luat dat dai ngdy cang hoan thién, dic biét 1a cic quy
dinh vé van dé giao dat.

Tai khoan 7 Diéu 3 Luat it dai nim 2013 quy dinh: “Nhd nwde giao
quyén sir dung ddt (sau ddy goi la Nha nudc giao dat) la viéc Nha nwée ban
hanh quyét dinh giao ddt dé trao quyén sir dung dat cho doi twong c6 nhu cdu sir
dung dat”.

Tir khéi niém trén c6 thé thiy, hoat dong giao dat ctia Nha nudc cb cac
dic diém sau:

Thir nhdt, Giao dat 1am phat sinh quyén st dung dit cua nguoi st dung
dat thong qua quyét dinh hanh chinh cta co quan nha nudc c6 thim quyén quyét
dinh giao dat, chinh 14 quyét dinh giao dat hodc gidy chirmg nhan quyén sir dung
dat. Cac quyét dinh hanh chinh nay chinh 14 c6 co so phap 1y lam phat sinh
quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dat. Véi cac quyét dinh nay, ngudi sur
dung dit c6 quyén st dung dit theo muc dich duoc giao theo luat dinh. Pong
thoi phai thuc hién cac nghia vu ciia minh nhu nghia vu tai chinh (néu c6) hoac

nhitng nghia vu khac phat sinh khi thue hién quyén st dung d6i voi dat dai.



Thir hai, Giao dat lam phat sinh quan hé phap luét gitta Nha nudc va cac
t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau sir dung dat. Trong d6 Nha nudc, nguoi
str dung dat dong vai tro 1a chu thé ciia quan hé phap luat dat dai va Nha nudc tham
gia quan hé phép luat dat dai véi tu cach 1a chu s¢ hitu dai dién va thong nhat quan
Iy toan b dt dai. Khach thé cia quan hé phép luat dat dai chinh 13 toan bo vén dét
dai qudc gia duoc xac 1ap boi cac ché do phap 1y nhat dinh khi Nha nude giao dat,
cho thué dat. Va ndi dung ctia quan hé phéap luat dat dai chinh 13 quyén va nghia vu
phap 1y ctia chu thé tham gia quan hé phap luat dat dai.

Thir ba, Do tuong dugc nha nudc giao dat gém: td chire, hd gia dinh, ca
nhan trong nudc, cong ddng dan cu, co s ton gido, to chirc nude ngoai co chirc
ning ngoai giao, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ¢6 nhu cau str dung dat,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai. Cac dbi tuong nay duoc quy dinh rd tai
Diéu 5 Luét Dét dai ndm 2013.

Thir tir, Giao dat c¢6 lam phat sinh nghia vu tai chinh. Ngudi sir dung dat
duge Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat phai thuc hién nghia vu tai
chinh theo quy dinh phap luat.

“Cdc khoan thu tai chinh tir dat dai bao gom: Tién s dung dat khi dwoc
Nha nwée giao ddt c6 thu tién sir dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, cong nhdn quyén sir dung dat ma phdi nép tién s dung dat; Tién thué dat
khi dwoc Nha nwée cho thué; Thué sir dung dat; Thué thu nhdp tir chuyén quyén
st dung dat; Tién thu tir viéc xir phat vi pham phdp ludt vé dat dai; Tién boi
thwong cho Nha nude khi gdy thiét hai trong qudn Iy va sir dung dat dai; Phi va
1é phi trong quan 1y, sir dung dat dai.

Chinh phii quy dinh chi tiét viéc thu tién sir dung dat, tién thué dat, tién xir
phat vi pham phép ludt vé ddt dai, tién boi thwong cho Nha nwée khi gdy thiét
hai trong quan 1y va sir dung dat dai” (Diéu 107 Luat dat dai 2013)

Nhu vay giao dat 1am phat sinh céc nghia vu tai chinh nhu tién st dung

dat, 1& phi trudc ba khi duoc cip gidy ching nhan quyén st dung dat. Lé phi



truéc ba duge tinh bang 0,5% gia dét tinh 1& phi trudc ba. Gia tinh 1& phi trudc
ba la gia d¢at do UBND tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong ban hanh. Va cac
1¢ phi khac nhu 1¢ phi dia chinh, 1¢ phi tham dinh.

C6 nhiéu tiéu chi duoc ding d& lam cin ctr phan loai dat. Tuy nhién,
thong thudng, c6 thé cin cr vao mot sb tidu chi sau:

Mot la, Can ¢t muyc dich str dung dat, dat duoc phan loai thanh nhom dt
noéng nghiép, nhom dét phi néng nghiép va nhom dat chua sir dung bao gom céc
loai dat chua xac dinh muc dich st dung.

Trong d6, nhom dat nong nghiép gom: Pt trong cdy hang nam gdm dat
trong lta va dat trong cdy hang nam khac; Pat trong cdy lau nam; Dat ring san
xuit; Dt rimg phong ho; Dét rimg dic dung; Dét nudi tréng thuy san; Dat lam
mudi; Dat nong nghiép khac gom dat st dung dé xay dung nha kinh va cac loai
nha khac phuc vu muc dich tréng trot, ké ca cac hinh thirc trong trot khong truc
tiép trén dat; xay dung chudng trai chin nudi gia suc, gia cdm va cac loai dong
vat khac duoc phap luat cho phép; dat trdng trot, chin nudi, nudi trong thay san
cho muc dich hoc tap, nghién ctru thi nghiém; dit vom tao cay giéng, con gidng
va dat trong hoa, cay canh. (Khoan 1 Piéu 10 Luat dat dai 2013)

Nhom dat phi nong nghiép gdm: Dat & gom dat o tai nong thon, dat ¢ tai
do thi; DAt xay dung tru s& co quan; Dt st dung vao muc dich quéc phong, an
ninh; Dat xay dung cong trinh sy nghiép gém dat xay dung tru so cua t6 chirc su
nghiép; dat xay dung co sé van hoa, xa hoi, y té, gido duc va dao tao, thé duc thé
thao, khoa hoc va cong nghé, ngoai giao va cong trinh su nghiép khac; Dit san
xuat, kinh doanh phi néng nghiép gdm dat khu cong nghiép, cum coéng nghiép,
khu ché xuit; dit thuong mai, dich vuy; dat co s& san xuét phi nong nghiép; dat
st dung cho hoat dong khoang san; d4t san xuét vat liéu xay dung, lam do gém;
Pat si dung vao muc dich cong cong gom dat giao thong (gém cang hang
khéng, san bay, cang dudng thiy ndi dia, cang hang hai, hé théng duong sit, hé

thong duong bd va cong trinh giao thong khac); thuy loi; dat co di tich lich sir -
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van hoa, danh lam théng canh; dit sinh hoat cong déng, khu vui choi, giai tri
cong cong; dat cong trinh ning luong; dat cong trinh buu chinh, vién thong; dat
cho; dat bai thai, xt ly chét thai va dat cong trinh cong cong khac; DAt co s& ton
gido, tin ngudng; Pat 1am nghia trang, nghia dia, nha tang 18, nha hoa tang; Dat
song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nudc chuyén dung;) Dat phi nong nghiép
khac gom dat lam nha nghi, 14n, trai cho nguoi lao dong trong co sd san xuit;
dat xay dung kho va nha dé chua nong san, thudc bao vé thuc vat, phan bon,
may moc, cong cu phuc vu cho san xuat néng nghiép va dat xiy dung cong trinh
khac ctia ngudi st dung dit khong nham muc dich kinh doanh ma cong trinh d6
khong gan lién voi dat ¢. (Khoan 2 Piéu 10 Luat dat dai 2013);

Hai la, cin cir vao nghia vu tai chinh, c¢6 thé phan loai thanh dit khong
thu tién sir dung dat va dat co thu tién st dung dat. Trong do:

Pat khong thu tién st dung dat 1a: Pat dugc Nha nudc giao dat nhung
khéng thu tién sir dung dit.

P4t c6 thu tién sir dung dat 1a: Pat dugc Nha nudc giao, cho thué c¢6 thu
tién st dung dat. Va tién sir dung dat co thé duoc thu hang nam, thu mét lan cho
ca thoi gian thué.

Ba la, can ctr vao quyén clia ngudi sit dung dat, c6 thé phan loai thanh: t6
chtrc dugc Nha nudce giao dat, cho thué dat; ho gia dinh, ¢4 nhan, cong déng dan
cu dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat; Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai, to chirc nude ngoai co chirc ning ngoai giao, doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai duge Nha nude giao dat, cho thué dat.

Riéng d6i v6i hoat dong giao dat thi gdm co giao dat c6 thu tién sir dung
dat va giao dat khong thu tién str dung dt.

Giao dat c6 thu tién st dung dat 14 viéc Nha nudc trao quyén sir dung
dat bang quyét dinh hanh chinh cho dbi twong c6 nhu ciu st dung dat va nguoi
str dung dat phai ndp cho nha nudc mot khoan tién st dung dat theo quy dinh

ctia phap luat. P4y 1a mot chinh sach tién bg, phu hop véi duong 16i d6i mai
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quan 1y dat dai theo co ché thi truong. Nhd d6, nha nude s& cd ngudn thu ngan
sach tur dat, huy dong duoc von dé dau tu xdy dung co so ha tﬁng phuc vu su
nghiép cong nghiép hod, va voi chinh sach nay, s& gitp tao duoc su cong bang
giita nguoi st dung dat voi nhau, gitta nguoi truc tiép lao dong san xuat voi
ngudi st dung dat vao muyc dich kinh doanh. Nguoi sir dung dat phai tra tién khi
dugc giao dat s& dua dén két qua dat dai duge st dung hop 1y, tiét kiém va hiéu
qua. Gop phan tac dong toi ¥ thic, trach nhiém tir phia ngudi st dung dat. Nhu
vay dat dai s& duoc st dung kinh té hon, cO chat luong hon.

Giao dat khong thu tién st dung dit 13 viéc Nha nudc trao quyén sir
dung dat bang quyét dinh hanh chinh cho d6i tuong c¢6 nhu cau sir dung dat va
ngudi st dung dat khong phai ndp tién sir dung dat cho Nha nudc.

Cho thué dat 1a viéc Nha nudc trao quyén st dung dat bang hop dong cho
ddi tuong c6 nhu cau str dung dat.

Puoc quy dinh cu thé tai khoan 8 Diéu 3 Luat dat dai 2013: “Nha nudc
cho thué quyén sir dung dat (sau ddy goi la Nha nwée cho thué dat) la viéc Nha
nudc quyét dinh trao quyén sir dung dat cho doi twong c6 nhu cau sir dung dat
théng qua hop dong cho thué quyén sir dung ddt”.

Thong qua khai niém nay, co thé thay hoat dong cho thué dat bao gdbm
nhitng dic diém sau:

Thir nhdt, Hoat dong cho thué dat cia Nha nude 1am phat sinh quyén sir
dung dit ciia ngudi sir dung dat thong qua hop dong nén quan hé gitta Nha nudc
va ngudi sir dung trong thué dat thé hién tinh binh ding hon so v6i hoat dong
giao dat.

Thit hai, Hoat dong cho thué dat ctia Nha nuéc phat sinh gitra Nha nuéc
va cac tb chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan c6 nhu cau sir dung dat. O mot chirng muc
nhat dinh, hoat dong cho thué dat vin mang tinh chat quyén lyc Nha nudc.

Thit ba, Theo quy dinh tai Diéu 56 Luat Dat dai nam 2013 thi d6i tuong

duoc Nha nudc cho thué dat bao gom to6 churc, hd gia dinh, cd nhan trong nudc;
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td chire kinh té, t6 churc su nghi¢p cong lap tu chu tai chinh, td chirc nudce ngoai
c6 chuc ndng ngoai giao va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngodi c6 nhu cau st dung dat. Tuy nhién, cac doi
tugng nay duoc cho thué dat phai thudc cac truong hop thué dat véi muc dich sir
dung dat quy dinh cu thé tai Diéu luét nay.

Thir tw, Trong hoat dong cho thué dat thi nguoi st dung dat ludn phai thyc
hién nghia vu tra tién thué dat cho Nha nudc.Quy dinh nay nhiam tao ra ngudn
thu cho ngan sach nha nudc va dong thoi ciing dé thuc hién cac bién phap quan
1y nha nudc dbi v6i dat dai, khic phuc tinh trang st dung dat kém hiéu qua, lang
phi, dong thoi thé hién viéc d6i méi quan diém quan 1y dat dai, phu hop véi co
ché thi trudong. Giup nha nudc c6 ngudn thu ngan sach tir dat, huy dong dugc
von dé dau tu xay dung co s¢ ha tﬁng phuc vu su nghi€p cong nghiép hod, hién
dai hoa dat nuéc.

Phép luat dat dai quy dinh cho thué dat bao gdm cho thué dit tra tién hang
nam va cho thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué. Trong do,

Cho thué dét tra tién mot 1an 1 viée ngudi duoc cho thué dat phai thanh
toan tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Va thoi diém thanh toan mot 1an
nay tiy thudc vao su thoa thuan trong hop déng cho thué dat. Tuy nhién, thong
thuong thi nguoi thué dat ludn phai tun theo thoi han ma Nha nude dit sin ra.
Ho chi ¢6 quyén quyét dinh 13 thué hay khong thué ch@ it khi duoc thoa thuan
v6i Nha nude. Cho thué dat thanh toan mot 1an cho ca thoi gian thué thudng
dugc ap dung ddi vai tat ca cac doi tuong thudc dién dugc cho thué dat theo luat
dinh. Riéng doi véi don vi vil trang nhan dan st dung dat dé san xuat nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi hodc san xuit ndng nghiép,
1am nghiép, nuéi trong thily san, lam mudi két hgp véi nhiém vu qudc phong, an
ninh thi khong phai tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Nha nudc cho

thué dat thu tién thué dit hang nam ddi véi
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Cho thué dét tra tién hang nam: 13 hinh thtrc thué dat ma nguoi thué thanh
toan tién theo hang nim, diéu kién thanh toan nay dugc néu rd trong hop dong
cho thué dit. Cho thué dat tra tién hang nim thuong duoc ap dung voi tit ca cac
d6i tuong thudc dién duoc cho thué dat theo luat dinh. Tuy nhién viéc quyét
dinh cho doanh nghiép, ca nhén, t6 chirc nao duoc tra tién thué dat hang nim
phu thudc vao quyét dinh ctia co quan c6 thdm quyén. Riéng ddi voi don vi vii
trang nhan dan sir dung dat dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thuy san, lam mudi hoic san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
1am mubi két hop vé6i nhiém vu qudc phong, an ninh thi dugc tra tién thué dat
hang nam. Pay 1a quy dinh xem xét dya trén dic tinh cua co thué dat nay va
cling 13 sy wu d3i cia Nha nudc dbi voi cac co quan nay.

1.2. Ly luén phap luit vé giao dit, cho thué dat

Phap luat vé giao dat, cho thué dat 1a hé théng cac quy pham phap luat do
cac co quan nha nudc ban hanh nham diéu chinh cac quan hé xi hoi phat sinh
trong qua trinh giao dat, cho thué dat, d6 1a cac quy dinh vé cin cu, diéu kién
giao dit; cac quy dinh vé cac hinh thic giao dit, cho thué dat; cac quy dinh vé
quyén va nghia vu cta cac chu thé duoc giao dat, cho thué dat.

Giao dat, cho thué dat c6 vai trd quan trong, dé Nha nude thue hién tot
dugc chirc ning quan 1y dbi véi dat dai, vi vay ché dinh phap lut phai dam bao
cac nguyén tac sau: Giao ddt, cho thué dat ding quy hoach, ké hoach sir dung
dat, diing tham quyén, ding doi twong va diing trinh tw, thii tuc.

Quy hoach sir dung ditla viéc phan bd va khoanh ving dat dai theo
khong gian str dung cho cac muyc tiéu phaét trién kinh té - x4 hoi, qudc phong, an
ninh, bao vé moi truong va thich tng bién d6i khi hau trén co sé tiém ning dat
dai va nhu cau str dung dat ciia cac nganh, linh vuc di voi timg ving kinh té -
xa hoi va don vi hanh chinh trong mot khoang thoi gian xac dinh. Va Ké hoach
str dung dét 1a viéc phan chia quy hoach str dung dat theo thoi gian dé thuc hién

trong ky quy hoach sir dung dét. (khoan 2,3 Diéu 3 Luat dat dai 2013).
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Quy hoach dat dai bao gio ciing gan véi ké hoach hoa dat dai, va c6 ¥
nghia to 16n trong cong tac quan 1y va sir dung dat. Déi voi Nha nudc, d6 1a su
dam bao cho vi¢c su dung dat dai hop 1y va tiét kiém, dat duogc cac muc tiéu
nhat dinh phu hop véi cac quy dinh ciia Nha nudc, dong thoi tao diéu kién cho
Nha nudc theo doi, gidm sat dugc qua trinh st dung dat. Quy hoach va ké hoach
str dung dat dai 1a co s khoa hoc ctia ca qua trinh quan 1y va sir dung dat dai, vi
vay hoat dong giao dat, cho thué dat phai thuc hién dang quy hoach va ké hoach
str dung dat.

Mt khac, dé hoat dong giao dat, cho thué dit duoc dam bao ding dén,
dat hi€u qua cao va dat dugc nhitng muc tiéu ma Nha nudc dat ra trong quan 1y
dat dai thi hoat dong giao dat, cho thué dat phai thuc hién theo dung thim quyén
da duogc phan cép va luét dinh nham tranh dugc su chéng chéo trong viéc thuc
hién chtrc nang, nhi¢m vu quyén han, cling nhu tao sy thuan ti€n trong cong tac
quan 1y, hay giai quyét khi c6 tranh chap xay ra. Va hoat dong giao dat, cho thué
dat cling phai xem xét viée trao quyén sir dung dat cho dung dbi twong co nhu
clu st dung dat. Phai can ¢t vao nhu cau cua nguol st dung dat dé thuc hién
viéc giao dét, cho thué dat. Piéu nay gop phan han ché duoc nhitng mau thuin,
tranh chap phat sinh trong thuc té, thuc day hoat dong quan 1y dat dai ngay cang
phat trién. Cubi cung, giao dit, cho thué dét phai thuc hién theo dung trinh tur
thu tuc ludt dinh. Vi¢c thuc hién dung trinh tu tha tuc s€ giup cac co quan co
thAm quyén thun tién trong viéc quan 1y va sir dung dat dai, giai quyét tranh
chép vé dat dai trong thyc tién.

Mot khi hoat dong giao dat, cho thué dat tuan thu va thuc hién tot nguyén
tac trén thi van dé quan 1y va st dung dat cua Viét Nam sé tranh duogc tinh trang
ling phi trong khai thac gia tri ciia tai nguyén dat, hoat dong quan 1y va sir dung
dat s& that su co hiéu qua cao. Piéu nay s& gop phan khong nho trong cong cudc

doi méi va phat trién dat nudce.

15



Quy dinh vé& giao dat, cho thué dat 12 ndi dung quan trong ctia quan 1y nha
nude vé dit dai, duoc hinh thanh trén co s ché d6 sé hitu toan dan do Nha nudc
lam dai dién chu s& hiru. Nha nudce thuc hién trao quyén st dung dét cho cac dbi
tugng c6 nhu cau sir dung dat thong qua giao dat va cho thué dat. Cac quy dinh
cu thé vé hoat dong giao dat va cho thué dit di duoc thuc hién va quy dinh cu
thé thong qua quy dinh ctua Luat dat dai 2013 va cac van ban hudng dan thi
hanh, cu thé nhu sau:

Mot la, Luat Pat dai ndim 2013, md ra nhiéu diém sang mai cho viée thuc
hién cac thu tuc lién quan dén dit dai, tao thuan tién cho nguoi dan khi lam céc
thi tuc lién quan dén dat dai. Bén canh nhiing quy dinh mang tinh méi, luat dat
dai 2013 con gitt lai nhitng nguyén tic cot 161, dic biét 1a van dé quan 1y dat dai,
nha nudc ludn thong nhat quan ly. Nhiing quy dinh méi ctua Luat dat dai 2013
da khic phuc dugc rat nhiéu bat cap va han ché cta Luat dat dai 2003, dap ung
dugc nhu cau vé co sé phap 1y trong tinh hinh moi.

Riéng dbi voi van dé giao dat, cho thué dat, Luat quy dinh 13, cu thé vé
khai niém, cin c, hinh thic giao dat cho thué dat va thdm quyén cua co quan
Nha nudc trong cac hoat dong nay; Quy dinh rd d6i twong duoc giao dat, cho
thué dat va quyén, nghia vu chung, nghia vu cu thé cua cac dbi tuong nay. C6
thé thay r6 qua mot s6 Diéu luat nhu:

Tai khoan 7, Piéu 3 Luat P4t Pai nim 2013 quy dinh khai niém: Giao dat
1a viéc Nha nudc ban hanh quyét dinh giao dat dé trao quyén str dung dat cho
d6i twong c6 nhu cau str dung dat.

Tai khoan 8 Piéu 3 Luat dat dai nam 2013 quy dinh khai niém cho thué dat
1a viéc Nha nudc quyét dinh trao quyén str dung dit cho dbi twong c6 nhu cau sir
dung dat thong qua hop dong cho thué quyén sir dung dit.

Thong qua Luat dat dai 2013 da lam rd nhitng nét dic thu cua hoat dong
giao dat, cho thué dit. P6 1a hoat dong chirc ning cia co quan Nha nudc co

tham quyén, thuc hién viéc trao quyén st dung dat cho doi tugng cé nhu cau st
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dung dét bang viéc ban hanh quyét dinh hanh chinh (giao dat) hoic trao quyén
str dung dét thong qua hop dong (cho thué dat). Luét ciing chi rd tinh chét cia
giao dét, cho thué dit; Vai tro va muc dich cta viée giao dat, cho thué dit; Quan
hé phéap luat giao dat, cho thué dat; Quyén va nghia vu cta chu thé dugc giao
dat, cho thué dat; Gia dat trong giao dat va cho thué dat.

Diéu 52 Luat dat dai nam 2013 xé4c dinh, cin ct dé giao dat, cho thué dat
chinh 1a cin ctr vao ké hoach sir dung dat hang nam cta cap huyén da duoc co
quan nha nude ¢ tham quyén phé duyét. Va nhu cu st dung dit thé hién trong
du 4n dau tu, don xin giao dat, thué dat, chuyén muc dich sir dung dat.

Hai la, theo quy dinh tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nam 2014 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat Dat dai
tir didu 14 ctua chwong 4 vé thu hoi ddt, giao dat, cho thué dat, chuyén doi muc
dich sir dung ddt da dua ra cac quy dinh nham huéng din cy thé vé van dé. Theo
d6, Diéu 14. Quy dinh chi tiét vé diéu kién doi véi nguoi dwoc Nha nude giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat dé thuc hién du an dau
tir . Cac quy dinh trén d va dang tao nén tang quan trong cho qua trinh ap dung
quy dinh vé giao dat, cho thué dét theo quy dinh cta phap luat dat dai & nudc ta
d6ng thoi dam bao tinh pht hop véi cac quy dinh phap luat vé giao dét, cho thué
dat & nudc ta trong giai doan hién nay.

Ngoai ra, d6i voi quy dinh vé trinh ty, tha tuc vé giao dat, cho thué dat thi
Théng tw sé: 30/2014/TT-BTNMT quy dinh vé ho so giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung ddt, thu hoi dat do Bo truéng Bo Tai nguyén va Moi
truong ban hanh nim 2014 da dap ung v6i giao dat va cho thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat 13 mot vin dé quan trong, khong chi dam bao quyén loi cho
ngudi dugc thué dat, giao dat vé muc dich phat trién kinh té, han ché chi phi
kinh doanh ma con dam bao gop phan vao su phat trién cua dia phuong, xa hoi .
Nha nuéc giao dat 1a viéc nha nude trao quyén sir dung dat bang quyét dinh

hanh chinh cho d6i twong c6 nhu cau str dung dat. Bén canh d6 viéc ca nhan to
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chirc tién hanh thué dt 1a hinh thirc nha nude hodc cac chu st dung dat tam
chuyén quyén sir dung dat cia minh cho cac chu thué dat thong qua hop dong
thué dat phu hop voi cic quy dinh cua phap luat hién hanh. Dong thoi viée
chuyén muc dich sir dung dét theo quy hoach sir dung dat s& dugc duyét bang
quyét dinh hanh chinh khi nguoi st dung c6 yéu cau. V& nguyén tic giao dat,
cho thué dat chuyén muc dich str dung dat phai dang ké hoach, va ding muc
dich sir dung dat, dung d6i twong va thim quyén. Theo quy dinh tai Thong tu
30/2014/TT-BTNMT vé quy dinh vé hd so giao dét, cho thué dét, chuyén muc
dich sir dung dat, thu hdi dat da trinh bay nhitng thi tuc co ban nhim dam bao
cho viéc giao dat, cho thué dat ding quy dinh, trinh ty phéap luat hién hanh.

C6 thé thdy, cd so phap 1y diéu chinh quan hé phap luat dat dai néi chung,
phap luat vé giao dat, cho thué dat noi riéng, dén thoi diém hién tai twong ddi
day du. Tuy nhién, trong tinh hinh kinh té, xa hoi ngay cang bién dong, cac quan
hé xa hoi méi hinh thanh cling ngay cang nhiéu, phong phu, da dang va phirc tap
nhu hién nay thi phap luat dat dai khi ap dung trong thuc tién ciing ndy sinh
nhitng bét cip nhit dinh, doi hoi can phai co sy sitra d6i, hoan thién sao cho phu
hop. Viéc xem xét, sira d6i Luat sao cho phu hop ludn 1a hoat dong thudng
xuyén va dugc cac nha lam luat chu trong quan tam.

1.3. Lwoc sir hinh thanh va phat trién cia phap luit vé giao dat, cho
thué dat

Thoi ky truée Ludt Dat dai nam 1987

Thoi ky phong kién, cac triéu dai phong kién thoi ki nay nhu Nha Ly,
Tran, Lé, Nguyén ludn xem dat dai 13 ngudn luc quan trong nhit trong viéc xay
dung thé lyc. Vi vay, dé cing ¢, thdu tom va phat trién quyén luc cia minh sau
khi 1én ngdi, ho thuc hién viéc duy tri va thay doi trat tu cac hinh thirc s¢ hitu vé
dat dai sao cho phu hop. Chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky nay chil yéu
tap trung vao giai quyét cac vin dé s¢ hiru dit dai thong qua “ban xa cong dién

thd”, “d6n dién”, “Su nghiép khai hoang mo dat 1am noéng nghiép”. Piém dang
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lwu ¥ trong giai doan nay 1a sy xuat hién cua hinh thic “d6n dién”. Nhiing vi
pham vé quy dinh phép luat trong linh vuc dat dai thuong dugc xir Iy hinh sy.
Trong lich sir Viét Nam, nha nudc gitt quyén s hitu tdi cao d6i v6i dat dai cua
ca nudc. S hiru tu nhan trong thoi ky phong kién bi han ché va luén bi sy chi
phéi 16n quyén so hitu tbi cao ciia nha nude. Qua trinh hinh thanh ché d6 so hiru
dat dai trong lich sir phong kién cua nudc ta 1a nén tang dé ké thira va phat huy
tap quan chiém hiru dat dai cia ong cha ta trong nhiing giai doan sau.'

Thoi ky Phéap thudc (1858 - 1945) Chinh sach, phap luat dat dai trong thoi
ky nay tip trung vao viéc xac 1ap quyén sd hiru vé rudng dat, duy tri ché do cong
dién va ché d6 so hitu nho vé rudng dat & Bac va Trung Ky, cudp rudng dat cua
dan dén dé 1ap don dién ¢ Nam Ky. Khac voi thoi phong kién, nhitng vi pham
quy dinh vé dat dai trong giai doan nay khong bi xir Iy hinh sy ma thuong dugc
xtr Iy hanh chinh bang hinh thirc phat tién theo quy dinh Bo luat Déan su & 3 xir
Béc-Trung-Nam. Nhu vay, cung véi viée dat ach théng tri cia minh thi thuc dan
phap cling mang theo luat phdp cua Phap ap dung vao cong cudc quan ly, khai
thac dat dai & Viét Nam, cung véi viée duy tri hinh thirc s¢ hitu va st dung dat
theo kiéu phong kién ban dia.’

Thoi ky tir thang 8/1945 dén trudc ndm 1986. Pay 1a thoi ki khi dat nude
vua gianh dugc doc lap va bat dau xay dung Nha nudc cong hoa xa hoi chu
nghia nén phai thuc hién rat nhiéu cong viéc nham bao vé thanh qua cach mang
va xay dung Nha nudc. Bic thu cua nén kinh té giai doan nay chinh 1a thuc hién
nén ké hoach hoa tap trung, giao dich thong qua cip phat va tem phiéu. Do viy,
trong subt giai doan nay, viéc st dung dat dai chu yéu duoc thuc hién theo co
ché cap phat (Nha nuéc giao dat khong thu tién sir dung). Nha nudc thiét 1ap co
ché hop tac x3, giao dat cho hop tac xd va go ép nguoi nong dan phai tham gia

vao hop tac xa. Cac xa vién lam viéc cho hop tac xa, canh tac trén dat cua hop

'Giéo trinh luat dat dai-NXB DH Quéc Gia Ha Noi- 2004-Chi bién TS Tran Thj Cic ; Trang 6-7
2 Gido trinh luat dat dai-NXB PH Qudc Gia Ha N6i-2004-Chu bién TS Tran Thi Cuac ; Trang 10
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tac x3 va dugc cung cdp luong thuc thong qua chdm cong, tem phiéu. Pay 1a
thoi ky hoat dong chii yéu cia hinh thirc doanh nghiép Nha nudc. Quy dat dai
dung vao san xuat kinh doanh trong thoi ki ndy 13 quy dat cong véi hai hinh thirc
so hitu chil yéu 13 hinh thirc so hitu tap thé va hinh thirc s¢ hitu Nha nudc. Pt
dai thoi ki ndy chi duoc coi 12 mit bang san xuét kinh doanh chtr chua dugc khai
thac vé tiém nang tai chinh. Do vay thoi ki ndy, co ché quan 1y dat dai con nhiéu
han ché, viéc sir dung dat dai van tuy tién, lang phi va hiéu qua chua cao’.

Thoi ky tir nam 1986 dén dén trude Ludt Pat dai nam 1993

Luat Dit dai ndm 1987 ra doi da thé ché hoa mot phan quan trong vé
chinh sach dat dai d6i véi cac thanh phan va to chire kinh t&, mot sé ndi dung
quan trong: Quy dinh vé thAm quyén giao dat cho to churc kinh té... Luat dat dai
nay da giai quyét mot van dé quan trong phu hop voi loi ich dong déo cta nong
dan, d6 14 giao dat 6n dinh lau dai cho ho gia dinh nong dan, dong thoi quy dinh
& quyén va nghia vu ctia ho. Nhirng nim dau thi hanh Luat dat dai 1987 va cac
van ban phéap luat huéng din, vé co ban da 6n dinh mot budc tinh hinh st dung
dat trong pham vi ca nudc, giup ngudi nong dan yén tdm san xuit, ting san
luong noéng san. Tuy nhién, trudce tbe do phat trién vuot bac cta nén kinh té, xa
hoi, Luat Dat dai nam 1987 da boc 16 mot s6 bat cap”.

Thoi ky tir nam 1993 dén truée Ludt Pat dai nam 2003

Luat Dat dai nam 1993 dugc ban hanh di dua ra mét sd quy dinh mai,
Nha nudc xac dinh gia cac loai dat dé tinh thué chuyén quyén str dung dat, thu
tién khi giao dat hodc cho thué dét... phap ludt thira nhin dat c6 gia va xac dinh
gia dat dé quan 1y, tir 46 Nha nudc khong chi quan 1y dat dai theo dién tich, loai,
hang @it ma con quan 1y theo gia tri dat (giao dat c6 thu tién sir dung). Cho ca
nhan, to chic nudc ngoai thué dat dé dau tu dé Nha nudc thu hoi gia tri kinh té

tir dét, tranh tinh trang lang phi tir dat. Thoi han st dung dat ciling duoc quy dinh

>Giéo trinh luat dat dai- 2004.NXB DH Qudc Gia Ha Noi-Chu bién TS Tran Thi Cuc ; Trang 14-15
*Giéo trinh luat dét dai- 2004.NXB PH Quéc Gia Ha Ngi-Chu bién TS Tran Thi Cuc ; Trang 17-18
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kha dai, thoi gian danh cho cac du an dau tu nudc ngoai thué dit co thé kéo dai
dén 70 nam. Nhiing quy dinh duoc danh gia 1a hoan thién nhét trong giai doan
nay chinh 1a quy dinh vé& quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat. Nhung do nén
kinh té phat trién, dat dai ngay cang c6 gia, dat dai vira 13 tai san qudc gia, vira 13
tai san 16n nhat ctia mdi ho gia dinh, c4 nhan. Tranh chap dat dai dién ra ngay
cang nhiéu, voi nhiéu dién bién phuc tap, doi hoi quy dinh phéap luat vé dat dai
can phai dugc xdy dung, stra di, bd sung sao cho phit hop vdi yéu cau thyc té.”

Thoi ky tir Ludt Ddt dai nam 2003 dén Ludt Pat dai nam 2013

Tiép tuc d6i méi chinh sach phap luat dit dai theo quan diém, dudng 16i
cua Dang, Luat DAt dai nam 2003 di tao duoc sy doi méi kha toan dién cua hé
théng phap luat dat dai Viét Nam. Khéng dinh dat dai thudc s& hitu toan dan, do
Nha nudc dai dién chu so hitu va théng nhat quan 1y, quy dinh chi tiét vé quyén
va trach nhiém cta cac co quan nha nudc d6i véi dat dai, quyén va nghia vu cua
nguoi st dung dat d6i voi dat dai trén nguyén tic quyén st dung dat do Nha
nudc giao co thu tién duoc coi nhu tai san cua nguoi sir dung dat Nha nude giao
dat st dung 6n dinh lau dai cho t6 chtrc, ho gia dinh, c nhan.

Luat it dai ndm 2003 cu thé hoa ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai, quy
dinh cu thé vé viéc giai quyét céc ton tai lich sir vé dat dai, trong do khéng dinh
viéc Nha nudc s& tra lai ¢4t ma Nha nude dd muon cia dan trong thoi gian trudce
day. Quy dinh gia dat do Nha nudc quy dinh phai phu hop véi gia dat trén thi
truong trong diu kién binh thuong, cac t6 chtc kinh té cé tai san 1a quyén s
dung dat duoc phép thuc hién céac giao dich vé dat dai trén thi truong. R4t nhiéu
quy dinh duoc xay dyng di tao sy binh dang hon vé quyén va nghia vu dbi véi
dat dai gitra nha du tu trong nude va nha dau tu nude ngoai... va rat nhiéu diém
moi dugc danh gia 13 co gia tri nhat dinh trong cong tac quan 1y, st dung dat.

Tuy nhién thyc tién 4p dung phép luat thoi ki ndy ciing nay sinh nhiéu bat cap

*Gido trinh luat dat dai-2004.NXB PH Qudc Gia Ha Ngi-Chu bién TS Tran Thi Cic ; Trang 19
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nhu tinh trang dat duoc giao cho thué st dung khong dung muc dich, vi pham
phap luat, nhiéu to chirc dugc Nha nude giao dat khong thu tién nhung str dung
lang phi va thiéu trach nhiém trong quan 1y dé xay ra nhiéu sai pham... Ma nguyén
nhan déan dén tinh trang nay chinh 14 do bét cép clia cac quy dinh phap luat nhu doi
tugng duoc giao dat khong thu tién sir dung dat qua rong. Viéc phan cap manh
vé thim quyén giao dat, cho thué dit cung v6i quy dinh phan cip manh thim
quyén quyét dinh dau tu ctia phap luat vé dau tu chua di doi véi viée giam sat
thuc thi trén thuc té da boc 10 nhiéu bét cap. Quy dinh vé can clr giao dat, cho
thué dat cung voi1 vi¢e dinh gia dat dé tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat
thuong thap hon nhiéu so voi gia dét trén thi truong, dic biét 1a gia cho thué dat
qua thap ciing 12 mot trong nhitng nguyén nhan chinh dan dén tinh trang mot nha
dau tu dugc giao dat, thué dat dé thuc hién nhiéu dy 4n nhung gam giir dat,
cham dua vao stir dung hoac chuyén nhuong dy an. Quy dinh Nha nudc cho thué
dat tra tién hang nim hodc tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué ddi véi doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, Nha nude cho thué dat tra tién hang nam hoic
giao dat co thu tién sir dung dat déi véi td chue kinh té trong nudc, din dén su
khong thdng nhit gitta nha dau tu trong nudc, nha dau tu nudc ngoai va chua
gan véi muc dich st dung dat.Quy dinh giao dat, cho thué dat theo hinh thirc dau
gia quyén st dung dat, ddu thau dy an co su dung dat chua duoc nhiéu dia
phuong nghiém tac thuc hién. Mat khéc, nang luc quan ly ctia mdt s6 dia
phuong con yéu kém, chwa danh gia hét ning luc cac nha dau tu khi giao dat,
cho thué dat. Cong tac kiém tra, xtr Iy vi pham sau khi giao dét, cho thué dat
chua duoc tién hanh mot cach thuong xuyén. Chua théng nhét cac thi tuc vé dau
tu, xay dung va dat dai trong viéc giao dat, cho thué dat, hd so con phtic tap, thoi

gian thyc hién con kéo dai. Thyc té phat sinh mot sé truong hop xin st dung dat
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dé dau tu xdy dung cong trinh ngdm, dau tu xay dung nghia trang, nghia dia dé
kinh doanh,... nhung Luat Dat dai chua c6 quy dinh diéu chinh®.

Dé khic phuc nhimg han ché trén va dap tng duoc yéu cau vé co s¢ phap
Iy trong tinh hinh méi, khi Viét Nam ngay cang gia nhap nhiéu t6 chirc kinh té
16n trén thé gigi nhu WTO... Thi doi héi hé théng phap luat Viét Nam noi
chung, phép luat dat dai noi riéng can phai hoan thién hon nira, dac biét la cac
quy dinh vé hoat dong giao dat, cho thué dat va cac quy dinh khac c6 lién quan.

Thoi ky ludt Ddt dai 2013 cho dén nay

Luat dat dai stra d6i nam 2013 ra doi dd thé ché hoa dung va day du
nhitg quan diém, dinh hudng cua Nghi quyét s 19/NQ-TU tai Hoi nghi lan 6
Ban Chép hanh Trung wong Pang, ddng thoi khic phuc, giai quyét nhitng ton
tai, han ché phat sinh trong qua trinh thi hanh Luat dat dai nim 2003.

Luat Pat dai nam 2013 da tach nodi dung “Giao dat, cho thué dét, chuyén
muc dich st dung dat” thanh mot chuong riéng c6 9 Piéu (tir Didu 52 dén Diéu
60). V& co ban, cac quy dinh tir Diéu 52 dén Piéu 60 Luat Pat dai nam 2013 ké
thira nhitng ndi dung cta cac quy dinh tir Diéu 31 dén Piéu 37 Luat Dat dai nam
2003 c6 stra d6i, bo sung mot s6 ndi dung cho phit hop véi tinh than d6i méi cua
Pang va Nha nudc va phtt hop véi xu thé hoi nhap. Pac biét, Luat Dat dai 2013
cling quy dinh ché tai manh dé xir Iy ddi voi truong hop khong dua dat da dugc
giao, cho thué vao st dung hodc cham dua dat vao str dung; quy dinh dﬁy du, ro
rang vé nhitng trudng hop that can thiét ma Nha nudc phai thu hdi; quy dinh gia
dat bdi thuong khong ap dung theo bang gia dat ma 4p dung gia dat cu thé do Uy
ban nhan dan cap tinh quyét dinh tai thoi diém quyét dinh thu hoi dat. Ciing quy
dinh r0 rang cac ddi tuong dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat va diéu kién dé
trién khai thuc hién cac du an dau tu dé Nha nudc giao dat, cho thué dit. Qua

doé, co thé khac phuc mot cach c¢6 hi¢u qua viéc giao dat, cho thué dat mot cach

% Can stra ddi bd sung gi cho Luat dit dai naim 2003 — GS,TSKH Piang Hung V§;
http://isponre.gov.vn/home/dien-dan/156-can-sua-doi-bo-sung-gi-cho-luat-dat-dai-nam-2003
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tran lan, chua tinh dén nang luc cua céac chu dau tu trong viéc trién khai cac du
an gdy nén tinh trang s dung dat lang phi, kém hiéu qua nhu trong thoi gian
vua qua.

Luat Pat dai 2013 ciing dugc hoan thién theo hudng quy dinh cu thé cac
quyén, nghia vu cta ca nhan, ho gia dinh va t6 chirc st dung dat phu hop véi
ting hinh thirc nhu giao dt khong thu tién st dung dat, giao dit co thu tién s
dung dat, thué dat, cong nhan quyén sir dung dat va quy dinh cac diéu kién khi
nguoi st dung dat thue hién céc quyén cua minh. Bén canh d6, Luat quy dinh
binh diang hon vé quyén va nghia vu vé dat giita nha dau tu trong nudc va nha
dau tu nude ngodi, tao co ché thu hit cho dau tu phat trién kinh té cua to chirc
nudc ngodi. M rong thoi han giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan san
suat néong nghiép; mo rong han mirc nhan chuyén quyén sir dung dat caa ho gia
dinh, c4 nhan dap tng yéu cau tich tu dat dai phuc vu san xuat nong nghiép theo
huéng hién dai phu hop véi duong 16i phat trién nong nghiép, néng thén. Va xay
dung nguyén tic dinh gia dat phai theo muc dich sir dung dat hop phép tai thoi
diém dinh gia, theo thoi han st dung dat; B sung quy dinh vé co quan xay
dung, co quan tham dinh gia dat, vi tri cta tu van gia dat trong viéc xac dinh gia
dat, tham dinh gia dat va viéc thué tu van dé xac dinh gia dat cy thé’.

Co thé néi, Luat Dat dai 2013 duoc Quéc hoi thong qua 1a su kién quan
trong danh dau nhitng d6i méi vé chinh sach dat dai, nham dap Gng yéu cau phat
trién kinh té-xa hoi trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat

nudc, thé hién dugc ¥ chi, nguyén vong cua dai da s6 nhan dan.

"Nhitng diém méi dang chi ¥ cua Ludt dit dai sira ddi 2013 — Duy Tén;
http://www.vksnd.hochiminhcity.gov.vn/tintuc/Lists/Posts/Post.aspx?List=ad9f76af-6b80-4ea2-a8be-
93f18b9cad72&ID=205&Web=1eac1f4b-1d0d-4ac2-8f9a-e7c7668eac57
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Két luan chwong 1

Trong tinh hinh hién nay, khi Viét Nam ngdy cang tham gia nhiéu t6 chuc
kinh té thé giéi va nguoc lai thi hé théng phap luat Viét Nam noi chung va phap
luat dat dai néi riéng can phai dugc xay dung va hoan thién phu hop, dap tng
dugc yéu cau vé co so phap 1y.

Pic biét 1a cac quy dinh vé van dé giao dat, cho thué dat hién nay. Mudn
vay, can phai hiéu duge ban chat, dic diém cua hoat dong giao dat, cho thué dat
1a gi, rat ra dugc khai niém khai quat va chung nhat vé giao dit, cho thué dat.
Déng thoi, phai ndm duoc hoat dong giao dat, cho thué dat dugc thuc hién dua
trén nguyén tdc nao, do cac chu thé ndo co thim quyén thuc hién, thuc hién
thong qua céc hinh thirc nao. Mat khac, can nghién ciru va nam rd quyén, nghia
vu cta cac chu thé duogc giao dét, cho thué dat dé co ban hinh dung duoc cac ddi
tuong nao dugc giao dat va cho thué dat, duoc va khong duoc thuc hi¢n cac
quyén nao.

Pay cung chinh 13 ndi dung nghién ciru ma chwong 1 mudn huéng dén,
cung cap. Thong qua ndi dung chuong 1, s& nam bat dugc va hiéu rd hon nhiing
van dé 1y luan chung vé giao dét, cho thué dat theo Luat dat dai 2013. C6 thé
thiy, vé co ban cac quy dinh phap luat vé giao dat cho thué dat di duoc xay
dung va quy dinh kha 13, cu thé. La co sé dé tac gia tiép tuc nghién ciru lam rd

thue trang giao dat, cho thué dét trong cac chuong tiép theo.
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CHUONG 2
THU'C TRANG CAC QUY PINH CUA LUAT PAT PAI NAM 2013 VE
GIAO PAT, CHO THUE PAT VA THU'C TIEN THI HANH

2.1. Cac quy dinh ciia Luat DAt dai nim 2013 vé giao dit va cho thué dat

* Can ctr giao dit, cho thué dit

Noi dung vé cin ctr giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat duoc quy dinh tai Piéu 52 Luat dit dai 2013, quy dinh cu thé viéc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat can ctr vao ké hoach sir dung dat
hang nim ctia cap huyén di dugc co quan nha nudc c6 thAm quyén phé duyét.

Diéu 52 quy dinh cy thé viéc giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc
dich st dung dat phai can cir vao ké hoach st dung dat hang nam cta cap huyén.
Trong “Ndi dung ké hoach sir dung dat hang nam cua cdp huyén” (khoan 4 Diéu
40) Luat Pat dai nam 2013 quy dinh phai: “Xéac dinh vi tri, dién tich dat phai thu
hoi dé thuc hién cong trinh, du an str dung dat vao muc dich quy dinh tai biéu
61 va Diéu 62 Luat D4t dai nam 2013 trong nim ké hoach dén tig don vi hanh
chinh cép xd. Dbi vi du 4n ha téng ky thuat, xay dung, chinh trang do thi, khu
dan cu nong thon thi phai dong thoi xac dinh vi tri, dién tich dat thu hdi trong
vung phu can dé dau gia quyén sir dung dat thuc hién du 4n nha o, thuong mai,
dich vu, san xuét, kinh doanh” (diém c khoan 4 Piéu 40) va “Lap ban do ké
hoach str dung d4t hang ndm cta cp huyén” (diém d khoan 4 Piéu 40) nham
dam bao du can ctr dé giao dat, cho thué dat.

Quy dinh nay thay cho cac cin ctr chung 1a quy hoach, ké hoach st dung
dat hodc quy hoach xay dung do thi, quy hoach xay dung diém dan cu néng thon
nhu quy dinh ciia Luat dat dai 2003. Néu can ctr vao “quy hoach, ké hoach sir
dung ddt” nhu Luat dat dai 2003 thi tao ra pham vi quyén qua rong cho co quan
nha nude c6 tham quyén. Theo d6, khi giao, cho thué hay cho phép chuyén muc

dich st dung dat néu thiy ké hoach sir dung dat khong phu hop voi viée giao va
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cho thué dét, cic co quan c6 tham quyén sé& lya chon cin cr 1a quy hoach sir
dung dat, ma trong quy hoach st dung dt lai bao gdm ca quy hoach tong thé va
quy hoach chi tiét. Nha nuéc van c6 thé tién hanh giao, cho thué khi ké hoach sir
dung dat hang nam khong phu hop. Viéc cho phép su lua chon cin cir ndy ciling
14 mot trong nhiing nguyén nhan dan dén sy “dé dai” va “tuy tién” cia mot bd
phan can bd c6 thdm quyén khi giao dit, cho thué dat.

Luat dat dai 2013 chi quy dinh mot can cir duy nhat “ké hoach sir dung
dat” khi giao dat, cho thué dit va cho phép chuyén muc dich str dung dét 1a su
thay ddi can thiét, nham kiém soat chit ché hoat dong nay, han ché tinh trang
tuy tién. Theo d6, co quan nha nude ¢ tham quyén chi co quyén giao, cho thué
va cho phép chuyén muc dich sir dung dat khi dt d6 da phu hop véi ké hoach sir
dung dat cta cap huyén da phé duyét hang nam.

Mit khac, véi viée quy dinh nhu vay s& gop phan han ché tinh trang “quy
hoach treo”, “duw dn treo” xay ra trong thuc té thoi gian qua do quy hoach sir
dung dat duge xay dung voi chién luge dai han. Néu léy do6 lam can cur cho viéc
giao dat, cho thué dat thi s& khong sat voi nhu cau sir dung dét ciing nhu dién
bién, hién trang va tinh hinh str dung dét cua dia phuong; tham chi 1a xa roi1 thuc
tién. Vi ké hoach st dung dat hang nim duoc cap huyén phé duyét sé khic
phuc duogc tinh trang nay, theo do, viéc giao dat, cho thué dat va chuyén muc
dich sir dung dat s& sat hon va chit ché hon.

* Piéu kign vé giao dit, cho thué dit

Luat Dt dai nam 2013 di bd sung cac quy dinh dé kiém soat chit ché
viéc giao dat, cho thué dat véi hai loai diéu kién.

Mot la, Diéu kién ap dung ddi v6i co quan co thdm quyén trong viée
quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat nham dam bao
an ninh, quc phong, bao vé nghiém ngat dat trong 1aa, dat rimg phong ho, dat
rimg dic dung, dam bao an ninh luong thuc qudc gia va bao vé moi trudng sinh

thai, thich ing voi bién doi khi hau, d6 1a viéc phai trinh danh muyc cong trinh
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dat lua. Dbi v6i du an co st dung dat trong lta, dat rimg phong ho, dit rimg dic
dung vao cac muc dich khac ma khong thudc trudng hop duge Qubc hoi quyét
dinh, Thu tuéng Chinh phu chap thuin chu treong dau tu thi co quan nha nudc
c6 tham quyén chi duoc quyét dinh giao dat, cho thué dat khi c6 mot trong cac
van ban sau day:

- Vin ban chép thuin cta Thu tuéng Chinh phu ddi véi truong hop
chuyén myc dich str dung tir 10 héc ta dat trong Ia trd 1én; tir 20 héc ta dat ring
phong ho, dat rung dac dung tré 1€n;

- Nghi quyét ctia Hoi dong nhéan dan cap tinh dbi véi trudong hop chuyén
muc dich sir dung dudi 10 héc ta dat trong lta; dudi 20 héc ta dat rimg phong
ho, dat rung dac dung.

Hai la, Diéu kién ap dung dbi voi chii dau tu xin giao dat, thué dat.Chu du
an dau tu muén duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat phai théa man cac diéu
kién sau:

- Doanh nghiép c¢6 niang lyc tai chinh dé bao dam viéc st dung dat theo
tién d6 cua du 4an dau tu. Cu thé 13 doanh nghiép phai c6 vén thude s hiru dé
thuc hién dy an khong thap hon 20% tong muc dau tu ddi voi du an c¢6 quy md
str dung dat dudi 20 héc ta; khong thap hon 15% tong mirc dau tu ddi voi du an
c6 quy mo sir dung dt tir 20 héc ta trd 1én;

- Doanh nghié€p phai c6 kha nang huy dong von dé thue hién du an tir cac
t6 chirc tin dung, chi nhanh ngin hang nudc ngoai va céc to chire, ca nhan khac.

- Doanh nghiép phai thuc hién viéc ky quy theo quy dinh cua phép luat
vé dau tu;

- Doanh nghiép khéng vi pham quy dinh cta phap luat vé dat dai ddi voéi
truong hop dang stir dung d4t do Nha nudc giao dét, cho thué dat dé thuc hién du
an dau tu khac.

Dé xac dinh nguoi duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du

an dau tu khong vi pham quy dinh ctia phap luat vé dat dai dbi voi truong hop
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dang sir dung dat do Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu
khac thi phai can ctr vao: Két qua xur Iy vi pham phép luat vé dat dai dbi véi cac
du an tai dia phuong dugc luu trit tai S& Tai nguyén va Moi truong va ndi dung
cong bd vé tinh trang vi pham phap luat dat dai va két qua xir Iy vi pham phap
luat dat dai trén Trang Thong tin dién tir cia BO Tai nguyén va Moi truong,
Téng cuc Quan 1y dat dai di véi cac du an thudce dia phwong khac.

Khong phai bat ky du an nao khi dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat dé
thue hién du 4n dau tu déu phai théa mén ca 3 diéu kién: Co ning luc tai chinh,
c6 ky quy, khong vi pham phap luat. Theo quy dinh tai Diéu 14 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Pat dai nim
2013 thi chi 3 nhém du 4n sau phai ap dung diéu kién nay, d6 1a:

- Du 4n dau tu xay dyng nha ¢ dé ban hodc dé cho thué hoic dé ban két
hop cho thué theo quy dinh cta phép luat vé nha &;

- Du 4n dau tu kinh doanh bat dong san gin véi quyén sir dung dit theo
quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san;

- Du 4n san xuat, kinh doanh khong st dung vén tir ngan sach nha nudc.

Quy dinh nhiing diéu kién nhu trén d6i v6i chii dau tu xin giao dat, thué
d4t 1a nham khic phuc tinh trang nhiéu dia phuong da giao dat, cho thué dat
nhung cac chu dau tu khong st dung dat, chAm dua dat vao st dung, dan dén
ling phi dat dai, gay buic x{ic trong nhan dan.

Truong hop cho hd gia dinh, ca nhan thué dat dé st dung vao muc dich
thuong mai, dich vu véi dién tich tir 0,5 héc ta tr¢ 1€n thi phai c6 thém van ban
chap thuan cia Uy ban nhan déan cép tinh, khi d6 Uy ban nhan dan cip huyén
méi duge ra quyét dinh theo thim quyén. Viée quy dinh vé giéi han thim quyén
giao dat, cho thué dat cia UBND cép huyén nham dam bao su dong bd trong ca
nudc vé tham quyén giao va cho thué dat cia UBND cap huyén, phu hop véi
ning luc quan 1y cua ting cip. Tuy nhién, quy dinh nhu vay ciing s& tao thém

nhi€u viéc cho co quan chuyén nganh cap tinh.
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Dbi voi cac du 4n dau tu tai x3 thude khu vuc bién gidi, ven bién va hai
dao thi diéu kién dugc Nha nude giao dat, cho thué dat dé thyc hién du an dau tu
tai x4 thudc khu vuc bién gidi, ven bién va hai dao, d6 1a phai duoc sy chap
thuan bang van ban cua cac bd, nganh c6 lién quan nham dam bao an ninh quéc
gia va toan ven lanh tho.

Diéu kién ddi véi nguoi duge Nha nude giao dat, cho thué dat dé thuc
hién dy 4n dau tu ciing dugc quy dinh chi tiét tai Piéu 14 Nghi dinh
43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phu.

Tuy vay, diéu kién giao dat, cho thué dat ddi vai nguoi duge Nha nude
giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu quy dinh tai Piéu 58 cta Luat
dat dai 2013 va Diéu 14 cua Nghi dinh 43/2014/ND-CP khong ap dung dbi véi
cac truong hop sau:

- Du 4n dau tu d3 dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén phé duyét dau
tu, cép Giéy chirng nhan dau tu hodc dy an da duoc Quéc hoi, Tha tuéng Chinh
phu quyét dinh, chap thuan chu truong dau tu trude ngay 01 thang 7 nam 2014;

- Du an dau tu khong phai trinh co quan c6 thim quyén phé duyét hoic
du an khong phai cap Gidy chimg nhin dau tu nhung di dugc co quan tai
nguyén va moi truong tham dinh nhu cau sir dung dat va di dugc co quan co
tham quyén chép thuan dau tu trudc ngay 01 thang 7 nim 2014.

Khi cong nhan quyén st dung dat ddi voi dat do to chic x4 hoi, cong
déng dan cu dang st dung vao muc dich phi nong nghiép c6 ngudn gbc duoc
Nha nuée giao dat khong thu tién sir dung dét hodc giao dat co thu tién st dung
dat, nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ma tién da tra cho viéc sir dung dat
c6 ngudn gbc tir ngan sach nha nude hoic st dung dat khong co gidy to vé
quyén sir dung dat thi viéc cong nhan quyén st dung dat duoc thuc hién theo
hinh thtrc giao dat khong thu tién sir dung dat; thoi han st dung dat duoc thuc
hién theo quy dinh tai Diéu 126 cta Luat dat dai va duoc tinh tir ngay dugc cong

nhan quyén st dung dat.
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Truong hop da duge Nha nudce cho thué dat hodc giao dit co thu tién st
dung dat hodc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ma tién da tra cho viéc sir
dung dat khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nudce thi duge tiép tuc sir dung
dat theo hinh thire sir dung dat da duoc Nha nudc giao, cho thué trong thdi han
str dung dat con lai.

Truong hop to chire kinh té str dung dat do nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat c6 ngudn gbc 1a dat duge Nha nude giao c6 thu tién sir dung dat, cho
thué dt ma tién da tra cho viéc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat khong
c6 ngudn gde tir ngan sach nha nudce thi duge tiép tuc stir dung dét theo hinh thir
str dung da duoc giao, cho thué trong thoi han sir dung dat con lai.

Truong hop, hop tac xd dang st dung dat do thanh vién gbp quyén st
dung dat vao hop tac xa thi duge Nha nudce cong nhan theo hinh thic giao dat c6
thu tién sir dung dat ma khong phai chuyén sang thué dat; thoi han s dung dat
13 50 nam tinh tir ngay duoc cong nhin quyén st dung dat. Trudng hop dat dang
str dung c6 ngudn goc 1a dat duge st dung 6n dinh 1au dai thi thoi han sir dung
dat 1a 6n dinh 1au dai.

Pbi v6i du an dau tu da duge co quan c6 tham quyén chép thuan chi
trrong dau tu bang vin ban hodc Iwa chon chu dau tu theo quy dinh cua phap
luat vé dau tu truée ngay 01 thang 7 nim 2014 nhung chwa giao dat, cho thué
dat cho chi ddu tu ma nay phu hop véi quy hoach ké hoach sir dung dat thi Uy
ban nhan din cip c6 thim quyén thyc hién viéc giao dét, cho thué dét cho chu
dau tu ma khong phai to chic ddu gia quyén sir dung dat.

Truong hop ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat c6 ngudn gdc 1a duge
giao, cho thué khong ding tham quyén, khong dung dbi twong trudc ngay 01
thang 7 nam 2004 da nop tién cho Nha nudc dé duoc st dung, dat hodc dugc
giao dat nhung khong phai thuc, hién nghia vu tai chinh ma nay viéc st dung dat

d6 phu hop véi quy hoach str dung dat, quy hoach xdy dung, quy hoach dé thi,
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quy hoach diém dan cu nong thén, quy hoach xay dung xi néng thon méi thi
Nha nuédc khong thu hdi dat.

Khi két thuc ké hoach st dung dat hang nam cép huyén ma céc chi tiéu ké
hoach str dung dat chua thyuc hién hét thi van duoc tiép tuc thuc hién dén khi ké
hoach str dung dat ciia nam tiép theo duogc co quan nha nudc cé tham quyén phé
duyét. (Piéu 100a Nghj dinh 01/2017).

* Cdc quy dinh vé hinh thirc giao dit

Hoat dong giao dat ctia cac co quan c6 thim quyén dugc thuc hién thong
qua hai hinh thtc 13 giao dat khong thu tién sir dung dat va giao dat c6 thu tién
str dung dat.

Thir nhdt, Hinh thirc giao dat khong thu tién sir dung dat

Déi voi hinh thire giao dat khong thu tién sir dung dat, Pidu 54 Luat Dat
dai ndm 2013 quy dinh cac ddi tuong duoc giao dat, cho thué dat khong thu tién
str dung dat bao gdm: “H¢ gia dinh, cd nhdn truc tiép san xudt néng nghiép, lim
nghiép, nudi trong thiy san, lam muoi dwoc giao dat néng nghiép trong han
mirc quy dinh tai Piéu 129 cia Ludt Dat dai nam 2013; Nguoi sir dung dat rimg
phong hé, ddt rimg ddc dung, dat rieng san xudt la rieng tw nhién, ddt xdy dung
tru s6 co quan, dat sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh; dat sir dung vao
muc dich céng cong khéng nham muc dich kinh doanh; dat lam nghia trang,
nghia dia khéng thuéc truong hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 55 cia Ludt Pait
dai nam 2013; Té6 chitc sw nghiép cong ldp chwa tw chi tai chinh sir dung dat
xdy dwng cong trinh sy nghiép; Té chitc sir dung ddt dé xdy dung nha & phuc vu
tGi dinh cw theo dw én cia Nha nwée; Cong dong dan cuw s dung dat néng
nghiép; Co s6 tén gido sir dung dat phi néng nghiép quy dinh tai Piéu 159 ciia
Ludt nay”.

Thit hai, Hinh thirc giao dat c6 thu tién sir dung dét

Nha nudc trao quyén st dung dat cho ngudi c6 nhu cau st dung dét théng

qua cic quyét dinh hanh chinh, nhung cac ddi tugng nay phai thyc hién nghia vu
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tra tién st dung dat. Cac dbi tuong duoc giao dét c6 thu tién st dung dat duoc
quy dinh tai Diéu 55 Luat Dt dai nam 2013, bao gdm:“Hj gia dinh, cd nhan
dwoc giao dat &; T6 chirc kinh té dwoc giao dat dé thuce hién duw an dau tw xday
dung nha o dé ban hodc dé ban két hop cho thué; Nguoi Viét Nam dinh cu o
nuéc ngodi, doanh nghiép c6 von dau tw nede ngodi dwoc giao dat dé thuwce hién
dw én dau tw xdy dung nha o dé ban hodc dé ban két hop cho thué; T 6 chire kinh
té duoc giao dat thuce hién du én dau tw ha tdng nghia trang, nghia dia de
chuyén nhwong quyén sir dung dat gan véi ha tang”.

Nhu vay, trong hoat dong giao dit dd co sy phan biét 16 rang vé hinh thirc va
nghia vu tai chinh, pham vi cac ddi tuong trong timg hinh thic giao dat da co su
thay d6i 16n ca vé quan niém va chu thé. Diéu nay giup cho co quan quan 1y Nha
nude c6 tham quyén thuan loi trong viéc quan 1y sir dung dat dai, dong thoi ciing
tao diéu kién cho nguoi sir dung dat st dung dat diing muc dich, c6 hiéu qua.

* Hinh thirc cho thué dét déi véi hg gia dinh, cd nhén dé san xudt.

Nha nudc cho thué dat d6i véi ho gia dinh, ca nhan st dung dat dé san
xudt nong nghiép, 14m nghiép, nudi tréng thuy san, lam mudi; HO gia dinh, ca
nhan c6 nhu cau tiép tuc sir dung dat néng nghiép vuot han mirc duoc giao quy
dinh tai Piéu 129 cua Luat Dat dai nam 2013; Ho gia dinh, ca nhan sir dung dat
thuong mai, dich vy; cho hoat dong khoang san; dAt san xut vt liéu xay dung,
lam d6 gdm; dat co s& san xuat phi ndong nghiép; Ho gia dinh, ca nhan sir dung
dat dé xay dung cong trinh cong cong c6 muc dich kinh doanh.

DPdi v6i hd gia dinh, cd nhan thué dat st dung véi cac muc dich trén thi
Nha nuéc ¢ thé thu tién thué dat hang nam hodc thu tién mot 1an cho ca thoi
gian thué.

* Hinh thirc cho thué dét doi véi té chirc kinh té, ngwoi Viét Nam dinh
cwr ¢ nwdce ngodi, doanh nghiép cé von diu tw nuwéc ngoai.

Nha nuéc cho thué dit dbi véi t6 chirc kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu &

nudc ngoai, doanh nghi¢p c6 von dau tu nudc ngoai st dung dat dé thuc hién du
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an dau tu san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mubi; dat
san xuat, kinh doanh phi néng nghiép; dat xay dung cong trinh cong cong co
muc dich kinh doanh; dét d¢ thuc hién du 4n dau tu nha & dé cho thué; T6 chic
kinh té, to chtrc su nghiép cong lap tu chii tai chinh, nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai sir dung dat xay dung cong
trinh su nghiép; TH chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai giao sir dung dat dé xay
dung tru s¢ lam viéc.

Dbi v6i cac to chire, ca nhan nay, Nha nuéc ciing thu tién thué dit theo
hang nim hoic mot 1an cho ca thoi gian thué.

* Hinh thivc cho thué dit déi véi don vi vii trang nhén dan siv dung dit
dé san xuit.

Riéng d6i v4i don vi vii trang nhan dan st dung dat dé san xuit nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thily san, lam mudi hodc san xuat ndng nghiép,
1am nghiép, nuéi trong thuy san, lam mudi két hop v6i nhiém vu qudc phong, an
ninh thi Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam. Nha nudc quy dinh
nhu vay vi ddy 1a cac don vi mang tinh dic thu, Nha nuéc mong mudn cac don
vi nay tap trung toan bd von liéng dé san xuat kinh doanh c6 hiéu qua chir khong
mudn ho phai chi tra mot khoan tién 16n tir viéc thué dat cho Nha nudc. Quy
dinh nay tao diéu kién cho cac don vi ndy st dung dat dung muc dich va thu
hoach duoc két qua cao trong viéc str dung dat c6 hiéu qua.

Tham quyén giao dét, cho thué dat dugc phap luat quy dinh kha chit chg,
dam bao quyén tu chi, ning dong cua cap dudi, quyén chu dong cua cip trén,
tao co s& cho cap trén nim dugc hoat dong cua cap dudi va quyét dinh nhiing
van dé quan trong. Viéc phan cong, phan cip va phan nhiém trong viéc xac dinh
tham quyén giao dat, cho thué dat da duoc Luat dat dai 2013 quy dinh cu thé, rd
rang, va co sy cai cach vé thu tuc hanh chinh. Cu thé:

* Poi v6i tham quyén giao dat, cho thué dat cia Uy ban nhdn déan Tinh,

thanh phé truec thuée trung wong (goi chung la UBND cdp tinh)
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Quyét dinh giao dat , cho thué dat 13 thé hién quyén dinh doat dit dai cua
nguoi dai di¢n chu s¢ hitu toan dan vé dat dai. Vi tu cach 1a co quan cd tham
quyén chung cao nhit tai dia phwong va ngudi thuc hién quyén dai dién chi s
hitu toan dan vé dat dai trén dia ban tinh, Uy ban nhan dan tinh c6 vai trd quan
trong trong viéc thuc hién tham quyén vé giao dat, cho thué dat. Theo quy dinh
tai khoan 1 Piéu 59 Uy ban nhan dan Tinh c6 cac thAm quyén giao dét, cho thué
dat sau day:

Thir nhat, giao dat dbi véi to chire, co sé ton gido

Thur hai, giao dat dbi voi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh
nghi¢p co von dau tu nuée ngoai dé thuc hién du 4n dau tu xdy dung nha & dé
ban hodc dé ban két hop cho thué

Thit ba, cho thué dat d6i véi t6 chirc, dbi v6i nguoi Viét Nam & nudc
ngoai, doanh nghiép dau tu nudc ngoai theo diém d, e khoan 1 Piéu 56, ddi véi
t6 chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai giao.

* Poi voi tham quyén giao dat, cho thué dat ciia Uy ban nhén dan huyén,
qudn, thi xa, thanh phé thudc Tinh (goi chung la UBND cdp huyén).

Cép huyén 1a dia ban quan trong dé t6 chirc va phan cong lai lao dong, bd
tri lai san xuat. Tham quyén cta cip huyén chi yéu tap trung vao viéc giao dat,
cho thué dat ddi voi cac ho gia dinh va c4 nhéan st dung dat va muc dich nong
nghiép va phi néng nghiép. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 59 thi Uy ban nhan
dan cip huyén c6 cac tham quyén giao dat, cho thué dét sau day:

Thir nhat, Giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat
d6i v4i ho gia dinh, c4 nhan. Truong hop cho ho gia dinh, ca nhan thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat nong nghiép dé st dung vao muc dich
thuong mai, dich vu vé6i dién tich tir 0,5 héc ta tré 1én thi phai c6 vin ban chap
thuan cua Uy ban nhan dan cép tinh trudc khi quyét dinh;

Thit hai, Giao dat di v6i cong dong dan cu.
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* Poi véi tham quyén cho thué dat ciia Uy ban nhdn dan xa, phiong, thi
tran (goi chung la UBND cdp xa).

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 59 thi Uy ban nhan dan cdp xa cho thué
dat thudc quy dat nong nghiép st dung vao muc dich cong ich ciia xi, phuong,
thi tran. Viéc giao cho UBND cép xa thyc hién viéc cho thué va quan 1y quy dat
nay nham phuc vu cho muc tiéu xay dung cic cong trinh cong cong nham ning
cao doi séng vat chat va tinh than cho nguoi dan.

* Quyén va nghia vu cia hg gia dinh, cd nhdn, t6 chire dwoc giao ddt
khéng thu tién sir dung dat.

Tai khoan 7 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “Nha nuéc giao quyén
sir dung dat (sau day goi 1a Nha nudc giao dét) 1a viéc Nha nudc ban hanh quyét
dinh giao dat dé trao quyén sir dung dat cho dbi tugng c6 nhu cau sir dung dat”.

Ho gia dinh, ca nhan, t6 chirc dugc nha nuédc giao dat khong thu tién st
dung dét c6 nhirng quyén va nghia vu theo luat dinh. Piéu 166, quy dinh 5 vé
quyén chung cua ngudi st dung dat nhu sau: “Puwgc cdp Gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khdc gan lién véi ddt; Huong
thanh qua lao déng, két qua dau te trén dat; Huong cdc loi ich do cong trinh
cua Nha nuwdc phuc vu viéc bao vé, cdi tao dat nong nghiép;, Puwoc Nha nuoc
huwéng dan va givp dé trong viéce cdi tao, boi bé dat néng nghiép; Puoc Nha
nudéc bao hé khi nguoi khac xam pham quyén, loi ich hop phdp vé dat dai ciia
minh,; Puoc boi thuong khi Nha nuée thu héi ddt theo quy dinh ciia Ludt nay;
Khiéu nai, 6 cdo, khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén sir dung dat hop
phdp ciia minh va nhitng hanh vi khdc vi pham phdp ludt vé dat dai”.

Bén canh nhimg quyén dugc quy dinh ¢ trén thi ngudi duoc giao dét
khong thu tién str dung dat phai thyc hién nhiing nghia vu sau: St dung dat ding
muc dich, ding ranh gi6i thira dat, dung quy dinh vé st dung d6 sau trong 1ong
dat va chiéu cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong cong trong long dat va

tuan theo cac quy dinh khéac cta phap luat c6 lién quan; Thuc hién ké khai dang
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ky dat dai; lam day du thu tuc khi chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat; thé chip, gop vén bang quyén sir
dung dit theo quy dinh cta phap luat; Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy
dinh cua phép luat; Thuc hién cac bién phap bao vé d4t; Tuén theo cac quy dinh
vé bao vé moi truong, khong lam ton hai dén loi ich hop phéap cua ngudi s
dung dit c6 lién quan; Tuan theo cac quy dinh ctia phap luat vé viéc tim thiy vat
trong 10ng dat; Giao lai dat khi Nha nudc co quyét dinh thu hoi dat, khi hét thoi
han str dung dat ma khong duoc co quan nha nuéc c¢6 thAm quyén gia han sir
dung (Piéu 170 Luat dat dai 2013)

Riéng d6i voi ho gia dinh, c4 nhan st dung dat nong nghiép duoc Nha
nudc giao trong han muc thi ngoai cac quyén va nghia vu chung trén con ¢ cic
quyén va nghia vy nhu sau: chuyén doi quyén st dung dat nong nghiép trong
cing mot xa, phuong, thi tran voi ho gia dinh, ca nhan khac; chuyén nhuong
quyén st dung dét theo quy dinh ctia phap luat; Cho t6 chirc, ho gia dinh, ca
nhan khac, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dau tu tai Viét Nam thué
quyén st dung dat; ca nhan sir dung dat c6 quyén dé thira ké quyén sir dung dat
ctia minh theo di chuc hodc theo phap luat. HO gia dinh duoc Nha nude giao dat,
néu trong ho co thanh vién chét thi quyén st dung dat cua thanh vién d6 duoc dé
thira ké theo di chuc hodc theo phap luat. Trudng hop ngudi duoc thira ké 1a
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thudc dbi twong quy dinh tai khoan 1
Diéu 186 cua Luat nay thi duoc nhan thira ké quyén st dung dat; néu khong
thudc dbi trong quy dinh tai khoan 1 Piéu 186 cua Luat nay thi dugc hudng gia
tri ctia phan thira ké do; ting cho quyén sir dung dat theo quy dinh tai diém c
khoan 2 Piéu 174 cua Luit nay; ting cho quyén st dung dat ddi v6i ho gia dinh,
c4 nhan hoic nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thude ddi tugng quy dinh tai
khoan 1 Piéu 186 ctia Luat nay; thé chip quyén st dung dét tai to chirc tin dung
dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai td chic kinh té khac hodc ca nhén theo

quy dinh cta phap luat; gop von bang quyén sir dung dat véi to chire, ho gia
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dinh, cd nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dé hop tac san xut, kinh
doanh; trudng hop dét thudc dién thu hoi dé thue hién du an thi c6 quyén ty dau
tu trén dat hodc cho chu dau tu du an thué quyén sir dung dat, gbp von bang
quyén su dung dat v6i chi dau tu du an dé thuc hién du 4n theo quy dinh cua
Chinh pha (Khoan 1 Diéu 179 Luat dat dai 2013)

Ddi véi to chire, co s& ton gido, cong déng dan cu sir dung dat duge Nha
nudc giao dat khong thu tién sir dung dat ngoai nhiing quyén va nghia vy chung
trén thi t6 chirc dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat khong co
quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho, cho thué quyén st dung dét; thé
chap, gbp von bang quyén sir dung dat. (Khoan 2 Piéu 173 Luat dat dai 2013).

T6 chitc duogc Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dét trong cc
truong hop nay co thé 1a to chuc kinh té khong vi muyc dich kinh doanh, t6 chirc
1a cac co quan Nha nuéec, to chirc chinh tri, to chirc chinh tri x4 hoi, to chirc xa
ho1 nghé nghi¢p, don vi luc lugng vii trang, cac td churc su nghiép va td chic
dich vu cong cong su dung dat vao muc dich cong cong, loi ich quéc gia, loi ich
an ninh qudc phong khac voi cac td chire kinh t& ¢6 muc dich 1a kinh doanh. Vi
vay, cac to chirc néu trén khong c6 quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho,
cho thué quyén sir dung dat; thé chap, gbp von bang quyén st dung dét; khong
dugc bdi thuong vé dat khi Nha nude thu hdi dat. Diéu nay 1a hop 1y bai 18 cac
t6 chirc, don vi nay khong thé thé chap tru so co quan Nha nudc dé vay vén hay
chuyén nhuong, nhu vay la vi pham luét dat dai.

* Quyén va nghia vu ciia hé gia dinh, cd nhan, t6 chire dwoc giao ddt c6
thu tién sir dung dat.

Nhitng ho gia dinh, ca nhan, td chtrc duoc giao dét c6 thu tién st dung dat
1a sir dung dat vao muc dich kinh doanh va ho chinh 13 nhiing t6 chuc kinh té
trong nudc. V&i viée thuc hién nghia vu tai chinh nay, Nha nudc bao ho cho ho

kha day du cac quyén cua nguoi st dung dat.
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Ho gia dinh, ¢4 nhan, to chtrc kinh té duge Nha nude giao dét c6 thu tién
stt dung dat duoc Nha nudc cong nhan quyén sir dung dét thi co cac quyén va
nghia vu chung quy dinh tai Piéu 166 va Piéu 170 cua Luat dat dai 2013;

Riéng ddi v4i ho gia dinh c4 nhan ngoai nhitng quyén chung trén thi co
cac quyén va nghia vu riéng biét nhu: chuyén doi quyén st dung dat nong
nghi¢p trong cung mdt xa, phuong, thi trAn v&i hd gia dinh, ca nhan khac;
chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh cua phéap luat; cho t6 chirc, ho
gia dinh, ca nhan khac, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dau tu tai Viét Nam
thué quyén sir dung dat; ca nhan sir dung dat co quyén dé thira ké quyén str dung
dat ciia minh theo di chiic hodc theo phap luat; ting cho quyén sir dung dét theo
quy dinh tai diém c khoan 2 Diéu 174 cua Luit ndy; ting cho quyén sir dung dat
d6i voi ho gia dinh, ca nhan hodc ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thude doi
tuong quy dinh tai khoan 1 Diéu 186 ctia Luét nay; thé chap quyén st dung dat tai
t6 chue tin dung duogc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chue kinh té khéac hodc
c4 nhan theo quy dinh cua phap luat; gop vn bang quyén sir dung dat véi to chirc,
ho gia dinh, ¢4 nhan, nguo1 Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dé hop tac san Xuat,
kinh doanh. (Khoan 1 Diéu 179 Luat dat dai 2013)

Con riéng dbi véi T chirc kinh té dugc Nha nude giao dat c¢é thu tién sir
dung dét thi con c¢6 cic quyén sau day: chuyén nhuong quyén st dung dat, tai
san thudc so hiru ctia minh gén lién voi dat; cho thué quyén sir dung dat, tai san
thudc sé hiru ctia minh gin lién voi dat ddi véi truong hop duoc Nha nude giao
dét co thu tién sir dung dat; cho thué lai quyén st dung dat, tai san thudc s& hitu
ctia minh gin lién v6i dat d6i véi truong hop duge Nha nudc cho thué dat thu
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; ting cho quyén st dung dat cho Nha
nuéc; ting cho quyén sir dung dat cho cong dong dan cu dé xay dung cac cong
trinh phuc vu loi ich chung ciia cong dong; tang cho nha tinh nghia gan lién véi
dat theo quy dinh cta phap luat; thé chip bang quyén st dung dit, tai san thudc

so hitu cia minh gan lién vé&i dét tai cac to chuc tin dung dugce phép hoat dong
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tai Viét Nam; gop von bang quyén st dung dat, tai san thudc so hiru ciia minh
gén lién véi dat dé hop tac san xuét, kinh doanh véi to chirc, c4 nhan, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢6 vén dau tu nudc ngoai theo quy
dinh cua phap luat. Truong hop t6 chtrc duge Nha nuée giao dét dé thuc hién du
an xay dyng kinh doanh nha & ma dugc mién hoic giam tién st dung dat thi ¢
quyén va nghia vu theo quy dinh cua phép lut vé dat dai nhu truong hop khong
duoc mién hodc khong dugc giam tién st dung dat; truong hop duoc Nha nude
giao dat dé thuc hién du an dau tu vi muc dich loi nhuan khong thudc truong
hop quy dinh tai diém a khoan ndy ma duoc giam tién sir dung dét thi c6 quyén
va nghia vu theo quy dinh ctia phéap luat vé dat dai nhu trudng hop khong dugc
mién hoic khong duoc giam tién su dung dat dbi voi loai dit co muc dich st
dung tuong tmg; truong hop duge Nha nude giao dat dé thuc hién du an dau tu
vi muc dich loi nhuan khong thudc truong hop quy dinh tai diém a khoan nay
ma dugc mién tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 quyén va nghia vu theo quy
dinh ctia phap luat vé dat dai nhu truong hop Nha nudc cho thué dat tra tién thué
dat hang nam ddi vé6i loai dat c6 muc dich st dung twong tng (Piéu 174 Luét
dat dai 2013).

* Quyén va nghia vu ciia hd gia dinh, cd nhén dwocNha cho thué dat.

Ho gia dinh, c4 nhan str dung dat duoc Nha nudce cho thué dat tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué, dugc Nha nude cong nhan quyén sir dung dat
thi ¢6 cac quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Diéu 170 cua Luét
nay va co cac quyen cu thé khac quy dinh rd tai Diéu 179 Luét dit dai 2013 néu
thudc truong hop thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué. Riéng déi véi
ho gia dinh, ¢4 nhan dugc Nha nudc cho thué d4t thu tién thué dat hang nam thi
c6 cac quyén va nghia vu nhu: ban tai san thudc so hitu cia minh gan lién véi
dat thué; ngudi mua tai san dugc Nha nudce tiép tuc cho thué dat theo muc dich
da duoc xac dinh; dé thira ké, tdng cho tai san thudc s¢ hiru cua minh gén lién

voi dat thué; nguoi nhan thura ké, nguoi dugc tang cho tai san dugc Nha nudc
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tiép tuc cho thué dat theo muc dich da dugce xac dinh; cho thué tai san thudc sé
hitu ctia minh gin lién v&i dat thué theo quy dinh cua phap luat vé dan sy; thé
chip bang tai san thudc so hitu ctia minh gin lién voi dat thué tai to chuc tin
dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chirc kinh té khac hodc ca nhan
theo quy dinh ctia phap luat; gop von bang tai san thudc sé hitu cia minh gin
lién v6i dat thué trong thoi han thué dat véi td chire, ho gia dinh, ca nhan, nguoi
Vi¢t Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dé hop tac san xuét, kinh doanh; nguoi nhan
g6p von bang tai san dugc Nha nudc tiép tuc cho thué dit theo muc dich da
dugc xac dinh. HJ gia dinh, ¢4 nhan dugc Nha nudc cho thué dat ma duoc mién,
giam tién thué dét thi c6 quyén va nghia vu nhu truong hop khong dugce mién,
khéng duogc giam tién thué dat.

* Quyén va nghia vu ciia té chike, t6 chirc kinh té, to chirc sy nghiép cong
ldp dwoc Nha nuoc cho thué dat.

T6 chirc kinh té duge Nha nude cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué va To chue kinh té, to chirc sy nghiép cong 1ap duoc Nha nudc
cho thué dét thu tién thué dat hang ndm c6 quyén va nghia vu chung quy dinh tai
Diéu 166 va Piéu 170 cua Luat nay.

Tuy nhién, dbi voi T6 chuc kinh té duoc Nha nude cho thué dat thu tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ngoai quyén va nghia vu chung con c6 cac
quyén va nghia vu riéng quy dinh rd tai Diéu 174 Luat dat dai 2013. T6 chuc su
nghiép cong lap tu chu tai chinh duoc Nha nude cho thué dét tra tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién thué dat da tra khong co ngudn gdc tir
ngan sach nha nudc thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 va khoén 2
biéu nay; vi¢c thuc hién cac quyén phai dugc su chép thuan bé‘mg van ban cua
co quan nha nudc c6 tham quyén. Trudong hop to chire sy nghiép cong lap tu chu
tai chinh duoc Nha nudc cho thué dt tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué ma tién thué dat da tra c6 ngudn gdce tir ngan sach nha nude thi co quyén va

nghia vu quy dinh tai Diéu 173 cta Luét nay. T6 chic dugc Nha nude cho thué
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dat tra tién thué dt mot 14n cho ca thoi gian thué nhung dugce mién, giam tién sir
dung dat, tién thué dat thi c6 cac quyén va nghia vu quy dinh rd tai khoan 4 Diéu
174 gidng nhu quyén va nghia vu trong trudng hop t6 chtrc duge Nha nudce giao
dat c6 thu tién st dung dat

DBdi véi to chire kinh té, t6 chuc su nghi¢p cong lap dugc Nha nudc cho
thué dat thu tién thué dat hang nam thi c6 cac quyén va nghia vu riéng sau: thé
chép tai san thudc so hitu cia minh gan lién v6i dat thué tai cac to chuc tin dung
dugc phép hoat dong tai Viét Nam; ban tai san thudc s hitu cua minh gén lién
voi dat thué khi ¢6 du diéu kién quy dinh tai Piéu 189 cua Luét nay; ngudi mua
tai san duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muc dich da duogc xac dinh;
g6p von bang tai san thudc so hiru ciia minh gan lién voi dat thué; nguoi nhan
g6p von bang tai san duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muc dich da
duoc xac dinh; cho thué lai quyén su dung d4t theo hinh thirc tra tién thué dat
hang nam dbi voi dat da duoc xdy dung xong két ciu ha ting trong trudng hop
dugc phép dau tu xay dung kinh doanh két cdu ha ting d6i véi dat khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té. (Piéu
175 Luat dat dai 2013)

* Quyén va nghia vu cia ngwoi Viét Nam dinh cwe & nuwde ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tw nuée ngoadi dwoc giao ddt c6 thu tién sir dung ddt va cho
thué dat.

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nude
ngoai duoc giao dat co thu tién sir dung dat dé thyc hién dy 4n dau tu xay dung
nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thué co cac quyén va nghia vu chung quy
dinh tai Diéu 166, Diéu 170 va khoan 2 Diéu 174 clia Luat dat dai 2013.

Va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai duge Nha nudc Viét Nam cho thué dat cling co cac quyén va nghia
vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Piéu 170 cua Luat nay. Riéng ddi véi trudng

hop cho thué dat thu tién thué dat hang nam thi c6 thém cic quyén va nghia vu
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sau day: thé chdp bang tdi san thudc sé hitu ciia minh gan lién véi dat thué tai
cdc té chire tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam; gép von bdng tai san
thudc sé hitu ciia minh gan lién véi ddt thué, ngueoi nhdn gop von bang tai san
dwoc Nha nuée cho thué dat theo dung muc dich da dwoc xac dinh trong thoi
han con lai; ban tai san thudc so hitu cua minh gd'n lién véi dat thué khi ¢ du
diéu kién quy dinh tai Piéu 189 ciia Ludt nay; cho thué nha ¢ trong truong hop
dwoc phép dau tw xdy dung kinh doanh nha ¢

Riéng ddi vé6i trudng hop cho thué dit thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué va doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duoc Nha nude Viét
Nam giao dat c6 thu tién st dung dat dé thuc hién dy an thi c6 céc quyén va
nghia vu riéng sau day: chuyén nhwong quyén sir dung dat, tai san thudc sé hitu
ciia minh gan lién véi ddt trong thoi han sie dung dat; cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat, tai san thudéc sé hivu cia minh gan lién véi dat trong thoi
han sir dung ddt; thé chdp bang quyén sir dung dat, tai san thudc s¢ hiru ciia
minh gd'n lién véi dat tai cac té chire tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam
trong thoi han sir dung dat; gép von bang quyén svr dung dat, tai san thujc sé
hitu ctia minh gan lién véi dat dé hop tdc san xudt, kinh doanh trong thoi han sir
dung dat. (Piéu 183 Luat dat dai 2013)

* Quyén va nghia vu cia T6 chite nuée ngodi ¢é chire ning ngoai giao
dwoe Nha nude cho thué dat

T chirc nudc ngoai cd chie ning ngoai giao sir dung dét tai Viét Nam c6
cac quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Diéu 170 cua Luat dat
dai 2013. Pong thoi co cac quyén va nghia vu riéng sau: “Xdy dung cdc cong
trinh trén ddt theo gidy phép cia co quan nha nwée Viét Nam cé tham quyén; s¢
hitu cong trinh do minh xdy dung trén ddt thué trong thoi han thué dat. Truong
hop diéu wéc quéc té ma Cong hoa xd héi chi nghia Viét Nam la thanh vién cé
quy dinh khdc thi t6 chirc nuée ngodi c6 chirc ndng ngoai giao c6 quyén va

nghia vu theo diéu wéc quoc té d6”. (Pidu 182 Luat dat dai 2013).
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Nhu vay, quy dinh cta phap luat Viét Nam diéu chinh d6i voi to chirc
nudc ngoai cd chirc ning ngoai giao dugc Nha nudce cho thué dat tuong ddi 1o
rang. Quy dinh nay chi ra rang, chi cho phép céc to chirc nay thuc hién hoat
dong xay dung theo gidy phép, s¢ hitu cong trinh do minh xay dyung trong thoi
han thué dat. Va dé phu hop véi cac diéu udc qudc té ma Viét Nam 1a thanh vién
thi phap luat dat dai Viét Nam ciing d3 quy dinh uvu tién cho t6 chitc nudc ngoai
¢ chtrc ning ngoai giao thuc hién quyén va nghia vy theo diéu udc qudc té ma
Viét Nam va qudc gia ctia co quan d6 1a thanh vién.

bay 1a quy dinh kha phu hop, ching t6 kha nang hdi nhap ctia Viét Nam
vao chinh trudng, kinh té thé gidi.

2.2. Thue tién thi hanh phap luit vé giao dit, cho thué dat

Dbi v6i hoat dong giao dét, cac co quan c6 tham quyén cin c vao cac
quy dinh ctia phap luat quy dinh vé can ct, diéu kién, thim quyén, trinh ty, thu
tuc dugc quy dinh tai cac Piéu 53, 54, 55 Luat dat dai 2013 va cac quy dinh
phap luat co lién quan, cac quy dinh huéng din cia cac van ban dudi luat gom
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pha quy dinh chi tiét
mot s dicu ciia Luat Dat dai; Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014
ctia Bo Tai nguyén va Mbi truong quy dinh vé hd so giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich str dung dét, thu hoi dat, dé thuc hién viéc giao dat cho nguoi
sir dung dét c6 nhu cau sir dung dat thong qua quyét dinh hanh chinh.

Dbi voi ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu d6i dugc giao dit khong
thong qua hinh thirc ddu gia quyén st dung dat thi nguoi xin giao dat 1ap ho so
xin giao dat nop tai Phong Tai nguyén va Mai truong (UBND cap huyén). Ho so
gé)m: Pon xin giao dat; Trich luc ban dd dja chinh thira dt hodc trich do dia
chinh thira dat (Phong tai nguyén va méi trudng cé trach nhiém cung cap trich
luc ban dd dia chinh thtra dat dbi v6i nhimg noi da c6 ban do dia chinh hodc
thue hién trich do dia chinh thira dét theo yéu ciu ctia ngudi xin giao dit); Vin

ban tham dinh nhu ciu sir dung dat.
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Co quan hanh chinh chuyén mén tiép nhan va kiém tra hd so. Néu hd so da
ddy di hd so, co quan cip gidy bién nhan cho ddi twong thuc hién thu tuc hanh
chinh. Trudng hop nhan hé so chua day du, chua hop 16 thi trong thoi gian ti da
03 ngay, co quan tiép nhan, xtr 1y hd so phai thong bao va hudng dan ngudi nop
ho so bo sung, hoan chinh hd so theo quy dinh.

Hb so clia ngudi ndp s& duoc giai quyét trong thdi han quy dinh, khong
qua 20 ngay (khong ké thoi gian giai phong mat bang; khong ké thoi gian thyuc
hién nghia vu tai chinh cta ngudi st dung dat). Khong qua 35 ngay ddi véi cac
x4 mién nui, hai dao, vung sau, vung xa, vung co diéu kién kinh t& - x4 hoi kho
khan. Phong Tai nguyén va Mai trudng trinh UBND cip huyén quyét dinh giao
dat. Nguoi duge giao dt theo hinh thirc giao dét co thu tién str dung dat ndp tién
sit dung dat theo quy dinh va duocPhong Tai nguyén va Moi trudng trinh
UBND cip huyén cép gidy ching nhan quyén str dung dét, quyén so hitu nha &
va tai san khac gin lién véi dat.

Phong Tai nguyén va Moi truong sé to chic giao dét trén thuc dia va
trao gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gin
lién véi dat cho nguoi dugc giao dt va chi dao cap nhat, chinh 1y co sé dir li€u
dat dai, ho so dia chinh.

Déi voi trudng hop giao dit théng qua hinh thirc ddu gia quyén st dung
dat thi Co quan tai nguyén va méi truong chi dao lap phuong an dau gia quyén
str dung dat trinh Uy ban nhan dan cung cap phé duyét. Khi dé, to chic dugce lya
chon thuc hién dau gia theo phuong 4an dau gia quyén sir dung dat di dugc phé
duyét t6 chirc phién dau gia quyén sir dung dat. Va Uy ban nhan déan cép c6
tham quyén ban hanh quyét dinh cong nhan két qua tring dau gia;

Sau khi ngudi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh, co quan tai
nguyén va moi truong trinh co quan c6 tham quyén cip Gidy chimg nhan, to

chtrc giao dét trén thuc dia va trao Giéy ching nhan; chi dao cap nhat, chinh 1y
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co s& dir liéu dat dai, hd so dia chinh trong thdi han khong qua 20 ngay ké
khong ké thoi gian giai phong mat bang.

Truong hop ngudi tring ddu gia khong nodp du tién theo ding yéu cau thi
co quan tai nguyén va méi truong trinh Uy ban nhan dén cap c6 thAm quyén hiy
quyét dinh cong nhan két qua trang dau gia.

C6 thé thay, rat nhiéu dia phuong xdy dung quy trinh giao dat phu hop,
dua trén can cu phdp luat, va thuc hi¢n hoat dong giao dat co hiéu qua. Tuy
nhién, thuc té, cling c6 rat nhidu dia phuong, co quan c6 thim quyén thiéu trach
nhiém, buong 16ng quan ly, mot s6 can bd co s né tranh, ngai va cham, tham
chi con dé xuét véi chinh quyén cap trén cho phép ton tai, hop thic héa vi pham
khién cho tinh hinh giao dit trai thim quyén van dién ra nhiéu, dan dén tinh
trang nguoi dan birc xtc, khiéu nai, khiéu kién kéo dai, phic tap, s vu viéc kién
cac quyét dinh hanh chinh & nhiéu dia phuong ting cao. Pién hinh nhu vy viéc
vi pham trong hoat dong giao dat tai xa Béng Tam, huyén My Dirc, Ha Noi,
khién phai xtr Iy vi pham d6i voi 14 can b cong chirc. Cu thé:

Tt nam 2002 dén nam 2013, do budng 16ng cong tic quan Iy nha nudc vé
linh vuc dat dai tai dia ban x4 Pong Tam (huyén M§ Duc, Ha Noi), 3 cuu Cha
tich UBND xi Pdng Tam 1a Nguyén Vin Son (59 tudi), Lé Pinh Thuan (52
tu6i), Nguyén Vin Bot (62 tudi) va nhiéu can bo xa da thuc hién viée cap, giao
dat trai tham quyén... Co quan chirc nang xac dinh, ho da giao trai thAm quyén
hon 6.000 m2 dat.

Lién quan dén cac sai pham trén 1a do qua trinh thyc hi¢n nhiém vy, 4 cyu
can bd Phong tai nguyén va moi truong, van phong dang ky dat dai huyén My
buc da khong thuc hién dang chire trach, nhiém vu dugc giao. Co quan chiic
nang xac dinh ho thiéu trach nhiém trong viéc tham dinh, thim tra nguén géc
dat, dan dén ky xac nhan khong co can cu.

Cu thé nhu, Pham Hitu Sach (52 tudi, Truong phong tai nguyén va moi

truong huyén My Bic) khong tham dinh ho so, song van ky to trinh dé UBND
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huyén ra quyét dinh cap “s6 do” cho 12 ho dan ¢ xi Pong Tam, giy thiét hai
hon 1,2 ty dong...*

Do nhén thic va cach lam ctia mot sd co s& vé chu truong, chinh sach ctua
Pang, phap luat cia Nha nudc trong quan 1y dat dai chua ding, dan dén hé luy
vi pham quan 1y dat dai, don thu, t6 cdo kéo dai, can b bi ky luat, nhan dan
giam sat niém tin vao chinh quyén.

Pé han ché tinh trang vi pham, va nang cao hiéu qua cta ap dung phap
luat trong hoat dong giao dat trong thoi gian t6i thi cac co quan c6 thAm quyén
can x4y dung nhitng bién phép hitu ich, thyc hién théng nhit va dong bo, dong
thoi xem xét dé hoan thién cac quy dinh phap luat va xir Iy nghiém, kién quyét
d6i voi nhitng trudng hop sai pham.

Can cr vao cac quy dinh phap luat dat dai 2013 vé ap dung can ct, diéu
kién, thAm quyén, trinh tu, thu tuc va gia trong cho thué dat cing cac quy dinh
huéng dan tai Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Pat dai; Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT
ngay 02/6/2014 cia B Tai nguyén va Mbi trudng quy dinh vé hd so giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat, dé thuc hién viéc cho
thué dat cho nguoi str dung dat c6 nhu cau s dung dat thong qua ky két hop
ddng cho thué dit.

Vé co ban, viéc ap dung cac quy dinh ndy duoc cic co quan cd thim
quyén trién khai thuc hién c6 hiéu qua, théng qua viéc ban hanh quyét dinh, quy
dinh cu thé v& trinh ty tha tuc cho thué dat tai tung dia phuong. Cu thé nhu:

Déi v6i ho gia dinh, ¢4 nhan duge cho thué dat khong thong qua hinh thic
dau gia quyén st dung dat thi nguoi xin thué dat 1ap hd so xin thué dit nodp tai
Phong Tai nguyén va Mbi truong (UBND cép huyén). H so gdm: Pon xin cho
thué dat; Trich luc ban dd dia chinh thira dat hodc trich do dia chinh thira

% L6 nguyén nhan vi sao xay ra sai pham dit dai & Ddng Tam; https://news.zing.vn/lo-nguyen-nhan-vi-sao-xay-
ra-sai-pham-dat-dai-o-dong-tam-post769718.html
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dat (Phong tai nguyén va moi trudng co trach nhiém cung cip trich luc ban dd
dia chinh thira ¢t d6i v6i nhitng noi da c6 ban do dia chinh hodc thuc hién trich
do dia chinh thtra dat theo yéu cau cta ngudi xin thué dat); Vin ban thdm dinh
nhu ciu sir dung dat.

Co quan hanh chinh chuyén mén tiép nhan va kiém tra ho so. Néu ho so da
ddy du hd so, co quan cip gidy bién nhan cho ddi twong thuc hién thu tuc hanh
chinh. Trudng hop nhan hd so chua day du, chua hop 1€ thi trong thoi gian t6i da
03 ngay, co quan tiép nhan, xir Iy hd so phai thong béo va hudng din ngudi ndp
hd so bo sung, hoan chinh hé so theo quy dinh.

Hb so ctia ngudi ndp sé& duoc giai quyét trong thoi han quy dinh, khéng
qua 20 ngay (khong ké thoi gian giai phong mit bang; khong ké thoi gian thuc
hién nghia vu tai chinh cta ngudi st dung dat). Khong qua 35 ngay ddi véi cac
x4 mién ni, hai dao, ving siu, ving xa, ving c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho
khin. Phong Tai nguyén va Mdi truong trinh UBND cip huyén quyét dinh ky
hop dong thué dat.

Nguoi duge thué dat ndp tién thué dat va dugc Phong Tai nguyén va Mbi
truong trinh UBND cép huyén cap gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén
so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Phong Tai nguyén va Moi truong to chuc giao dat trén thyc dia va
trao gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat cho ngudi duoc cho thué dat. Phong Tai nguyén va Méi trudng chi
dao cap nhat, chinh 1y co s& dir liéu dat dai, ho so dia chinh.

Véi trudng hop cho thué dat thong qua hinh thirc ddu gia quyén sir dung
dat thi Co quan tai nguyén va moi truong chi dao 14p phuong an dau gia quyén
str dung dt trinh Uy ban nh4n dan cung cdp phé duyét; T6 chirc dugc lua chon
thuc hién dau gia theo phuwong an dau gia quyén sir dung dat da dugc phé duyét
t6 chuc phién ddu gia quyén st dung dat; Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén

ban hanh quyét dinh cong nhan két qua tring dau gia;
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Sau khi nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh, co quan tai
nguyén va moi truong trinh co quan cé tham quyén cap Gidy ching nhan, ky
hop dong thué dit dbi véi truong hop thué dat; t6 chirc giao dat trén thyc dia va
trao Gidy chimg nhan; chi dao cap nhat, chinh 1y co s& dir liéu dat dai, ho so dia
chinh trong thoi han khong qua 20 ngay ké khong ké thoi gian giai phong mat
bang. Truong hop ngudi trang dau gia khong ndp du tién theo dung yéu cau thi
co quan tai nguyén va méi truong trinh Uy ban nhan dén cap c6 thAm quyén hiy
quyét dinh cong nhan két qua trang déu gia.

Tuy nhién, thuc té, ciing c6 rat nhiéu dia phuong, co quan c6 thim quyén
cho thué dat trai tham quyén dan dén tinh trang nguoi dan buc xtc, khiéu nai,
khiéu kién kéo dai, phtc tap. Dién hinh nhu vu viéc viéc xu 1y vi pham ddi véi
10 ki 6t cho thué va xay dung trai phép tai khu Pong Non, thon Thanh Van, xi
Tan Dan, huyén Soc Son, thanh phé Ha Noi. Khu dat nay cé dién tich gan
500m2, nam doc ven duong qudc 16 2, c6 ngudn goc 1a quy dat cong do UBND
x4 quan 1y va theo quy hoach phé duyét 1a dat san xuat nong nghiép. Thé nhung,
nim 2010, UBND xi Tan Dan d3 ky hop dong cho 10 ho thué thau trai thim
quyén khu dat trén voi thoi han thué 5 nam (2010 - 2015) dé str dung vao muc
dich kinh doanh, don gia thué 1a 20 nghin d6ng/m2, nop mdt lan tai UBND xa.
Déng chu v, khi ky hop dong giao thau, UBND x3 Tan Dan khong c6 bién ban
ban giao ngoai thuc dia cho chii hop déng. Hién tai, trong 10 ki 6t xay dung thi
5 ki 6t da xdy thanh nha kién c¢6 cao qua 4m (theo quy dinh khong dugc xay
dung cong trinh kién ¢ cao qua 4m); da s6 ho thué thau déu cho thué lai véi gia
tir 1 triu dong dén 1,5 triéu dong/ki 6t. Blrc xtic ctia nguoi dan & day chinh 14,
sai pham d3 13, dng ra UBND xa phai chAm dit hop déng thué thau. Viéc ky
hop ddng cho thué thau cho 10 ho sir dung dat vao muc dich kinh doanh trén
quy dat nong nghiép 1a sai pham da rd, ding ra UBND xi Tan Dan phai quyét
ligt xtr ly, chidm dut hop déng thué thau, dén bu cho cac ho, tra lai nguyén trang

ban dau. Nhung tir nam 2010 dén nay, UBND xi Tan Dan né tranh, khong ngan
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chin céc vi pham, 1dy 1y do hop ddng chua hét thoi han, kho khin trong t6 chirc
cudng ché vi cong trinh kién cb, tai san 16n, khong co tién dén bu... khién cho
ngudi dan birc xtc, mt niém tin vao co quan hanh chinh Nha nuéc. °

Hodc nhu mot sb vu viec, UBND cép xa ky hop déng cho t6 chire thué dat
1am nghiép thudc quy dat cong ich ctia xd quan 1y. Theo quy dinh tai khoan 3,
Diéu 59 Luat dat dai 2013 thi UBND xa c6 thdm quyén cho thué dit thudc quy
dat nong nghiép st dung vao muc dich cong ich cia xa, tuy nhién ¢ day luat
khéng quy dinh 15 rang UBND x4 chi dugc cho hd gia dinh, ca nhan thué quy
dat nay hay con duoc phép cho ca to chirc thué phan quy dat cong ich nay. Ma
theo quy dinh tai khoan 1 diéu 59 luat dat dai 2013 quy dinh UBND cép tinh c6
tham quyén cho thué dat dbi véi to chie. Nhu vay chi c6 UNBD cap tinh méi c6
tham quyén cho thué dat doi voi ngudi ¢6 nhu cau thué 1a to chirc con UBND
cap x4 va cap huyén thi khong c6 tham quyén nay ma chi c6 tham quyén cho
thué dat d6i véi ho gia dinh va c4 nhan. Viéc UBND x4 da thuc hién viéc cho
thué dat nhu trén 13 sai véi tham quyén, vi dbi tuong 1a to chirc khong 1a doi
tuong ma UBND x4 duoc phép cho thué dat.

Trong thuc té, con rat nhidu vu viéc lién quan dén ap dung phap luat trong
hoat dong cho thué dat c6 vi pham. Pé xay ra tinh trang vi pham nay 1a do mot
s6 quy dinh phap luat vé cho thué dat chua dugc hoan thién, do ning luc yéu
kém trong cong tac quan ly dat dai cia co quan cé tham quyén, can b cé trach
nhiém, do viéc xir 1y vi pham chua that sy nghiém minh. Piéu nay khién cho
ngudi str dung dat, nha dau tu thiéu tin twdng vao hé thdng co s phap 1y va thu
tuc hanh chinh cta Viét Nam. Pay 14 han ché, kho khin, doi hoi cac co quan co
thAm quyén can c6 bién phap hitu ich dé giai quyét va khic phuc kip thoi trong

thoi gian toi.

? Bt cap trong quan 1y dat dai: Hé luy cua sy thiéu trach nhiém — Vi Thiy; http:/www.hanoimoi.com.vn/Tin-
tuc/Chinh-tri/684694/bat-cap-trong-quan-ly-dat-dai-he-luy-cua-su-thieu-trach-nhiem
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Trong thdi gian qua, cong tic quan 1y nha nudc vé dat dai da duge Pang
va Nha nudc cha trong va quan tam kip thoi. Cac co quan, ban nganh chuyén
mon, co thim quyén di tdp trung, to chuc trién khai thi hanh cac chinh sach,
phap luat, theo doi, danh gia va tong két tinh hinh thi hanh Luat Pat dai noi
chung céac hoat dong vé giao dat, cho thué dt néi riéng & cac dia phuong dé kip
thoi thao g& cac vudng mic kho khin khi thuc hién cac quy dinh phap luat Luét
Dit dai; xay dung, b6 sung mot sd nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat
dai dé giai quyét nhitng van dé phat sinh trong qua trinh thi hanh Luat va day
manh cai cach thu tuc hanh chinh theo chi dao ctia Thu tuéng Chinh phu.

Hién nay, ngoai Luat dat dai 2013 quy dinh vé ché d6 so hitu dét dai, quyén
han va trach nhiém cua Nha nude dai dién chu s& hitu toan dan vé dit dai va théng
nhat quan 1y vé dét dai, ché do quan 1y va sir dung dat dai, quyén va nghia vu cta
ngudi st dung dat ddi voi dat dai thude lanh thd ctua nude Cong hoa xa hoi chi
nghia Viét Nam, thi da c6 5 thong tu, thong tu lién tich hudng dan thi hanh Luét va
cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh duoc ban hanh. O cép dia phuong, di ban
hanh hon 450 van ban co ban hoan thanh vi¢c ban hanh cac van ban quy dinh chi
tiét thi hanh Luat va cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh.

Céc vin ban do dia phuong ban hanh tip trung vao céc linh vuc gia dat;
bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; quy dinh vé han muc st dung dat, dién tich tdi
thiéu dugc phép tach thira; quy dinh vé trinh tu tha tuc giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat, trinh ty tha tuc vé giai quyét tranh chap
dat dai va cudng ché thi hanh quyét dinh giai quyét tranh chap dit dai.

Vé co ban cong tac giao dat, cho thué dat va cac cong tac khac co lién
quan dugc cac dia phuong trién khai thuc hién theo quy hoach, ké hoach sir
dung dat da duoc xét duyét, bao dam dung cac quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

Cong tac kiém tra viéc trién khai thi hanh Luat Dat dai va cac van ban
huéng dan thi hanh Luét dugc chi trong va ting cuong. Theo bao cio cua 56/63

tinh, thanh phd truc thudc trung wong, di thuc hién giao dat, cho thué dat véi tong
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dién tich hon 69 nghin ha cho hon 3 nghin t6 chirc va gan 2,5 nghin ho gia dinh, ca
nhén dé thuc hién cac cong trinh, dy &4n phat trién kinh té, xay dung két ciu ha téng
va dam bao nhu cau dat &, dat san xuét cho nhan dan gop phan thuc day phat trién
kinh té, dua ngudn thu tir dat dai trong ndm 2015 dat hon 40 ty dong.

Viéc thu hoi dat, giao dat, cho thué dat theo Luat Dat dai 2013 da khac
phuc duoc tinh trang thu hoi dét tran lan nhu trudce day. Sang loc dugc cac nha
dau tu c¢6 niang luc bao dam dwa dat vao stir dung, khong dé dat dai lang phi bo
hoang'®.

Qua nhimg két qua da dat duoc c6 thé thiy, cong tac giao dat trong thoi
gian qua di dat duoc nhimg thanh cong nhat dinh. Hé thdng vin ban phap 1y
diéu chinh van dé giao dit va cac van dé khac ¢ lién quan dén dat dai da ngay
cang dugc bo sung, chit ché va hoan thién hon, dic biét 1a vé diéu kién giao dat.
Hé théng phap 1y vé dat dai ngay cang hoan thién gép phan gitp cho cong tac
giao dat hién nay co ban dam bao sy binh ding trong viéc tiép can dat dai giira
céc thanh phan kinh té.

Tir nhitng thanh cong va két qua dat dugc trong cong tac giao dit, cho
thué dat & trén, cho thay, hoat dong cho thué dat 1a mot trong nhiing hoat dong
c6 vai tro quan trong ddi voi su phat trién cta nén kinh té. Két qua tir hoat dong
cho thué dat mang lai cho nén kinh té, cho ngudn thu ngan sach cua Nha nudéc 1a
vo cung lon.

Hiéu rd tdm qua trong ctia hoat dong cho thué dat, phap luat cho thué dat
hién nay va cdc van ban phap 1y c¢6 lién quan di dugc cac co quan c6 thim
quyén quan tdm va chu trong. Qua tong két thuc tién, da kip thoi ban hanh cac
van ban diéu chinh dén vin dé cho thué dit, nham khic phuc nhimg bat cap

trong thuc tién. Diéu nay khong chi gop phan gitup cho Nha nudc quan ly dat dai

""Nhin lai két qua trong cong tac quan ly Nha nudc vé linh vuc dét dai - Theo ncseif.gov.vn;
http://tapchitaichinh.vn/nghien-cuu-trao-doi/nghien-cuu-dieu-tra/nhin-lai-ket-qua-trong-cong-tac-quan-ly-nha-
nuoc-ve-linh-vuc-dat-dai-77280.html
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ma con tao diéu kién thuén loi cho nguo1 ¢ nhu cau sir dung dat duoc str dung dat.
Pong thoi kich thich dau tu vao phét trién kinh té thong qua viéc cho thué dat.
Thong qua hé théng hanh lang phap 1y dét dai chat ché, co hiéu qua, s& hip dan
duoc cac to chuc, doanh nghiép c6 mong mudn thué dét, dau tu vao Viét Nam.

Sau hon 3 nam thi hanh Luat Dat dai nam 2013, cong tac quan ly dat dai
d3 dat dugc nhimng hiéu qua nhat dinh nhu: Kip thdi hudng dan, thao g& nhiing
kho khan vuéng mac trong qué trinh chuyén tiép thi hanh Luat Dat dai 2003 va
Luat Dat dai ndm 2013, khong dé ach tic gay phién ha cho doanh nghiép va
nguoi dan.

Vé co ban, ciing nhu nhiing thanh cong ma hoat dong giao dat mang lai,
hoat dong cho thué dét trong thdi gian qua di dat duoc nhiéu thanh cong va hiéu
qua trén nhiéu mat nhu mat kinh t&, mat x3 hoi va mat moi truong sinh thai.

Vé hiéu qua kinh té: Viéc cho thué dat theo quy dinh cua Luat Dat dai da
han ché duge viéc cho thué dat cho cac chu dau tu khong c6 nang luc, tranh
duogc lang phi trong viéc st dung dat. Gop phan phat huy t6t nguon luc dat dai,
tang thu ngan sach Nha nudc, gbp phan ting trudng kinh té; tang ty trong co ciu
nganh cong nghiép, dich vu; thu hiit von dau tu trong va ngoai nudc, timg budc
dua dat nudc phat trién theo hudng phat trién bén viing; gop phan hoan thién hé
théng két cdu ha tang k¥ thuat, chinh trang d6 thi, xy dung nong thon lam thay
ddi dién mao cta nhiéu dia phuong trén ca nudc.

Vé hiéu qua xa hoi: Viéc cho thué dét theo quy dinh cua Luat it dai
2013 va cac vin ban huéng dan thi hanh di gop phan giai quyét viéc 1am cho
luc luong 16n lao dong, dac biét 1a lao dong nong thon; timg budc nang cao doi
séng nhan dan, bao dam an sinh xa hoi; hoan thién ha tﬁng xa ho1 nhu: khu vui
choi, giai tri, gido duc, y té, van hoa, thé duc, thé thao; gop phan nang cao doi
séng van hoa, tinh than, sitc khoe cua nguodi dan; hinh thanh céc khu d6 thi moi
van minh, hién dai 1am thay d6i dién mao d6 thi ctia thanh phd, ting quy nha &

thanh phd, dap tmg nhu cau vé nha & cua nguoi dan.
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V& hiéu qua moi trudng sinh thai, phat trién bén vitng: Viéc quy hoach
xay dung cac khu cong nghi€p, cum cong nghiép tap trung trong d6 xay dung
hoan chinh cac khu xur ly chét thai, ha tﬁng k¥ thuét cac khu dan cu dugc dau tu
dong bo, gop phan giam thiéu 6 nhiém moi truong trong hoat dong san xuat va
trong sinh hoat cia nguoi dan.

Tuy nhién, bén canh nhitng thanh cong, két qua ma hoat dong giao dat,
cho thué dat da dat duoc thi thuc tién ap dung, t6 chirc thue hién cac quy dinh
nay ciing nay sinh nhiéu bat cip va khé khan, doi hoi cac co quan chirc ning cé
tham quyén can co bién phap dé xt Iy va khic phuc kip thoi trong thdi gian toi.

Trong qué trinh ap dung cac quy dinh phap luat vé dat dai noi chung, vé
giao dat noi riéng, thuc tién di ndy sinh mot s6 kho khan ton tai sau:

Thit nhat, vé cin cir giao dat: Piéu 52 Luat dat dai 2013, quy dinh vé cin
clr giao dat nhung van chua that su chi tiét. Mat khac, quy dinh vé diéu kién
giao dat dé thuc hién du an dau tu tai khoan 3 Diéu 58 Luat Dat dai nim 2013
thi ngudi dugc Nha nudc giao dat dé thuc hién du 4n dau tu phai ¢ cac diéu
kién sau: “a) Co nang luc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién do cua
dy an dau tw; b) Ky quj theo quy dinh cia phdp ludt vé dau tu; ¢) Khéng vi
pham quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai doi véi truong hop dang sir dung dat do
Nha nuée giao dat, cho thué dat dé thwc hién dw dn dau tw khdc.”. Tiéu chi
mang tinh dinh tinh nhu: “cé ndng liec tai chinh” rat kho dé cé duge cach hicu
théng nhét, chu thé dugc Nha nude giao dat dé thyc hién dyu an dau tu thé nao 1a
c6 nang luc tai chinh. Diéu nay s& tao k& hé cho loi ich nhém hay noi cach khac
la tham nhiing.

Hién nay, quy dinh phap 1y vé van dé quy hoach d3 duogc cu thé va co su
huéng dan, quy hoach 13 cin cir dé co quan c6 tham quyén x4y dung ké hoach,
1a can ctr dé thyc hién giao dat, nhung, thuc té, chat lugng cac quy hoach con
yéu. Cong tac quan 1y thuc hién quy hoach con nhiéu han ché, bat cap vé co ché,

nhiéu noi bi budng 10ng, thiéu sy phan cap, phan cong hop 1y vé chic nang ddi
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v6i cac so chuyén nganh nhu xay dung, quy hoach — kién tric va uy ban nhéan
dan cac quan, huyén trong quan ly, theo doéi viéc lap, tham dinh, trinh duyét va
thue hién quy hoach. Luc lugng can bo chuyén trach cho cong tac nay con nhiéu
han ché vé nang luc.

Cong tac quan 1y, kiém tra, gidm sat chua chat ché, thuong xuyén dan t6i
tinh trang vi pham quy hoach dién ra phd bién nhung chua duoc phat hién va xur
Iy kip thoi va gay thiét hai khong nho vé kinh té. Co ché danh gia viéc chap
hanh tbt phap luat ciia ngudi xin giao dat chwa duoc thue hién rd rang chwa danh
gia dung thuc tién.

Thit hai, Vé hinh thire giao ddt:

Hién nay trong hoat dong giao dét thong qua ddu quyén st dung dat con
nhiéu bét cap, chua duoc thyc hién nghiém. Mot phan 1a do nhiéu quy dinh lién
quan dén giao dat thong qua dau gia quyén st dung dat chua dugc hoan thién, dé
gy hiéu nham va gay kho khin cho ngudi str dung dét cling nhu co quan quan
ly dat dai. Quy dinh khi khoéng c6 ngudi tham gia hodc trudng hop chi c6 mot
ngudi dang ky tham gia dau gid hodc dau gid it nhat hai 1an nhung khong thanh
thi Nha nudc thuc hién viéc giao dat, cho thué dat khong phai dau gia quyén sir
dung dat nhung chua x4c dinh duoc nén giao, cho thué dit theo gia nao.

Mit khac, quy ché ddu gia tai cac dia phuong dugc ban hanh ciing chua
chit ch&, nhu quy dinh vé tiép nhan hd so ding ky tham gia ddu gid. Thuc té,
nhiéu nguoi sit dung dat khi dang ky tham gia ddu gia thi bi tir chdi nhan ho so
v6i 1y do hd so dang ky nhiéu roi nhung rd rang 13 chi c6 mot ngudi diang ky
hodc khong c6 nguoi dang ky. Nhu vay, da vo tinh tiép tay lam tang tinh trang
dau co dat dai dé truc loi, gay thiét hai cho ngué)n thu cho ngan sach nha nudc
va gia tang tinh trang tham nhiing.

Thit ba, Vé trinh tw thi tuc giao ddt: Céc thu tuc vé dau tu, xay dung va
dat dai con chua théng nhat vé ho so, con ruom ra, thoi gian thuc hién kéo dai.

Hién nay, viéc hoan thién hd so thu tuc khi duoc giao dat, cho thué dat co lién
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quan dén Luat dau tu, luat xay dung, Luat dat dai hién hanh, diéu nay khién cho
cac chu dau tu gip kho khan khi hoan thién ho so, vi mdi co quan ban nganh
nhu dau tu, xay dung, UBND lai c6 yéu cAu vé ho so tha tuc khac nhau, khién
chu dau tu phai di long vong, mat nhiéu thoi gian, tién bac vao viéc hoan thién
hd so.

Thir tw, Vé tham quyén giao ddt qudn 1y, giao ddt con nhiéu bdt cdp, chira
hop ly.

Quy dinh vé tham quyén giao dét tai Diéu 59 Luét dit dai 2013, cho thiy,
pham vi va thAm quyén caa UBND cép tinh trong viéc giao dat 1a khé 16n, con
d6i véi UBND cap huyén chi dugc quyén giao dat ddi véi ho gia dinh, ca nhan
va cong déng dan cu. Nhu vay thi hoat dong giao dat co duoc siu sat va dat hiéu
qua cao nhat hay khong.

Thit ndm, Nguyén tdc xdc dinh gid dat con bdt cdp

Luat dat dai 2013 quy dinh cho Gy ban nhan dan cép tinh quyét dinh gia
dat cu thé trong viéc giao dat, cho thué dat va tinh tién boi thuong khi Nha nudc
thu hoi dat. Trong khi d6, thAm quyén thu hdi dat d6i véi ho gia dinh, ca nhan lai
giao cho Uy ban nhan dan cap huyén. Diéu nay dan dén viéc xac dinh gia dat bi
cham khong sat véi gid thuc té. Mt khac, viéc trién khai cong tac dinh gia dat
theo quy dinh & mdt s6 dia phuong con cham. R4t nhiéu vu viéc vi pham trong
hoat dong giao dat c6 thu tién sir dung dat, nhung khéng t6 chuc dau gia. Dién
hinh nhu vu viéc:

Khu thuong mai dich vu va dan cu B-TM1 thudc khu d6 thi mé1 Pong
Huong; khu biét thu cao cdp Quang Cu, thi x4 Sam Son, "dat vang" da duoc
giao cho nha dau tu véi gid béo. Du luan cho ring muc gia phé duyét trén da
khién ngan sach nha nudc that thu tién ty.

Thi tuéng Chinh phi giao Bo Tai nguyén va Moi trudng chu tri, phdi hop

v6i BO Tai chinh, Thanh tra Chinh pht va cac co quan lién quan kiém tra mot sb
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tinh, thanh phd (trong d6 c¢6 Thanh Hoa) c6 ndi 1én vi pham nhu ndi dung bai
bao phan anh trén, bao cdo Thu tuéng Chinh phu trong quy 11/2017.

Puoc biét, giai doan nim 2013 - 2014, thi truong bat dong san trén dia
ban tinh Thanh Hoa c6 su khéi sac, am dan 1én voi nhiéu tin hiéu dang ming.
Nhung giai doan nay UBND tinh Thanh Hoéa cong bd két qua Iya chon nha dau
tu xdy dung nhiéu dy 4n bat dong san 16n véi mirc gia “siéu ré”, thip hon nhiéu
1an so v6i gia thi trudng va v6i chinh muic khung gia do co quan nay phé chuan.

Trong do ndi 1én hai du 4n 13 13 Dy 4n Khu thuong mai dich vu va dan cu
B-TM1 thudc Khu dé thi méi BPong Huong, TP. Thanh Héa, dugc phé duyét quy
hoach ti 1& 1/500, co téng dién tich 2,911 ha. Khi UBND tinh Thanh Ho6a phé
duyét dy 4n, di c6 rat nhiéu doanh nghiép mudn tham gia va sé hitu du an nay.
Vi day 1a khu dat “vang” c6 mit bang tuong d6i sach va nam ngay mat dudng
bai 10 Lé Loi - myén huyét mach ctia TP. Thanh Hoa, xung quanh 1a hang loat
cac co quan nha nudc cua tinh, Khach san Lam Kinh, Trung tdm thuong mai
Big C, toa nha Viettel, Bong A, Khu d6 thi Binh Minh, quang truong Trung tam
thanh phd, siéu thi dién may HC, Tran Anh...

Thay vi td chirc dau gia dat cong khai dé lya chon nha dau tu ¢6 nang luc,
thu tién sir dung dat t6i da cho ngan sach thi UBND tinh Thanh Hoa dung hinh
thitc lya chon nha dau tu. Ngay 27/8/2013, UBND tinh Thanh Hoéa ban hanh
Quyét dinh s6 3013/QD-UBND liic d6 do 6ng Nguyén Dinh Ximg, Pho Chu tich
UBND tinh ky “chi dinh” phé duyét két qua lya chon nha dau tu thyc hién dau
tu du an c6 st dung dat. Theo d6, Lién danh Cong ty CP Thuong mai dau tu Bat
dong san An Phat va Cong ty CP Xay dung va TM Pai Long dugc lwa chon dau
tu du an nay.

Va dy an tha hai 1a Khu biét thu cao cip x4 Quang Cu (thi x3 Sam Son)
dugec UBND tinh Thanh Héa quyét dinh phé duyét két qua lya chon nha thau tir
thang 9/2012. Theo quyét dinh nay, Céng ty TNHH Pién ta-Tin hoc-Vién
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Thong EITC (Thanh Hoéa) 1a nha dau tu, dy an c6 tong mirc dau tu gan 250 ty
dong; gia tri xdy dung gan 202 ty dong va hon 48 ty dong tién dén bu giai toall.

Vu viéc trén cho théy, bén canh nhiing két qua dat duoc thi thuc té, nhiéu
vu viée giao dat cua cic co quan c6 tham quyén ¢ nhiéu dja phuong con chua 1d
rang, khong hop 1y, gy lang phi va that thoat nguén thu ngan sach tir ngudn tai
nguyén dat cho Nha nudc, giy thiét hai khéng nho cho kinh té dat nude va cudce
séng cua cong dong dan cu.

Trong hoat dong quan 1y dat dai hién nay, thuc tién ap dung cac quy dinh
vé phap luat cho thué dit ciing nay sinh mot sd bat cip nhét dinh:

Thir nhdt, xuat hinh tinh trang cac doanh nghiép thtr cap da tra tién thué
dat mot lan nhung khong thuc hién duoc cic quyén nhu quyén 1am Gidy ching
nhan quyén str dung dat, dang ky giao dich dam bao dé thé chap vay von ngan
hang...Vi cac chii dau tu ha tang chua tra tién thué dat mot 1an cho Nha nudc
theo cac quy dinh.

Luat Pat dai nim 2013 tai Khoan 2 Diéu 149 quy dinh: “...Pdi véi phan
dién tich thué dat tra tién thué dat hang nam thi ngwoi dwoc Nha nuede cho thué
ddt c6 quyén cho thué lai dat véi hinh thire trd tién thué dat hang nam; doi véi
phan dién tich thué dat tra tién thué ddt mét lan cho ca thoi gian thué thi nguoi
dwoc Nha nuée cho thué dit cé quyén cho thué lai dat véi hinh thirc trd tién
thué ddt mét lan cho ca thoi gian thué hodc trd tién thué ddt hang nam”.

Diéu khoan chuyén tiép tai Khoan 2 Diéu 210 Luat Dat dai nim 2013 quy
dinh truong hop nha dau tu duge Nha nude cho thué dit thu tién thué dat hang
nam dé dau tu xdy dung, kinh doanh két cAu ha tang khu cong nghiép, khu ché
xuit ma di cho thué lai dat c6 két ciu ha t?mg theo hinh thurc tra tién thué dat

mot 1an cho ca thoi gian thué trude ngay Luat Pat dai 2013 c6 hiéu luc thi hanh

“'Phia sau viéc Thu tudng chi dao 1am rd viée giao dit vang gia béo & tinh Thanh Hoa — Quang Hai;
http://congly.vn/dieu-tra-diem-nong/phia-sau-viec-thu-tuong-chi-dao-lam-ro-giao-dat-vang-gia-beo-o-thanh-hoa-
ong-chu-cac-du-an-la-ai-nang-luc-gio-ra-sao0-209124.html
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thi phai ndp tién cho Nha nudc theo quy dinh ctia Chinh phu. Ngay 15/5/2014
Chinh pha ban hanh Nghi dinh 46/2014/ND-CP quy dinh vé thu tién thué dat,
thué mit nudc va ngdy 16/6/2014 Bo Tai chinh ban hanh Thong tu sb
77/2014/TT-BTC huéng dan thyc hién Nghi dinh 46/2014/ND-CP.

Mit khac, theo phan anh ctia cac chii dau tu ha tang khu cong nghiép viéc
ndp tién thué dat mot 1an cho Nha nude dbi voi dién tich dat trude day da cho
thué thu tién mot 1an 1a rat kho khan. Vi theo Luat Pat dai nam 2003 quy dinh,
Cong ty ha tang khu cong nghiép chi tra tién thué dat cho Nha nudc hang nim
va duge phép cho thué lai dat theo nhiéu hinh thirc (mot 1an hoic hang nim) dap
g nhu cau cta nha dau tu, trong d6 nhiéu nha dau tw mudn on dinh nén tra tién
thué dat mot 1an sudt thoi gian thyc hién dy 4n. Quy dinh hién nay bat phai tra
tién thué dat mot lan, nhung khong c6 19 trinh cy thé, ma s tién trudc day cong
ty ha tang khu cong nghiép thu tién cho thué lai ¢at mot 1an cua doanh nghiép
thtr cdp duogc sir dung cho dau tu xay dung co so ha tang khu cong nghiép. ..,
chinh vi vay khién doanh nghiép gap kho khan vé tai chinh.

Theo quy dinh tai diéu 149, Luét Pét dai, néu doanh nghiép dau tu xay
dung kinh doanh két cdu ha ting KCN (chu dau tu) thué dat tir Nha nude theo
hinh thirc tra tién thué dat hang nam thi chi duoc cho thué lai dat véi hinh thirc
thué dat tra tién hang nam; dbi voi phan dién tich thué tir Nha nudc dudi hinh
thire tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi chu dau tu ¢6 quyén cho
thué lai dat v6i hinh thirc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué hodc tra
tién thué dat hang nam. Tuy vay, néu chu dau tu dugc Nha nudc cho thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué va duoc mién tién thué dat thi co
quyén va nghia vu theo quy dinh cta phéap luat vé dit dai nhu truong hop Nha
nuéc cho thué dat tra tién thué dat hang nam (diém c, khoan 4, diéu 174, Luat
Dit dai).

Khi d6, nhitng doanh nghiép thué lai dat tir chu dau tu theo hinh thuc thué

dat tra tién hang nam dé san xuat, kinh doanh trong khu cong nghiép s& bi han
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ché rat nhiéu vé mit quyén cua ngudi st dung dat so véi hinh thirc thué dat tra
tién mot lan cho ca thoi gian thué. Trong trudng hop nay, doanh nghiép thué lai
dat khong dugc chuyén nhuong, gbp vén hay thé chap quyén st dung dat thué
lai ma chi duoc thuc hién cac quyén d6 dbi véi tai san ma minh dau tu xay dyng
trén dat. Diéu nay khién doanh nghiép gap kho khan, nhat 1 khi huy dong von
tir cac to chire tin dung.

Khoan 2, diéu 210, Luat Pat dai quy dinh truong hop chu dau tu duge
Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dit hang nam dé dau tu xay dung, kinh
doanh két cdu ha tang khu coéng nghiép ma di cho thué lai dat c6 két ciu ha tang
theo hinh thirc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué trudc ngay 1-7-
2014 thi doanh nghiép thué lai dat c6 quyén va nghia vu nhu duoc Nha nudce cho
thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué sau khi chii dau tu di nop du tién
thué dat vao ngan sach nha nudc. Cac doanh nghiép thué lai dat nay s& c6 quyén
chuyén nhuong, gbp von hay thé chap quyén st dung dét thué lai sau khi chu
dau tu da chuyén sang hinh thtc thué dat tra tién mot lan. Nhung thuc té, do
nhiéu 1y do vé mit thwong mai, rat nhiéu chi dau tu khong thue hién phuong 4n
nay khién doanh nghiép thué lai dat gap nhiéu kho khan.

Thém vao d6, Luat Dat dai va cac van ban huéng dan ciing khong néu 1d
viéc chu dau tu phai chuyén hinh thire thué dat dbi voi toan bo dién tich dat thué tir
Nha nuéc hay co thé thuc hién viéc nay doi véi ting thira dat riéng 1¢ nam trong
khu cong nghiép. DPiéu ndy dan téi viéc 4p dung khong thong nhét tai cac dia
phuong c6 khu cong nghiép, gy kho khin cho ca cha dau tu 13n bén thué lai dat.

Thit hai, quy dinh vé d6i tuong duoc thué dat con bat cap. Chua cd quy
dinh diéu chinh d6i twong ca nhan thué dat dé xay dung cong trinh sy nghiép.
Hién nay, nhiéu c4 nhan cé nguén tai chinh manh, c6 du diéu kién dé duoc phép
xay dung cong trinh sy nghi€p nhu cac truong hoc, cac truong dao tao....Vay thi

dbi voi cac ddi tugng nay, khi dugc thué dat c6 dugce wu dai gi trong ap dung
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quy dinh phéap luat hay khong, hay van phai thyc hién dung quyén va nghia vu
nhu céc chu thé dugc thué dat khac.

Thur ba, hién nay con nhiéu bat cap va quy dinh chua rd trong viéc mot $6
t6 chirc kinh té cua Pang, don vi cong lap chua tu chi tai chinh st dung dat
khong phai dé xay dung cong trinh sy nghiép thi cac ddi twong nay cé thude doi
tugng cho thué dat hay khong.

Thir tir, vuéng mac trong viéc xac dinh nghia vy tai chinh d6i véi nhiing
truong hop chuyén tir hinh thirc giao dit sang thué dat theo Luét dat dai: Khoan
5 Piéu 1 Nghi dinh s 46/2014/ND-CP quy dinh trudng hop: “Chuyén tir hinh
thire duge Nha nudce giao dat co thu tién dur dung dét, giao dat khong thu tién sir
dung dat trudc ngay 01/7/2014 (ngay Luat dat dai c6 hiéu luc thi hanh) sang
hinh thire Nha nuée cho thué dat”.

Tiép @6, Khoan 1 Piéu 31 Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP quy dinh: “To
chtre kinh té, ho gia dinh, cd nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thude
truong hop thué dat theo quy dinh cua Luat dat dai dugc Nha nudc giao dat va
da ndp tién st dung dat trude ngay luat c6 hiéu luc thi hanh, thi duogc tiép tuc su
dung dét theo thoi han st dung déat con lai, khong phai chuyén sang thué dat.
Khi hét han str dung dat néu dugc co quan Nha nudc c6 thim quyén gia han theo
quy dinh tai Khoan 1 Diéu 60 Luat dt dai thi phai chuyén sang thué dat va phai
ndp tién thué dat theo quy dinh ciia Nghi dinh nay”.

Mit khac, Piéu 101 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP quy dinh: “Co quan
Nha nudc c6 thAim quyén giao dat, cho thué dat quy dinh tai Diéu 59 cta Luét
dat dai 1a co quan c6 tham quyén quyét dinh diéu chinh d6i v6i trudng hop
ngudi st dung dat di co quyét dinh giao dat, cho thué dit trudc ngay
01/7/2014”.

Nhu vay, khi ap dung cac diéu luat cta hai van ban néu trén di ndy sinh
cac vudng mic cu thé sau: Dbi v6i nhitng trudng hop duge giao dat trude ngay

01/7/2014 da c6 thong bao nodp tién st dung dat nhung dén nay, nguoi sir dung
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dat chua ndp tién sir dung dat thi ho c6 phai chuyén sang thué dat khong? Doi
v6i nhimg truong hop duoc giao dat trude ngay 01/7/2014, nhung chua c6 thong
bao ndp tién st dung dat thi nay ho c6 phai chuyén sang thué dat khong? Doi
v6i hai truong hop néu trén, néu phai chuyén sang thué dat, thi thoi diém xéc
dinh gia dat dé tinh tién thué dat 1a ngay nao: Tl ngay 01/7/2014 hay thoi diém
UBND cép tinh c¢6 quét dinh diéu chinh?

Thuc té hoat dong giao dat, cho thué dat nay sinh nhiing bat cap nhu vay
13 do nhiéu nguyén nhan. Phai ké dén 1a mot s6 nguyén nhan khach quan nhu:

Mot la, Do su thiéu nhét quan gitra ndi dung Luat DAt dai nam 2013 va vin
ban huéng dan thi hanh dang 1a diém khé xir Iy. Chinh sach phép luat vé dat dai
thudng xuyén thay doi, diéu chinh, b6 sung nhung van con van dé chua 3, tham
chi chong chéo, mau thuln, chua sat v6i thyuc tién quan 1y. Cac vian ban quy pham
phap luat dat dai chua dugc ban hanh kip thoi va dong bo; Viée phan cap, uy quyén
chua dé)ng bo ca vé cong tac can b, co ché chinh sach, co s& vat chét.

Hai la, Do mét sb quy dinh kho thuc hién trong thuc tién va mot s6 nodi dung
lai chua c6 hudng dan cu thé. Trong khi d6, cac quy dinh vé xir Iy vi pham hanh
chinh trong linh vuc dat dai khong rd, thiéu cu thé gay khé khan cho viéc ap dung
dé xur Iy vi pham; Thoi hiéu xir phat vi pham hanh chinh con nhiéu bat cép.

Bén canh d0, nay sinh nhirng bat cap trén 1a do mot s nguyén nhan mang
tinh chu quan sau:

Thir nhdt, do nang lyc quan 1y cta cdp c6 thim quyén giao dat, cho thué
dat con yéu. Cac co quan quan 1y con thiéu chi dong trong thuc hién, nghién
ctru ap dung, trong mot s6 truong hop ap dung con tuy tién, thiéu chat ché. Hoat
dong kiém soat cta chinh quyén dia phuong con kém hiéu qua; Hoat dong kiém
soat clia cac co quan cap trén chu yéu van dua vao viéc xem xét bao cao cua doi
tuong chiu sy kiém soat, chua chu dong tim kiém cac thong tin doc lap va su

tham gia cua cac chuyén gia.
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Thi hai, do sy han ché vé nhan thtc va hiéu biét phap luat cia dbi tuong
duogc giao dat, cho thué dat. Cong tac tuyén truyén, nang cao hiéu biét phap luat,
chinh sach ctia nha nuéc vé quan 1y, str dung dat dai ddi cua ngudi st dung dat
con nhiéu han ché, thiéu déng bo.

Thir ba, do trinh d9, nang luc chuyén mon cua can bg lam cong tac nghi¢p
vu trong hoat ddng quan 1y giao dét, cho thué dat chua cao, chua dép tng dugc
yéu cau trong tinh hinh méi. Nhan thue, tinh than trach nhiém ctia mot bd phan
can bo 1am cong tic quan 1y nha nude vé dat dai chwa cao; Thiéu chu dong trong
viéc ngin chin, gido duc, xir Iy cac vi pham trong quan 1y st dung dat dai dan
dén nhirng ton tai phirc tap vé quan 1y va sir dung dat dai kéo dai qua nhiéu nam.

Thur tu, coOng tac thanh tra, kiém tra viéc quan 1y, st dung dat tai céac cép
dia phuong con yéu, hiéu qua thap. Luc luong thanh tra, kiém tra chuyén nganh
yéu ca vé sd lugng 1an chét lugng, vi¢c phat hién, xur Iy vi pham trén nhiéu dia
phuong con cham chwa dap ing duge yéu cau.

S6 luong cac cudc thanh tra, kiém tra viéc quan 1y, st dung dat tai cac cap
con it. Cong tac thanh tra, kiém tra ddi véi cac co quan quan Iy nha nudc vé dat
dai tai cac dia phuong chua dugc ting cuong manh me. Viéc xtr Iy vi pham con
cham, kéo dai; két qua xir Iy con khiém ton so véi sb lugng cac vi pham di phat
hién; tinh ran de, ngan chan cta cong tac thanh tra, kiém tra chua cao.

Trong qua trinh thanh tra, kiém tra, viéc xir 1y cac vi pham ddi vai cac chi
dau tu thiéu cuong quyét; cac td chire, doanh nghiép str dung dat khong hop tac
hoac cham cung cép ho so, tai liéu lién quan dén sur dung dat... Mat khac, viéc
theo doi, don ddc hodc tai kiém tra cac chii dau tu thuc hién cac quyét dinh gia

han, xur phat cling nhu viéc khic phuc vi pham, thu hoi dat vi pham con han ché.
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Két luan chwong 2

Pit dai 1a ngudn tai nguyén, tai san quan trong ctia quc gia, 13 tu liéu san
xudt dic biét, 1a diéu kién can cho moi hoat dong san xuit, do d6 nhitng d6i méi
vé cong tac giao dat, cho thué dat s& gop phan thu hat dau tu, huy dong duoc
ngudn luc dat dai cho phat trién kinh té, xa hoi ciia dat nude trong nhimg nam
tiép theo.

Giao dat, cho thué dat 1a mot trong nhiig cong cu quan trong trong quan
1y nha nudc vé dat dai, gop phan phat trién kinh té - xa hoi, thu hat dau tu va
budc dau phat huy ngudn luc cua dat dai trong phat trién cua dat nudc. Do d6
viéc xay dung, hoan thién cac quy dinh phap luat vé dat dai néi chung, vé giao
dat, cho thué dit noi riéng c6 tim quan trong vo cung 1én.

Hién nay, cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat trong Luat Dat dai nam
2013 1a su ké thira c6 chon loc cac quy dinh cta Luat DAt dai nam 2003, va co
su phat trién phu hop véi yéu cau thuc tién nhu cac quy dinh vé giao dat, cho
thué dat duoc stra d6i, bd sung theo hudng han ché ddi tugng dugc giao dat
khéng thu tién st dung dit, giao dat co6 thu tién st dung dat, mé rong ddi tuong
thué dat. Tao lap sy binh dang trong diéu kién tiép can dat cua doanh nghiép
trong nudc va doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai. Tang cudng hiéu qua sir
dung dit bang cach thiét 1ap diéu kién duoc giao dit, cho thué dat phu hop...

Céc quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2013 vé giao dat, cho thué dat duoc sira
d6i, bd sung phu hop véi cac quy dinh khéc ¢ lién quan cua Luat Dat dai nam
2013, ctia Hién phap nam 2013 va phu hop véi tinh than Nghi quyét s6 19-NQ/TW
ngdy 31/10/2012 cua Bo Chinh tri “Tiép tuc d6i mdi chinh sach, phap luat vé dat
dai trong thoi ky ddy manh toan dién céng cudc d6i méi, tao nén tang dé dén nam
2020 nudc ta co ban tr¢ thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai”.

Viéc ap dung cac quy dinh phéap luat vé giao dat, cho thué dat trong thuc
tién duoc danh gia 1a kha thanh cong, dat dugc nhiéu két qua nhat dinh. Tuy
nhién, trong qua trinh 4p dung, khong khoi ndy sinh nhiing han ché, bat cap, gy
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anh huong khong nho dén hiéu qua, chit lugng cta hoat dong giao dat, cho thué
dat. Nguyén nhan ctia nhitng han ché, bat cap nay, chinh 1a do sy chua hoan
thién ctia cac quy dinh phap luit vé giao dat, cho thué dat, ning luc quan 1y, ap
dung phap ludt ciia co quan c6 thAm quyén, ciia mot s6 can bo con yéu kém, 13
do cong tac tuyén truyén phap luat, nhan thirc cia mot s6 can bd, nguoi dan vé
phap luat dat con thip. Va dic biét 1a cong tac thanh tra, kiém tra, xt Iy vi pham
trong hoat dong giao dat, cho thué dat chua kién quyét, chua nghiém va chua
triét dé.

Diéu nay doi hoi cac co quan ¢ tham quyén can phai c6 nhiing bién phap
phu hop, t6 chirc thuc hién déng bo cac giai phap trong thoi gian t6i, dé khic
phuc bét cp, han ché, ning cao hiéu qua ap dung cac quy dinh phap luat vé giao

dat, cho thué dat trong thuc tién.
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CHUONG 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THU'C THI PHAP LUAT VE GIAO PAT,
CHO THUE PAT

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luit vé giao dat, cho thué dat

Trong su phat trién kinh t& dat nudc hién nay thi vin dé vé ap dung va
hoan thién phap luat trong moi linh vuc ludn 1a van dé dugc cac nha khoa hoc,
cac co quan chuyén mén nghién ctru. Trong linh vuc dat dai ndi chung, giao dit,
cho thué dit noi riéng. Nhan thirc tim quan trong cta cong tac BVMT thi bén
canh nhitng quy dinh phap 1y mang tinh chét diéu chinh cu thé nham tao hanh
lang phap 1y cho cong tac dat dai cua cac co quan, td chirc ca nhan thi viéc hoan
thién cac quy dinh vé giao dat, cho thué dét trong linh vuc nay 1a diéu vo cing
can thiét.

V& co ban thi viéc ban hanh cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat trong
linh vuc dat dai ¢ nudc ta di dap Gmg véi yéu cau thuc té cia dia phuong va toan
quéc. Cong tac giao dat, cho thué dit vé co ban di dap ung vé6i yéu cau cira hoat
dong vé QLNN trong linh virc ndy. Diéu nay thé hién qua cac quy dinh cua Luat
dat dai va cac van ban hudng dan thi hanh. Tuy nhién, nhu tic gia da trinh bay
thi thong qua qua trinh 4p dung cac quy dinh cua phéap luét giao dét, cho thué dat
trong linh vuc dat dai van con ton tai nhimg thiéu sot, han ché tir 6 anh hudng
khong nho dén qua trinh 4p dung trong thuc té ciia cac quy dinh ctia phap luét
trong cong tac dat dai va xt 1y nhimg hanh vi vi pham. Nhu vy, nhét thiét can
c6 sira doi, bo sung mot cach hiéu qua va cy thé nham dam bao cho qua trinh ap
dung, thuc thi dat két qua cao, phu hop véi chién luoc phat trién kinh té - x hoi
& nudc ta trong qua trinh hoi nhap va phat trién hién nay.

Tir nhitng t6n tai, han ché trong viéc 4p dung phap luat giao dat va cho
thué dat & nudce ta hién nay co thé thiy rang yéu cau vé viéc hoan thién cac quy

dinh vé giao dat va cho thué dat da va dang trd nén cap thiét. Cing véi qua trinh
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cong nghi€p hoda, hién dai hoa dat nude cling da dat ra yéu cAu hoan thién hé
théng van ban quy pham phap luat vé giao dat va cho thué dat nham thyc hién
t6t hon cong tac QLDD, dap tmg yéu ciu phat trién dat nude trong tinh hinh
moi. Phuong hudng hoan thién phap luat vé giao dat va cho thué dat dén tir
nhimg yéu t6 khac nhau. Cy thé nhu sau:

Thir nhat, viéc xay dung va ban hanh cac quy dinh phéap luat vé giao dat,
cho thué dat phai dua trén nguyén tic dat dai thudc so hitu toan dan do Nha
nuédc dai dién chi sé hitu va thdng nhat quan 1y. Hoan thién phap luét vé giao
dat, cho thué dat, can co nhitng can ctr, dinh huéng nhét dinh dé viéc hoan thién
phap luat dat dai that sy dang, phu hop voi quan diém, dudng 16i cua Pang va
chinh sach phap luat cia Nha nuéc vé van dé dat dai trong d6 phai khang dinh
vai trd cla nguyén tic dat dai thudc s& hitu toan dan va nha nudc théng nhat
quan ly theo dung trinh tu, quy dinh cua phéap luat. Qua trinh xay dung, hoan
thién cac quy dinh cta phap lut vé vé giao dat, cho thué dat can xuat phat va
nam trong tong thé cac chinh sach, dinh huéng mang tinh qudc gia vé phat trién
kinh té - x4 hoi. Tuan thu nguyén tic, dat dai thuoc quyén quan 1y cta nha nudc.
Stra d6i, bo sung cac quy dinh hién hanh vé giao dat, cho thué dat nham ap dung
¢ hiéu qua trong thuc tién. Pong thoi chinh sach, phap luat phai c6 tinh nhat
quan, ting pham vi diéu chinh cta cic vin ban quy pham phap luat hién hanh.
Qua trinh 4p dung phap luat phai phat huy dong bo stitc manh ciia cac bién phap
dugc quy dinh tir vin ban Luat d&én cac vin ban hudng dan thi hanh trong viée
giao dét, cho thué dat, dap tmg yéu cau phat trién ctia nén kinh té - xa hoi trong
tinh hinh maéi.

Thir hai, tiép tuc hoan thién co ché tai chinh dat dai lién quan truc tiép
trong giao dat, cho thué dat, xac dinh gia dat, phat trién quy dat va dau gia quyén
str dung dat nham huy dong ngudn luc tai chinh tir dat dai phuc vu hiéu qua cho
cac muc tiéu phat trién kinh té - x3 hoi cua dit nudc. Dong thoi, trong qua trinh

ap dung can c6 sy ki€m tra, gidm sat c6 hi€u qua tir phia cdc co quan nha nudc
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c6 thAm quyén. Co cac chinh sach cu thé nhim khuyén khich 4p dung cac bién
phap thuc hién quy dinh phéap luat vé giao dat, cho thué dat dam bao hoan thién
co ché tai chinh c6 lién quan. Pdng thoi can co cac quy dinh trong viée ting
cudng ning luc, quyén han cta co quan nha nuéc co thAm quyén trong hoat
dong nay. Pic biét, phat huy hon nita vai trd ciia UBND cac cép trong hoat dong
vé QLNN d6i v6i phap luat vé giao dit, cho thué dat noi riéng va phap luat dat
dai n6i chung.

Thir ba, phap luat vé giao dat, cho thué dat phai dam bao tiét kiém, hiéu
qua, trén nguyén tic nhim bao dam an ninh luvong thuc qudc gia va bao vé moi
truong. Trén co sé d6 thi cac co quan NN c¢6 tham quyén tién hanh hoat dong
giao dét, cho Thué dit phai dam bao cho hoat dong giao dit, cho thué dat ding
d6i twong, thoi gian, khong 1am anh huéng dén van dé an ninh Luong thyc ciing
nhu khong danh d6i kinh té véi van dé bao vé moi truong.

Thir tw, hoan thién va thyc thi phap luat vé giao dat, cho thué dat phai dya
trén nguyén tic cong khai, minh bach, binh dang va dtng phap luat. Viéc thuc
hién nay phai dam bao nguyén tic nay s& gop phan quan trong dé thyc hién hoat
dong giao dat, cho thué dat mot cach dam bao dung quy dinh phap luat.

Thir ndm, tiép tuc hoan thién diéu chinh quy hoach sir dung dat. Nang cao
chét luong quy hoach, ké hoach sir dung dat dé dam bao phan bd mot cach hop
Iy ngudn tai nguyén cta dia phuong, phuc vu muc tiéu phat trién kinh té, xa hoi
bén viing theo dinh huéng chii dao va yéu cau xuyén sudt trong cong tic quan Iy
nha nudc vé dat dai.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé giao dat, cho thué dat

Dé gop phan hoan thién phap luat vé giao dat, cho thué dat, dap tng duoc
yéu cau vé co sé phap 1y trong tinh hinh méi, ching ta c¢6 thé thuc hién mot sb
giai phap sau:

Mot la, Hoan thién cac quy dinh phap ludt dit dai va cac quy dinh lién
quan, cac quy dinh vé giao dat cho thué dat phu hop voéi tinh hinh méi. Nhu la:
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Can xay dung, stra doi quy dinh cho thué dét tai Diéu 56 Luat dat dai
2013 diéu chinh ddi v&i ddi tugng ca nhan thué dat dé xay dung cong trinh su
nghiép va don vi cong lap chua tu chu tai chinh sir dung dat khong phai dé xay
dung cong trinh su nghiép.

Quy dinh rd ddi véi nhiing truong hop dugc giao dat trudc ngay
01/7/2014 da c6 thong bao ndp tién st dung dat nhung dén nay, nguoi st dung
dat chua ndp tién str dung dat va ddi voi nhimg trudng hop duoc giao dat trude
ngay 01/7/2014, nhung chua c6 théng bao ndp tién st dung dat thi nay phai
chuyén sang thué dat, thoi diém xac dinh gia dat dé tinh tién thué dat.

Piéu chinh quy dinh tai diém ¢ khoan 4 Diéu 174 Luat dat dai 2013 nham
dam bao quyén va loi ich cho cic doanh nghiép thué lai dat cta to chuc dugce
Nha nuéc giao dat cé thu tién st dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué.

Hai la, Hoan thién cac quy dinh vé dinh gia dat, khung gia dat hién nay
chi quy dinh theo 3 nhém dat, nhu vy cé su “can bang” giira gid dat chuyén
dung phuc vu muc dich cho thuong mai, dich vu véi gia dat cho muc dich san
xuat kinh doanh thong thuong. Do d6 trong khung gia dat nén quy dinh gia dat
theo muc dich st dung.

Can phai xem xét va diéu chinh lai cac quy dinh vé bién phap va ké hoach
trién khai ban hanh bang gia dat cta cic dia phwong nhu: bang gia cac loai dat
dugc xdy dung cin ctr vao mirc gia dat cua ting vung gia trj trong khung gia
dat; quy dinh cu thé vé viéc sir dung tu van gia dat, diéu kién, noi dung hoat
dong tu van gia dat: “T6 chuc tu van gia dat duoc thuc hién dich vu theo yéu
cau cta co quan Nha nudc khi xay dung khung gia dit, bang gia dat va xac dinh
gia dat cy thé”.

Quy dinh rd hon cac trudng hop ap dung phuong phap dinh gia dé xac

dinh gia dat tai cac vi tri; quy dinh r0 cac ndi dung, yéu cau trong khao sat, thu
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thap thong tin vé gia dét thi truong; dinh gia truc tiép cho ting vi tri dat, khong
ap dung h¢ s6 vi tri.

Ba la, hoan thién quy dinh vé ché tai xtr 1y vi pham ddi can bo, co quan co
tham quyén c6 sai pham trong quan 1y dat dai, trong hoat dong giao dat va cho
thué dat. Hién nay, riéng dbi v6i nguoi co hanh vi vi pham phép luat vé dat dai
khi thi hanh céng vu trong linh virc dit dai, Diéu 207 Luat dat dai nam 2013 quy
dinh, ngudi c¢6 hanh vi vi pham phép luat vé dat dai khi thi hanh cong vu thi tuy
theo tinh chat, mac do vi pham ma bi xtr Iy ky luat hodc bi truy ctru trach nhi¢m
hinh su theo quy dinh cua phap luat ddi v&i cac hanh vi vi pham cu thé va duoc
cu thé hoa tai Piéu 96 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP. Tuy nhién, viéc danh gia
tinh chat, mac do vi pham con chung chung, can phai c6 quy dinh rd hon, cu thé
hon, chi tiét hon.

Boén la, hoan thién, thong nhat mot s6 quy dinh lién quan dén van dé giao
dat, cho thué dat & luat dat dai, cac nghi dinh huéng dan. Hién nay, ddi véi cac
quy dinh hién hanh vé trinh tu thi tuc theo dung quy dinh phap luat. Truong hop
giao dit, cho thué dit can xem xét, nghién ctru va ap dung cac quy dinh nham
dam bao cho hoat dong quan ly vé dat dai mot cach co hiéu qua va cu thé. Can
tach bach giita quan 1y dat dai va quan 1y von tai cac doanh nghiép, quy dinh o
rang vé nhiing trudng hop va dbi twong phai ndp, khong phai ndp, mién, giam
tién st dung dat.

3.3. Giai phap ning cao hiéu qua thwe thi phap luit vé giao dit, cho
thué dat

Nhim nang cao hi¢u qua cua hoat dong giao dat, cho thué dat noi chung,
hiéu qua caa viéc ap dung cic quy dinh phéap luat vé giao dét, cho thué dat noi
riéng, can thyc hién mot s6 bién phap sau:

* Kign todn té chivc bg mdy va ning cao trach nhiém, néing lwc cho dpi
ngii cdn bp chuyén trdch thue hién hoat dpng giao dit, cho thué dit

Trong cong tac quan ly nha nudc vé giao dat, cho thué dat thi cong tac to
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chtrc bd may va nang cao trach nhi¢m, nang luc cho doi ngiti can bg chuyén trach
thuc hién cac chic nang, nhiém vu trong cong tac 1a diéu hoan toan can thiét. Dé
6 thé thuc hién tot chic nang, nhi¢m vu thi can hoan thién cac van dé cla cong
tac can bd vé cac phuong dién sau:

Thir nhdt, d6i véi can bd, cong chirc bén canh yéu cau lwa chon ding
chuyén nganh, can xac dinh chuyén nganh co ban va cac nganh bo sung dé cé ty
1é tuyén dung hop 1y nham da dang héa chuyén mon va ngudn tuyén dung, trong
d6 wu tién can bd dao tao chuyén nganh, c6 chuyén mén co ban nham dap tng
v6i yéu cau cuia cong tac quan 1y, dam bao cho hoat dong giao dat, cho thué dat
dat hiéu qua cao. Tiép tuc hoan thién chuong trinh dao tao, boi dudng kién thuc,
k¥ ning cho can bd nhim phat trién niang lyc cho doi ngii can bo ndi trén.

Thit hai, can hoan thién dong bd co ché bd tri sit dung can bd, xay dung
co ché dic thu riéng cho can bd, cong chuc trong qua trinh s dung néi chung
nhim khuyén khich nhan su chat luong cao, linh hoat dép Gmg véi yéu cau cua
cong tac trong linh vuc nay. Nghién ctru phuong thirc to chirc bd may nhan su
tham muu trén co s& ting tham quyén, trach nhiém truc tiép va day du cua cac
Bo truong trong xay dung dodi ngli tham muu nhim dam bao tinh nhit quan
trong dinh huéng chinh tri d6i véi cac chinh sich vé tham quyén cia cic co
quan Nha nudc trong linh vuc giao dat, cho thué dat. Pam béo tinh linh hoat, du
bao cho cac chinh sach.

Ba la, xay dung co ché chi tra lwong hop 1y, cac ché do vu tién lam viée
nham tao dong luc lam vi¢e, thu hut, st dung ngudi co6 tai, co6 dac trong cong tac
quan 1y nha nudc thong qua xa hoi hoa viée xay dung chinh sach, to chic déu
thau dy 4n ban hanh van ban phap luat. C6 phuong hudng dao tao can bo, cong
chtng c6 ning luc quan 1y nha nudc vé giao dat, cho thué dat dap tmg yéu cau,
dac biét la ¢ cép huyén, xa. Qua do, thuc hi¢n théng nhét quan ly Nha nudc & ca
Trung wong va dia phuong trong linh vuc giao dit, cho thué dét, phat huy dugc

sttc manh tong thé cia ca h¢ thong.
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* Tang cwong hoat dong kiém tra, gidm sdt vigc thwe hign phdp ludt
giao dit, cho thué dit

Dbi voi qua trinh kiém tra, giam sat viéc giao dét, cho thué dét can cé co
so phap 1y dé danh gia trinh do cua co quan, can bo, cong chiec, luc luong co
tham quyén. C6 ké hoach bodi dudng, nang cao trinh do chuyén mon nghiép vu
cho luc luong ndy. Pong thoi nghiém khic xur 1y nhitng trudng hop cac ddi
tugng thuc hién phap luat vé giao dét, cho thué dét loi dung quyén han cia minh
dé 1am loi bat hop phap. Thuong xuyén tién hanh kiém tra tinh hinh thuc hién
phap luat vé giao dat, cho thué dit theo quy dinh cua Luat dat dai 2013. Ngoai
ra, ting cuong ra soat, sira d6i b sung, hoan thién chinh sach phap luat vé dat
dai theo huéng 6n dinh; ké thira nhitng quy dinh di di vao cudc sdng; nghién
ctru, luge bo nhimg quy dinh khong phu hop, xa roi thuc té, han ché quy dinh
mang tinh thu tyc hanh chinh khong can thiét, giam phién ha cho doanh nghiép
nhung van dam bao quan 1y méi trudng chit ché, hiéu qua.

Hoat dong thanh tra, kiém tra, kiém soat moi truong phai tién hanh co
trong tam, trong diém, giai quyét dut diém nhitng ndi dung, van dé nong, birc
xtc vé giao dat, cho thué dét, thong qua d6 cap nhat nhiing quy dinh méi vé dat
dai, huéng dan cho cac dia phuong, doanh nghiép hoan thién hd so, thu tuc vé
giao dat, cho thué dat, xir Iy nghiém cac vi pham giao dt, cho thué dat. Ngoai
ra, dé cong tac kiém soét giao dét, cho thué dit dat duoc hiéu qua va thuc sy 1a
cong cu dic luc, khong thé thiéu trong cong tac quan 1y nha nude vé dat dai, bén
canh viéc hoan thién quy dinh phép luit, tao hanh lang phap 1y can thiét cho
hoat dong thanh tra, kiém tra chu dong, linh hoat, can ¢6 co ché sang loc doi ngii
can bd lam cong tac kiém tra, thanh tra c6 tam, du tim, trong sach, ban linh, hiéu
biét phap luat dé van dung, xir 1y tét cac tinh hudng cu thé trong cong tac kiém

soat hoat dong dét dai.
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* Cdc gidi phap khac

Thir nhat, tiép tuc hoan thién cac quy dinh phap luat dat dai néi chung va
vé giao dit, cho thué dat noi riéng. Chu trong va trién khai cong tac huéng dan
ap dung thong nhat phap luat. Tiép tuc ra soat, xdy dung va hoan thién cac chinh
sach phap luat vé dat dai, cu thé hoa, diéu chinh, bo sung cic chinh sach vé dat
dai phu hop voi tinh hinh cua dia phuong va cac van ban mai.

Thir hai, dam bao sy minh bach trong cong tac giao dat, cho thué dat.
Thiéu thong tin 1a mot trong nhitng nguyén nhan khién thi trudong bat dong san
kém minh bach va khé bén vimng. Do d6, dé ning cao hiéu qua cua cong tac dinh
gia dat can phai minh bach thong tin thi truong dat dai va bat dong san. Mudn
vay, can thuc hién tot cac hoat dong nhu: hoan thanh cong tac dang ky dat dai
ban dau va thuc hién day du viéc dang ky bién dong dat dai; hoan thién cong tc
xay dung va cong b cac chi s6 danh gia thi truong bat dong san trén dia ban cac
tinh, thanh phé; phai thuc hién cong khai cac quy hoach c6 sur dung dat da duoc
duyét dé nhan dan biét, giam sat, kiém tra va thuc hién; can nang cao chét lugng
hoat dong cuia cac san giao dich bat dong san va cac dich vu h tro thi truong bat
dong san; can tang cuong tinh chuyén nghiép va su hoat dong cta dich vu thim
dinh gid va tu van gia dat va can md rong dién giao dat bat budc phai thong qua
dau gia, dau thau quyén str dung dat khi Nha nude giao cho cac to chirc, ca nhan
c¢6 nhu cau sir dung dat. ..

Thit ba, tiép tuc hoan thién quy dinh vé dinh gia dat nhu quy dinh khung
gia dat, gia dat thudc khu vuc gidp ranh giita cac tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong; pham vi ap dung dbi v4i bang gia dat do dia phuong ban hanh;
phuong phap dinh gia dat, pham vi 4p dung dinh gia dat dat cu thé, dic biét 1a
gia dat dbi véi cac truong hop co su chuyén giao tir giao dat sang thué dat.

Thir t, ting cudng cong tac tuyén truyén, phod bién gido duc phap luat vé
dat dai d6i voi nguoi duoc giao dat, cho thué dat, ciing nhu dbi voi can bd co

tham quyén thuc hién cong tac giao dat,cho thué dat dic biét 1a trong cong tac

73



dang ky dat dai dé gitip cho cong tic quan 1y nha nudc vé dat dai ngay cang tot
hon, gop phan han ché sai pham trong giao dat, cho thué dat. Pong thoi thuong
xuyén nang cao trinh d0 chuyén moén cho can bo lam cong tac nay.

O cap qudc gia, cac co quan, bd nganh tham gia quan 1y dat dai can ting
cudng tuyén truyén va giup ngudi dan hiéu rd vé chu truong, chinh sach, phap
luat ctia Nha nudc vé dat dai thong qua cac phuong tién thong tin dai ching. O
cap dia phuong, Uy ban nhan dan céc cip can to chutrc thuc hién nghiém tac quy
ché dan chu co so trong huy dong su tham gia ctia nguoi dan vao qua trinh xay
dung quy hoach, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi néi chung, cac quy hoach
va ké hoach phat trién nganh, phat trién do thi va dic biét 1a quy hoach va ké
hoach sir dung dat.

Thir ndm, cha trong cai cach thu tuc hanh chinh. Chuan hoa cac thu tuc
hanh chinh vé dat dai, tiép tuc don gian hoa cac thu tuc hanh chinh dam bao
nhanh, gon, ding luit. Xay dung va kién toan cong tac quan ly dat dai theo
hudng hién dai hoa trén co s¢ ing dung cong nghé hién dai va moé hinh quan ly
tién tién. Dy manh tmg dung céng nghé 1a mot trong nhitng dot pha chién luogc
chinh dé phat trién. Cung cip tir 40-50% dich vu cong truc tuyén cap do 3,4 tat
cd thu tuc hanh chinh thuc linh vyuc tai nguyén moi truong.

Thir sdu, thuc hién viéc b tri ngudn ngan sach chi sy nghiép tai nguyén -
moi truong dam bado cho viéc thuc hién cadc nhi€ém vy chuyén mon va dau tu co
s& vat chat dap tng yéu cAu nhiém vu dit ra.

Dé cong tac thi hanh cac quy dinh cua phap luat vé dét dai, giao dét, cho
thué dat & nudc ta dat két qua tét, nghiém chinh tuan tha phap luat, trén co so 1y
luan va thuc tién, tac gia da xay dung mot sb giai phap. Giai phap co ban nhit 1a
hoan thién phép luat vé giao dat, cho thué dat, ting cuong sy lanh dao va phat
huy ning lyc ctia cac cha thé trong qué trinh thi hanh phap luat. Mot sb giai
phap quan trong khac nhu ting cudng cong tac hudng dan, giai thich phap luat,

tang cuong cong tac kiém tra, giam sat trong qua trinh thi hanh, phdi hop hoat
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dong cua cac co quan co trdch nhiém ap dung phéap ludt va cong tac tuyén
truyén, pho bién cho cac chu thé vé phap luat dat dai cling nhu cac quy dinh vé
giao dit, cho thué dét trong linh vuc ndy. Hi vong nhitng giai phap trén s& gop
phan khac phuc nhiing han ché trong cong tac giao dét, cho thué dat vé dat dai o

nudc ta trong giai doan hién nay.
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KET LUAN

Dét dai 13 mot trong nhitng linh vuc duge Nha nude ta quan tim hoan
thién phap luat va té chtc thuc hién, trong d6 da chu trong phan cap cho chinh
quyén dia phuong 1am dai dién chu sé hitu va quan 1y dat dai. Cung véi viéc day
manh phan cdp quan 1y cho dja phuong, thi kiém soat viéc thuc hién phap luét
dat dai 1a yéu cau cap thiét, da tré thanh nguyén tic t6 chtic, hoat dong cia bd
may nha nudc ¢ Viét Nam trong quan 1y va to chic thyc hién phap luat dat dai.
Diéu nay di duogc hién dinh trong Hién phap nim 2013 voi tu cach 1a nguyén tic
td chirc bo may nha nudc, dugc cu thé hoa tai Luat Dat dai naim 2013 va cac van
ban phép lut lién quan dén t6 churc, hoat dong cla cac co quan nha nudc, to
chtrc chinh tri, chinh tri -xa hoi, quyén, nghia vu ctia cong dan.

Trong qua trinh hoi nhap va phat trién kinh té nhu hién nay, hé théng
phép luat nodi chung, phap luat dat dai noi riéng co y nghia va dong vai tro hét
sttc quan trong. Viéc hoan thién hé théng phap luat, phap luat vé dat dai can phai
duoc tién hanh va bd sung kip tho. DPé ¢6 thé thyc hién tbt diéu nay, su phé)i
hop gitra co quan c6 thim quyén va cac co quan hitu quan 13 khong thé xem nhe,
dic biét 1a co quan c6 thim quyén quan 1y vé van dé giao dat, cho thué dat.

Qua thuc tién ap dung phap luat dat dai, sy ra doi va ¢6 hiéu luc cua luat
dat dai nam 2013, 1a mot bude ngoat quan trong, danh diu sy tién bd cua co
quan Nha nuéc trong quan 1y dat dai, dic biét 1a viéc danh han mot chuong quy
dinh vé van dé giao dat va cho thué dat. Tuy nhién, trong qua trinh thyc hién cac
quy dinh nay, cling nay sinh mot s6 vuéng mac va bat cap nhat dinh. Poi hoi
phai nghién ctru, tong két nham c6 dinh huéng hoan thién hon dbi v6i phap luét
dat dai nam 2013 ndi chung va cac quy dinh giao dat, cho thué dat néi riéng
trong thoi gian toi.

Viéc nghién ctu dé tai “Giao dit, cho thué dit theo ludt dit dai nim

2013 1a can thiét. Thong qua dé tai, giup hiéu rd hon cac quy dinh vé giao dat,
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cho thué dt theo luat Dat dai ndm 2013. Hiéu dugc vu diém, nhuoc diém ctia
cac quy dinh nay vé mat 1y luan, ciing nhu trong qua trinh 4p dung, thuc hién
trong doi séng thuc té. Dé tir d6, dinh hudng stra ddi, hoan thién, va dé& xut mot
s6 giai phap nham khic phuc nhitng bt cap cua quy dinh phap luat, han ché
nhitg vudng mic kho khin trong qua trinh ap dung, thuc hién.

C6 thé néi, ndi dung cta dé tai ciing 14 mot trong nhimg tai liéu tham
khao hiru ich cho cac ban hoc sinh, sinh vién, cac cdn bg quan 1y, can bd chuyén
mon nghiép vu trong thuc hién cong tac quan ly dat dai néi chung, hoat dong
giao dat, cho thué dat néi riéng. Mat khac, dy ciing 1a mot tai liéu c6 ¥ nghia va
gia tri ddi v6i cac doanh nghiép, cac nha dau tu co6 nhu cau thué dat tai Viét
Nam dé phat trién kinh doanh thuong mai.

Nhiing giai phap ma tac gia dua ra c6 thé chua phai 1a toan dién, nhung vé
mit 1y luan va thuc tién van c6 nhiig ¥ nghia nhat dinh, gop phan vao viéc hoan
thién hé thdng phap luat, tao co s& hanh lang phap 1y cho cac hoat dong kinh té-

van hoa-xa hdi cua nudc ta.
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10.

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

B6 Tai nguyén Moi trudng (2014), Théng tw s6 30/2014/TT-BTNMT ngdy
02/06/2014 vé Quy dinh vé ho so giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
sir dung dat, thu héi dat

Bo Tai chinh (2014), Théng tw s6 77/2014/TT-BTC ngay 16/ 6/ 2014
huéng dan mot so6 Diéu ciia Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15/05/2014
ciia Chinh phii qui dinh vé thu tién thué dat, thué mdt nudc

Bé chinh tri (2012), Nghi quyét s6 19-NO/TW ngay 31/10/2012 Vé tiép
tuc doi moi chinh sdch, phdp ludt vé dat dai trong thoi ky day manh toan
dién cong cugc d6i méi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudce ta co ban
tro thanh nuwoc cong nghiép theo huwong hién dai

Chinh phu (2004), Nghi dinh s6 181/2004/NP-CP ngay 29-10-2004
hwéng dan thi hanh ludt dat dai.

Chinh pha (2006), Nghi dinh s6 17/2006/NP-CP ngay 27/01/2006 vé sira
doi, bo sung mot s6 diéu cua cac Nghi dinh huong dén thi hanh Ludt dat
dai.

Chinh phu (2014), Nghi dinh s6 43/2013/NP-CP ngay 15/05/2014 ban

hanh chi tiét mét sé diéu cua Ludt dat dai.

Chinh pht (2017), Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 vé viéc

sira doi, bo sung mot sO nghi dinh chi tié thi hanh Ludt dat dai.

Chinh pht (2016), Nghi dinh s6 46/2016/NP-CP ngay 06/01/2017 vé viéc

sira doi, bo sung mot 50 nghi dinh chi tiét thi hanh Ludt dat dai.

Chinh phu (2014), Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ciia

Chinh phii quy dinh vé boi thirong, hé tro, tdi dinh cur khi Nha nude thu

héi dat.

Chinh phii, (2009) Nghi dinh s6 69/2009/NP-CP ngay 13/08/2009 ciia

Chinh phii quy dinh bo sung vé quy hoach sir dung dat, gid dat, thu hoi

dat, boi thuong, hé tro va tdi dinh cu
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11.

12.

13.

14.
15.

16.

17.

18.

19.

20.
21.

Chinh phu (2014), Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ciia
Chinh phii vé quy dinh phwong phdp dinh gia dat; xdy dung, diéu chinh
khung gid dat, bang gid dat; dinh gid ddt cu thé va hoat déng tw vin xdc
dinh gid dat.

Chinh phu, (1998), Nghi dinh sé 17/1998/NP-CP ciia Chinh phii vé viéc
sita doi, bo sung khodng 2 diéu 4 cua Nghi dinh sé 87/CP ngay
17/08/1994 ciia Chinh phit quy dinh khung gid cdc loai ddt

Gido trinh luat dat dai-NXB DH Qudc Gia Ha Noi — 2004 - Chu bién TS
Tran Thi Cuc;

Gido trinh luat dat dai - DH Luat Ha Noi - 2006;

Luan van thac si “Phap ludt vé giao dat tai Viét Nam” cua tac gid Lé
Ngoc Poan (2016);

Luan van thac si “ Pdnh gid cong tic quan Iy giao dat, cho thué dat dé
thie hién cac du an dau tw trén dia ban Thanh pho‘ Cam Pha-Quang Ninh
giai doan 2013-2015" cua tac gia Nguyén Chi Thanh (2016);

Luan van thac si “ Nghién ciru danh gia thyc trang s dung dat cia cdc to
chuc dwoc nha nudc giao dat cho thué dat trén dia ban quan Hai Ba
Trung —Pé xudt gidi phdp ndang cao hiéu quad sir dung dat” cia tac gia Do
Lan Huong;

Luan van thac si "Phdp luat vé giao dat dich vu cho ho gia dinh,ca nhdn
khi Nha nwéc thu hoi dat néng nghiép - Nghién ciu cu thé trén dia ban
thanh pho Ha Ngi" — cua Pao Thi Hong Minh (2014).;

Thac si Nguyén Thi Thu Hién vé6i luan van “Phdp ludt vé giao ddt, cho
thué dat, thu héi dat doi véi doanh nghiép o Viét Nam - nam 2012;

Bai giang vé Luat dat dai cua Truong Pai hoc Luat Vinh nam 2014;

Bai viét “Quy dinh mdi vé giao dat, cho thué ddt, chuyén muc dich sir
dung dat trong Ludt Pat dai nam 2013 va cdc vin ban huéng dan thi

hanh” cia tac gia Nguyén Xuan Trong (2014);
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Bai viét “Ndng cao hiéu qua giao ddt, cho thué dat phit hop véi ché dé sé
hitu toan dan vé dat dai” cta tac gia TS. Phan Thi Thanh Huyén — Tap chi
Tai nguyén va Moi truong (2015);

Bai viét “Nhitng thudn loi va khé khan khi lgp va thuc hién ké hoach sir
dung ddt hang ndm & cdp huyén” cua tac gia Phan Trung Hién va Nguyén
Tan Trung;

ThS. Nguyén Thi Dung, Phap luat vé giao dat, cho thué dat ¢ nudc ta —
thuc trang va giai phap hoan thién, Ban tin Thong tin Khoa hoc Ldp phap
s6 01-2013, https://thegioiluat.vn/bai-viet-hoc-thuat/Phap-luat-ve-giao-
dat-cho-thue-dat-o-nuoc-ta--thuc-trang-va-giai-phap-hoan-thien-4914/
Bai viét “Ddnh gid thuc trang céng tdc giao dat, cho thué ddt cia cdc t6
chire trén dia ban thanh phé Thdi Nguyén” cta cac tac gia Luong Vin
Hinh va dong tac gia;

Tién si Nguyén Manh Hung, Bai nghién ctru “Thi truong bdt dong sdn
Viet Nam thyc trang va giai phap”.

GS,TSKH Ding Hung , Can sita doi bé sung gi cho Ludt dat dai nam
2003; http://isponre.gov.vin/home/dien-dan/156-can-sua-doi-bo-sung-gi-

cho-luat-dat-dai-nam-2003;

Nhitng diém méi déang chi y cua Luat dat dai stra d6i 2013 — Duy Tan;
http://www.vksnd.hochiminhcity.gov.vn/tintuc/Lists/Posts/Post.aspx?List
=ad9f76af-6b80-4ea2-a8be-93f18b9cad72&ID=205& Web=1eac1f4b-
1d0d-4ae2-819a-e7c7668eacs57;

Lo nguyén nhan vi sao xdy ra sai pham dat dai & Pong Tam;

https://news.zing.vn/lo-nguyen-nhan-vi-sao-xay-ra-sai-pham-dat-dai-o-

dong-tam-post769718.html;

Bat cap trong quan 1y dat dai: Hé luy cta su thiéu trach nhiém — Vii Thuy;
http://www.hanoimoi.com.vn/Tin-tuc/Chinh-tr1/684694/bat-cap-trong-

quan-ly-dat-dai-he-luy-cua-su-thieu-trach-nhiem;
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31.

32.

33.
34.
35.

Nhin lai két qua trong cong tac quan 1y Nha nudc vé linh vuc dat dai -

Theo ncseif.gov.vn; http://tapchitaichinh.vn/nghien-cuu-trao-doi/nghien-

cuu-dieu-tra/nhin-lai-ket-qua-trong-cong-tac-quan-ly-nha-nuoc-ve-linh-

vuc-dat-dai-77280.html;

Phia sau viéc Thu tuong chi dao lam rd viéc giao dat vang gid béo ¢ tinh

Thanh Hoa — Quang Hai; http://congly.vn/dieu-tra-diem-nong/phia-sau-

viec-thu-tuong-chi-dao-lam-ro-giao-dat-vang-gia-beo-o-thanh-hoa-ong-

chu-cac-du-an-la-ai-nang-luc-gio-ra-sao0-209124 .html;

Quéc hoi (1993), Ludt dat dai 24/L-CT ngay 14/07/1993.

Quédc hoi (2003), Ludt ddt dai s6 13/2003/QHI11 ngay 26/11/2003

Quéc hoi (2013), Ludt Pat dai sé6 45/2013/QH13 ngay 29 thing 11 nam
2013
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