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MO PAU
1. Tinh cdp thiét ciia d@ tai

Diét nuéc ta dang trong qua trinh diy manh cong nghiép hoa — hién dai hoa,
Viét Nam da c6 nhiing chinh sach cé1 mé, thong thoang nham tao diéu kién cho cac
nha kinh doanh chuyén tdm dau tu phét trién kinh té. Chinh sach d6 dd dem lai
nhiéu hiéu qua khi s6 luong ciing nhu chit luong dau tur cua nudc ta ngdy mot ting.
Céac chinh sach d6 duoc thé hién qua hé théng Luét ctia nha nude nhu: Luét Dét dai,
Luat Pau tu, Luat Kinh doanh bat dong san...

Nuéc ta di thuc hién cac chinh sach thu hat dau tu duoc nhiéu nim va dang dan
hoan thién trén co sd chinh sach phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi
cha nghia. Nam 2013, Quéc hoi thong qua Luat Dt dai (stra d6i) trong d6 c6 nhimng
diém d6i méi vé cho thué dat nham giai quyét cac van dé con ton tai, bat cap trong
chinh sach dat dai trong thoi gian qua di gop phan ting sirc hiit véi cac to chirc kinh
té. Theo bao cdo cta Tong cuc thong ké kim ngach hang hoa xuat khau nam 2016 cua
khu vuc kinh té dat 118.26 ty USD, ting 10.4% (so véi nam 2015 1 108.92 ty USD)
mirc ting cao nhat tir ndm 2012, gop 3.5 diém phan trim vao muc ting chung cia ca
nude. So v6i nam 2015 kim ngach xuat khau ctia khu vuc kinh té ngay cang ting, dan
dan khéng dinh vi tri cia minh dbi véi su phat trién kinh té dat nude.

Chuong My 14 cira ngd cua tht d6 Ha No6i voi nhiéu di tich lich str, danh lam
thang canh dep, ngoai ra con ¢6 nhiéu nha mdy, khu cong nghiép, tao diéu kién giao
lwu, phét trién kinh t& x4 hoi nén Chuong My thu hit cac nha dau tu véi nhiéu linh
vuc. Tuy nhién, Chuong My 1a cira ngd Thu d6 van dé phat trién kinh té va thu hat
dau tu giap nhiéu kho khin. Stc hat 16n di doi véi p luc quan 1y 16n, van dé st
dung dat cua cac doanh nghiép can dugc tim hiéu va danh gia mot cach khach quan,
tir 46 dé xudt giai phap giup hoan thién cac quy dinh phéap luit vé& quyén va nghia vu
clia cac to chirc kinh té khi duge Nha nudc cho thué dat, gitip cai thién chinh sach
thu hit von dau tu trong nudce, dem lai hiéu qua kinh té, x4 hoi va mdi truong nhung
ddng thoi phai dam bao thuc hién tét cac quyén va nghia vu cta cac doanh nghiép,

dac biét 1a cac doanh nghi¢p dugc Nha nude cho thué dAt dé san xuat kinh doanh.



Vi ¥ nghia trén, viéc lwa chon dé tai: “Quyén va nghia vu ciia té chire kinh
té dwgc nha nwéce cho thué dit theo luit dat dai 2013 tir thuc tién huyén
Chwong My, thanh phé Ha N@i.” 1 can thiét va c6 ¥ nghia thiét thuc trong tinh
hinh hién nay.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Vén dé cho thué dat ddi v6i doanh nghiép di c6 cac cong trinh, bai bao nghién
ctru & muc dg va pham vi khac nhau, nhu:

- Nguyén Thi Thu Hién (2012), Phap ludt vé giao ddt, cho thué ddt, thu hoi dat
doi véi doanh nghiép & Viét Nam, Luan van thac si luat hoc, Khoa Luat - Pai hoc
Quéc gia Ha Noi.

- Nguyén Thu Hoai (2016), Pdnh gid thuc trang tinh hinh giao dat, cho thué
dat doi véi t6 chire kinh té trén dia ban tinh Lang Son, Luan van thac si — Truong
Pai hoc Khoa hoc Tu nhién.

- TS. Nguyén Quang Tuyén - Nguyén Xuan Trong, Ban vé quyén va nghia vu
ciia nguoi sir dung dat..

Tuy nhién chua c6 cong trinh ndo nghién ctru chuyén sau vé quyén va nghia
vu clia cac t6 chirc kinh t€ khi duge Nha nudce cho thué dét theo Luat Dét dai ndim
2013, nghién ctru thyc trang cac quan diém phap ludt vé van dé nay, chi ra ton tai,
bat cap va nguyén nhan cua cac ton tai, han ché trén co s& danh gia thyc trang thi
hanh. Tir viéc duoc tiép can van dé tir tong quan chinh sach, phap luat vé cho thué
dat ddi v6i cac doanh nghi¢p, dac bi¢t tu thuc tién hoat dong Nha nudc cho cac
doanh nghiép thué dat tai dia ban huyén Chuong My, nghién ciru chi ra nhiing t6n
tai, bat cap cua thuc trang cac quy dinh phap luat va thuc té thuc hién cac quy dinh
nay; trén co sd d6 s& dé xuat dinh hudng va mot sb giai phap nham goép phan hoan
thién phap luat vé quyén va nghia vu cta céc to chirc kinh té khi duoc Nha nudc
cho thué dat theo Luat Dat dai nim 2013.

3. Muc tiéu va nhiém vu nghién ctru

Nghién ctru nhitng vin dé 1y luan co ban cua phap ludt vé quyén va nghia vu

clia cac td chure kinh té khi duoc Nha nude cho thué dat theo luat Dat dai nam 2013.
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Hé thdng hoa nhitng van dé 1y ludn co ban cua phap luat vé quyén va nghia
vu cia céc t6 chirc kinh té khi dwoc Nha nuée cho thué dat.

Pénh gia thuc trang cic quy dinh phap luat vé quyén va nghia vu cta céac to
chtrc kinh té khi duoc Nha nuée cho thué dit va tinh hinh thuc hién cac quy dinh
phap luat vé quyén va nghia vu ctia cac to chirc kinh té khi dugc Nha nuéce cho thué
dat trén dia ban huyén Chuong M5.

Pé xuat dinh huéng va cac giai phap nham giai quyét ton tai, bat cap trong
cac quy dinh phap luét hién hanh, gép phan hoan thién cac quy dinh phap luat vé
quyén va nghia vu cta cac t6 chuc kinh t& khi dugc Nha nude cho thué dat, hoan
thién phap luat dat dai dong thoi nang cao hiéu qua thuc hién cac quy dinh nay phu
hop véi tinh hinh kinh té - xa hoi hién nay.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

Luén van tdp trung nghién ctru cadc quan hé phap luat phat sinh khi Nha nudce
cho cac t6 chirc kinh té thué dét, cac quy dinh phéap luat vé quyén va nghia vu cia
t6 chuc kinh té khi dugc Nha nuéc cho thué dat trong pham vi luat DAt dai nam
2013, va thuc tién thuc hién tai dia ban huyén Chuong MJ.

5. Phwong phap luian va phwong phap nghién ciru

Pé dat dugc muyc tiéu nghién ciu cia dé tai, luan van da st dung cac phuong
phép nghién ciru cha yéu sau:

- Phuong phép ludn triét hoc cua chii nghia Mac — Lénin, cu thé 1a phuong
phap duy vat bién chung, phuong phap duy vat lich str.

- Phuong phap thu thap tai lidu, so lidu: Vé diéu kién ty nhién, diéu kién kinh
té - x4 hoi, thu thap thong tin tu liéu vé cong tac cho thué dit tinh hinh quan 1y, st
dung dat cua cac to chire kinh té trén dia ban nghién ctru. Dua vao s6 liu tir thong
tin thu thap duoc thdng qua diéu tra thyc té tinh hinh cho thué dat, tinh hinh sir dung
dét, tinh hinh thuc hién céac quyén nghia vu cta cac td chtrc kinh té trén dia ban
huyén Chuong My.

- Phuong phap thdng ké, téng hop, danh gia: Tur tai liéu, sb liéu di thu thap
dugc vé tinh hinh cho thué dat cia huyén Chuong My, thuc hién thong ké, tong hop
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va danh gia thuc trang viéc thue hién cac quy dinh phap luat vé quyén va nghia vu
cta céc t6 chie kinh té khi duge Nha nude cho thué dét theo luat Dat dai 2013 va
trén dia ban huyén Chuong My.

- Phuong phép so sanh, phan tich nhdm chi ra nhitg han ché, bat cip trong
cac quy dinh phap luat vé quyén va nghia vu cta cic to chire kinh té khi dwoc Nha
nuée cho thué dit va thuc hién cac quy dinh nay trén dia ban huyén Chuong My.

6. Y nghia luin va thye tién ctia luin viin

Trén co s& nghién ctu, phan tich cac quan hé kinh té phat sinh quyén va nghia vu
cua cac td chie kinh té va cac quy dinh vé quyén va nghia vu cta cac to chuc kinh
té khi dugc Nha nudc cho thué dat theo luat Dat dai nam 2013 va so sanh vai nhitng
quy dinh cta luat Dat dai ndm 2003, lun vin d3 chi ra duoc nhitng wu diém, nhugc
diém, ton tai, bat cap trong quy dinh vé quyén va nghia vu cua c4c to chuc kinh té
khi duoc Nha nuéc cho thué dat trong Luat Dat dai 2013. Qua thyc tién tim hiéu tai
huyén Chuong My - Ha Noi, luan van khong nhiing chi ra nhiing két qua dat duoc
ma con chi ra duoc nhitng han ché con ton tai trong cong tac thuc hién cac quy dinh
phap luat vé quyén va nghia vu cua cac té chic kinh té khi dugc Nha nudc cho thué
dat, cac giai phap nang cao hiéu qua thuc hién cac quy dinh nay trén dia ban huyén
Chuong My néi riéng va thanh phé Ha Noi néi chung. Tir d6 dua ra duoc nhiing
dinh hudng va giai phap nham hoan thién cac quy dinh phap luat vé quyén va nghia
vu cua cac té chie Kinh té khi duge Nha nuée cho thué dat.

7. Co cau cua Luin van

Chwong 1: Nhiing van dé 1y luan c& ban cia phap luat vé quyén va nghia vu
ctia to chire kinh té khi duoc Nha nuéce cho thué dat.

Chwong 2: Thuc trang phap luat vé quyén va nghia vu cua cac to chirc kinh té
khi dugc Nha nuée cho thué dat theo Lut Dat dai ndm 2013 tir thyc tién thyc hién
tai huyén Chuong My, thanh phd Ha Nbi.

Chuong 3: Dinh huéng va mét sb giai phap nham hoan thién va nang cao
hiéu qua thuc hién cac quy dinh phép lut vé quyén va nghia vu cua cac to chiic

kinh té khi dugc Nha nude cho thué dit.



Chuwong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN CO BAN CUA PHAP LUAT VE QUYEN
VA NGHIA VU CUA TO CHUC KINH TE KHI PUQC NHA NUOC
CHO THUE PAT
1.1. M@t s6 khai ni¢m
1.1.1. Khai niém té charc kinh té

Hi¢n nay c6 nhiéu khai niém vé t6 chirc kinh té. Trong d6 c6 mot s6 khai niém
dugc néu trong cac luat nhu sau:

Theo Luat dau tu 2014 tai Piéu 3 ¢6 ghi: “T6 chirc kinh té 13 t6 chirc duge
thanh 14p va hoat dong theo quy dinh cua phap luat Viét Nam, gdm doanh nghiép,
hop tac xa, lién hi¢p hop tac xa va cac t6 chire khac thuc hién hoat dong dau tu kinh
doanh”.

Theo bo Luat dan sy s6 91/2015/QH13 ngay 24 thang 11 nim 2015 quy dinh:
“Phap nhan thuwong mai la phap nhan c6 muc ti€u chinh la tim kiém loi nhuan va loi
nhuan dugc chia cho cac thanh vién. Phap nhan thwong mai bao gdm doanh nghiép
va cac tO churc kinh té khac. Viéc thanh 1ap, hoat dong va chdm dit phap nhan
thuong mai duogc thyc hién theo quy dinh cua B luat dan sy 2015, Luat doanh
nghiép va quy dinh khac ctia phap luat co lién quan”.

Theo Luat Dat dai 2013 tai Piéu 3 néu: “Td chuc kinh té bao gébm doanh
nghiép, hop tac xa va to chirc kinh té khac theo quy dinh cta phap luat vé dan su,
trir doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.”

Theo Luat Doanh nghi¢p 2014 tai Piéu 3 néu: “Doanh nghiép la t6 chirc c6 tén
riéng, co tai san, c6 tru so giao dich, dugc dang ky thanh 1ap theo quy dinh cuia phap
luat nham muc dich kinh doanh”.

Trong Luat Hop tac x4 tai Piéu 3 khoan 1, khoan 2 ghi: “Hop tac xa 14 to chire
kinh té tap thé, déng sO& hitu, cé tu cach phap nhén, do it nhat 07 thanh vién tu
nguyén thanh lap va hop tic twong trg 1an nhau trong hoat dong san xuét, kinh
doanh, tao viéc 1am nham dap ung nhu cau chung cua thanh vién, trén co so ty chu,

tur chiu trach nhiém, binh dang va dan chu trong quan 1y hop tac xa.”
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“Lién hiép hop tac xi 1a t6 chirc kinh té tap thé, dong s& hiru, c6 tu cach phap
nhan, do it nhat 04 hop tic xd ty nguyén thanh lap va hop tac tuong trg 1an nhau
trong hoat dong san xuat, kinh doanh nhim dap Gng nhu cdu chung cua hop tic x
thanh vién, trén co sé& tu chu, tu chiu trach nhiém, binh déng va dan chu trong quan
1y lién hi¢p hop tac xa.”

Tuu chung lai, td chirc kinh té 1a mot phap nhan thuong mai, dugc thanh lap
va hoat dong theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam, c6 muc tiéu chinh 13 tim kiém
loi nhuan.

Xuét phat tir quy dinh trén ta thiy t6 chirc kinh té phai mang nhirng dic diém nhu:

- Bugc thanh 1ap theo quy dinh ctia phap luat;

- Thuc hién céac hoat dong san xuét kinh doanh;

- Cé tén riéng, co tai san, co try trd giao dich;

- C6 diéu 18 t6 chirc va hoat dong...
1.1.2. Khai ni¢gm Nha nwéc cho thué dit va cac hinh thiee Nha nwéce cho thué dat
1.1.2.1.  Khai ni¢gm Nha nwéc cho thué dit

Pit dai thudc so hitu toan dan do Nha nude dai dién chu so hitu va thdng nhat
quan 1y. Tuy nhién trén thuc té Nha nudc khong tryc tiép sir dung toan bo dat ma giao
phan 16n dat dai cho céac t6 chiic, ho gia dinh, ca nhan sir dung, dong thoi bang phap
ludt quy dinh cho ho cic quyén va nhimg nghia vy nhét dinh trong qua trinh st dung
dat. Viéc quy dinh cic quyén nay mot mat biéu hién y chi ctia Nha nudc véi tu cach
la dai dién chu s& hitu, mat khac con biéu hién y chi cua Nha nudc voi tu cach la td
chic quyén luc céng ndm quyén luc chinh tri, truc tiép ban hanh phap luat, nén cac
quyén va nghia vu d6 nguoi str dung dét phai tuan thi nham st dung von dat dai cua
quéc gia mot cach hop phap, tiét kiém, dat hiéu qua kinh té cao.
Theo Luat Pat dai 2013, Nha nudc cho thué quyén st dung dat dugce dinh

nghia nhu sau:
“Nha nuéc cho thué quyén sic dung dat (sau ddy goi la Nha nuwde cho thué dat) 1a
viéc Nha nuée quyét dinh trao quyén sir dung dat cho ddi tuong c6 nhu cau st dung
dat thong qua hop dong cho thué quyén sir dung dat.” (Khoan 8 Piéu 3 Luat Dat dai
2013).



Nhu véy, trong quan hé Nha nuée cho td chirc kinh té thué dit mot bén 13 Nha
nudc voi tu cach 13 dai dién chu sé hiru va mot bén 13 6 chice di thué dat (trong do co
céc to chire kinh té thudc cac thanh phan kinh té...), cc ho gia dinh, cic c4 nhan.

Tir khia niém chung vé Nha nudc cho thué dat néu trén ta c6 thé dinh nghia Nha
nude cho cac to chirc kinh té thué dat 13 viéc Nha nudc trao quyén st dung dat cho to
chire kinh & c6 nhu cau sir dung dét théng qua hop dong thué quyén sir dung dat.
1.1.2.2.  Céc hinh thirc Nha nuéc cho thué dit

Phép luat dat dai quy dinh cho thué dat bao gém: cho thué dit tra tién hang
nam va cho thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué.

Nha nudc cho thué dit tra tién hang nim 13 viéc Nha nude quyét dinh trao
quyén str dung dat cho dbi twong c6 nhu cau sir dung dat théng qua hop dong cho
thué quyén sir dung dat, tién thué dat duoc thanh toan ting nim trong khoang thoi
gian thué dat.

Nha nudc cho thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué 1a viéc Nha
nuéc quyét dinh trao quyén sir dung dat cho déi twong c6 nhu cau st dung dat thong
qua hop dong cho thué quyén st dung dat, tién thué dat duoc thanh toan mét lan
trong ca thoi gian thué va duoc quy dinh rd trong diéu khoan cua hop dong.

Luat Dat dai 2013 d c6 quy dinh cu thé vé cac truong hop duge Nha nudc
cho thué dit, bao gém tra tién thué dt hang nam hodc tra tién thué dit mot l1an cho
ca thoi gian thué. Trong d6 bao gom:

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat dé san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nuodi
trong thiy san, lam mudi;

- Ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau tiép tuc str dung dat néng nghiép vuot han
mure duge giao quy dinh tai Piéu 129 cta Luat nay;

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat thuvong mai, dich vu; dat sir dung cho hoat
dong khoang san; dAt san xuét vat liéu xay dung, lam dd gém; dit co s& san xuét
phi nong nghiép;

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dit dé xay dung cong trinh cong céng co6 muc

dich kinh doanh;



- Tb churc kinh t&, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép c¢6 vén
dau tu nuée ngoai st dung dat dé thuc hién du an dau tu san xuit nong nghiép,
1am nghiép, nudi trong thiy san, lam mudi; dt san xuét, kinh doanh phi néng
nghiép; dat xay dung cong trinh cong cong cd muc dich kinh doanh; dat dé thuc
hién du 4n dau tu nha ¢ d¢ cho thué.
- Tb chirc kinh té, to chirc su nghiép cong lap tu chu tai chinh, ngudi Viét
Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai sir dung dat
xay dung cong trinh sy nghiép;
- Tb chirc nudc ngoai cé chirc ning ngoai giao sir dung dat dé xay dung tru so
lam viéc.
- Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam d6i véi don vi vii trang
nhan dan st dung dat dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thity san,
1am mubi hodc san xuit nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thity san, 1am mubi
két hop voi nhiém vu qudc phong, an ninh.
1.1.3. Khai ni¢gm phéap lugt vé quyén va nghia vu ciia cac té chirc kinh té khi
dwoc Nha nwéc cho thué dit

Duéi goc do kinh té, dat dai ngay nay khong chi dugc coi 1a tai nguyén, tai
san ma nd con duoc coi 12 ngudn luc quan trong ddi véi bat ki qudc gia nao. Khi
xem xét dat dai nhu 1a nguén lyc thi cac quan hé vé dat dai duoc mo rong, vai tro
clia n6 trong nén kinh té dugc nhin nhan day du, toan dién va phuc tap hon. Trong
nén kinh té, bat ctr nguén lyc nao cling doi héi phai dugce st dung hi¢u qua. boi voi
dat dai yéu cau nay lai cang can thiét hon vi khong chi 1 ngudn vén, dat dai con 1a
mot ngudn luc khan hiém, do d6 trong str dung doi hoi phai str dung mét cach tiét
kiém nhat nhung cho hiéu qua cao nhéat.

Dit dai thudc so hitu toan dan do Nha nuéc dai dién cha sé hiru va théng
nhat quan 1y. Dé dam bao cac quan hé dat dai noi chung va quan hé dat dai khi Nha
nude cho thué dat noi riéng phat trién theo huéng ma Nha nudc mong mubn, nay
mudn Nha nudc phai ban hanh cac quy dinh phap luat dé diéu chinh. Thuc té trong

nhiéu nim qua Nha nudc d3 ban hanh nhiéu vin ban quy pham phap luat dé diéu



chinh cic quan hé ndy, bao gdm Hién phap 1992, Luat Dat dai 1993, Luat it dai
2003, Luat Dat dai 2013 va nhiéu van ban hudng dan thi hanh.

Phép luat vé& quyén va nghia vu cta ngudi sit dung dat 1a toan bd cac quy
pham phép luat do Nha nuéc ban hanh trong d6 quy dinh cin ctr xac 1ap quyén va
nghia vy, diéu kién thuc hién va bao vé cac quyén va nghia vu cua céc t6 chire va cé
nhan dugc Nha nudc cho st dung dat.
1.1.3.1. Khdi niém quyén ciia té chirc kinh té khi dwoc Nha nwdc cho thué dit

Duéi goc do ngon ngit hoc: “Quyén: Diéu ma phap luat hodc xi hoi cong
nhan cho dugc hudng, dugc lam, dugc doi hoi” [29].

Duéi gbc d6 phap 1Iy: Quyén, nhitg viéc ma mot ngudi duge 1am ma khong
bi ai ngan can, han ché. Phan loai quyén gém c6: 1. Quyén duong nhién nhu quyén
lam ngudi, quyén duoc séng, quyén dugc tu do, quyén muu ciu hanh phac; 2.
Quyén do luat phap cho phép 1am hodc luat phap khong cAm 1am (quyén phap 1y);
3. Quyén do diéu 1é cta t6 chirc chinh tri - xd hoi, cac to chic quan ching cho phép
hoi vién duoc 1am; 4. Quyén do ngudi khic uy quyén v.v. [30].

Piéu 189 B Luat Dan sy nam 2015 quy dinh nhu sau vé quyén su dung:
Quyén st dung 13 quyén khai thac céng dung, huéng hoa loi, loi tirc tir tai san.
Quyén sir dung c6 thé duge chuyén giao cho nguoi khac theo thoa thuan hoic theo
quy dinh cua phap luét.

Tir khéi niém quyén trén ddy, c6 thé hiéu quyén cta to chuc kinh té khi duoc
Nha nuéc cho thué dat nhu sau: quyén cua t6 chire kinh té khi dwoc Nha nude cho
thué dat 1a quyén khai thac cong dung, huéng hoa loi, loi tirc tir viéc su dung dat,
nhirg viéc ma to chirc kinh té dugc phap luat cho phép 1am hodc nhitng viée t6
chtrc kinh té thyc hién ma khong bi phap luat ngin cdm trong qua trinh sir dung dat.
vi du: quyén dugce cap GCNQSDD; quyén duogc sir dung vao hoat dong san xuét
kinh doanh nhu Iam nha xudng, tru s¢ giao dich.. .quyén duoc khiéu nai, t6 cdo vé
dat dai v.v.

Do tinh chat dic thu cta ché do s& hitu toan dan vé dat dai & nude ta nén

quyén sir dung dat dugc hinh thanh trén co sé quyén sé hitu toan dan, Nha nudc cho



céc td chure kinh té thué dat st dung c6 thoi han cu thé, dién tich gi61 han phu hop
v6i quy hoach phat trién kinh té - x3 hoi va nhu cau sir dung dat cua t6 chtrc kinh té.
1.1.3.2. Khdi niém nghia vu Ciia t6 chirc kinh té khi dwgc Nha nwéc cho thué dit

Duéi goc d6 ngdn ngit hoc: “Nghia vu: Viéc ma phap luat hay dao dirc bt
budc phai 1am ddi véi xa hoi, ddi véi ngudi khac” [29].

Dudi goc do phap ly: Nghia vu: nhitng hanh vi ma mot nguodi phai thuc hién
vi lg1 ich cua nguoi khac. Co 3 loai nghia vu: (a) Nghia vu theo phong tuc: nghia vu
do phong tuc, tip quan cua dia phuong quy dinh; (b) Nghia vu vé dao dtrc, nhan
van: con phai c6 hiéu v6i cha me, vo chong phai séng chung thuy véi nhau v.v; (c)
Nghia vu phép 1y: nhitng nghia vu da dugc phdp luat quy dinh, nghai vu cong dan
do Hién phap va cac luat quy dinh [30].

Diéu 274 B Luat Dan sy nam 2015 c6 dinh nghia vé nghia vu nhu sau:
“Nghia vy 1a viéc ma theo d6, mot hodc nhiéu chu thé (sau ddy goi chung 1 bén c6
nghia vu) phai chuyén giao vat, chuyén giao quyén, tra tién hoic gidy to co gia,
thuc hién cong viéc hodac khong dugc thuc hién cong viéc nhat dinh vi loi ich cua
mot hodc nhiéu chi thé khac (sau ddy goi chung 13 bén c6 quyén)”.

Tir khai niém chung vé nghia vu duoc dé cap trén ddy, ching ta c6 thé hiéu
nghia vu cua t6 chire kinh té khi duge Nha nudce cho thué dit nhu sau: Nghia vu ctia
t6 chirc kinh té khi duoc Nha nuéc cho thué dat 1a nhitng hanh vi do phéap luat quy
dinh budc t0 chire kinh t€ phai thuc hién hodc khong dugc thuc hién vi loi ich clia
Nha nudce, ctia x3 hdi va cua td chire, ca nhan khéc trong qué trinh st dung dat. Vi
du: Nghia vu SDP dung muc dich, ding ranh gidi; nghia vu boi b, cai tao dit v.v.
1.2. Co ciu phap luit vé quyén va nghia vu ciia td chirc kinh té khi dwge Nha nuéc
cho thué dat
1.2.1. Co cdu phap ludt vé quyén cia té chirc kinh té khi dwge Nha nwéc cho

thué dit

N6i dén noi dung phap luat vé quyén ciia to chirc kinh té khi dugc Nha nudc
cho thué dat, théng thuong ngudi ta ban dén khia canh:

- Mot 14 cac quy dinh xac 1ap quyén cia to chuc kinh té khi duoc Nha nudc

cho thué dat:
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- Hai 1a cic quy dinh phéap luat vé noi dung cac quyén va thyc hién quyén cua
to chirc kinh té khi duge Nha nuéce cho thué dat;
- Ba 1a, cac quy dinh phdp luat bao dam thuc hi¢n cac quyén tuc l1a kha nang
phap luat co thé va can can thiép dé bao dam cho cac quyén dé duoc thuc hién
ma khong gip su can tré hay tré ngai tir bat cir ca nhan, t6 chic ndo.
Tuy nhién, viéc thuc hién quyén con phu thudc vao chinh kha ning cua chu thé
dugc phép luat trao cho quyén doé.
Cdc quy dinh phdp lugt xdc lgp quyén sir dung dit ciia cdc té chive kinh té
khi dwge Nha nuwde cho thué dit
V& nguyén tic, ngudi co nang luc phap 1y dat dai méi duoc hudng quyén va
lam nghia vu phéap 1y trong quan hé phap luat dat dai. Cac t6 chirc kinh té duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat dé sir dung thi ning lyc phap 1y dat dai ctia ho xuat hién
cung lic véi quyét dinh thanh 1ap co quan, to chitc d6. Khoan 2 Piéu 688 Bo luat
dan sy ndm 2005, Diéu 500 Luat Dan sw 2015 va Khoan 8, 16 Diéu 3 Luét Dat dai
nam 2013 di quy dinh cin ct x4c 1ap quyén st dung dat hop phap. Cac to chirc kinh
té khi duoc Nha nudc cho thué dit dua trén nhitng quy dinh ndy duoc phap luat bao
vé khi thuc hién cic quyén véi tu cach ciia ngudi sir dung dét.
Cidc quy dinh phdp ludt vé noi dung cdc quyén cia to chirc kinh té khi
dwoc Nha nwéc cho thué dit
Luat D4t dai nam 2013 danh han Chuong XI quy dinh vé quyén va nghia vu
ctia to chuc kinh té khi dugc Nha nude cho thué dat, trong d6 Muc 1 quy dinh
chung vé quyén va nghia vu cta to chire kinh té khi duge Nha nude cho thué dat,
Muc 2 quy dinh vé quyén va nghia vu cua to chuc sir dung dat, Muc 5 quy dinh 1&
rang vé diéu kién thuc hién cac quyén cua to chirc kinh té khi duge Nha nuéce cho
thué dat,
Diéu 166 quy dinh nhitng quyén chung cua t6 chirc kinh té khi duwoc Nha
nude cho thué dat.
Diéu 167 quy dinh quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,

thira ké, tang cho, thé chap, gop von quyén sir dung dat.
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Diéu 170 quy dinh nghia vu chung cta t6 chirc kinh té khi dwgc Nha nude cho
thué dat.

Diéu 172 quy dinh vé quyén duoc Iya chon hinh thirc tra tién thué dat.

Diéu 174 quy dinh quyén va nghia vu cta to chirc duoc Nha nude giao dat co
thu tién str dung dét, cho thué dét thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué

Diéu 175 quy dinh quyén va nghia vu cia té chuc kinh té, to chic sy nghiép
cong 1ap sir dung dat thué tra tién thué dt hang nim

Diéu 176 quy dinh quyén va nghia vu cia to chirc kinh té nhan chuyén nhuwong
quyén sir dung dét, chuyén muyc dich str dung dat

Diéu 177 quy dinh quyén va nghia vu cta to chirc kinh té nhan gop vén bang
quyén sir dung dat; quyén sir dung dat ctia to chirc kinh té khi giai the, pha san

Diéu 178 quy dinh quyén va nghia vu ciia to chirc kinh té duoc thué dat dé xay
dung cong trinh ngam.

Diéu 188 quy dinh vé diéu kién thuc hién cic quyén chuyén d6i, chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap quyén sir dung dat; gop
vbn bang quyén str dung dat.

Diéu 189 quy dinh vé diéu kién ban, mua tai san gan lién véi dat dugc Nha
nuéc cho thué thu tién thué dat hang nam.

Diéu 190 quy dinh vé diéu kién chuyén dbi quyén st dung dat néng nghiép.

Diéu 192 quy dinh vé trudng hop ho gia dinh, ca nhan chuyén nhuong, ting
cho quyén sir dung dat c6 diéu kién.

Piéu 193 quy dinh vé diéu kién nhan chuyén nhuong, nhan gép von, thué
quyén st dung dit néng nghiép dé thuc hién du an dau tu san xuit, kinh doanh phi
nong nghié¢p.

Diéu 194 quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dit trong thuc
hién dy 4n dau tu xay dung kinh doanh nha &; du an dau tu xay dung két cAu ha
tang dé chuyén nhugng hoic cho thué.

Cic quy dinh phdp ludt vé diéu kién dam bdo thwc hién quyén ciia té chirc

kinh té khi dwoc Nha nwéc cho thué dit
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Khi loi ich lién quan dén quyén str dung dit bi xam pham thi cac t6 chuc kinh
té dugc Nha nudc cho thué dat c¢6 thé 4p dung nhimg bién phip nao dé bao vé
quyén va loi ich cia minh. Piéu 166 Luat Pat dai 2013, hay Nghi dinh
47/2014/ND-CP quy dinh 10 viéc bao dam thyuc hién quyén dan sy nhu sau:

Khoan 4,5,6 Piéu 166 Luat Dat dai 2013 c¢6 quy dinh nhu sau:

“5. Puoc Nha nude bao hd khi ngudi khac xAm pham quyén, loi ich hop phap
vé dét dai ctia minh.

6. Puoc bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat theo quy dinh cia Luat nay.

7. Khiéu nai, t6 cdo, khoi kién vé nhimg hanh vi vi pham quyén st dung dat
hop phap ctia minh va nhirng hanh vi khac vi pham phép luat vé dat dai”.

Diéu 207 Luat Pat dai 2013 quy dinh viéc xir Iy dbi véi ngudi ¢ hanh vi vi
pham phap luat vé& dat dai khi thi hanh cong vu trong linh virc dét dai.

Nghi dinh 47/2014/ND-CP quy dinh vé viéc boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi
nha nuéc thu hdi dit cling 14 mot trong nhitng vin ban bao vé quyén cua td chirc
kinh t khi dugc Nha nudc cho thué dat,

Theo quy dinh cta Luat Pat Pai 2013, khi quyén lgi bi xam pham, tuy tung
truong hop cu thé dé lya chon nhitng bién phap dé bao vé quyén va loi ich ciia minh
nhu phuong phap hoa giai, khai kién, khiéu nai, khiéu kién hodc t6 céo.

1.2.2. Co cdu phap ludt vé nghia vu cia cac té chic Kinh té khi dwoc Nha nwéc
cho thué dit
Bén canh dugc hudng nhiing quyén loi chinh dang khi dwoc Nha nudc cho
thué dat thi nhitng doanh nghiép 4y ciing can phai tuan thii nhitng nghia vu ma mot
chu thé st dung dat phai chip hanh. Ciing nhu quyén, ndi dung phap luat vé nghia
vu xoay quanh van dé chinh 1a:

- Mot 1a cac quy dinh x4c 1ap nghia vu ciia t6 chirc kinh té khi duoc Nha nudc

cho thué dat:

- Hai 1a cac quy dinh phap luét vé ndi dung cic nghia vu va thyc hién nghia vu

cua t6 chirc kinh té khi dwoc Nha nudc cho thué dat;

- Ba 13, cac quy dinh phap luat vé xir Iy vi pham nghia vu ciia to chic kinh té

khi duoc Nha nude cho thué dit;
13
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Cdc quy dinh phdp ludt xdc lgp nghia vu siv dung dit ciia cdc to chive kinh
16 khi dwgc Nha nwde cho thué dit

V& nguyén tic, ngudi c6 nang luc phap 1y dat dai méi phai thuc hién nghia vu
phap ly trong quan hé phap luat dt dai. Cac t6 chtrc kinh té dugc Nha nude giao
dat, cho thué dat dé s dung thi nang luc phap 1y dat dai cta ho xuat hién cung luc
Vo1 quyét dinh thanh 13p co quan, td chire d6. Khoan 2 Diéu 688 Bo luat dan sy nim
2005, Diéu 500 Luat Dan sy 2015 va Khoan 8, 16 Diéu 3 Luat Dat dai ndm 2013 da
quy dinh cin cir xac 14p nghia vu st dung dat hop phap. Cac co quan Nha nuée dia
trén nhiing quy dinh yéu cau cac t6 chirc kinh té duoc Nha nudc cho thué dét thyc
hién dung va nghiém cac nghia vu ma td chure do phai thuc hién.

Cdc quy dinh phdp lugt vé npi dung cdic nghia vu va thwe hién nghia vu
cia té chive kinh té khi dwoc Nha nwdce cho thué dit

Luat it dai nam 2013 quy dinh vé nghia vu cta td chirc kinh té khi duoc
Nha nudc cho thué dat, dac biét 1a cac to chirc st dung dat cu thé qua Piéu 170,
175,176,177,178.

Diéu 170 quy dinh nghia vu chung cia t6 chic kinh té khi duoc Nha nudc
cho thué dat nhu: sir dung dat ding muc dich, dung ranh gidi thira dat, dung quy
dinh, thuc hién ké khai diang ky quyén st dung dét, thuc hién nghia vu tai chinh,
boa vé dat, moi trudng ...theo dung quy dinh cta phép lut. ..

Diéu 174 quy dinh quyén va nghia vu cta to chitc duoc Nha nudc giao dat co
thu tién str dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué

Diéu 175 quy dinh quyén va nghia vu cta to chirc kinh té, to chic su nghiép
cong 1ap sir dung dit thué tra tién thué dit hang nim

Piéu 176 quy dinh quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té nhan chuyén
nhuong quyén str dung dat, chuyén muc dich st dung dét

Diéu 177 quy dinh quyén va nghia vu cta to chirc kinh té nhin gop von bing
quyén sir dung dat; quyén sir dung dat cta to chirc kinh té khi giai thé, phd san

Diéu 178 quy dinh quyén va nghia vu cia t6 chirc kinh t& duoc thué dat dé

xay dyng cong trinh ngam.
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Cdc quy dinh phdp ludt vé xir Iy vi pham nghia vu ciia té chirc kinh té khi
dwoc Nha nwéc cho thué dit

Viéc vi pham hay thuc hién trai v6i nhitg quy dinh vé nghia vu stir dung dat
clia cac td chire kinh té s& bi Nha nudce xtr 1y theo quy dinh cua luit phap. Viéc ché
tai cac vi pham nghia vu sir dung dat dugc Nha nuéc quy dinh théng qua cac quy
dinh cu thé:

Nghi dinh 102/2014/ND-CP quy dinh vé xir phat vi pham hanh chinh trong
linh vyc dt dai.

Diéu 64 Luat Dat dai 2013 quy dinh viéc thu hdi dat véi cac truong hop vi
pham phap luat vé dat dai.

Diéu 206 Luat Pat dai 2013 quy dinh viéc xir Iy ddi voi ngudi ¢6 hanh vi vi
pham phap luat vé dat dai.
1.3. Nhirng yéu t6 anh huéng dén phap luit vé quyén va nghia vu ciia cac to chirc
kinh té khi dwgc Nha nuéc cho thué dat

Phép luat 1 hé thong quy tic xir sy mang tinh bat budc chung do nha nuéc ban
hanh hodc thira nhan nhdm diéu chinh cac mbi quan hé x3d hoi theo muc tiéu, dinh
huéng cu thé.

Phéap luat vé quyén va nghia vu cua céc t6 chirc kinh té khi duoc Nha nudc cho
thué dat 1a mot bd phan cua phap luat dat dai. Do vay, phép luat vé quyén va nghia
vu cua to chirc kinh té khi duoc Nha nudc cho thué dat bi chi phdi, anh huéng boi
mot s yéu to sau:

1.3.1. Pwong léi chinh sach ciia Pang

Puong 16i chinh sach ciia Pang dinh ra muc tiéu va phuong hudng phat trién
kinh té - xa hoi cua dat nude trong mét giai doan nhét dinh, dinh ra nhiing phuong
phép cach thirc co ban dé c6 thé thyc hién nhitng muc tiéu va phuong hudng do.
Nhitng muc ti€u, phuong hudéng, phuong phap va cach thirc dé s€ dugc nha nudc
thé ché hoa thanh phap luat va to chirc thuc hién trong thuc té. Vi thé duong 16
chinh sach ctua Dang 1a mot trong nhitng yéu td c6 strc anh hudng 16n nhat dén noi

dung ctia phap luat, dac biét 1a phap luat dat dai. Noi dung cac quy dinh vé quyén va

15



nghia vu cta céc t6 chirc kinh té khi duge Nha nudce cho thué dat déu phai phu hop,
khong duoc trai v6i duong 16i, chinh sach ctua Pang.

Nghi quyét Ban chap hanh Trung wong Pang khoa XI hoi nghi 1an thir sau da
dit ra muc tiu tiép tuc ddi méi chinh sach, phap luat vé dit dai trong thoi ky day
manh toan di¢n cong cudc ddi méi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban
trd thanh nudc cong nghiép theo huong hién dai. Hoi nghi cling da dua ra quan
diém chi dao nhu sau:

- Pét dai thudc s& hitu toan dan do Nha nude dai dién chu s& hitu va thé)ng
nhat quan 1y. Quyén str dung dat 1a mot loai tai san va hang hoa dic biét, nhung
khong phai 1a quyén so hitu, dugc xac dinh cu thé phu hop véi timg loai dét, timg
d6i tuong va hinh thirc giao dat, cho thué dat. Nha nudc thyc hién quyén cia chu s
hitu thong qua viéc quyét dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat; cho phép chuyén
muc dich sir dung va quy dinh thoi han sir dung dét; quyét dinh gia dat; quyét dinh
chinh sach diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat khong phai do nguoi sir dung dat
tao ra; trao quyén su dung dat va thu hoi dat dé st dung vao cac muc dich qudc
phong, an ninh, phuc vu l¢1 ich quéc gia, loi ich cong cong va cac du an phat trién
kinh té, x4 hoi theo quy dinh ctia phap luat.

- Nguoi stir dung dat duoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén
st dung dat dé s dung 6n dinh 1au dai hodc c6 thdi han va cd cac quyén chuyén
doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho, thé chép, gop von
bang quyén sir dung dat va duoc bdi thudng khi Nha nudc thu hdi dat, tuy theo timg
loai dat va ngudn gdc str dung dét theo quy dinh cua phap luat. Nguoi sir dung dat
c6 nghia vu phai ding ky quyén str dung dat, sir dung dit dung muc dich, tuan tha
quy hoach, tra lai dat khi Nha nudc c6 quyét dinh thu hoi dat, chap hanh phap luat
vé dat dai.

- Dét dai duoc phan bd hop 1y, st dung dung muc dich, tiét kiém va co hiéu
qua cao; bao dam lgi ich trudc mat va 1au dai, bao vé moi truong sinh thai, dap ung
yéu ciu phat trién bén vitng dit nudc; nang cao chit luong va bao vé dat canh tac

nong nghiép, bio dam an ninh lwong thyc qudc gia.
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- Chinh séach, phap luat vé dit dai phai gop phan 6n dinh chinh tri - xd hoi, dap
g yéu cau phat trién kinh té - x4 hoi, quc phong, an ninh, hoi nhap quéc té; huy
dong t6t nhat ngudn luc tir dat dé phat trién dat nude; bao dam hai hoa loi ich cua
Nha nudc, ctua ngudi st dung dat va ctia nha dau tu; bao dam cho thi trudng bt
dong san, trong d6 c¢6 quyén sir dung dat, phat trién lanh manh, ngin chan tinh trang
dau co. Str dung c6 hiéu qua cac cong cu vé gia, thué trong quan 1y dat dai nhim
khic phuyc tinh trang ling phi, tham nhiing, khiéu kién.

- Nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nuée vé dat dai; ddy manh cai cach
hanh chinh, bao dam cong khai, minh bach trong quan 1y dét dai. Phat trién da dang
cac loai hinh dich vy vé dat dai. Xay dung hé thong quan ly dat dai tién tién, wu tién
dau tu xay dung h¢ théng co so dir liéu, ha téng thong tin dét dai hién dai.

- Téang cuong su lanh dao cia Bang va quan 1y cua Nha nudc, phat huy vai tro
ctia Mit tran T quéc, cac doan thé nhan dan va toan dan trong thuc hién chinh
sach, phap luat vé dat dai. Bao dam sy quan 1y théng nhat ciia Nha nudc cap Trung
wong vé dat dai, dong thoi phan cip phu hop cho dia phuong, co ché tai xu 1y
nghiém cac hanh vi vi pham chinh sach, phap luat vé dat dai. Kién quyét 1ap lai trat
tu trong quan 1y, st dung dat dai.

Pé dap g yéu cau day manh toan dién cong cudc doi médi dat nude, trén co sé
ké thira nhitng dinh hudng vé chinh sach, phap luat dat dai di néu trong Nghi quyét
Hoi nghi 1an thi bay Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa IX, can tiép tuc doi
m&i va hoan thién chinh sach, phap luat vé dit dai trong d6 bao gém ca viéc cho
thué dat, cu thé nhu sau:

- Thu hep cac ddi tuong dugc giao dat va mo rong ddi tuong dugc thué dat.
Viéc giao dat, cho thué dat dé thuc hién cac du an phat trién kinh té, xa hoi dugc thuc
hién chi1 yéu thong qua dau gia quyén sir dung dat, ddu thau du an c6 st dung dat.

- Tiép tuc giao dit, cho thué dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan str dung
c6 thoi han theo hudng kéo dai hon quy dinh hién hanh dé khuyén khich nong dan
gén b6 hon véi dat va yén tdm dau tu san xuét. Déng tho1, mé rong han muc nhan
chuyén quyén st dung dat néng nghiép phu hop véi diéu kién cu thé ting vung,

ting giai doan dé tao diéu kién thuén loi cho qua trinh tich ty, tip trung dit dai,
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tirng bude hinh thanh nhitng ving san xuit hang hoa 16n trong néng nghiép. Sém co
giai phap dap ung nhu ciu dét san xuat va viéc lam cho bd phan dong bao dan toc
thiéu s6 dang khong c6 dat san xuat.

- Tap trung ra soat, xir 1y dit diém nhitng tredng hop dat da giao cho cac co
quan hanh chinh, don vi su nghiép, td chirc doan thé nhung khong str dung hodc su
dung sai muc dich, trai phap luat. Thuc hién dau gia quyén sir dung dét khi sip xép
lai tru s6, co s& lam viéc thudc sé hiru nha nudc dé chuyén sang muc dich phat trién
kinh té.

- Quy dinh cu thé diéu kién dé nha du tu duoc giao dat, cho thué dat thuc
hién du an phat trién kinh té, xa hoi; dong thoi co ché tai dong b, cu thé dé xir Iy
nghiém, dut diém céac trudng hop di dugc Nha nude giao dét, cho thué dat, nhung
st dung lang phi, khong ding muc dich, dau co dat, cham dua dit vao st dung;
khong boi thuong vé dat, tai san gan lién voi dat, gia tri dd dau tu vao dat dbi voi
cac truong hop bi thu hoi dat do vi pham phép lut vé dat dai.

1.3.2. Qua trinh hgi nhdp quéc té cia Viét Nam

Toan cau hoa 1a két qua tit yéu ctia qua trinh ty do hoa kinh t& va hoi nhap
quéc té.

Sau 11 nam rong ra qua 15 vong dam phan, 7/11/2006 tai Geneva, Viét Nam
d3 chinh thtrc budc vao ngdi nha chung ciia T6 chirc Thuong mai thé gidi (WTO) -
thanh vién tha 150 cia t6 chirc nay. Khi gia nhap WTO, Viét Nam duoc tiép can thi
truong hang hoa va dich vu & tit ca cac nude thanh vién véi mac thué nhap khau da
dugc cit giam va cac nganh dich vy, khong bi phan biét ddi xir. Bén canh do6, viéc
hoan thién hé thong phap luat kinh té theo co ché thi truong dinh hudng xa hoi chu
nghia va thuc hién cong khai minh bach cac thiét ché quan 1y theo quy dinh cua
WTO, méi truong kinh doanh ctia Viét Nam ngay cang dugc cai thién. Viéc gia
nhap WTO, hoi nhap vao nén kinh té thé giéi ciing thuc day tién trinh cai cach trong
nude, bao dam cho tién trinh cai cach ctia Viét Nam d@)ng bd hon, c6 hiéu qua hon.

Hiép dinh d6i tac kinh té chién lugc xuyén Thai Binh Dwong (TPP) duoc
xem 1a nén tang dé Viét Nam hoi nhép kinh té khu vuc va nhdm dén cac nén kinh té

khac trong khu vuc Chau A - Thai Binh Duong. Gia nhap TPP da tao diéu kién cho
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cac doanh nghi¢p Viét Nam tham gia vao thi trudong thuong mai véi hon 800 triéu
ngudi cing sy lién két cia cac nude thanh vién véi co ché canh tranh chung trong
nhiéu linh vuc. Khi mot nén kinh té tham gia tién trinh hoi nhap kinh té c¢6 nghia 1a
quéc gia d6 di chap nhan x6a bo toan bd hay mot phan cac rao can thué quan vé
thuong mai, dau tu trong pham vi lanh thd cua nudc minh dé hang hoa, dich vy, von
dau tu cua nudce ngoai co thé duoc dé dang trao ddi va thuc hién tai nudc minh.
Theo 16 trinh, Viét Nam phai ting budc mo cira thi trudng, cho phép nha dau tu
nuée ngoai duoc kinh doanh, duge thanh 14p cong ty, gbp vén, mua c6 phan cua cac
cong ty Viét Nam trong hau hét cc linh vuc cua nén kinh té. Diéu d6 dong nghia
v6i viée ngay cang nhiéu cac doanh nghiép nudc ngoai dau tu tai Viét Nam, thué
dat va san xuét kinh doanh & nhiéu nganh nghé, linh vuc.

Béi canh d6 di dit ra yéu cau dbi khong nho toi phap luat Viét Nam noi
chung, phap luat vé viéc cho thué dat dai véi cac to chire kinh té néi riéng phai thay
d6i sao cho phu hop v&i qué trinh hoi nhép, tao diéu kién thuan loi dé nén kinh té
trong nudc ngay cang phat trién.

1.3.3. Céc tha tuc hanh chinh, co ché quan ly

Hién nay thu tuc hanh chinh ¢ nudc ta con nhitng nhugc diém: Hinh thirc doi
hoi qua nhiéu gidy to, gay phién ha cho nhan dan; ning né, nhiéu ctra, nhiéu cip
trung gian, ruom ra, khong ro rang vé trach nhiém; khong phu hop véi yéu cu cia
thoi ky md cira va hoi nhap. Thu tuc hanh chinh thiéu théng nhat, thuong bi thay
d6i mot cach tuy tién, thiéu cong khai, minh bach.

Nhuge diém trén gay phién ha cho viéc thuc hién quyén tu do, loi ich va
cong viéc chung ctia co quan, gay trd ngai cho vi¢c giao luu va hop tac gitra nudc ta
v6i nudc ngoai, gy ra té clra quyén, bénh gidy to trong hé thong co quan hanh
chinh, 14 noi thuan lgi cho nan tham nhiing, lang phi phat sinh, hoanh hanh.

Chinh vi vay, cai cach thu tuc hanh chinh 1a yéu cAu birc xtc ctia nhan dan,
doanh nghi¢p, cta cac td chirc va nha dau tu nuée ngoai, dac biét la cac thu tuc
hanh chinh lién quan dén cho cac té chirc kinh té thué dit. Trong tién trinh phat

trién va hoi nhap, cai cach tha tuc hanh chinh c6 mot vai tro dac biét quan trong.
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Néu thi tuc hanh chinh néi riéng, nén hanh chinh néi chung khéng dugc hay chim
cai cach thi s€ la mot rao can kim ham sy phat trién kinh té-xa hoi cua dit nudc ta.

Nghi quyét 38/CP ctia Chinh pha “Vé cai cach mot bude thi tuc hanh chinh
trong viéc giai quyét cong viée cua cong dan va to chirc” 1a khau dot pha trong cai
cach hanh chinh Nha nudc da phat huy tac dung va dat duoc nhimg két qua nhat
dinh trong thoi gian qua. Tuy nhién, truéc yéu cau hoi nhip ngdy cang sau rong, thu
tuc hanh chinh can phai cai cich manh mé hon nira.

Co ché quan 1y ctia bd may hanh chinh néi chung va trong linh vuc dat dai
noi riéng van nang vé co ché xin - cho, chua that su 1a co ché hanh chinh hiéu qua,
hanh chinh kién tao nhu lanh dao, bang, Nha nudce tuyén bo.

1.3.4. Diéu kign kinh té - xa hai

Diéu kién kinh té - x4 hoi c6 anh hudng rat quan trong dén loi ich va do do,
tac dong dén tu tuong, quan diém, thai do, niém tin cua cac ting 16p nhan dan d6i
v6i phap luat. Khi nén kinh té - x3 hoi phat trién, doi séng vat chat cua cac ting 16p
dan cu dugc cai thién, loi ich kinh té dugc dam béao thi nhan dan s& phén khéi tin
tudng vao duong 161 kinh té, chinh sach phap luat, su lanh dao cua Dang va hoat
dong diéu hanh, quan 1y ciia Nha Nudc. Khi d6, niém tin cta cac cha thé déi véi
phap luat dugc cung cd. Hoat dong thuc hién phap luat s& mang tinh tich cuc , thuan
chiéu, phu hop véi cac gia tri, chudn muc phap luat hién hanh.

Khi kinh té phat trién, doi song vat chat, tinh than duoc cai thién, cac can bo,
cong chirc nha nudc, cac tng 16p nhan dan c6 diéu kién mua sim cac phuong tién
nghe, nhin, c¢6 diéu kién thoéa man cac nhu cau thong tin phap luat da dang va cap
nhat. Cac chuong trinh phd bién, gido duc phap luat s& d& dang dén duoc véi dong
dao can bo va nhan dan; nhu cau tim hiéu, trang bi thong tin, kién thirc phap luat tro
thanh nhu cau thi giac, thudng tryc trong suy nghi va hanh dong cua ho. Piéu d6
gitp cho hoat dong thuc hién phap luat cua céc chu thé mang tinh tich cuc, tu giac.
Con khi kinh thé cham phat trién, thu nhép thap, tinh trang that nghiép gia ting, loi
ich kinh té khong duoc dam bao, doi sdng ciia can bo nhan dan gip kho khin thi tu
tuong s& dién bién phuc tap, cai x4u c6 co hoi ndy sinh, tdc dong ti€u cuc tdi viéc

thuc hién phap luat. Dy chinh 13 manh dat 1y tuéng cho su xuét hién cac loai hanh
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vi vi pham phép luat, di nguoc lai véi gid tri, chuan muc phap ludt, nhu té quan liéu,
clra quyén, nhiing nhiéu, tham nhiing trong can bg, vién chirc nha nudc; budn 1au,
gian 14n thuvong mai, trén thué tir phia cac doanh nghiép; trom cip, cudp giat, budn
ban ma tay... trong cac thanh phan xa hoi bat hao. ..

Vi vay, diéu kién kinh té - x hoi c6 anh hudng rat quan trong dén tu tuong,
quan diém, thai d6, niém tin cia cc tdng 16p nhan dan dbi v6i phap luit néi chung,
phap luat vé cho thué dét néi riéng.

1.3.5. Phong tuc tdp quan

O Viét Nam chung ta — noi sinh séng cua rat nhiéu cac dan toc khac nhau thi
phong tuc tip quan 12 mot bo phan quan trong trong vén van hoéa truyén thng, né
khong chi an chira nhiing triét 1i sau xa vé triét hoc, ma con c6 y nghia quan trong
trong hoat dong xay dung phap luét.

Phong tuc tip quan duoc hiéu 1a: “nhiing cach ing xir hay nhiing théi quen
g xtr hay nhitng quy tic xr sy chung duge hinh thanh mét cach tu phat trong mot
cong dong dan cu nhat dinh, dugc dam bao thyc hién bang théi quen, bang sirc
thuyét phuc cua ching, béng du luan xa hoi va co thé béng ca mot sb bién phap
cudng ché phi Nha nuée”.

Nhitng phong tuc tip quén tot dep, phit hop véi dao dirc ciing nhu y chi cua
Nha nuéc duge Nha nude thira nhan s& c¢6 nhitng anh hudng nhat dinh dén noi dung
ctia phéap luat. Dic biét 1a ddi v6i Viet Nam chung ta — mot dat nude co nhiéu phong
tuc tp quan truyén thong va vin hoa khac nhau.

Két Luan Chwong 1

Chuong 1 d phan tich va 1am rd mot sé khai niém co ban vé t6 chirc kinh té,
phan loai cac t6 chuc kinh té - Nha nuéc cho thué dat va cac hinh thitc Nha nuéc
cho thué dét - phap luat vé quyén va nghia vu cta cac td chirc kinh té khi duoc Nha
nudc cho thué dat. Bén canh d6, chuong 1 di khai quat chung noi dung phap luat vé
quyén va nghia vu cta cac t6 chirc khi duoc Nha nude cho thué dat ciing nhu cac
yéu t6 anh huong dén phap luat v& quyén va nghia vu cua cac to chire kinh té khi

duoc Nha nudce cho thué dat.
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Chuong 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU CUA CAC
TO CHUC KINH TE KHI PUQC NHA NUOC CHO THUE PAT
THEO LUAT PAT PAI NAM 2013 TU THUC TIEN TAI PIA BAN
HUYEN CHUONG MY, THANH PHO HA NOI
2.1.  Thue trang phap luit vé quyén va nghia vu ciia cic t6 chirc kinh té khi dugc
Nha nuée cho thué dat theo Luat Dat dai nim 2013

Luat Dat dai ndm 2013 duoc Quéc hoi Nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam thong qua ngay 29 thang 11 ndm 2013 tai ky hop thit 6 Qudc hoi khoa XIII 1a
su kién quan trong, ddnh dau nhirg d6i méi vé chinh sach phap lut dat dai, vira
bao dam giir vitng on dinh chinh tri- xa hoi cia dat nudc, vira dap tng duoc yéu cau
phat trién kinh té x4 hoi trong thoi ky d6i méi.

So véi quy dinh ciia Luat Dat dai nam 2003, phap luat hién hanh ting cuong
hon viéc van hanh cac quan hé dat dai theo co ché thi truong, tién t&i x06a bo bao
cap trong quan 1y, sir dung dat dai thong qua cac quy dinh thu hep cac truong hop
dugc Nha nude giao dat khong thu tién str dung dat, giao dat co thu tién sir dung
dat, chuyén co ban sang ap dung hinh thirc cho thué dat, thyc hién co ché dau gia
quyén st dung dét khi giao dat c6 thu tién str dung dét, cho thué dat.

Mot trong nhirng ndi dung d6i méi cin ban cta Luat Dat dai nam 2013 d6 la:
quy dinh cu thé hon cic quyén va nghia vu ciia Nha nuéc va nhitng bao dam cua
Nha nudc dbi voi to chire kinh té khi dwoc Nha nudc cho thué dat; thiét 1ap sy binh
dang trong viéc tiép can dat dai, thyc hién quyén va nghia vu cta to chirc kinh té khi
duge Nha nude cho thué dat giira nha dau tu trong nude va nha dau tu nudc ngoai
pht hop véi yéu cau hoi nhap trong tinh hinh méi; quy dinh cu thé hon diéu kién

thuc hién cac quyén cia to chire kinh té khi dugc Nha nudc cho thué dat, ...
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2.1.1.  Quy dinh phéap ludt vé xac ldp quyén va nghia vu cia té chic kinh
té khi dwoc Nha nwéc cho thué dit

Khoan 2 Piéu 688 Luat Dan sy nim 2005 quy dinh quyén st dung dat cua ca
nhan, phap nhan, ho gia dinh, chu thé khac duoc xac 1ap do Nha nudc giao dét, cho
thué dat hodc cong nhan quyén sir dung dat. Cin cir ndy xuat phat tir ¥ chi cua dai
dién chu sé hiru dua dat vao st dung nham khai thac c¢6 hiéu qua cac loi ich vat chét
tir dat dai. Co so phap 1y cta cin cir nay 1a quyét dinh cia co quan nha nuéc cé
thAm quyén giao dat hodc cho thué dit.

Diéu 500 Luat Dan su 2015 c¢6 quy dinh hop dong vé quyén sir dung dat 1a
su thda thuan gitra cac bén, theo do td chire kinh té khi duoc Nha nudce cho thué dat
chuyén ddi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chap, gop von
quyén str dung dat hodc thuc hién quyén khac theo quy dinh cta Luat dat dai cho
bén kia; bén kia thuc hién quyén, nghia vu theo hop dong véi to chirc kinh té khi
duoc Nha nudce cho thué dat

Muc 8, 16 Diéu 3 Luat dat dai 2013 quy dinh nhu sau:

- Nha nuéc cho thué dit 13 viéc Nha nude quyét dinh trao quyén sir dung dat
cho ddi twong c6 nhu cau st dung dit thong qua hop dong cho thué quyén sir
dung dat.

- Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat 1a chung thu phap 1y dé Nha nudc xac nhan quyén sir dung dat,
quyén so hiru nha &, tai san khac gin lién voi dit hop phap cta ngudi c6 quyén sir
dung dét, quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén s hitu tai san khac gan lién voi dat.

Do d6, khi Nha nudc giao quyét dinh cho thué dat téi cac t6 chirc kinh té thi
quyén str dung dat cta t6 chic d6 dugc xac 1ap. Hop dong cho thué quyén sir
dung dét, gidy chirng nhan quyén st dung dat 1a nhiing cin ct phéap 1y xac 1ap nén
quyén va nghia vu st dung dit cta to chirc kinh té 4y. Cac td chirc kinh té khi
dugc Nha nudc cho thué dét co quyén str dung dat dya trén cin ctr nay duoc phap
luat bao vé khi thuc hién cac quyén cta té chire kinh té khi duge Nha nude cho
thué dat va theo d6 cac to chirc kinh té phai hoan thanh cac nghia vu gan lién khi

st dung dat duoc Nha nudce cho thué.
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2.1.2.  Cé&c quy dinh vé ni dung quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té khi
dwoc Nha nwéc cho thué dit theo Ludt Pt dai 2013

2.1.2.1. Cé&c quy dinh vé néi dung quyén cuia té chirc kinh té khi dwec Nha
nwdc cho thué dat theo Lugt Dt dai 2013

Theo ludt Dét dai ndm 2013, t6 chirc kinh € khi duge Nha nuée cho thué dat

cd nhitng quyén chung ciia mot chu thé sir dung dit dugc quy dinh tai Diéu 166
nhu: dugc cip Gidy ching nhin quyén st dung dat, dugc huong thanh qua lao
dong, két qua dau tu trén dit, ...

Puoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san
khac gin lién véi dat 13 mot trong nhitng quyén rat quan trong dugc to chuc kinh té
khi dugc Nha nude cho thué dat dic biét quan tim. Thong qua Gidy ching nhan
quyén sir dung dat nha nudc xac 1ap mdi quan hé phap 1y giita nha nudc - voi tu
cach 1a chu so hitu dat dai ddi voi cac to chure, ho gia dinh va c4 nhan dugc nha
nuéc cho sir dung. Mit khac, Gidy chimg nhan quyén sir dung dat con c6 ¥ nghia
xac dinh pham vi, gigi han quyén va nghia vu ma mdi to chire kinh té khi duoc Nha
nuéc cho thué dat duoc phép thuc hién (ranh gi6i sir dung dat, thoi han va myc dich
st dung,...).T6 chirc va ca nhan nao st dung dat dai hop phap thi dugc co quan Nha
nudc c6 tham quyén cip gidy ching nhan quyén st dung dat. Co quan Nha nudc cd
tham quyén con xét va cip Gidy chimg nhan quyén str dung dat cho nguoi str dung
on dinh, dugc iy ban nhan xi, phudng, thi trdn xac nhan. Gidy chimg nhan quyén
st dung dat ludn bao gébm ndi dung phéap 1y va ndi dung kinh té, trong mot s6 quan
hé chuyén dich quyén st dung dat, Gidy ching nhan quyén sir dung dét co gia tri
nhu mot “ngan phiéu”.

Phéap luat quy dinh céac to chuc kinh té khi duoc Nha nudc cho thué dat duoc
phép huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat. Thanh qua lao dong, két
qua ddu tu trén dit 13 nhitng san pham lao dong hodc ddu tu ctia ngudi st dung
gém: nhitng tai san gén lién voi dat nhu: nha ctra, vat kién trac, cay tréng,..Khé
nang sinh o1, loi thé dugc tao nén trong qua trinh st dung dat nhu cai tao, khai pha,

san lap, ton tao,...hay san pham thu hoach tir ciy trong vat nudi. To chuc kinh té
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khi duge Nha nude cho thué dat hop phap duoc phap lut bao ho quyén huéng mot
cach tuyét ddi tit ca thanh qua lao dong va dau tu trén dat duoc giao.

Ngoai ra cac to chirc kinh té 4y duoc huong cac loi ich do cong trinh ctia Nha
nudc vé bao vé, cai tao dit nong nghiép, dugc Nha nudc huéng din va gitp do
trong viéc cai tao, boi bb dat nong nghiép;

Bén canh do, khi duoc Nha nude cho thué dat td chac kinh té con duge Nha
nuéc bao ho khi bi ngudi khac xdm pham dén quyén st dung dat hop phép cua
minh; Khi bi vi pham quyén sir dung dat hop phap ciia minh, t6 chuc kinh té c6 thé
khiéu nai, t6 cao, khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham d6 va nhimg hanh vi khac vi
pham phap luat vé dat dai.

Tuy vao truong hop cu thé cac to chuc kinh té ¢ thé ¢ cac quyén sau nhu
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra ké, tdng cho quyén su dung
dat; quyén thé chap, bao lanh, gop von bang quyén sir dung dat; quyén dugc boi
thuong khi Nha nude thu hdi dat; quyén lwa chon hinh thirc thué dit.

T6 chuc kinh té, to chirc su nghiép cong lap tu chi tai chinh, ho gia dinh, ca
nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c¢6 von dau tu nude
ngodi quy dinh tai Bang 2.1 dugc lya chon hinh thic thué dat tra tién thué dat hang
nam hodc thué dit tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo Luat Dat dai
nam 2013.

Ngoai ra, t6 chure kinh té, t6 chirc su nghiép cong lap tu chu tai chinh, ho gia
dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c6 voén dau tu
nuéc ngoai dang duwoc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nim dugc
chuyén sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué va phai xac dinh
lai gia dat cu thé dé tinh tién thué dét tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép chuyén
sang thué dat theo hinh thirc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy
dinh cua Luat dat dai hién hanh.

% Déi véi cdc té chire dwoe Nha nwdéce cho thué dit thu tién thué dit mét lin cho

cd thoi gian thué
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Tb chire kinh té dugc Nha nude cho thué dt thu tién thué dit mot l1an cho ca
thoi gian thué ngoai quyén va nghia vu chung cia mot cha thé st dung dat néu trén,
con cd cac quyén nhu chuyén nhuong, cho thué, ting, thé chap, gop von.

T chirc kinh té thué dét tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué duoc
phép chuyén nhuong quyén sir dung dat, tai san thudc so hitu cia minh gan lién véi
dat; Cho thué quyén st dung dét, tai san thudc s hitu cia minh gin lién véi dat doi
v6i truong hop duge Nha nude c6 thu tién sir dung dat; cho thué lai quyén st dung
dat, tai san thudc so hiru ciia minh gin lién véi dat dbi voi truong hop duoc Nha
nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué;

Bén canh d6 t6 chirc kinh té tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
dugc phép thé chap bang quyén sir dung dat, tai san thudc so hiru ciia minh gan lién
voi dit tai cace tO chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam; Gop von béng
quyén sir dung dat, tai san thudc s¢ hitu ciia minh gin lién v6i dat dé hop tac san
xuét, kinh doanh véi td chirc, ca nhén, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh
nghiép c6 vén dau tu nudce ngoai theo quy dinh ciia phap luat.

Ngoai ra, cac to chirc kinh té ndy con c6 quyén ting quyén st dung dit cho
Nha nudc; ting quyén st dung dat cho cong dong dan cu dé xay dung cac cong
trinh phuc vu lgi ich chung cta cong dong; ting cho nha tinh nghia gan lién véi dat
theo quy dinh cta phap luat;

T6 chirc sy nghiép cong 1ap tu chi tai chinh dwge Nha nudc cho thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién thué dat da tra khong c6 ngudn
géc tr ngan sach nha nudce thi cé quyén va nghia vu quy dinh da néu trén, viéc thuc
hién cac quyén phai duogc su chap thuan bang vin ban ctia co quan nha nudc co
tham quyén.

To chitc duge Nha nuéce cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué nhung dugc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dét thi co cac quyén va
nghia vu sau day:

Truong hop dugc Nha nudc cho thué dat dé thuc hién dyu an xay dung kinh

doanh nha & ma dugc mién hodic giam tién sir dung dat, tién thué dat thi co6 quyén va
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nghia vu theo quy dinh cta phap luat vé dat dai nhu truong hop khong duoc mién
hodc khong dugc giam tién sir dung dat, tién thué dat;

Truong hop dugc Nha nude cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu vi muc
dich loi nhuén khong thudc trudng hop trén ma duoc giam tién st dung dét, tién
thué dat thi c6 quyén va nghia vu theo quy dinh ctia phap luat vé dit dai nhu trudng
hop khéng duge mién hodc khong duge giam tién st dung dat, tién thué dat di voi
loai dat c6 muc dich st dung twong Ung;

Truong hop dugc Nha nude cho thué dat dé thuc hién du an du tu vi muc
dich lgi nhuan khong thudc truong hop trén ma dugc mién tién st dung dat, tién
thué dat thi c6 quyén va nghia vu theo quy dinh ctia phap luat vé dit dai nhu trudng
hop Nha nudc cho thué dét tra tién thué dat hang nam doi voi loai dat c6 muc dich
st dung tuong Uung.

% Doéi véi cdc té chive dwoc Nha nwde cho thué dit thu tién thué dit hang nim

T6 churc kinh té, t6 chtc su nghiép cong lap dugc Nha nude cho thué dat thu
tién thué dat hang nam theo Luat Pt dai 2013 ngoai quyén chung ma mot chu thé
sir dung dat duoc huong nhu di néu trén con cé nhiing quyén khac nhu thé chap,
ban, gop von, cho thué.

T6 chire kinh té thué dat tra tién thué dat hang nim dugc phép thé chap tai san
thudc so hitu ctia minh gin lién véi dét thué tai cac to chire tin dung dugc phép hoat
dong tai Viét Nam. Theo quy dinh nay, t6 chirc kinh t& duoc Nha nudc cho thué dat
chi dugc phép thé chap tai san thudc so hitu ctia minh gan lién véi dat thué tai cac to
chtrc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam. Theo khoan 1 Piéu 4 Luat C4c to
chtrc tin dung thi: T4 chire tin dung 12 doanh nghiép thuc hién mot, mot sé hodc tat
ca cac hoat dong ngan hang. To chuc tin dung bao gom ngan hang, to chie tin dung
phi ngan hang, t6 chirc tai chinh vi mé va quy tin dung nhan dan.

Ban hodc gop von tai san thudc so hitu cia minh gan lién véi dat thué khi c6 du
diéu kién quy dinh tai Pidu 189 cua Luat Pat dai naim 2013 ciing la mot trong
nhirg quyén cua cac td chirc kinh té thué dat tra tién thué dat hang nim; Tai san
gan lién véi dat thué dugc tao 1ap hop phap theo quy dinh ctia phap luat, cac t6 chic

d3 hoan thanh viéc xay dung theo dung quy hoach xay dung chi tiét va du an dau tu
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d3 duoc phé duyét thi viéc ban hay gop von tai san cua td chic kinh té 4y 1a hop
phap. Theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu 79 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, truong
hop to chire kinh té khi dugc Nha nudc cho thué dat thué ciia Nha nude theo hinh
thire thué dat tra tién thué dat hang nim ma ban hodc gép von bang tai san gin lién
v6i dat thué thi thuc hién trinh ty, thu tuc theo quy dinh sau:

- Thuc hién mua ban, gop von bing tai san gin lién voi dét theo quy dinh cua
phap luat vé dan su;

- Sau khi nhan hd so béan, gop von bang tai san gin lién voi dit thué, Vian phong
dang ky dat dai 1ap hd so dé cho bén mua, bén nhan gop vén bang tai san gan lién
v6i dat tiép tuc thué dat;

- Co quan tai nguyén va moi truong co trach nhiém tham tra ho so trinh Uy ban
nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh viéc thu hoi dat cua bén ban, bén gop von
bang tai san gan lién véi dat thué dé cho bén mua, bén nhan gop von bang tai san gan
lién véi dat tiép tuc thué dat; ky hop dong thué dat dbi véi bén mua, nhan gop vén
bang tai san gan lién v&i dat thué; thong béo bang vin ban cho co quan thué vé viéc
hét hiéu lyc cua hop dong thué dat d6i v6i ngudi ban, nguoi gop von bang tai san;

- Vin phong dang ky dat dai giri hop dong thué dat cho ngudi mua, ngudi nhan
gop von bang tai san gin lién voi dat thué; chinh ly, cap nhat bién dong vao ho so
dia chinh, co so dir liéu dat dai; trao Gidy chirng nhan cho nguoi duoc cip;

- Trudng hop mua ban, gop von bang tai san gin lién voi mot phan thira dat thué
thi phai lam thu tuc tach thira dat trude khi 1am tha tuc thué dat theo quy dinh tai
Khoan nay.”

Ngoai ra, td chure kinh t& duge Nha nude cho thué dit thu tién thué dat hang nam
duoc phép cho thué lai quyén str dung dat theo hinh thirc tra tién thué dat hang nim
d6i voi dat da duoc xdy dung xong két cau ha tang trong trudng hop duoc phép dau
tu xdy dung kinh doanh két cdu ha tang ddi v6i dat khu coéng nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuét, khu cong ngh¢ cao, khu kinh té.

Té chire kinh té, to chirc su nghi¢p cong lap tu chu tai chinh, ho gia dinh, ca
nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c¢6 von dau tu nude

ngodi dang dugc Nha nudc cho thué dét tra tién thué dit hang nim dugc chuyén
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sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué va phai xac dinh lai gia
dat cu thé dé tinh tién thué dat tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép chuyén sang
thué dat theo hinh thirc tra tién thué dat mot 1an cho cé thoi gian thué theo quy dinh
cua Luat nay.

Nhing quy dinh vé quyén va nghia vu cia to chirc kinh té khi dugc Nha nude
cho thué str dung dét, luat Dat dai nam 2013 vé co ban ké thira quy dinh cua Luat
d4t dai nam 2003, trong d6 c6 mot s6 noi dung ddi méi nhu sau:

Diéu 174 quy dinh vé quyén va nghia vu cta t6 chirc dugc Nha nude co thu tién
st dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué duge quy
dinh theo huéng boé quy dinh vé bao linh bang quyén st dung dit, mé rong muc
dich cua viéc thé chap quyén sir dung dat khong chi dé vay vén san xuat kinh doanh
nhu quy dinh hién hanh; bd sung quy dinh vé quyén cia t6 chirc su nghiép cong lap
duoc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién
thué dat da tra khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nudc; quyén cia to chic duge
Nha nudc cho thué dat nhung duoc mién, gidm tién st dung dat, tién thué dat
(khoan 4).

Diéu 175 quy dinh vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té, t6 chtrc su nghiép
cong st dung dét thué tra tién thué dat hang nam da bai bo bién phap bao lanh bang
tai san gin lién voi dat thué, bo sung quyén dugc ban tai san gan lién véi dat theo
quy dinh cua phap luat.

Luat hoa cac quy dinh vé quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh t& nhan goép von
bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dat cua to chirc kinh té khi giai thé, phd san
ctia Nghi dinh 43/2014/ND-CP cta Chinh pha (Diéu 177).

B6 sung quy dinh vé quyén va nghia vu cua t6 chire kinh té duoc thué dat dé
xay dung cong trinh ngdm (Piéu 178). T6 chic kinh té duge Nha nudc cho thué dat
dé dau tu xay dung cong trinh ngam thi c6 cac quyén va nghia vu nhu sau: trudng
hop thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué thi c6 quyén va nghia vy nhu t6
chire kinh té duoc Nha nudce co thu tién st dung dét, cho thué dat tra tién thué dat
mot 1an cho cé thoi gian thué; trudng hop thué dat tra tién hang nam thi ¢ quyén va

nghia vu nhu truong hop duoc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat hang nam.
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2.1.2.2. Cdc quy dinh vé ngi dung nghia vu cia té chirc kinh té khi dwec
Nha nwée cho thué dit theo Ludt Pét dai 2013

Bén canh nhiing quyén chung ma mét t6 chirc kinh té duoc huong khi duoc
Nha nudce cho thué dét 1a nhitng nghia vu t6 chic kinh té Ay phai tuan thu.

T6 chuc kinh té khi duoc Nha nude cho thué dit, cling nhu mot chu thé su
dung dét, to chirc 4y phai st dung dat ding muc dich nhu da ding ky khi di thué
dat, sir dung dling phén dat da thué, ko dugc 1an chiém, hay st dung vugt qua dién
tich dat duoc thué. Str dung ding quy dinh vé sir dung d6 sdu trong long dit va
chiéu cao trén khong, trong qua trinh str dung phai bao vé cac cong trinh cong cong
trong 1ong dat va tuan theo cac quy dinh khéac ctia phép luat c6 lién quan.

Ké khai dang ky quyén sir dung dat 1a mot trong nhitng nghia vu quan trong
ma t6 chtrc kinh té phai thuc hién khi mudn duoc cip gidy chimg nhin quyén st
dung dét, gidy ching nhan quyén st dung dat 1a mot trong nhiing cin ctr phap 1y
xéc 1ap nén quyén va nghia vu cta to chire kinh té khi to chire ay thué dat cia Nha
nude. Bén canh do, khi td chirc kinh té chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, tdng cho quyén st dung dat; thé chép, bao lanh, gép von béng
quyén sir dung dét thi phai 1am day du thu tuc theo quy dinh ctia phap luat;

Thyc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ctia phap luat cting 1a mét trong
nhirg nghia vu quan trong cua to chirc kinh té khi di thué dat ctia Nha nude. Khi
tGi han ma t6 churc kinh té khong hoan thanh duoc nghia vu tai chinh thi to chirc nay
s& bi ché tai theo quy dinh cua phap luat.

Viéce st dung dat di doi voi no 1a viéc bao vé dat, tuan theo cac quy dinh vé
bao vé moi trudng, khong 1am t6n hai dén loi ich hop phap cia t6 chirc kinh té khi
dugc Nha nude cho thué dat c6 lién quan, tuan theo cac quy dinh cta phap lut vé
viéc tim thay vat trong long dét.

Khi Nha nudc ¢6 quyét dinh thu hdi dit hodc khi hét thoi han sir dung dat ma
khong dugc co quan nha nuédce co tham quyén gia han sir dung thi to chirc kinh té

phai giao lai dat theo dung quy dinh phép lut.
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2.1.3.  Ché tai bdo dam thuc hién quyén va nghia vu ciia cé4c té chic kinh
té khi dwoc Nha nwéc cho thué dit

2.1.3.1. Ché tai bdo dam thec hign quyén cia cac té chic Kinh té khi dwoc
Nha nudc cho thué dit

Khi quyén va lgi ich lién quan dén quyén sir dung dét cta t6 chirc kinh té di
thué dat cia Nha nude bi xAm pham thi vi¢c sur dung cac ché tai lién quan la viéc vo
cing quan trong dé bao vé loi ich cia minh truéc cac hanh vi xdm pham d6. Luat
Pat dai 2013, Luat Hinh su 2015, Nghi dinh 47/2014/ND-CP quy dinh 1o viéc bao
dam thuc hién quyén,

Theo khoan 5,6,7 Diéu 166 Luat Dat dai 2013 c6 quy dinh vé quyén chung cta
to chire kinh t€ khi duge Nha nudce cho thué dat. T6 chie kinh té khi duge Nha
nude cho thué dat s& duoc Nha nude bao ho khi nguoi khac xam pham quyén, loi
ich hop phap vé dét dai cia minh. Pugc bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat theo
quy dinh cta Luat ndy. Khiéu nai, t6 cao, khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham
quyén sir dung dat hop phap ctia minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap luat vé
dat dai.

Tuy ting trudng hop cu thé, t6 chire kinh té ¢6 thé lwa chon nhitng bién phap
dé bao vé quyén va loi ich ctia minh sao cho hop 1y:

Thir nhat: Phuong phap hoa giai, day 1a phuong thic ludn dugc nha nudc
luon khuyén khich cic bén giai quyét khi phat sinh tranh chap theo quy dinh tai
Diéu 202 Luat dat dai 2013, trong truong hop cac bén khong tir hoa giai duoc thi 6
thé yéu cau UBND cap x4 giai quyét theo dung trinh ty thi tuc phéap ludt quy dinh.

Thir hai: Phuong phéap khoi kién tai Toa 4n hoic UBND noi ¢6 thAm quyén cin
ctr theo quy dinh tai Piéu 203 Tham quyén giai quyét tranh chap dat dai. Theo d6
khi phat sinh tranh chap dat dai thi cac bén co thé giai quyét tranh chap tai cic co
quan sau:

~+ Tai Toa An khi cac bén c6 Gidy chimg nhan hodc c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai Diéu 100 cta Luat dit dai 2013 va tranh chap vé tai san gan lién véi

dat.
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+ Tai UBND noi c6 thim quyén giai quyét néu duong sy khong c6 Gidy ching
nhan hodc khong c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai DPiéu 100 ctua Luat dat
dai 2013.

Thir ba: Khiéu nai, khiéu kién vé dit dai theo quy dinh tai Diéu 204 Luat dat dai
2013. T6 chirc kinh té khi dugc Nha nude cho thué dat, ngudi co quyén lgi va nghia
vu lién quan dén st dung dét c6 quyén khiéu nai, khéi kién quyét dinh hanh chinh
hozc hanh vi hanh chinh vé quan 1y dat dai.

V& trinh ty, tha tuc giai quyét khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh vé dat dai thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé khiéu nai. Trinh tu, thu
tuc giai quyét khiéu kién quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé dat dai thuc
hién theo quy dinh ctia phéap luat vé to tung hanh chinh.

Thir tu: Quyén t6 céo vé dat dai.

Khi phat hién ra hanh vi vi pham phap luat vé quan 1y va str dung dat dai thi co
quyén té vé& hanh vi d6 can cr vao Diéu 205 Luat dat dai 2013.

Viéc giai quyét to cao vi pham phap luat vé quan 1y va sir dung dat dai thuc hién
theo quy dinh ctia phap luat vé t6 céo.

Luét Hinh sy 2015 cling da c¢6 nhitng quy dinh xtr 1y cac truong hop xam pham
dén quyén khiéu nai, t6 cdo. Ngudi nao thyc hién mot trong cac hanh vi sau day, thi
bi phat cai tao khong giam giit dén 03 nim hoic phat tu tir 06 thang dén 03 nim:

+Dung vii luc, de doa dung vii lyc hodc hanh vi khac can trd viée khiéu nai, t6
cdo, viéc x€ét va giai quyét khiéu nai, t c4o hodc viée xur 1y ngudi bi khiéu
nai, t c4o;
+Lo1 dung chure vy, quyén han can tré viéc thi hanh quyét dinh cua co quan c6
thaim quyén xét va giai quyét khiéu nai, t cao gy thiét hai cho nguoi
khiéu nai, to c4o.
Nguoi nao pham téi néu thyc hién mot trong cac hanh vi co td chure, tra thu
ngudi khiéu nai, t6 cdo, loi dung chirc vu, quyén han thuc hién hanh vi trai phap
luat, dan dén biéu tinh, 1am ngudi khiéu nai, t cdo ty sat thi bi phat ti tir 02 nim

dén 07 nam néu
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Ngudi pham tdi con cod thé bi cAm dam nhiém chirc vu nhit dinh tir 01 nam
dén 05 nam.

Nghi dinh 47/2014/ND-CP quy dinh vé viéc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi
nha nudc thu hdi dat ciing 1a mot trong nhitng vin ban bao vé quyén cua to chirc
kinh té khi duwoc Nha nuée cho thué dat [7].

Ngoai ra, con c6 sy dam bao boi cac thé ché Nha nude nhu: cic thé ché hd
tro trung gian, chinh sach mién gidm cac nghia vu tai chinh, cai cach thu tuc hanh
chinh theo hudng don gian, thuin loi, minh bach, cong khai, d& tiép can, giam chi
phi...

2.1.3.2. Ché tai bao dam thuc hién nghia vu cia cac té chirc kinh té khi
dwoc Nha nwéc cho thué dit

Viéc vi pham hay thyc hién trai v6i nhitng quy dinh vé nghia vu st dung dat
clia cac to chire kinh té s& bi Nha nudc xir 1y theo quy dinh ciia luat phap. Viéc ché
tai cac vi pham nghia vu sir dung dat dwgc Nha nudc quy dinh thong qua cac quy
dinh cu thé nhu Nghi dinh 102/2014/ND-CP quy dinh vé xtr phat vi pham hanh
chinh trong linh vuc dat dai, Diéu 64, Diéu 206 Luat Dt dai 2013, Piéu 228 Luat
Hinh su 2015.

Diéu 206 Luat Pat dai 2013 quy dinh viéc xu 1y dbi véi ngudi ¢o hanh vi vi
pham phap luat vé dat dai. Céc t6 chuc kinh té duge Nha nude cho thué dat co hanh
vi vi pham phap luat vé dat dai thi tiiy theo tinh chat, mic d6 vi pham ma bi xir Iy
hanh chinh hodc bi truy ctu trach nhi€ém hinh sy theo quy dinh cta phap luat.
Nhitng hanh vi vi pham phap luat vé dat dai ma giy thiét hai cho Nha nudc, cho
ngudi khac, ngoai viéc bi xir 1y theo quy dinh cta phéap ludt con phai bdi thudng
theo mirc thiét hai thuc t& cho Nha nuéc hodc cho nguoi bi thiét hai.

CAC yéu té ciu thanh téi vi pham cdc quy dinh vé sir dung dit dai
Vé hanh vi

Phai c6 mdt trong cac hanh vi sau:

— Lan chiém dat: Lan chiém dat duoc hiéu 1a viéc tu tién chuyén dich mdc gidi
sang dat cong cong hodc dat ciia ngudi khac dé mé rong dién tich dat ciia minh.

Ciing duogc coi 13 1an chiém dit trong truong hop dit do Nha nude tam giao hoic

33


http://thuvienphapluat.vn/phap-luat/tim-van-ban.aspx?keyword=47%2f2014%2fN%c4%90-CP&area=0&type=0&match=True

cho muon trong thdi gian thi cong cong trinh roi khong tra lai dat va viée sir dung
dat cong cong hodc dat cia ngudi khac ma khong dugc phap luat cho phép.

— Chuyén quyén sir dung dt trai v6i cac quy dinh ctia Nha nuéc. Puoc hiéu 1a
viéc chuyén quyén st dung dat cho ngudi khac trong truong hop khéng co du cac
diéu kién chuyén quyén st dung dat. (Vi du: chuyén quyén st dung dat khi chua c6
gidy chung nhan quyén st dung dit) hodc tuy c6 du diéu kién nhung khong thuc
hién dung céc trinh tir thu tuc do Nha nudc quy dinh (Vi du: chuyén quyén st dung
d4at nhung khong dang ky, khong lam hop ddng theo quy dinh cua Nha nudc).

Luat Dét dai quy dinh Chuyén quyén sir dung dat 1a viéc chuyén giao quyén st
dung dat tir nguoi nay sang ngudi khic thong qua cac hinh thirc chuyén doi, chuyén
nhuong, thira ké, ting cho quyén sir dung dat va gop vén bang quyén sir dung dat.

— Str dung d4t trai v6i quy dinh ctia Nha nude. Puoc hiéu 13 viée to chire kinh té
khi duoc Nha nude cho thué dat da khong thuc hién dung quy dinh ctia Nha nudc
veé str dung d4t sai muc dich. ..

Cic diu hiéu khdc. Hanh vi néu trén phai gdy hau qua nghiém trong thi méi
truy ctru trach nhiém hinh sy. Pay 13 d4u hiéu ciu thanh co ban. Ngudi thuc hién
mot trong cac hanh vi néu trén ma khong giy hau qua nghiém trong thi khong phai
chiu trach nhiém hinh su vé toi nay.

Trong truong hop khong gay hau qud nghiém trong nhung hoac da bi xir phat
hanh chinh vé mét trong cac hanh vi néu trén, hoac da bi két an vé toi nay chua
dugc x6a an tich ma con vi pham, thi ngudi ¢6 hanh vi néu trén van phai chiu trach
nhiém hinh sy vé toi nay.

\é hinh phat

Murc hinh phat cua td6i danh nay dugc chia thanh cac khung, cu thé nhu sau:

+ Khung mot.

C6 muc phat tién tir 50.000.000 ddng dén 500.000.000 ddng, phat cai tao khong
giam gitt dén 03 nam hodc phat tu tir 06 thang dén 03 nam. Puogc 4p dung di voi
truong hop pham to1 c6 du dAu hiéu cAu thanh co ban néu & mat khach quan.

+ Khung hai:
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Pham t01 thudoc mot trong cac truong hop sau day, thi bi phat tién tir
500.000.000 dong dén 2.000.000.000 dong hoidc phat ti tir 02 nim dén 07 nam:

a) Co to chuc;

b) Pham td1 02 lan trd 1én;

¢) Tai pham nguy hiém.

+Hinh phat bé sung:

Ngoai viéc phai chiu mot trong cac hinh phat chinh néu trén, thi tuy tirng truong
hop cu thé ngudi pham toi con cd thé bi phat tién tir 10.000.000 ddng dén
50.000.000 dong (va chi dugc ap dung khi hinh phat chinh khong phai 14 phat tién).

Céc t0 chtrc kinh té thué dit cua Nha nudc vi pham phap luat vé dét dai thudc
mot trong cac truong hop dudi day s& bi Nha nude thu hoi lai dat thué:

- Sur dung dat khong ding muc dich di dwgc Nha nudc giao, cho thué, cong
nhan quyén sir dung dat va da bi xir phat vi pham hanh chinh vé hanh vi sir dung dat
khong dung muc dich ma tiép tuc vi pham;

- To6 chirc kinh té khi duoc Nha nudc cho thué dat cd y huy hoai dét;

- Pét duoc giao, cho thué khong dang ddi twong hodc khéng dung thim
quyén;

- Pét khong dugc chuyén nhugng, ting cho theo quy dinh ciia Luat ndy ma
nhan chuyén nhuong, nhan tang cho;

- Pat duge Nha nuée giao dé quan ly ma dé bi 1an, chiém;

- Pét khong duge chuyén quyén sir dung dit theo quy dinh ctia Luat ndy ma to
chtte kinh t€ khi duge Nha nuéce cho thué dat do thiéu trach nhiém dé bi lan, chiem;

- Tb chuc kinh té khi dugc Nha nude cho thué dit khong thyc hién nghia vy
d6i voi Nha nude va di bi xir phat vi pham hanh chinh ma khong chap hanh;

- Pt trong cdy hang nam khong duoc st dung trong thoi han 12 thang lién
tuc; dat tréng cay lau nam khong dugc st dung trong thoi han 18 thang lién tuc; dat
trong rimg khong duge sir dung trong thoi han 24 thang lién tyc;

- Pit duoc Nha nuée giao, cho thué dé thuc hién du 4n dau tu ma khong duogc
st dung trong thoi han 12 thang lién tuc hodc tién do st dung dat cham 24 thang so

v6i tién d6 ghi trong du 4n dau tu ké tir khi nhin ban giao dit trén thuc dia phai dua
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dat vao str dung; truong hop khong dwa dat vao sir dung thi chu du tu duoc gia han
st dung 24 thang va phai ndp cho Nha nudc khoan tién twong tng voi mirc tién sir
dung dat, tién thué dat ddi véi thoi gian chim tién do thuc hién du an trong thoi
gian nay; hét thoi han dugc gia han ma chi dau tr van chwa dua dét vao sir dung thi
Nha nudc thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat va tai san gin lién v6i dat, trir
truong hop do bat kha khang.

Viéc thu hoi dat do vi pham phap luat vé dat dai phai cin ctr vao vin ban, quyét
dinh cta co quan nha nudc c6 thAm quyén xac dinh hanh vi vi pham phép luat vé
dat dai.

Viéc ting cudng thanh tra, gidm sat nham phat hién, ngin ngira va xir ly
nghiém, kip thdi cic sai pham ciia cac to chuc khi thué dat ciia Nha nudc ma trong
qua trinh sir dung dat khong thuc hién hodc thuc hién khong dung ca quy dinh cua
phap luat dat dai.

2.2.  Thue trang thue hién cic quy dinh phap luit vé quyén va nghia vu ciia cac
t0 chirc kinh té khi dugc Nha nuéc cho thué dat trén dia ban huyén Chuong My
2.2.1. Khdi qudt diéu kién tw nhién, kinh té - xa hgi huyén Chwong My
22.1.1. Vitridialy

Chuong My 1a mot huyén dong bang cta thanh phé Ha Noi, phia tidy nam thu
d6 Ha ndi, thi trdn Chuc Son cta huyén ndm cach trung tam thu d6 Ha Noi 20 km,
noi cudi cung cua huyén cach trung tdm thu d6 khéng qua 40 km, huyén Chuong
M7 c6 dién tich rong dimg thi 3 toan thanh phd. Dia hinh chia 1am 3 ving: ving
bai ven song Py, ving dong bang va ving ban son dia. Trén dia ban c6 02 quc 16
chay qua 1a qubc 16 6A véi chiéu dai 18 km va duong HO Chi Minh véi dai
16,5 km. Chuong MY ciing 12 huyén nam trong quy hoach ving thi d6, 1a ving
vanh dai xanh c6 do6 thi vé tinh Xuan Mai va d6 thi sinh thai Chuc Son. Téng dién
tich cua toan huyén 13 23.240,92 ha, trong d6: Nhém dat nong nghiép 1a 14.032,65
ha; nhoém dat phi nong nghiép 1a 8.081,23 ha; Nhém dat chua sir dung 13 8.081,23
ha v&i 32 don vi hanh chinh cip xa (02 thi trin va 30 x3), c6 nhiéu co quan don vi
tir trung wong dén dia phuong dong trén dia ban.
Vi tri tiép giap:
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- Phia bic giap huyén Quéc Oai.
- Phia dong gidp huyén Thanh Oai
- Phia dong nam gidp huyén My Duc.
- Phia déng nam giap huyén Ung Hoa.
- Phia tay bic giap quan Ha Pong.
- Phia tay va tdy nam giap huyén Luong Son cau huyén Hoa Binh.

Téng dién tich ty nhién ctia huyén 1a 237,4 km?, 1a huyén c6 dién tich 16n thir
3 cua thanh phd. Dan sé 337,6 nghin ngudi. Toan huyén c6 32 don vi hanh chinh
cAp xd gdm 30 x3 va 2 thi trAn: Pai Yén, Pong Lac, Pong Phu, Pong Phuong
Yén, Pong Son, Hoa Chinh, Hoang Diéu, Hoang Van Thy, Hong Phong, Hop
Déng, Hitu Vin, Lam Dién, M¥ Luong, Nam Phuong Tién, Ngoc Hoa, Phi Nam
An, Phu Nghia, Phung Chau, Quang Bi, Tan Tién, Thanh Binh, Thuong Vuc, Thuy
Huong, Thuy Xuan Tién, Tién Phuong, T6t Pong, Tran Phd, Trung Hoa, Truong
Yén, Van V3 va 2 thi tran: Chac Son, Xuan Mai. C6 gan 100 co quan, don vi Nha
nuéce, Trung wong va Thanh phd dong trén dia ban; Chuong My ¢6 01 khu cong
nghiép, 9 cum diém cong nghiép va trén 10 nghin co s& san xuit tiéu tha cong
nghiép ca thé dang hoat dong mang lai hiéu qua kinh té, gop phan chuyén dich
manh vé co cau kinh té trong nhitng nim qua.

Trén dja ban c6 cac tuyén dudng quan trong chay qua: Tuyén dudng 419 ndi
lién cac xa va cac huyén; qudc 10 6 v6i chiéu dai 18 km va dudng HO6 Chi Minh voi
chiéu dai 16,5 km gitp cho Chuong My trd thanh dau mdi va cau nbi giao thuong
quan trong giita Thu 6 véi cac huyén thanh dong bang Bac Bo va cac huyén ving
Tay Bic; giita Ha Noi voi cac huyén thanh phia Nam. Trong quy hoach phét trién
kinh t€ - xd hoi cua Thu d6 Ha Noi dén ndm 2030 va tam nhin dén 2050 da duoc
Thu tuéng Chinh phu phé duyét, Chuong My nam trong vanh dai xanh phat trién
ctia Thi d6 v6i Khu d6 thi vé tinh Xuin Mai, thi trdn sinh thai Chtic Son (ném trong
chum d6 thi vé tinh va thi trin sinh thai caa Thu do).

Trong quy hoach phat trién kinh té - xa hoi Thu d6 dén nam 2030, tam nhin dén
nam 2050 di dugc Thi tudng Chinh phu phé duyét, Chuong M nam trong khu virc
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vanh dai xanh cta thanh phd, c¢6 khu d6 thi vé tinh Xuan Mai va thi trin sinh thai
Chuc Son.

Hinh 2.1: Ban dé hanh chinh huyén Chirong My- TP.Ha Ngi

(Nguon: Phong Tai nguyén va MT huyén Chwong My)

2.2.1.2. Kinh té - xa hgi

o Thuc trang phit trién cdc nganh kinh té

Téng gia tri san xudt theo gia so sanh 2015: K& hoach 15.447 ty dong, udc thuc
hién 14.890 ty dong dat 96,4 % so v6i ké hoach. Tc do ting truong binh quan ké
hoach 12,9%, udc thuc hién 12,1%. Chia ra:
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Nganh Cong nghiép - Tiéu thu cong nghiép - Xay dung co ban: Ké hoach
9.070 ty dong, uwéc thuc hién 8.610 ty dong dat 94,9% so voi ké hoach. Tdc do
tang trudng binh quan ké hoach 14,5%, uGc thuc hién 13,1%.

Nganh Thuong mai - Dich vu: Ké& hoach 3.318 ty déng, udce thyc hién 3.050 ty
doéng dat 91,9% so voi ké hoach. Téc d6 ting truong binh quan ké hoach
20,3%, uwdc thuc hién 18,2%.

Nganh Néng nghiép - Lam nghiép - Thuy san: Ké hoach 3.059 ty dong, wéc
thuc hién 3.230 ty dong dat 105,6 % so KH. Tdc do ting trudng binh quan
KH: 4,1%, udc thuc hién 5,3%.

Co cau kinh té: Cong nghiép - Dich vu - Nong nghiép: Ké hoach 58 - 21,5 -
20,5; wdc thyc hién 41,6 — 23,7 — 34,7.

41% 35%

O NONg - lam nghi€p 44, M Dich vu 0 Cong nghiép

Hinh 2.2: Co cdu kinh té huyén Chirong My 20186.

(Nguon: Bao cdo tinh hinh kinh té - x& héi nam 2016 huyén Chirong M)
Thu nhép binh quan dau nguoi/nam: Ké hoach 18,4 triéu déng, udc thuc hién
25,3 triéu dong dat 137,5% so véi ké hoach.

Téng san lugng luong thyc: K& hoach 10 van tin, u6c thuc hién 12,9 van tan,
dat 129% ké hoach; binh quan luong thuc dau nguodi 5 nam: K& hoach 330 kg,
wdce thue hién 407 kg dat 123,3% so voi ké hoach.

Gia tri san xuét nganh tréng trot/ha canh tac: Ké hoach 82,5 triéu déng, uoc

thuc hién 108 triéu dong dat 130,9% so KH.
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- Nang suit laa: K& hoach 63 ta/ha, nam 2016 dat cao nhét 65,16 ta/ha dat
103,4% so vé6i ké hoach.

- Thu ngéan sach Nha nudc trén dia ban: K& hoach 293 ty déng, ndm cao nhat
2013 thu 313,6 ty dong, dat 107% so véi ké hoach. Néu loai trir thuc hién
chinh sach thué thi naim 2016 (loai trir chinh sach thué 82 ty dong) vuot ké
hoach cao nhat (thu 301,4 ty dong) dat 143% so v&i ké hoach.

o Ting truéng kinh té
Trong nhitng nim qua nén kinh té cua huyén di vuot qua nhiéu kho khin va
c¢6 nhitng budc phat trién méi, da tao dugc sy ting truong kha, tao tién dé cho phat
trién twong lai.

Bang 2.1: Toc dé tang truong kinh té giai doan 2012 — 2016

Giai doan 2012 - 2016
Chi tiéu PVT
2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Tang trudng chung % 13,3 14,2 7,3 11,5 12,1
Cong nghiép, xay dung % 15,00 174 11,2 13,1 13,1
Dich vu - Thuong mai % 16,90 15,6 13 19,7 18,2
Nong, lam, thuy san % 5,50 6,1| 4,40 2,6 53
Thu nhap BQ trén dau| Trd/ngudi/
P BQ &y 11,00 156 | 17,2 19,7 18,4
nguoi nam

(Nguoén: B&0 c&o tinh hinh kinh té - xa hoi nam 2016 huyén Chwong M)

Trong nhitng nam gan day toc do ting truong GDP binh quan 5 nam tro lai
day cua khu vuc dat 14,6% (nam 2012 - 2016). Trong d6 cong nghiép — x@y dung
chiém 47 %; thuong mai - dich vu chiém 30%; nong — 1am — thity san chiém ty trong
23%. Co cau kinh té da co sy chuyén dich dung hudng tao ra nhitng san phdm hang hoé
da dang, co ban dap (mg nhu cdu san xuat hang hoé va doi song.

Tang trudng gia tri san xudt binh quan cua khu vuc khong dong déu giita ba
khu vyc kinh té. Trong d6 ting nhanh nhat 1a khu vuc cong nghiép - tiéu thu cong
nghiép, cham nhét 1a khu vire nong - 1am - thuy san.

Thu nhap binh quan dau ngudi duoc ning cao, ting tir 11,00 triéu dong nim
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2012 Ién 18,4 triéu ddng nim 2016 (gia thyc té). Tinh hinh ting trudng kinh té cua
khu vuc dugc thé hién qua bang 2.1.
e Chuyén dich co ciu kinh té
Co ciu kinh té d3 c6 su chuyén dich dung huéng, nhom nganh néng - 1am -
thuy san tang tir 22% nam 2012 1én 23,70% nam 2016; cong nghiép va xay dung co
ban giam nhe tir 42% nam 2012 xuéng 41,60% nam 2016; thuong mai va dich vu
giam tir 36% nam 2012 xudng con 34,70% nim 2016.
Bdng 2.2: Chuyén dich co cau kinh té khu viee nghién ciiu
giai doan 2012 - 2016

Don vi tinh: %

Nam Nam Nam Nam Nam
Chi tiéu

2012 2013 2014 2015 2016
Thuong mai - dich vu 22,00 32,60 29,40 26,50 23,70
Cong nghiép - XD 42.00 34,50 37,40 40,00 41,60
No6ng Iam - thuy san 36,00 32,90 33,20 33,50 34,70

(Nguon: B&O CAO tinh hinh kinh té - xd héi nam 2016 huyén Chwong My)

Nhu vay, nganh cong nghi¢p — xay dung va nong lam — thiy san da giam nhe
trong giai doan 2012 - 2016, trong khi d6 thuong mai - dich vu co ban da cé budc
tién. Toc do ting truong GDP cuia huyén nim 2012 1a 13,3%, nam 2016 dat 12,1%.
(Qua trinh chuyén dich co cau kinh té cta khu vuc dugc thé hién qua bang 2.2).

Nhu vay, dén nam 2016, ty trong cic nganh kinh té trén dia ban khu vuc 1a
khong ddng déu, trong dé: ndéng nghiép 1a 34,70%; cong nghiép - xay dung la
41,60%; thuong mai - dich vu 1a 23,70%.

o Xa hgi

Chuong My dang thyc hién nhiém vu d6i méi can ban, toan dién gido duc va
dao tao dugc tap trung trién khai. Chat lugng day va hoc dugc nang cao, h¢ théng
truong, 16p hoc, trang thiét bi duoc bd sung.

Cac hoat dong van hoa, van ngh¢, thong tin, bdo chi, phat thanh, truyén hinh
v6i nhiéu hinh thirc phong phu, da dang d tap trung tuyén truyén va to chire tot cac
ngay I& 16n, cac nhiém vu chinh trj caa huyén, cua dat nudc.
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2.2.2. Thuc trang thuc hign cdc quy dinh phap ludt vé quyén va nghia vu ciia cac
to chiec Kinh té khi dwoc Nha nuwéc cho thué dit trén dja ban huyén Chwong My
2.2.2.1. Nhing két qud dat dwoc

Theo bao cdo ciia UBND huyén Chuong MY, tir diu nim 2016 dén nay, tinh
hinh kinh té- xa hoi trén dia ban huyén c6 nhiéu chuyén bién tich cyc. Kinh té co
mirc ting trudng kha, ting hon 12% so véi cung ky nam trude, co céu kinh té
chuyén dich theo huéng tich cuc. Thu ngan sach uée dat hon 170 ty dong, dat hon
57% ké hoach ca nam. An ninh chinh tri, trat tu an toan xa hoi én dinh.

Tir ndm 2012 — 2016 da giai quyét viéc 1am 6n dinh cho 58.190 ngudi lao
dong trén dia ban trong d6 nam 2016 1a 12.764 lao dong, ty 1€ lao dong qua dao tao
41,2%, tang 2,2% so v&i ndam 2015. Gop phan ting truong tong san pham quéc ndi
(GDP) chung toan huyén 1én 5,2%, dong thoi ting tong san pham trén dia ban
(GRDP) binh quan dau nguoi dat 18,4 triéu dong (nim 2015 binh quan dau nguoi
dat 15,9 tricu déng).

Thuc day san xuat cong nghiép dic biét 1a khai thac cac nganh cong nghiép
nhu san xuit dd choi tré em, phu tung 6 t0, xe may, vat liéu xay dung, khodng
san... Mot s6 co so san xuat cong nghiép nhu cac cong ty xi mang, bot da mai, khai
thac d4...da di vao hoat dong. Binh quan hang nim giai doan 2012 — 2016 ting
6,5% gia tri san xuit nganh cong nghiép, trong d6 da voi 200 nghin tAn binh quan
hang nam ting 20,8%, binh quan ting 20,11%, bot d4 mai 2.000 tan. .. Xuat khau dia
phuong mang tinh da dang hon nhu thi cong m§ nghé, may tre dan, moc sgi, cac
mit hang ndng, 1dm san (thudc 14, ging, nghé, hoa lan...), thuc pham (c4, thit lon,
thit ga...). Thi truong xuit khdu dugc mé rong hon ngoai xuat khiu sang Trung
Quéc, nay da Xuét sang cac nudc ASEAN, EU, AnPs...

Tir nam 2012 dén 2016 dién tich dat cho thué trén dia ban huyén Chuong My
chiém ty 1& 16n hon nhiéu. Pong thoi dién tich dat cho thué c6 ¢ khap cac dia ban
ctia X&. Tir s6 liéu do Phong tai nguyén va moi trudng huyén Chuong M cung cap,
bang 2.3 thé hién tinh hinh cho thué dit cua t6 chuc kinh té trén dja ban huyén
Chuong My tir nam 2012 — 2016 theo don vi hanh chinh.
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Bdng 2.3: Tong hop dién tich dat cho thué doi véi cdc té chire kinh té trén dia

ban huyén Chuong My tir nam 2012 — 2016

STT Don vi hanh chinh Dién tich (m?) | Ty 1€ (%)
1 Thanh Binh 19,530.62 0.46
2 Thuy xuan tién 32,373.12 0.77
3 Tan Tién 32,311.54 0.77
4 Nam Phuong Tién 52,609.74 1.25
5 Hoang Van Thu 35,286.91 0.84
6 Truong yén 168,218.18 3.99
7 Tién phuong 189,815.22 4.50
8 Tran Phu 35,613.06 0.85
9 Phu nghia 1,885,000.00 44.73
10 Thi tran Chuc Son 505,782.07 12.00
11 Thi trin Xuan Mai 855,085.00 20.29
12 Phung Chéau 87,028.00 2.07
13 Hop dong 59,872.54 1.42
14 bong Phuong Yén 72,472.00 1.72
15 Pai yén 75,569.00 1.79
16 Lam Pién 45,321.00 1.08
17 Thuy huong 62,345.00 1.48
Tong 4,214,233.00 100.00
(Nguon: B&o cao tinh hinh giao, cho thué dat trén dia ban huyén Chirong My ndm
2012 -2016)

Dién tich dat cho thué tir nam 2012 dén 2016 la 4.214.233 m?, ¢6 23 dy an.
Theo bang trén thi tong dién tich cho thué nhiéu nhit la xa Phu Nghia véi
1.885.000m? chiém 44,73% dién tich dit cho thué cta toan huyén. Tai day da thu

huat va lya chon duge trén 60 nha dau tu trong va ngoai nudc co6 quy mod dau tu 16n
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voi trinh d§ khoa hoc cong nghé va may moc thiét bi hién dai, it gdy 0 nhiém moi
truong vaéi dién tich chuyén nhuong dat trén 70% dién tich giai doan 1, cu thé nhu:

Hién tai KCN Phu Nghia da c6 trén 60 doanh nghiép di vao hoat dong san
xuit kinh doanh hiéu qua, cac doanh nghiép khac dang tién hanh trién khai xay
dung nha xudng, chuan bi di vao san xuét kinh doanh.

Tir ndm 2012 dén nim 2016, toan huyén c6 157 t6 chuc kinh té thué dat véi
cac muc dich st dung nhu kinh doanh, thuong mai, gido duc, ndng nghiép, phu tung
0 t6 xe may, qu?m 40, san xuAt thuc phém, thttc an chan nudi, bat dong san, san Xuét
vat li¢u xay dung, thu cong nghiép, dich vu - du lich.......

Bang 2.4: S6 lwong té chirc kinh té thué dat theo nganh nghé

STT | Nganh nghé S6lwong | Ty I (%)

1 Xay dung — Khai khoang 22 14.01
2 Kinh doanh 19 12.10
3 Thu cong my nghé 85 54.14
4 No6ng nghiép — Chan nuoi 3 1.91
5 Ngan hang 4 2.55
6 Bat dong san 6 3.82
7 Du lich, dich vu 4 2.55
8 May mac 3 1.91
9 Giao duc 1 0.64
10 | San xuét thuc pham 5 3.18

(Nguon: Phong tai nguyén va méi trwong huyén Chwong My)

Két qua dat duoc trong cong tac chi dao va thuc hién phap luat vé quyén va
nghia vu cua cac td chure kinh té khi duogc Nha nudce cho thué dat tai dia ban huyén
Chuong MY thoi gian qua:

Két qua cong tac chi dao, thwe hién phdp ludt: Cac nganh chtrc ning huyén
d3 tich cuc phdi hop trong tham muu giup UBND x4, thi trin trién khai thuc hién
cac vin ban huéng dan vé cho thué dat, xac dinh gia dét cho thué, co ché thuc hién

cac nghia vu tai chinh thué dat, phoi hop véi cac co quan chirc nang trong viéc don
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dbc cac don vi, ca nhan thué dat thuc hién cac nghia vu tai chinh theo quy dinh. Tuy
tién thué dat van con no dong do tinh hinh kinh té suy giam va ¥ thirc chap hanh cia
mét sd to chire, ca nhan thué dit chua tot, nhung két qua don ddc thuc hién nghia vy
tai chinh cta cac td chirc thué dit trong thoi gian qua d dua cong tac ndy di vao né
nép, gop phan tang thu ngan sach ciia huyén.

Vé két qua cho thué dat: Trong nhitng ndm qua, viéc thuc hién phap luat vé
cho thué dat da gép phan quan trong trong phat trién kinh té - x4 hoi, thu hat dau tu
va budce dau phat huy ngudn luc cua dit dai trong phat trién cua dat nude. Theo tai
liu tong két thi hanh Luat Dat dai ctia Phong Tai nguyén va Mai trudng huyén
Chuong My, tong dién tich dt di dugc Nha nudc giao, cho thué va cong nhan
quyén sir dung dat cho cac ddi twong st dung 1a 415,42 ha, chiém 12,54% tong dién
tich dat cua ca huyén. Cac Doanh nghiép da s6 déu thuc hién t6t nghia vy ctia doanh
nghiép minh vé viéc str dung dat dung muyc dich, ding ranh gidi thira dt, dung quy
dinh vé st dung d6 sau trong 1ong dat va chiéu cao trén khong, bao vé cic cong
trinh cong cong trong long dat va tuan theo cac quy dinh khac cta phap luat c6 lién
quan. Thyc hién ké khai ding ky quyén st dung dat, lam ddy du tha tuc khi chuyén
doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén su dung dat; thé
chép, bao lanh, gop von bang quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap luat; Thuc
hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ctia phap luat. Tuan theo cac quy dinh vé bao
vé mdi truong, khong 1am ton hai dén lgi ich hop phép cta to chire kinh té khi duoc
Nha nuéce cho thué dat co lién quan, thuc hién cac bi¢n phéap bao vé dat. Giao lai dat
khi Nha nudc co quyét dinh thu hoi dat hodc khi hét thoi han sir dung dat ma khong
dugc co quan nha nude c6 thim quyén gia han sir dung. Bén canh d6, Luat Dat dai
nam 2013 stra doi, tao diéu kién théng thoang hon cho cac nha dau tu, céc to chirc
kinh té, do d6 cac doanh nghiép da tan dung toi da nhing quyén ma cic doanh
nghiép duoc hudng dé hoat dong kinh doanh ngay cang hiéu qua.

Niam 2016 cong tac gidi phong mat bang va cap gidy ching nhan quyén st
dung dét cua huyén Chuong M¥ tiép tuc dugc tap trung chi dao thuc hién va dat
dugc nhidu két qua dang ghi nhan. Trong nim, huyén da ban hanh nhiéu van ban dé

chi dao, di€éu hanh nhi€ém vu quan ly dat dai va moi truong trén dia ban, cong tac
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tuyén truyén dugc tich cuc thuc hién. Nganh Tai nguyén Méi truong d chu dong
trién khai, to chuc thyc hién dat két qua cac nhiém vu do UBND huyén giao. Nhiéu
nhiém vu trong tam nhu cong tac 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat, giao dat, cho
thué dat, chuyén doi muc dich sir dung, cdp gidy ching nhan quyén st dung dit,
giai quyét cac don thu kién nghi, tranh chap vé dat dai va kiém tra xtr Iy vi pham
duoc thuc hién kip thoi. Cong tdc quan 1y, st dung dét dai duoc thuc hién theo quy
hoach, ké hoach. Tai nguyén, dat dai ciia huyén ngay cang dugc quan Iy chat ché,
st dung tiét kiém va hop 1y hiéu qua hon.

Trong diéu kién khé khin vé nguodn kinh phi, chinh sach phap luat lién quan
dén cong tac giai phong mat bang thay doi toan dién, nhung nim 2015 Ban giai
phong mit bang cta huyén da phéi hop voi cac nganh chirc ning tap trung lam t6t
cong tac giai phong mat béng voi téng dién tich 1a 28,35 ha, thudc 19 dy 4n, s6 hod
lién quan 1a 926 ho, kinh phi giai phong mat bang 1a 105 ty dong, da kip thoi ban
giao mit bang cho cac cong trinh phuc vu qudc phong an ninh, cic nhiém vu chinh
tri gop phén thuc hién tot nam trat ty van minh do thi.

Hoat dong ctia Vian phong ding ky dat dai di dan 6n dinh, dép ung tét nhiém
vu duoc giao, tich cuc chi dong tham muu cho cac cdp uy Pang, chinh quyén thuc
hién c6 hiéu qua cong tac dang ky dat. Pén nay, tién do cap gidy chirng nhan quyén
st dung dét 1an du cho cac hd gia dinh, ca nhan trén dia ban huyén dat gén 90%.
Riéng trong nam 2016 da cap duoc 151 gidy.

Vé trinh tw, thu tuc cho thué dat: Trinh ty, tha tuc cho thué dat, chuyén muc
dich st dung dat da duoc thuc hién theo ding quy dinh; di ting budc khic phuc
tinh trang cho thué dat trai thim quyén, khong ding d6i twong. Pat dugc cho thué
vé co ban 1a phu hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat duoc xét duyét va qua
trinh chuyén doi co cu dau tu, co ciu lao dong va bao dam qudc phong - an ninh.

Vé b may trién khai viéc cho thué dat: B6 may giup viéc cho UBND cac cip
trién khai viéc cho thué dat ngay cang hoan thién hon. Trong nhiing nim qua, huyén
d3 thanh 1ap va kién toan t6 chirc, bd may cua Phong Tai nguyén va Mai truong véi
da cac phong, ban chirc nang, bao dam thuc hién cac nhi¢ém vu quan 1y nha nudc

thudc linh vuc tai nguyén va moi truong, trong d6 co6 linh vuc dat dai. Hau hét cac

46



x4, thi trAn trong toan huyén déu da co6 can bo dia chinh; nhiéu co sé do khoi luong
cong tac quan 1y dat dai 16n da hop dong thém tir 1 dén 5 can bo, co dia phuong
thanh 1ap ban dia chinh thuéc Uy ban nhan dan xa.

Céng tdc thanh tra, kiém tra: Ttr ndm 2015 dén nay, cic nganh chtrc ning da
gitip huyén tién hanh kiém tra tinh hinh cho thué dat, sir dung dat thué va phat hién
71 t6 chirc ¢6 vi pham céc quy dinh vé thué dat; xtr Iy thu hoi dat cua 22 td chirc; dé
nghi UBND huyén cho phép gian tién do 04 t6 chirc, diéu chinh muyc tiéu du an thué
d4t 03 t6 chire; cho phép 03 t6 chuc tiép tuc trién khai thuc hién du 4n sau kiém tra;
dang xem xét diéu chinh muc tiéu du an d6i voi 03 t6 chirc; giai quyét viéc phat mai
tai san 04 to chic.

Thong qua cac quy dinh vé cho thué dat, hé théng phap luat vé dat dai da gop
phan phan bo hop 1y quy dat cho cac muc tiéu phat trién kinh té - xd hoi, qubc
phong, an ninh. Viéc chuyén dich co cdu sir dung dat vé co ban phu hop voi chuyén
dich co ciu kinh té. Quy dat nong nghiép da dap tmg yéu cau dam bao an ninh
lwong thuc qubc gia, bao vé va phat trién rimg. Quy dat danh cho cong nghiép, dich
vy, xay dung két ciu ha téng, phat trién d6 thi duoc mo rong, tung budc dap Ung
yéu cau diy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc va nhu cau d6 thi hoa.
Dién tich dat chua sir dung co ban da dugc dua vao sur dung;

2.2.2.2.  Nhiing ton tgi, han ché va nguyén nhan

Mic du vdy, nhung Chuong My van 1a huyén nghéo cta thanh phd, do huyén
chua khai thac, phat huy hiéu qua nhirng tiém ning, loi thé cua dia phuwong. Tong
thu ngan sach ciia huyén dat thap, naim 2015 tong thu dat hon 300 ty dong, nhung
tong chi 1én dén hon 1.000 ty dong. Thu nhdp binh quan dau nguoi 18,5 triéu
dong/nam; gia tri san xuat nong nghiép chi dat gan 110 triéu déng/ha, déu thap hon
muc trung binh ctia thanh phé. H¢ théng ha téng phuc vu sinh hoat, san xuét cua
nhan din con yéu kém va thiéu dong bo, khién cho doi séng cua ngudi dan con
nhiéu khé khan.

Bén canh nhitng két qua dat dugc, cong tac cho thué dat va quan Iy dat cho
thué trén dia ban huyén con b 16 mot s6 han ché nhat dinh, theo bdo céo cla Phong

Tai nguyén va Moi truong (bao cao trudc Doan giam sat cua Ban Noi chinh TP) cho
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thiy: Viéc tong hop, thu thip théng tin va xay dung co s& dit liéu vé cho thué dat va
quan 1y dat cho thué con kho khin; cong tac quy hoach va quan 1y quy hoach sir
dung dat cho thué tuy duoc xay dung thuc hién nhung chit luong quy hoach chua
cao, thiéu 6n dinh va chiu chi phdi anh hudéng vao cac quy hoach cua nhiéu nganh
khac dan dén c6 tinh trang cho thué dat chay theo nhu ciu cua nha dau tu; két qua
thu hut dau tu thué dat dat ty 16 thip so véi tong s du an thué dat, tir 2013 dén nay
chi c6 42 t6 chire thué dit trong cac Cum cong nghiép trén tong sé 157 t6 chic;
cong tac déu gia quyén st dung dit khi cho thué & nhiing vi tri thuan loi, c6 kha
nang sinh 101 cao theo quy dinh chua thyuc hién dugc; cong tac thanh tra, kiém tra vé
tinh hinh quan 1y, str dung dat thué ngoai khu céng nghiép chua duoc tién hanh theo
chuyén dé riéng biét, ma chu yéu 16ng ghép vao viéc thanh tra, kiém tra, don doc
chung ctia nganh; viéc xtr 1y vi pham cua cac du 4n thué dat thuong kéo dai va chua
kién quyét; viéc danh gia tac dong méi truong tai cic Cum cong nghiép con han
ché, méi c6 4/12 cum cong nghiép ¢ bao cdo danh gia tac dong moi truong; tinh
hinh n¢ dong cac nghia vu tai chinh cua cac t6 chuc, ca nhan thué dat con 16n, cong
tac d6n dbc thu hdi ng gip nhiéu kho khin, viéc hoan thién tha tuc dé xac dinh
nghia vu tai chinh cua mdt s6 don vi thué dat con cham.

Dudi day 1a mot vai vi du dién hinh cac doanh nghiép da vi pham quyén va nghia
vu cta t6 chirc kinh té dwoc Nha nudc giao dat cho thué trong khu vuc huyén
Chuong My:

%  Cong ty Lan Chi thué dat niam 2007 v&i tong dién tich 1a 2.512,47 m? xay
dung siéu thi Lan Chi tai thi trAn Chuc Son. Thué dat véi thoi gian 20 nam. Du an
xdy dung siéu thi (3 tdng), khu ngoai troi c6 mai che, s& xay dung méi khudn vién
c6 cay xanh. Theo tién do du an siéu thi Lan Chi hoan thanh vao nim 2009. nhung
dén thang 9 nam 2009 du an x4y siéu thi Lan Chi méi dugc khéi cong, do cong tac
giai phong mit bang chadm nén du 4n hoan thanh va hoat dong vao dau nim 2012.
Sau khi khoi cong xay dung, cong ty Lan Chi da xay dung qua phép quy dinh vdi

dién tich 1én toi 3120m?, 14n sang phan dat bén canh 607m?.
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Hinh 2.3: Siéu thi Lan Chi Chuc Son
(Anh: Téc gid khdo sat thuc té)

Chiéu theo khoan 1 Piéu 170 Luat Dit dai nam 2013, Khoan 2 Diéu 15 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP [4] c6 quy dinh nhu sau:
“ Piéu 170. Nghia vu chung cua to chirc kinh té khi dugc Nha nude cho thué dat
1. Sir dung dat diing muc dich, ding ranh gi6i thira dat, ding quy dinh vé sir dung
do sau trong long dat va chiéu cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong cong
trong 10ng dat va tuan theo cic quy dinh khic ctia phéap luat c6 lién quan....”
“Pidu 15. Céc trudng hop bat kha khang anh hudng dén tién do sir dung dét cia du
an dau tu va thoi diém dé tinh gia han 24 thang dbi véi truong hop khong dua dat
vao st dung hoac cham tién do st dung dat. ..
2. Thoi diém dé tinh gia han 24 thang dbi véi truong hop khong dua dit vao st
dung hodc tién do su dung dat cham duge quy dinh nhu sau:
a) Truong hop du an dau tu khong dua dat vao sir dung trong thoi han 12 thang lién
tuc ké tir khi nhan ban giao dét trén thuc dija thi cho phép chu dau tu duoc gia han
st dung 24 thang tinh tir thang thir 13 ké tir khi nhan ban giao dét trén thyc dja;
b) Truong hop du 4n dau tu chim tién d6 sir dung dat 24 thang so véi tién do ghi
trong dyr an dau tu ké tir khi nhan ban giao dét trén thyc dia thi thoi diém dé tinh gia
han sir dung dat 24 thang dugc tinh tir thang thir 25 ké tir thoi diém phai két thic
viéc dau tu xay dung.
Truong hop du an dugc giao dét, cho thué dét theo tién do thi viéc gia han st dung
dat 24 thang duoc ap dung d6i véi timg phan dién tich dit do; thoi diém dé tinh gia
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han sir dung dat 24 thang dugc tinh tir thang thir 25 ké tir thoi diém phai két thic
viéc dau tu xay dung trén phan dién tich dat d6.”

Khong nhiing thyc hién chim tién do cho phép qua thoi gian quy dinh ma
khong bi ndp phat hay thu hdi, ma siéu thi Lan Chi con xay dung trai phép vuot qua
dién tién tich cho thué, xay l4n sang phan dat bén canh. Siéu thi Lan Chi di vi pham
quy dinh vé nghia vu cta to chire kinh té khi duoc Nha nudc cho thué dat, ddy ciing
12 mot trong nhiing thyc trang vi pham xay ra nhiéu trén dia ban huyén Chuong My.
<> Doanh nghi€p tu nhan Binh An dugc Nha nudc cho thué mot manh dat 2
hecta du6i hinh thtrc tra tién thué dt hang nim. Do nhu ciu kinh doanh can vén
dau tu, Doanh nghiép nay lai thé chap tai san thudc so hiru ciia minh gan lién voi
manh dat thué cia Nha nudc tai cong ty TNHH thuong mai dich vu Khanh Van
TLC Viét Nam. Tuy nhién, theo khoan 1 Piéu 4 Luat Cac t6 chic tin dung
2010 thi: “T6 churc tin dung 1a doanh nghiép thuc hi€én mot, mot sb hoic tat ca cac
hoat dong ngan hang. T6 chirc tin dung bao gdm ngan hang, to chirc tin dung phi
ngan hang, to chtrc tai chinh vi mé va quy tin dung nhan dan” céng ty Khanh Van
lai khong phai 13 t6 chirc tin dung

Chiéu theo diém b Khoan 1 Piéu 175 Luat Dt dai 2013 quy dinh t6 chic
kinh té, to chirc su nghiép cong 1ap dugc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat
hang nim duoc phép thé chép tai san thudc so hitu ciia minh gin lién v6i dat thué
tai cac to chire tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam.

Nhu vay, to chtc kinh t& duoc Nha nudc cho thué dat khong duoc phép thé
chép tai san thudc so hitu ctia minh gan lién véi dat thué tai cac to chirc khong phai
13 t6 chirc tin dung va céc t6 chuc 13 to chirc tin dung nhung khong duoc phép hoat
dong tai Viét Nam. Do do, Doanh nghiép tu nhan Binh An khong dugc thé chﬁp tai
san thudc s hitu cia minh gan lién v6i manh dat thué tai cac to chire khong phai 1a
T6 chirc tin dung. Trong trudng hop nay Doanh nghiép tu nhan Binh An da lam tréi
quy dinh vé quyén va nghia vu cta t6 chtrc kinh té khi duge Nha nudc cho thué dt.
< Hop tac x4 nong nghiép Hoang Di¢u da t6 chuc lai theo luat hop tac xa 2012,
Hop tac x3 c6 3 gian hang ma trude ddy do hop tac x quan 1y. Trude khi chuyén
d6i, hop tac xd co ky hop ddng cho thué lai 3 gian hang d6 dé c6 thém thu nhap.
Tuy nhién, sau khi chuyén d6i hop tac xa van duy tri viéc cho thué, diéu d6 13 lam
trai véi qui dinh cua phap luat.
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Theo quy dinh Piéu 36 Luat hop tac xi 2012 vé quyén han va nhiém vu
ctia hoi dong quan tri hop tac xa khong hé co6 néu quyén cho thué dat. Hon nira
vé thAm quyén cho thué dat dugc quy dinh DPiéu 59. Thim quyén giao dit, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat theo Luat DAt dai 2013 thudc vé
UBND cép (x4, huyén). Nhu vay hoi dong quan tri hop tac xa cho thué dat Ia trai
quy dinh phap luat.

% Cong ty c¢d phan Lan Thai thué dat tir nam 2012 voi dién tich 18,055 m?, thoi
gian thué 1a 50 nim. Dy 4n dau tu nha may gach xdy dung Lan Thai tai huyén
Chuong My. Dy an da hoan thanh va di vao hoat dong vao nam 2014.

Qua trinh xay dyng Nha mdy gac s& tao ra cong an viéc 1am gian tiép hodc truc
tiép cho nguoi dan dja phuong. Cac lao dong truc tiép nhu: Coéng nhan xiy dung,
bao vé, hau can,...Cac loai dong gian tiép nhu: Cung cr?ip cac dich vu (di¢én thoai,
fax, internet,...), hang an udng, tap hoa, xe 6m, nha tro. ..

Qua trinh thi cong xay dung nha may sé kich thich phat trién nganh dich vu -
thuong mai trong pham vi huyén. Mot by phan dan cu khu vuc xung quanh s¢€
chuyén sang 1am nghé kinh doanh phuc vu (com binh dan, giai khat,...) cong nhan

xay dung cho cong trudng, sé ting thu nhap va cao hon so véi san xuit nong nghiép

hoic tiéu thuong nhu hién nay.

Hinh 2.4: Xuwdng san xudt gach ciia céng ty Cé phan Lan Thdi
(Nguon: Swu tam)
Tuy nhién, trong vong 2 nam tr¢ lai ddy, luong khi thai do nha may thai ra da gay

6 nhiém ning né cho mdi trwong ty nhién, gy anh huéng tdi cong nhan xay dung
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trong nha may. Ngoai ra, mot sb ho dan xung quanh & cudi hudng gio ciing chiu anh
huong va dan cu bén ria duong co xe van chuyén nguyén vat phuc vu xay dung nha
may cling chiu &nh hudéng
Giai doan xdy dung dw dn, ngudn giy 6 nhiém Chat gy 6 nhiém Tac dong dén
moi truong nhu:
- Khi thai tir cac phwong tién van chuyén Bui, CO, SO2, NOx, hoi xing... Moi
truong khong khi.
- Nudc thai sinh hoat ctia cong nhan pH, Chét ran lo lung, DO, COD, BOD,
téng N, P, Méi truong dat, nude.
- Chat thai rn tir xdy dung Chét thai cua vat liéu thira, dat d4, nguyén vt liéu
roi vai, phé thai, vo bao bi, thung gd Mbi truong nudc
- Chat thai rin sinh hoat ctia cong nhan Cac chat huu co d& phan huy, cic chat
v6 co. Moi trudng dat, nude, khong khi
Giai dogn van hanh, dy an di vao hoat dong:
- Chat thai tir cac cong doan san xuét gach moc Bui, chat thai ran, khi thai Méi
truong khong khi
- Chét thai tir kho chira than Bui M6i trudong khong khi
- Chat thai tir 10 nung va ham say Khi thai, xi than, byi, Méi truong khong khi,
dat.
- Chat thai tir may phat dién, phuong tién van chuyén khi thai, bui Mdi trudong
khong khi.
- Chat thai sinh hoat hang ngay cta can b cong nhan trong nha may Chét ran
lo ltmg, DO, COD, BOD, pH, téng N, P. M6i trudng nudc, dat.
Theo quy dinh tai khoan 4,5 Diéu 170 Luat Dat dai nam 2013 nhu sau:
“ Piéu 170. Nghia vu chung ctia to chirc kinh té khi dugc Nha nudc cho thué dat:. ..
4. Thyc hién cac bién phap bao vé dat.
5. Tuén theo cac quy dinh vé bao vé méi truong, khong 1am ton hai dén loi ich
hop phép cua t6 chirc kinh té khi dugc Nha nude cho thué dat cé lién quan....”
Nhu vay , Cong ty ¢ phan Lan Thai dd khong chap hanh dung quy dinh vé

nghia vy bdo v¢ moi trudong, bao vé dat va o1 ich cia nhitng td6 chuc kinh té khi
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duge Nha nudc cho thué dat co lién quan. DAy ciing 1a mot trong nhitng van dé
nhirc nhbi ma cic cap chinh quyén can giai quyét mot cach nhanh chong khong chi
ctia Cong ty c6 phan Lan Thai ma nhiéu nha may gach nho 1é phan tan trén toan dia
ban huyén Chuong M¥.

%  Cong ty Huy Hoang thué dat ciia huyén Chuong My va duoc cap Gidy ching
nhan ding ky doanh nghiép lan dau vao thang 8-2008; cong ty thay ddi lan tha 11
vao thang 5-2014, v6i 28 nganh nghé diang ky kinh doanh, trong d6 c6 khai thac cat,
s01 va hoat dong nao vét long song. Cong ty Huy Hoang c6 1 bai kinh doanh vat

lidu xay dung ¢ Bai Bong, thudc xa Lam Dién, huyén Chuong My.
F

Hinh 2.6: Céng an huyén Chuwong My bdt giit tau khai théc cadt trdi phép

(Nguon: Swu tam)

Thang 2-2013, c¢ong ty Huy Hoang duoc UBND huyén Chuong My cap Gidy
phép khai thac khoang san; trén co sé cac Quyét dinh va Hop dong ctua Cuc Puong
thiy noi dia Viét Nam voi cong ty Huy Hoang, chip thuan du an “Nao vét song
Pay”. Cac vin ban cta co quan chtrc ning déu thé hién 13 vi tri, khdi luong va thoi
gian ma cong ty Huy Hoang duoc phép nao vét, vai thoi gian hoan thanh trude ngay
15-5-2013.
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Tuy nhién, cin cr vao cac tai liéu s6 sach thu giit cua cong ty Huy Hoang, vin
ban tra 101 ciia cac co quan chirc ning, két qua kiém tra ngdy 14-4-2013 cua lyc
lugng lién nganh, da xac dinh vi tri cac phuong tién khai thac cat cua cong ty Huy
Hoang tir ngay 17-1-2013 dén ngay 14-4-2013 khong dung vi tri nao vét nhu trong
Gidy phép khai thac cia UBND TP. Ha Nbi cap.

Mait khéc, mac du chua dugc co quan chiic nang ban giao vi tri mat b'fmg du an
nao vét, nhung tir ngay 17-1-2013 dén ngay 13-4-2013, cong ty d chi dao bd may
hoat dong chinh ctiia cong ty van hanh viéc khai thac, van chuyén, kinh doanh cat,
c¢6 dau hiéu vi pham.

Co quan chirc nang bude dau thong ké khdi lugng cat ma cong ty da chi dao thué
tau cudc, tau hut tién hanh khai thac cat khong dung vi tri da duoc cip phép trén
séng Pay, tir ngay 17-1-2013 dén ngay 14-4-2013, 1a gin 136.000 m3. Trong do,
khéi lugng cat khach hang d nhan va thanh toan 1a hon 80.000 m3; khéi lugng cat
khach hang chua nhan, thanh toan 12 hon 56.000 m3. S tién ban cat ma cong ty thu
duogc 14 gan 830 tridu dong.

Két qua dinh gia cua Ho1 déng dinh gia tu phap xac dinh, thi¢t hai cho Nha nudc
tir hanh vi vi pham phap luit néu trén 1a hon 800 triéu dong. Ngoai ra, CQPT
CATP Ha Noi con xac minh hau qua thiét hai phi vat chat do hanh vi khai thac cat
trai phép cua cdng ty Huy Hoang gy ra; nhu d6 cao day song Pay ¢ khu vuc bi
khai thac cat da ha thap xubng nhiéu so véi cac nam trudc, giy sat 16 bo bai, anh
huong dén dong chay. VA, qua trinh khai thac cét, cic phuong tién dd gy tiéng 6n
va khoi thai ra moi trudong, gy birc xuc du luan nhan dan.

Chiéu theo diéu khoan 1,4,5 170 Luat Dat dai, viéc 1am nay ciia cong ty Huy
Hoang d3 vi pham nghiém trong quy dinh nghia vu cua t6 chtic kinh té khi duoc
Nha nudc cho thué dat vé viée sir dung dat ding muc dich, ding ranh rdi thira dat,
dang quy dinh vé su dung d¢ sau long dét. .... thuc hién bao vé dat, hay tuan theo
cac quy dinh vé bao vé moi trudng. ... theo Luat Dat dai nam 2013.

% Cong Ty TNHH Phat Trién TMDV & Giai Phap Toan Cau tai x3 Hoang Vin
Thu, huyén Chuong My, Ha Noi d tu y ban, mua tai san gan lién véi dat duoc Nha

nuéc cho thué thu tién thué dat hang nim ma khong du diéu kién phép ly. Chiéu
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theo Diéu 18 Nghi dinh Sé: 102/2014/ND-CP ngay 10 thang 11 nim 2014 vé xir
phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai, Quyét dinh xir phat vi pham hanh s6
5213/Qb — XPVPHC [22] ngay 12/7/2015 ctia UBND huyén Chuong My chi rd:
cong ty TNHH Phat Trién TMDV & Giai Phap Toan Cau di tu ¥ ban, mua tai san
gin lién v6i dat duoc Nha nudc cho thué thu tién thué dat hang nim ma khong du
diéu kién phap 1y, cong ty phai chiu murc phat 1 4.500.000 dong.

% Ngay 11-3, Poi Quan Iy thi truong sd 25 (Chi cuc Quan 1y thi truong Ha Noi)
phéi hop cac luc luong chirc ning da kiém tra dot xuat Cong ty San xuit Bia Manh
Hung (khu cong nghiép Phu Nghia, Km 25, QL6, Phii Nghia, huyén Chuong My)
¢6 chtra téi 9.800 lit bia khong dat tiéu chuan, chét lugng.

Tai thoi diém kiém tra, cong ty khong xuat trinh du gidy to hop 1& vé viéc san
xuat bia. Poi Quan 1y thi trudng sd 25 da lap bién ban tam giit va 14y mau bia di
giam dinh, dé 1am can ci xtr Iy. Bén canh d6 nha may con gy 6 nhiém ning né moi
truong xung quanh vi nude thai phat sinh tir khiu rira, so ché nguyén liéu c6 chira
nhiéu cin lang, manh vun vo, 14, cudng hoa qua,...Ngudn nudc thai tir khau loc: day
1a khau c6 luong nude thai 16n, ndng do 6 nhidm cao.Nudc thai tir qua trinh ria
chai: lugng nuée thai trong khau nay kha 16n va co dic diém 1a co do pH cao vi
trong qua trinh rira c6 sir dung chat tay rira ¢ tinh kiém. Nudc thai thai ra ho Tién

Sa lam cé chét hang loat, anh hudng khong nho t6i méi trudng xung quanh.
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Hinh 2.6: Nuéc thdi tir nha mdy san xudt bia Manh Himg.

(Nguon: Swu tam)

e

s
g

Hinh 2.7: Ho tién sa bi é nhiém, cd chét hang loat.
(Nguon: Suu tam)
Khéng chi nude thai ma khi thai va chat thai rin do nha mdy thai ra ciing 1am anh
huong t6i moi truong rat 1on.
Khi 6 nhiém phat sinh tir qua trinh san xut bia chii yéu & bo phan 16 hoi va lén

men chinh.Luong phat sinh va loai khi thai phu thudc vao thiét bi str dung va diéu

56



kién cong nghé. Mot sb khi thai chinh phat sinh gdm: khi CO2 sinh ra trong qué
trinh 1én men chinh. Khi SO2, NOx, CO2, CO, bui than... phét sinh chu yéu do dot
than, dau & 10 hoi. Céac khi nay déu 1a khi doc gy tinh trang nhirc dau, chong mit,
cac bénh vé& mit, bénh vé duong ho hap, bénh ngoai da... lam anh huéng x4u dén
sttc khoé cia nguoi lao dong va ngudi din séng gan cac nha may bia. Pay ciing 13
cac khi giy nén tinh trang mua axit 1am phd huy cac cong trinh kién trac, pha huy
ha tang co s9...

Bui tir khiu xay, nghién nguyén liéu c6 thé khic phuc bang cach sir dung phwong
phap xay uét, loc bang thi vai hodc bao che kin hé thong nghién va tai liéu.

Ngoai cac khi trén, trong hé thong san xudt c6 thé con phat sinh khi NH3,
freon... khi hé théng may lanh bi ro ri.

Thoi gian vira qua, trén dia ban ca nudc di xay ra nhiéu vu ngd doc thuc pham
do st dung ruou, bia khong r& nguon goc, khong phu hop quy chuan k¥ thuat quéc
gia, khong bao dam an toan thuc pham, rat nhiéu vu ngd doc nghiém trong xay ra.

« Theo phan anh cta nguoi dan, Nam 2014, ngudi dan td 3, khu Tan Xuan, thi
tran Xuan Mai phat hién trén dién tich dat nong nghiép tai khu Tan Xuan xuat hién
cong trinh “khing” xay dung khéng phép (chi dau tu cong trinh nay 1a Cong ty
TNHH D06 gb - Noi that Xuan Tién) v6i hé théng tuong rao kién cd, chin ca 16i di
lai cia nguoi dan. Phat hién su viéc, nguoi dan da bao vdi cac nganh chirc nang.
Poi Thanh tra xay dung huyén Chuong My da xudng kiém tra, 1ap bién ban xtr phat
vi pham hanh chinh va yéu ciu ngimg thi cong xay dung cong trinh vi pham. Tai
Quyét dinh dinh chi thi cong x4y dung cong trinh vi pham trat tu xay dung d6 thi sb
185/QD — UBND [20], ngay 10/9/2014 va Quyét dinh xir phat vi pham hanh s6
7160/Qb — XPVPHC [21] ngay 16/9/2014 cia UBND huyén Chuong My chi ro:
Cong ty TNHH D6 gb - Noi that Xuan Tién da to chirc thi cong xay dung cong trinh
khong c6 gidy phép xay dung ma theo quy dinh phai co gidy phép xay dung (dd db
cot, xay dung tuong tang 1 va ghép cop pha tuong tang 1) tai thira dat s6 96, to ban
d6 s6 26, to 3, khu Tan Xuan, thi trdin Xuan Mai, huyén Chuong My, TP Ha Noi.
Quy dinh tai diém b, khoan 6, diéu 13 Nghi dinh 121/2013/NDP — CP ngay
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10/10/2013 cua Chinh phu” Cong ty TNHH D6 gb - Noi that Xuan Tién phai chiu
murc phat 13 6.250.000 dong.

Hinh 2.8: Céng trinh 8 tang ciia Cong ty TNHH D6 g6 - Ngi thit Xudn Tién vin
tiép tuc ton tai, khi chwa cé gidy phép xdy dwng ciing nhw gidy chirng nhdn OSDP.
(Nguon: Swu tam)

Theo d6, Poi Thanh tra xdy dung huyén Chuong M§ yéu cau Cong ty TNHH Do
gd - Noi that Xuin Tién ngung thi cong cong trinh vi pham va tu thao d&. Tuy
nhién, dén nay yéu cau va cac quyét dinh xtr 1y ciia Thanh tra xdy dyng huyén
Chuong My van chi ¢ gia trj trén “gidy”. Con chu dau tu cong trinh “khing” kia
van ngang nhién tiép tuc xay dung va hoan thién ting thir 8 nhu chua hé c6 chuyén
gi xay ra.

% Ngay 29/04/2016, Cuc thué thanh phé Ha Noi di ban hanh Cong vin sb
26994/CT-QLN chi dao 30/30 Chi cuc Thué thanh 1ap Ban chi dao thu hdi ng dong.
Theo théng ké cuc thué TP Ha Noi di cong khai danh sach cac cong ty no tién thué
dat ciia Nha nude, bang 2.4 tong hop cac doanh nghiép con no tién thué dat cia Nha
nude tinh téi thoi diém cudi nam 2016, va bang 2.5 tong hop cac doanh nghiép no

tién thué dit tinh t&i thoi diém 28/2/2017.
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Bdng 2.5: Danh sdch doanh nghiép no tién thué dat trén dia ban huyén Chirong My
tinh t6i thoi diém 31/12/2016

Téng ng dén

STT | Mi sé thué Tén DN Pia chi tru s¢ .
ngay 31/12/2016
Cong ty TNHH Thon Truong Yén, Xa Truong
1 103725255 296
ndng san Duong Dat | Yén, Chuong My, Ha Noi
Cong ty TNHH xay
) Thon Cao Sai, xa Tién Phuong,
2 500406174 | dung Tién Hung ) 1,087
Chuong My, Ha Néi
Cong ty TNHH Tam | Km 21, Qudc 16 6A, TT. Chuc
3 500451018 . . 407
Thanh Son, Chuong My, Ha Noi
Thon Nghia Hao, xa Phu Nghia,
4 103186966 | DNTN bé Thom 365
Chuong My, TP.Ha Noi
Cong ty TNHH Thén Véi D4, xa Tran Pha, H.
5 104170077 , 1,902
Long Tuyét Chuong MY, TP.Ha Noi
T6 SX may tre Xa Hop Pong, H. Chuong My,
6 500447251 , Y , op s & 406
XK Chién Thang TP. Ha No6i
Cong ty CP DTPT | T6 1, Khu Chién Thing, TT.Xuan
7 103732799 . 372
NN Hong Lan Mai, Chuong My, Ha No6i
Cong ty CP may X6m Tiéu, xd Pai Yén, Chuong
8 106088011 . 1,021
XNK Thanh Cong My, Ha No6i
Cong ty TNHH Thon Xuan Thiy, Thuy Xuan
9 500447036 551
XD&TM Viét Hung | Tién, Chuong My, Ha Noi
Cong ty TNHH Km 24 QL6A, Tién Phuong,
10 500554817 . 627
Thanh An Chuong My, TP. Ha Néi
DNTN may tre l4 Diém CN Tiéu thu CN, Truong
11 500445046 491
Hung Thinh Yén, Chuong My, Ha Noi
Congty CPXDva | S6 93b, Khu Tan Binh, TT.Xuan
12 104653356 . 1,490
CBLS Bic A Mai, Chuong My, Ha Noi

(Nguéon: Cuc thué TP Ha Ngi)
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Bdng 2.6: Danh sdch doanh nghiép no tién thué dat trén dia ban huyén Chirong
M tinh t6i thoi diém 28/2/2017

T(X)ng ng
STT | Ma sb thué Tén DN Dia chi tru s¢ dén ngay
28/2/2017
Cong ty CP dich vu Khu Tén Mai, TT. Xuén
1 500462683 thuong mai & san xuat Mai,H. Chuong My, 2,619
Minh Tuén TP.Ha Noi
Km 31+300, QL 6A, Thuy
Cong ty TNHH .
2 500446515 Xuan Tién, Chuong My, 106
Thao Hanh
Ha Noi
Thon Khé Than,x& Phu
3 500444973 DNTN Pha Trang Nghia, Chuong My, Ha 104
Noi
Thoé Trung Hoang, xa
4 500529786 DNTN Kim Chung Thanh Binh, Chuong My, 464
Ha Noi
Thon Pha Vinh,xa Pha
5 DNTN may tre
104251939 Nghia, Chuong My, Ha 225
Ngoc Khanh NG
01

(Nguon: Cuc thué TP Ha NGi)

No tién thué dat, hodc cham tién thué dat luon 1a “van nan” trong sudt thoi gian
qua. Tuy nhién, gan day, nganh thué di manh tay hon trong viéc xir Iy “vin nan”
nay. Mot trong nhitng cach duoc sir dung nhiéu nhét trong nam nay chinh 13 béu tén
doanh nghiép ng tién thué dat, hay cham tré thanh toan tién thué dat. Viéc no tién
thué dat, hay cham thanh toan tién thué dat anh huong khong nho toi Ngan sach,
nén kinh té cua toan huyén.

Cong tac giai quyét khiéu nai, t6 cdo, tranh chap vé dat dai con chwa dap tng
dugc yéu cau; nhidu vu viée phai giai quyét qua nhiéu cép, kéo dai; nhiéu ban éan,
quyét dinh da c6 hiéu luc phap luat nhung chua duoc thi hanh; tinh hinh khiéu nai,

t6 c4o, tranh chap vé dat dai con dién bién phtc tap;
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Thu tuc hanh chinh vé cho thué déy van con bét cap: mot s6 thu tuc con
rudm 3, thoi gian giai quyét con dai; mot sé dia phuong giai quyét chua tdt, con
quy dinh thém thu tuc, gidy to, chua cung cap thong tin ddy du, kip thoi cho ngudi
dan va doanh nghiép; chua gin viéc thue hién quy trinh cho thué dit vé6i tha tuc vé
dau tu va xay dung; sy phéi hop giita cac co quan c6 lién quan trong viéc thuc hién
céc thi tuc chua tdt.

Céc to chire kinh té hién nay chua chil trong cong tic bao vé mdi trudng nham
giam thiéu 6 nhiém méi trudng, hau hét cic td chirc kinh té déu khong thuc hién
dang Luat bao vé mdi truong. Nhiing chiéc xe ché vat lidu ra khoi khu khai thac
van bam nhiéu dat, bui sau d6 d¢é lai trén dudng di ddc biét 1a khi troi mua, dat am.

Viéc giai phong miat bang con cham: Chii dau tu phai cho thoi gian dai trong
viéc gidi phong mat béng méi ¢6 duoce dit “sach” dé thuc hién dy an, con nguoi dan
luoén muén duge boi thudng giad cao hon nhidu so vdi Nha nudc dua ra nén tinh
trang kéo dai thoi gian giai phong mit bang khi 1iy dat, gdy ra nhirng tranh chap
khong hoi két, din dén mat an ninh trat tw xd hoi, gdy anh huéng dén hiéu qua st
dung dit.

Viéc chap hanh phap luat vé dat dai ctia chi du tu chura nghiém: Con ton tai
tinh trang céac t6 chirc kinh té khong c6 nhu cau sir dung dat nhung khong tra lai ma
cho thué lai trai phép, ban cho ngudi dan trén manh dat duoc giao, cho thué, cac
cong ty khong quan 1y dién tich dat duoc giao, cho thué dé cho ngudi dan quanh d6
lan chiém dat thdm chi nhitng ngudi dan dé con duge cip GCNQSDD, chuyén
nhugng dat trai thAm quyén.

Trong thuc tién thuc hién, tinh trang dat duoc cho thué st dung khong dung muc
dich, vi pham phép luat, gdm giir dat, chdm dua vao st dung hodc chuyén nhuong
du 4n con xay ra ¢ nhiéu dia phuong dan dén lang phi dat dai va gay bat binh trong
du luan. Con tinh trang nhiéu t6 chirc duoc Nha nude cho thué dat nhung st dung
lang phi, thiéu trach nhiém trong quan 1y dé xay ra nhiéu sai pham. Thuc trang trén

xuét phat tir nhiéu nguyén nhan, trong d6 c6 nhitng nguyén nhan chu yéu 1a:
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Theo chinh sach hién hanh, ddi tuong duoc cho thué dat. Viec phan cép
manh vé thaim quyén cho thué dat va tham quyén quyét dinh dau tu cta phap luat vé
dau tu chua di d6i voi viée gidm sat thue hién trén thyc té da boc 16 nhiéu bat cap.

Quy dinh vé thoi han cho thué dat: nha dau tu trong nudc thuc hién du an
xay dung, kinh doanh nha ¢ cling dugc giao dat khong c6 thot han dé thyuc hién dy
4an. Nha dau tu nude ngoai cling dugc thué dat khong c6 thoi han dé thuc hién du an
xdy dung kinh doanh nha 6. Vi vay, khi nha dau tu di duoc giao dat ¢ thi yén tdm
giir dét, khong can dau tu ngay, hoan thanh du 4n r6i ciing khong cin ban nha ngay
ma co thé tiy tién gam hang lai. Quy dinh nay tao nguy co dau co dat dai, dong
thoi, theo quy dinh phép luat vé cin ctr cho thué dat cing véi viée dinh gia dat dé
tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat thuong thap hon nhiéu so véi gia dat trén thi
truong, dic biét 1a giad cho thué dat qua thap ciing 1a mot nguyén nhan dan dén tinh
trang mgt nha dau tu dugc cho thué dit dé thuc hién nhiéu du an nhung gam git
dét, cham dua vao sir dung hoac chuyén nhuong du an nham kiém loi nhuén.

Quy dinh cho thué dt theo hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat, ddu thau dy
an co sir dung dat chua duoc nghiém tic thuc hién. Nhiéu x4, thi tran chay theo nha
dau tu trong viéc phat trién cac du an do thi nho 1é, khu céng nghiép, cum cong
nghiép, thiéu su phdi hop théng nhat; chua xem xét dong bo véi diéu kién ha tang
k¥ thuat, xa hoi, kha ning va thyc té 1ap day cac khu cong nghiép.

Chua danh gia hét nang lyc cac nha dau tu khi cho thué dat. Viéc kiém tra,
xtr 1y vi pham sau khi cho thué dat chua dugc tién hanh mot cach thuong xuyén.
Chua théng nhét cac thu tuc vé dau tu, xay dung va dat dai trong viéc thu hoi dat,
cho thué dit, chuyén muc dich st dung dét, hd so con phtrc tap, thot gian thyc hién
con kéo dai...

Céc van ban phéap luat vé quan 1y dat dai néi chung, vé cho thué dat noi riéng
chua dong bo; tinh hinh suy thoai vé kinh té khién nhiéu doanh nghiép diéu chinh
lai co cdu dau tu theo huoéng thu hep dan dén hiéu qua su dung dét chua cao; viéc
phdi hop giita cac ban, nganh va cac dia phuong vé cong tic quan 1y nha nudc trong

linh vuc cho thué dat chua toan dién.
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Viéc chap hanh ky luat, ky cuong trong quan 1y, sit dung dit chua nghiém;
tinh trang st dung dét sai muc dich, lang phi, kém hiéu qua con xay ra ¢ nhiéu noi;
chinh sach, phap luat, viéc phan cong, phin cip trong quan ly dat dai con bat cip;
ning luc quan 1y, to chirc bd may, co s& vat chat ciia nganh quan 1y dat dai chua
tuong xung v4i nhiém vu duoc giao. Cong tac thanh tra, kiém tra viéc thi hanh phap
luat dat dai chua duoc thuc hién thuong xuyén, chua phat hién, ngan chan kip thoi
va chua xur ly nghiém minh céc sai pham;

Nhu vay, nhitng thiéu sét quy dinh ctia phap luit tao nén mot hé qua vé viée
thuc hién cho thué dat nhiéu bat cap trong thuc tién. Nhirng 16 héng dé la nhiing
khe lu6i gitip cac nha dau tu kiém 10i bat chinh tir viéc cho thué dat thuc hién du an
dau tu. Nhét thiét, cin xay dung co ché cho thué dat theo dau gia, dau thau dé dam
bao sy cong bang trong phat trién kinh té di ding hudng xa hoi cha nghia.

Két Luan Chwong 2

Luat Pat dai nam 2013 ra doi danh ddu nhitng d6i méi vé chinh sach phap
luat dat dai, vira bao dam gilr viing 6n dinh chinh tri - x4 hoi cua dat nude, vira dap
tmg dugc yéu cu phat trién kinh t& x4 hoi trong thoi ky doi méi. Luat dd quy dinh
cu thé hon cic quyén va nghia vu ctia Nha nudc va nhiing bao dam cua Nha nudc
d6i v6i t6 chire kinh té khi duge Nha nudc cho thué dat; thiét 1ap sy binh dang trong
viéc tiép can dat dai, thuc hién quyén va nghia vu ctua t6 chtrc kinh té khi duoc Nha
nudc cho thué dat giita nha dau tu trong nude va nha dau tu nude ngoai phit hop vai
yéu cau hoi nhap trong tinh hinh mé1; quy dinh cu thé hon diéu kién thuc hién cac
quyén cia t6 chtrc kinh té khi duge Nha nudc cho thué dat.

Chuong 1 cta luan vin di khai quat chung vé ndi dung phap luit vé quyén
va nghia vu ciia to chtrc kinh té khi duoc Nha nude cho thué dat. Tir day, chuong 2
d3 dua trén ndi dung khai quat da di sau phan tich thuc trang phap luat vé quyén va
nghia vu cta cac td chtrc kinh té khi duge Nha nuée cho thué dat theo Luat dat dai
nam 2013, bao gdm cac quy dinh phap luat vé xac lap quyén, nghia vu, cac quy
dinh vé ndi dung quyén, nghia vu va cac quy dinh phap lut vé& diéu khoan dam bao

thuc hién quyén, nghia vu cta to chirc kinh té khi duoc Nha nudc cho thué dat.
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Bang viéc di sdu nghién ctru tai dia ban huyén Chuwong My, thanh phd Ha
Noi. Luan van da chi ra nhiing két qua dat dugc cling nhu cac han ché, ton tai va
nguyén nhan viéc thyc hién cac quy dinh phap luat vé quyén va nghia vu ciia cic to
chtrc kinh té khi dugc Nha nuée cho thué dét tai huyén Chuong My, tir day dua ra
dinh hudéng va gidi phap hoan thién cac quy dinh phap luat va nang cao hiéu qua

thuc hién quyén va nghia vu cua t6 chire kinh té khi duge Nha nude cho thué dt.
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Chwong 3
PINH HUONG VA MOQT SO GIAI PHAP NHAM HOAN THIEN CAC
QUY PINH PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN
QUYEN VA NGHIA VU CUA CAC TO CHUC KINH TE KHI PUQC
NHA NUGC CHO THUE DAT
3.1. Dinh huéng hoan thién cic quy dinh phap luit vé quyén va nghia vu ciia cic
t6 chirc kinh té khi dwgc Nha nwéc cho thué dat

Viéc hoan thién cac quy dinh phép luit vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té
khi dugc Nha nuée cho thué dat theo hudng phit hop véi dinh hudng phat trién kinh &
- xa ho1 ma Pang va Nha nudc ta dinh ra, phu hop véi chinh sach cia Pang trong quan
1y st dung ngudn luc dat dai trong giai doan hién nay va trong thoi gian téi.

Hoan hién quy dinh phap luat vé quyén va nghia vy cua t6 chirc kinh té khi
dugc Nha nuéce cho thué dat dap Gmg su phat trién ctia nén kinh té thi truong dinh
huéng XHCN, dép mg nhu cau phat trién cua cac to chic kinh té, dong thoi dam
bao su binh dang cta cac to chirc kinh té trong qua trinh sir dung dat va thyc hién
san xuat kinh doanh.

Hoan thién quy dinh phap luat vé quyén va nghia vu cia céac t6 chirc kinh té khi
duge Nha nude cho thué dat phu hop voi hoi nhap qudc té nhét 1a khi Viét Nam
tham gia cac hiép dinh kinh té song phuong va da phuong.

Hoan thién cac quy dinh phép luat vé quyén va nghia vu clia cac to chuc kinh té
khi dugc Nha nudc cho thué dat phai xay dung trén quan diém binh bang, khong
phan biét dbi xir gitta cdc doanh nghiép va phai dam bao sir dung dat tiét kiém, hiéu
qua, trén nguyén tic bao vé méi trudng va thuc hién dung quy dinh cta phép lut.
3.2. Mot sb giai phap nham hoan thién va ning cao hiéu qua thwe hién cac quy

dinh phap luit vé quyén va nghia vu ciia cac to chirc kinh té khi dwoc Nha
nuéc cho thué dat
3.2.1. Hoan thién cdc quy dinh vé gid dit
Ban hanh vin ban quy dinh gia dat ciaa UBND thanh phd dam bao sat véi gia

dat thi truong. Hién nay nudc ta van con ton tai tinh trang c6 2 loai gia dat: gia dat
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do UBND thanh phé quy dinh, gi4 dit nay di cai thién phan nao sau khi Lu4t dat
dai 2013 quy dinh vé cach tinh gia dit méi nhung van thp hon nhiéu so voi gia dat
ma nguoi dan van giao dich véi nhau hodc véi to chire kinh té tién hanh. Diéu nay
gay ra kho khin khi thu hdi dat dé giao mit bang “sach” cho cac nha dau tu vi gia
dat bdi thuong hd trg dat khong du dap tmg nhu cau sinh hoat ngang bang hoic hon
noi & cii. Do vay thoi gian thu hoi dat kéo dai anh hudéng dén tién do thuc hién du
an, cac doanh nghiép thué dat
3.2.2. Hoan thi¢n ngi dung cdc quy dinh phap ludt vé quyén va nghia vu ciia cac

té chirc kinh té khi dwoc Nha nwéc cho thué dit

Hién nay cac quy dinh vé quyén va nghia vu cta cac to chirc kinh té van
chua thuc su rd rang, can quy dinh rd hon ndi dung cac quyén va nghia vu ciia cac
t6 chirc kinh té khi dugc Nha nude cho thué dat dé ngudi st dung dat duoc hiéu rd
hon vé nhitng quyén minh duoc hudng va nghia vu minh phai thyc hién nhu viéc
thé nao 1a st dung dat ding muc dich, ding ranh gidi thira dat, ding quy dinh vé st
dung d¢ sau trong long dat va chiéu cao trén khong. Quy dinh rd hon cac bién phap
thyc hién cac bién phap bao vé¢ dat, cac quy dinh vé bao vé moi truong, khong lam
t6n hai dén loi ich hop phéap cta nguoi sir dung dit co lién quan. Hay quy dinh cu
thé cac quy dinh cta phéap luat vé viéc tim thay vat trong long dat dé cac to chirc
thué dat hiéu va thuc hién ding luat.....

B6 sung va quy dinh rd hon diéu kién thuc hién cic quyén,nghia vu, trinh tu thu
tuc thuc hién cac quyén va nghia vy cua td chirc kinh té khi duoc Nha nude cho
thué dat.

Xac dinh 16 thim quyén cia cac co quan quan 1y Nha nudc vé dat dai khi thuc
hién thi tuc cho phép chuyén quyén sir dung dat khi to chire kinh té dugc Nha nude
cho thué dat.

3.2.3. Hoan thién ché tai xi Iy cac vi pham quyén va nghia vu ciia cac to chirc
kinh té khi dwoc Nha nwéc cho thué dit
Quy dinh cu thé hon cac ché tai dé xir 1y vi pham phép luét trong qué trinh to

chire kinh té st dung d4t duoc Nha nude cho thué, dic biét 1a cac quy dinh vé su
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dung dét sai muc dich, chuyén quyén trai quy dinh, gay 6 nhiém méi trudong, huy
hoai dat, lam t6n hai dén loi ich hop phap cta nguoi st dung dat c6 lién quan. ..

Cén quy dinh 3 rang hon cac ché tai xtr Iy cac truong hop vi pham phap luat
1am anh huong, thiét hai cho cac to chtrc kinh té trong qua trinh st dung dat dugc
Nha nudc cho thué, dac biét cac sai pham XuAt phat tir co quan Nha nudc, can bd co
thAm quyén trong viéc cho thué dat.

3.2.4. Gidi phap vé té chirc thuc hign

- Cong tac thanh tra, kiém tra viéc sir dung dit cua cac to chirc kinh té phai can
dugc quan tam, thuc hién nghiém tac han ché tiéu cuc, phat hién kip thoi cac vi
pham dong thoi xir 1y nghiém nhitng vi pham, thédo g& kip thoi cac vudng mic cia
céc to chirc trong viée st dung dat.

- Tang cudng thanh tra, kiém tra vé van dé quan 1y sir dung dit cua cac to chirc
kinh té dugc Nha nude cho thué dét, tranh sir dung dat lang phi, sai muyc dich.

- Minh bach hoa théng tin dat dai can thiét dé nha dau tu tiép can d& dang hon,
co quan quan 1y cap nhat kip thoi tinh hinh quan 1y, st dung dat cia cac to chirc
kinh té dwoc nhanh hon théng qua cac Quyét dinh cho thué dit, GCN QSDP cho
ting thira dat, dong thoi kiém soat va phat hién sai pham.

- Poi ngil can bo, cong chirc nganh quan 1y dat dai huyén, xd can thuong
xuyén duoc dao tao ning cao ning luc vé chuyén mon. Pong thoi nghién ciu xay
dung hé thong thong tin trong quan 1y dat dai, thuong xuyén cap nhat, chinh 1y bién
dong thong tin vé dat dai tranh su lac hau cta ngudn thong tin quan 1y.

- Pay manh tinh kip thoi, kha thi va hiéu qua ctia cong tac quy hoach, ké hoach sir
dung d4t nham tao diéu kién thuan loi cho cong tac cho thué d4t dit mot cach nhanh nhét.

- Xt Iy nghiém cac truong hop sir dung dét trai phap luat, hidu qua thap:

+ Thu hoi dién tich cho thué dat cta cac cong ty khong con nhu cau sir dung,
thiéu trach nhiém trong viéc quan 1y dat duoc cho thué dé cac ho dan 14n chiém dat,
chuyén nhugng trai phép, khong st dung hodc sir dung khong ding muyc dich, st
dung dat sai muc dich, tién d6 dau tu cham, cho thué lai trai phap luat, ky luat
nhing cac doanh nghiép tu y ban dat duoc nha nude cho thué dat.

+ Thong bao cho céc to chirc kinh té c6 dién tich cho thué trai phép can dua cac
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dién tich da cho thué trai phép vé sir dung diing ddi twong, hodc thuc hién cong tac
cho thué lai dung v6i phap luat. Pbi véi cac to chire kinh té khong chap hanh can kién
quyét thu hdi nhiam tao quy dat cho dy trit phat trién hodc giao cho cac to chic, ca
nhan khac c6 nhu ciu st dung.

+Dbi véi nhirng td chirc kinh té d3 hét han duoc thué dit can tién hanh ra soat
lai tinh phép 1y, su pht hop va quy mé st dung dat dé 1am thu tuc gia han hoic
quyét dinh thu hoi.

+ Pbi voi nhitng t6 chirc dugc nha nude cho thué dit da hét hop dong thué dat
thoi ky 6n dinh gia theo hop dong di ky nhung chua diéu chinh don gia thué dat
theo ding quy dinh thi thong bao cho cac to chuc kinh té dén Phong Tai nguyén va
Moi truong thuc hién diéu chinh don gia theo dung quy dinh, truong hop cac t6
chtrc kinh té ¢6 tinh khong dén Phong Tai nguyén va Mbi truong thuc hién diéu
chinh don gia thi xem xét thu hoi dat.

+ Pdi véi cac td chirc kinh té gdy 6 nhiém moi truong phai xay dung hé thdng
xur Iy nude thai, khi thai...theo quy dinh. Néu cong ty nao van ¢ tinh vi pham s& thu

hoi cam két bao vé méi trudng va dinh chi hoat dong.

Két Luan Chuong 3

Luan van di dé xuat mot sb giai phap nham khic phuc nhing ton tai bat cap,
nang cao hiéu qua thuc hién quyén va nghia vu ctia cac t6 chutrc kinh té khi dugc
Nha nuéc giao thué dit trén dia ban huyén Chuong My nhu: hoan thién cic quy
dinh vé gia dat dam bao gia dat sat v6i gia thi truong, dé giao mat bang “sach” cho
céc nha dau tu nhanh chong dua dat vao sir dung. Hoan thién noi dung cac quy dinh
phap luat vé quyén va nghia vu ctia céc to chuc kinh té khi duoc Nha nudc cho thué
dat, quy dinh rd rang hon ndi dung cac quyén va nghia vu cta cac to chirc kinh té
khi dwgc Nha nuée cho thué dat. Hoan thién ché tai xtr Iy cac vi pham quyén va
nghia vu ciia cac t6 chirc kinh té khi duoc Nha nudc cho thué dat.

Giai phap vé t6 chirc thuc hién nhu cong tac thanh tra, kiém tra viéc st dung
dét cua céc to chuc kinh té phai can duoc quan tam, thuc hién nghiém tiuc han ché

tiéu cuc, phat hién kip thoi cac vi pham dong thoi xtr Iy nghiém nhimng vi pham,
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thao g& kip thoi cac vudng mic cla céc td chirc trong viée str dung dét, ting cuong
thanh tra, kiém tra vé van dé quan 1y str dung dat, minh bach hoé thong tin dat dai
can thiét. Thuong xuyén duoc dao tao nang cao ning luc vé chuyén mon doi ngii
can bo, cong chire nganh quan 1y dat dai huyén, xa. Xir 1y nghiém céc truong hop sir

dung dét trai phap luat
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KET LUAN

Chuong My ¢c6 diéu kién tu nhién thuan loi dé phaét trién kinh té - van hoéa -
x3 hoi, c6 mang ludi giao thong dudng bd thuin tién, ngudn tai nguyén khoang san
phong phti. Do d6, Chwong M¥ ¢6 diéu kién phat trién da dang cac nganh nghé nén
trong nhitng ndm qua co ciu nganh kinh t& Chuong My di dan chuyén dich sang
cong nghiép — xay dung chiém 41,6%, dich vu chiém 23,7%, giam ty trong nganh
ndng 1am nghiép chi con 34,7% vao nam 2016. Toéng thu ngan sach dat 301,4 ty
dong, bang 143% du toan, ting 24,2% so véi ndm 2015. S6 doanh nghiép thanh 1ap
moi ting 11% so v6i nam 2015. .. Viée cac to chire kinh té tiép can véi dat dai sé 1a
mot budc quan trong dé phat trién kinh té - xa hoi tai Chuong My.

Dién tich dat cho thué 1a 4.214.233 m?, s6 lugng to chirc kinh té duoc Nha
nuéc cho thué dat tir giai doan 2012 — 2016 c6 23 dy 4n, trong d6 nganh xay dung
c6 03 dy an, buon ban - thu cong my ngh¢ 10 du an, giao duc chi co6 01 du an,
nganh nong nghi¢p c6 3 du an, 6 dy an thudc cac nganh khéc. Vi cac dua an thué
dat déu 1a cac dy an thi cong my nghé, kinh doanh buén ban, xay dung — Khai
khoéng, nong nghiép, nén quy mé dién tich thué dat cua cac t6 chirc twong dbi 10,
chi ¢ 6 du an thué dat véi dién tich <500 m? nhung t6 chirc kinh té thué dat co
dién tich >10.000 m? c6 dén 17 dy 4n.

Luan van di dé xuat mot sb giai phap nham khac phuc nhitng ton tai bat cap,
nang cao hiéu quéa thyc hién quyén va nghia vu cua cic t6 chtic kinh té khi duoc
Nha nuéc giao thué dat trén dia ban huyén Chuong My, gom:

- Hoan thién cac quy dinh vé gia dat dam bao gia dat sat v4i gia thi truong, dé
giao mit bang “sach” cho cac nha dau tw nhanh chéng dua dat vao sir dung.

- Hoan thién ndi dung cac quy dinh phap luit vé quyén va nghia vu ciia cac to
chtrc kinh té khi duoc Nha nuée cho thué dat, quy dinh 16 rang hon ndi dung cac
quyén va nghia vu cta céc to chire kinh té khi duge Nha nude cho thué dat. B6 sung
va quy dinh rd hon diéu kién thyuc hién cac quyén, nghia vy, trinh tu tha tuc thuc
hién cac quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té khi dwoc Nha nudc cho thué dat.
Xac dinh 16 tham quyén cia cic co quan quan 1y Nha nudc vé dat dai khi thyc hién

thu tuc cho phép chuyén quyén sir dung dat.
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- Hoan thién ché tai xur Iy céc vi pham quyén va nghia vu cta céc t6 chire kinh
té khi duge Nha nuéce cho thué dat.

- Giai phap vé t6 chitrc thuc hién nhu cong tac thanh tra, kiém tra viéc sir dung
dét cua céc to churc kinh té phai can duoc quan tam, thyc hién nghiém tic han ché
tiéu cuc, phat hién kip thoi cac vi pham ddng thoi xtr 1y nghiém nhiing vi pham,
thao g& kip thoi cac vudng mic cla céc td chirc trong viée str dung dét, ting cudng
thanh tra, kiém tra vé van dé quan 1y st dung dat, minh bach hoé thong tin dat dai
can thiét. Thuong xuyén dugc dao tao ning cao ning luc vé chuyén mon doi ngil
can bo, cong chtrc nganh quéan 1y dat dai huyén, xa. Xir Iy nghiém cac trudong hop st
dung dét trai phép lut.

Vi két qua nghién ciru néu trén, tac gia mong mudn gdp phan nho bé vao hoan
thién cac quy dinh phéap luat vé quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dat ndi riéng
va phap luat dat dai néi chung. Qua d6 goép phan tich cuc vao qua trinh phat trién
kinh té - x4 hoi trén dia ban huyén Chuong My, thanh phé Ha Noi, gop phan thuc

day qua trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc thanh cong trong thoi gian t4i.
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PHU LUC

MAu s6 01. Pon xin giao dat/cho thué dat/cho phép chuyén muc dich sir dung dat
(Ban hanh kem theo Thong tw so 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 nam 2014 cua Bo
truong Bo Tai nguyén va Moi truong)

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap — Tw do — Hanh phac

., ngay..... thang ....nam ....
PON L....
Kinh gai: Uy ban nhan dan? ...................
1. Nguoi xin giao dit/cho thué dat/cho phép chuyén muc dich st dung dat °

2.

3.D1a Chi LN N&:.eniiiiiiie e et
4. Dia GIEM KNU GAL: ...ttt
5. DIEN ICH (IM2):. it
6. D& St dung VA0 MUC AHCN: 2.
7. ThOT han St dUNG: . ... e s
8

. Cam két sir dung dat dang muc dich, chap hanh ding céc quy dinh ctia phap luat dét dai,
nop tién sir dung dat/tién thué dat (néu cd) day dua, dang han;

CAC €M K&t KNAC (MU CO)..vovvveeeeeeeeeeeeeeeee sttt

Nguwoi lam don
(ky va ghi rd ho tén)

1 Ghi 16 don xin giao dét hodc xin thué dat hodc xin chuyén muc dich sir dung dat

2 Ghi r6 tén UBND cép c6 thdm quyén giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat

% Ghi 10 ho, tén cé nhén xin st dung dat/ca nhan dai dién cho h gia dinh/ca nhan dai dién cho t6
chirc; ghi thong tin vé ca nhan (s6, ngdy/thang/ndm, co quan cap Ching minh nhén dan hodc Ho
chiéu...); ghi thong tin vé & chirc (Quyét dinh thanh 1ap co quan, t6 chuc sy nghiép/vin ban cong
nhan to chirc ton gido/ding ky kinh doanh/Gidy chimg nhan dau tu ddi véi doanh nghiép/td chirc
kinh té...)
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* Truong hop da duogc cép giéy chung nhan dAu tu hodc van ban chép thuan dau tu thi ghi rd muyc
dich str dung dat dé thuc hién du an dau tu theo giay chirng nhan dau tu hodc cap van ban chap
thuan dau tu

MAu s6 02. Quyét dinh giao dat
(Ban hanh kem theo Thong tw so 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 nam 2014 cua Bo
truong Bo Tai nguyén va Moi truong)

UY BAN NHAN DAN ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
------- Doc lap - Tu do - Hanh phuc

Sb: ... ... , ngay..... thang .....nam ....

QUYET PINH
Vé viée giao dit ...
Can ct Luat T6 chire Hoi dong nhan dan va Uy ban nhan dan ngay... thang ...nam ...;
Cin ctr Luat Dét dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Can ctr Nghi dinh sO 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot so dieu cua Luat Dat dai;

Can ctr Thdng tu s6 30/2014/TT -BTNMT ngay 02 thang 6 nam 2014 cua B¢ trusng Bo Tai
hguyén va Moi truong quy dinh ve ho so giao dat, cho thué dat, chuyén muyc dich st dung
dat, thu hoi dat;

Cin cir K& hoach st dung dat hang nam cua ...... duogc phé duyét tai Quyét dinh sb
........... cia Uy ban nhéndan .........;

Xét d& nghi caa S¢ (Phong) Tai nguyén va Moi truong tai To trinh sb
ngay...thang...nam.....,

QUYET PINH:

Piéu 1: Giao cho .. (ghi tén va dia chi cua nguoi dugc giao dat) ...m? dét tai
xa/phuong/thi tran ..., Whuyén/quan/thj xd/thanh pho thudc huyén..., huyén/thanh pho truc
thuoc Trung wong ... dé str dung vao muc dich ...

Thoi han str dung dat 1 ... , ké tir ngay... thang ... nam ... ®

Vi tri, ranh gisi khu dét duoc xac dinh theo to trich luc ban d6 dia chinh (hogc to trich do
dia chinh) so ..., ty 1€ ... do ... 1ap ngay ... thang ... nam ... va da dugc .... tham dinh.

Gia dat, tién st dung dat phai nop ............. (d6i vai trudong hop giao dat c6 thu tién sir dung
dat).©

Nhitng han ché vé& quyén cua t6 chirc kinh té khi duoc Nha nudc cho thué dat (néu co):
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Pitu2:Gia0 ......ooveeeiei t6 chure thuc hién c4c cong viéc sau day:

1. Théng béo cho ngudi dugc giao dat nop tién sir dung dét, phi va 18 phi theo quy dinh
cua phép luat;

2. X&c dinh cu thé méc gisi va giao dat trén thuc dia;

3. Trao Gidy ching nhan quyén sir dung dat cho 6 chirc kinh té khi dugc Nha nuée cho
thué dat da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh;

4. Chinh ly hé so dia chinh.
Piéu 3: Quyét dinh nay cd hiéu luc ké tir ngay ky.

Chénh Van phong Uy ban nhan dan ........... ... va nguoi dugc giao dat c6 tén tai Dicu 1
chiu trach nhiém thi hanh Quyet dinh nay.

Vin phong Uy ban nhan dan................... chiu trach nhiém dua Quyét dinh nay 1én
Cong théng tin dién tir caa ....../.

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
CHU TICH

(Ky, ghi ré ho tén, déng ddu)

() Ghi: ¢én ngay... thang ... nam ...ddi voi trudng hop giao dat ¢ thoi han.

@) Ghi 1 cac trudng hop giao dat khong thu tién sir dung dat/giao dat c6 thu tién sir dung
dat/chuyén tr thué dat sang giao dat/chuyén tur giao dat khong thu tién sir dung dat sang
giao dat co thu tién str dung dat....

® Péi véi truong hop khong ban hanh riéng quyét dinh phé duyét gia dat cu thé.

Mau s6 03. Quyét dinh cho thué dat
(Ban hanh kem theo Thong tw so 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thdng 6 nam 2014 ciia B
truong Bo Tai nguyén va Moi truong)
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UY BAN NHAN DAN ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
------- Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Sé: ... .., NEAy..... thang .....nam ....
QUYET PINH
Vé viée cho thué dat .......

UY BAN NHAN DAN .......
Can ctr Luat T6 chtrc Hoi ddng nhan dan va Uy ban nhén dan ngdy... thang ...nim ...;
Can ctr Luét Dét dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Can ctr Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot so6 diéu cua Luat Dat dai;

Can ctr Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 cua Bo truong B
Tai nguyén va Moi truong quy dinh vé ho so giao dat, cho thué dat, chuyén muyc dich st
dung dat, thu hoi dat;

Can cit K& hoach siur dung dat hang ndm cua ...... dugc phé duyét tai Quyét dinh sd
........... cua Uy bannhandan .........;

Xét d& nghi cia So (Phong) Tai nguyén va Moi truong tai TO trinh s
ngay...thang...nam.....,

QUYET PINH:

Piéu 1: Cho .. (ghi tén va dia chi cua nguoi dupc thué dat) thué ...m? dat tai
xa/phuong/thi tran ..., huyén/quan/thi xa/thanh pho thugc huyén..., huyén/thanh pho truc
thudc Trung wong ... dé€ stir dung vao muc dich ...

Thoi han sir dung dét 1a ..., ké tir ngdy... thang ... nam ...dén ngay... thang ... nam ...

Vi tri, ranh gi¢i khu dat dugc xac dinh theo to trich luc ban do dia chinh (hoac to trich do
dia chinh) s6 ..., ty 1€ ... do ... ......13p ngay ... thang ... nam ... va da duoc .... tham
dinh.

Hinh thic thué dat: @....
Gia dat, tién thué dat phai NOP .....oovvveeeeeeiieeeeiee,
Nhitng han ché vé& quyén cua t6 chutrc kinh té khi duoc Nha nuéc cho thué dat (néu co):

DIt 2: GIa0. . ceee et 6 trach nhiém td chirc thuc hién
cac cOng viéc sau day:

1. Thong béo cho ngudi duoc thué dat nop tién thué dat, phi va 1é phi theo quy dinh cua
phap luat;

2. Ky hop dong thué dat véi...................co.......
3. X4c dinh cu thé mbc gigi va giao dat trén thuc dia;
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4. Trao gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho t6 chirc kinh té khi duoc Nha nuéc cho
thué dat da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh;

5. Chinh ly ho so dia chinh.
Piéu 3: Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay ky.

Chéanh Van phong Uy ban nhan dan ............... va nguoi duge thué dat co tén tai Diéu
1 chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay.
Vin phong Uy ban nhan dan .............. chiu trach nhiém dwa Quyét dinh nay Ién Céng
thongtindiéntrcaa.................. /.
Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN

CHU TICH

(Ky, ghi ré ho tén, déng dau)

() Ghi rd: Tra tién thué dat hang nam hay tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué;
chuyén tir giao dat sang thué dat
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