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LOI CAM ON

Truéc hét, tac gid ludn vin xin giri 101 cdm on chdn thanh nhat t6i cac thay
gio, cd gido Hoc vién Khoa hoc xa héi da luén givip dé, tao diéu kién cho hoc vién
trong qué trinh hoc tdp va nghién ciu tai Nha truong.

bong thoi, tac gid xin dioc giri 161 cam on sau sdc téi PGS. TS Nguyén Nhuw
Phat nguwoi truc tiép hwéng dan, chi bao va giip dé tac gia hoan thanh ludn van
thac sy nay.

Ngi dung trinh bay trong Ludn van la nhing két qud nghién cizu budée dau. Mac
dii di 6 gang hét sirc song trong qué trinh nghién cizu, thu thdp tai lieu van khéng thé
tranh khéi nhiing thiéu sét, chua hoan thién. Tac gia rat mong nhédn dwoc nhing y kién
dong gép quy bau cua thay cd dé hoan thién ludn vin, ndng cao hiéu biét vé dé tai nay

va tao co so cho viéc nghién cizu chuyén sau hon trong tuong lai.

Téac gid lugn vin

Pham Thi Twong Vinh



LOI CAM DPOAN

Téi xin cam doan ludn van véi dé tai “Cho thué dat dé thuc hién dw an dau nr
theo phap lugt Viét Nam hién nay tir thuc tien tinh Qudng Nam” 1a do tac gid thuc
hién dudi du hiréng dan cia PGS.TS. Nguyén Nhuw Phdt, cde so liéu néu trong lugn
van la trung thuc. Két qua nghién cizu cua ludn véin dwa trén qué trinh thu thap
théng tin, khdo sat. T6i xin chju trach nhiém vé nghién cizu ciia minh.

Tac gid ludn vin

Pham Thi Twong Vinh
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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

DAt dai 13 mot trong cac tu liéu san xuat quan trong va viéc st dung dat dai la
van dé thiét yéu, dugc ca thé gidi, trong d6 Viét Nam quan tam. Chinh vi vay, cac
hinh thirc st dung dat dai 1a vin dé can phai chi y trong viéc xay dung khung chinh
sach, phap luat. Mot trong nhitng hinh thicc d6 1a hoat dong cho thué dat, thé hién
viéc Nha nudc phan bo tu liéu san xuat quan trong cho nguoi st dung. Viéc phat trién
kinh té - xa hoi thuong thong qua cac du an tir nguon luc caa cac nha dau tu, trong d6
6 cac dy 4n ma sir dung tu liéu san xuat 1a dat dai. Chinh vi vay, Nha nuéc tao diéu
kién cho cac cha thé nhat dinh bang hinh thtrc giao dét, cho thué dat dé thuc hién du
an dau tu; va hién nay, hinh thirc chu yéu 1a cho thué dat.

Luat Dat dai 2013 duoc ban hanh, khac phuc nhitng han ché cua Luat Bat dai
2003, dong thoi cu ché hoa cac quan diém d6i méi cia Pang phat huy ngudn hre dat
dai cho phat trién nhanh kinh té - xa hoi theo huéng céng nghiép héa, hién dai hoa.
Luat Pat dai naim 2013 d& c6 nhiéu doi mai trong cong tac cho thué dat. Luat da thu
hep cac truong hop duogc Nha nude giao dat co thu tién sir dung dat, giao dat khdng
thu tién str dung dat va co ban chuyén sang thué dat nham st dung dat tiét kiem,
hiéu qua, clng véi viéc ban hanh Luat Doanh nghiép nim 2014, Luat Dau tu nim
2014, Luat Nha ¢ 2014 da thay doi can ban hoat dong quan 1y dat dai cua Viét Nam
theo huéng hoi nhap sau rong hon vai thé gisi. C6 thé néi, ciing véi su phat trién
ctia qué trinh d6i mai, chinh sach phap luat dat dai timg budc giai phong sic san
Xuat, gop phan khai thac nguon luc dat dai hiéu qua hon, chuyén nguon tai chinh
tiém ning tir dat dai thanh ngudn tai chinh hién thuc cho dau tu phat trién cua xa
hoi. Hoat dong quan ly, sa dung dat cua cac cha st dung dat theo Luat Pat dai
2013, bén canh nhirng thanh tyu dat duoc con boc 16 nhing ton tai, han ché nhat
dinh. Tai hau hét cac dia phuong, viéc cho thué dat du doi so voi kha nang, nhu cau
sir dung dat thuc sy tai mot sé du 4n lang phi tai nguyén dat; chinh sach gia dat

chua phu hop, chua tuong xing véi ban chat kinh té, x& hoi cua cac quan hé sir



dung dat lam gia ting chi phi dau vao cua cac du &n, lam phat sinh nhiéu tham 6
tham nhiing tir dat dai; hiéu qua huy dong von tir quy dat sach con thap; c6 su phan
biét rd rét gitra doanh nghiép trong va ngoai nuéc vé phuong thirc thanh toan tién
thué dat, vé quyén nhan chuyén nhuong céc du an xay dung khu nha ¢, khu d6 thi.
Ty 1& cac du &n méi bo hoang con dién ra tran lan trén pham vi ca nudc gay that
thoat va lang phi ngudn luc dat dai cua toan dan. Hon nira khi Luat Dat dai 2013 va
dong loat cac luat mai c6 hiéu luc di vao thuc tién, ciing di nay sinh rat nhiéu
nhitng bat cap do sy ling ting cia cic co quan thyc thi, trdng chd vao vin ban
huéng dan thi hanh, dong thoi & goc d6 Iy luan phap 1y thi chua c6 nhiéu cong trinh
méi ra doi dé dap ing van dé ly luan cho phap luat vé dat dai theo tinh than caa doi
mai va hoi nhap.

Vi vay, trong qué trinh thi hanh phép luat da phat hién ra mot sé bat cap trén
va véi muc dich khic phuc nhitng bat cap thi tac gia lua chon nghién ciu luan van
“Cho thué dat dé thuc hién duw dn dau te theo phdp ludt Viét Nam tir thyc tién tinh
Qudng Nam”. Viéc nghién ctru cac quy dinh phap luat c6 lién quan dén cho thué dat
dé thuc hién du 4n dau tu. Tir d6, thong qua phan tich viéc thi hanh cac quy dinh
nay tai thyc tién tinh Quang Nam dé phét hién nhiing han ché va nguyén nhan; trén
co s& d6 dé xuat phuong huéng, giai phép thuc thi phéap luat vé cho thué dat dé thuc
hién dy an dau tu.

2. Tinh hinh nghién ctu lién quan dén dé tai

Phap luat vé cho thué dat dé thuc hién cac dy an dau tu 1a van d& mang tinh
thiét thuc voi doi séng xa hoi, co tinh thoi sy cao. Do do, tir trudc dén nay da co
nhiéu cdng trinh nghién ctu vé van dé nay théng qua cac cip do khac nhau nhu:
Luén &n, Luan vin, Khoa luan hay cac bai bao tap chi chuyén nganh Luat. C6 thé ké
ra mot s6 cong trinh nghién ciru nhu:

- TS. Tran Quang Huy, (2008), Phép luat vé hinh thirc giao dat cé thu tién st
dung dat, Luan &n Tién si, Vién Nha nudc va Phép luat.

- Bui Thi Chin (2011), Nhiing van dé phap 1y vé giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dét, khoa luan tdt nghi¢p, Pai hoc Luat Ha Ngi.

- Nguyén Quang Tuyén, Nguyén Vinh Dién (2014), Nhitng diém méi cta Luét



dat dai nam 2013 vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dit, Dan chu
va Phap luat.

- Nguyén Xuan Trong (2014); Quy dinh méi vé giao dat, cho thué dét, chuyén
muc dich st dung dat trong Luat DAt dai nim 2013 va cac van ban hudng dan thi
hanh, Luat hoc, (Dic san Luat Dat dai 2013).

- Tran Thi Thanh Hop (2010), Nhirng van dé phap 1y trong hoat dong cho thué
dét ciia nha nudce, luan van thac si luat hoc, Pai hoc Luat Ha Nai.

Nhin chung, cac cong trinh nghién ctru nay mac du xem xét trén cac phuong
dién, goc d6 nghién ciru nao thi cac ¥ kién, danh gia déu di dén nhan thirc chung 1a
phap luat vé cho thué dat co vai trd quan trong ddi véi viée phan phdi, str dung dat
dai 13 tu lidu san xuat dic biét cua x4 hoi. Tuy nhién, da sé nhitng cong trinh nghién
clru ctia cac tac gia néu trén lai bao quat rat nhiéu van dé vé phap luat vé giao dat,
cho thué dat noéi chung dudi goc do ciia Luat Pat dai trude 2013 chir khong di sau
vao nghién ctru mot cach day du, mang tinh hé thong co so 1y luan va thuc tién 4p
dung cac quy dinh ctia phap ludt vé dat dai da co stra d6i mot sé quy dinh cin ban
ddi voi hoat dong cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu, chua cap nhat dugc su
phat trién cua nhitng quy dinh phép luat trong nhitng nim gan day duéi goc do dau
tu trén quyén st dung dat duoc cho thué. Vi thé, dén nay, vé co ban viéc nghién ctru
van dé “phép luat cho thué dat dé thuc hién cac du 4n dau tu” van 1a vin dé méi
trong khoa hoc phap 1y Viét Nam, can phai dugc quan tdm va tiép tuc phat trién.
Luan vin d3 ké thira két qua nghién ciru ciia cac nghién ctru trude day va tap trung
vao phan tich cac quy dinh cta phéap luat hién hanh dong thoi dua ra thyc trang vé
viéc ap dung quy dinh nay trén thuc té tir d6 c6 nhitng danh gid, nhan xét nham dua
ra nhitng kién nghi giup viéc thyc thi va dinh huéng sira d6i duoc hiéu qua hon.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc tiéu nghién cuu

Muc dich nghién ctru cta luan van 13 thong qua két qua nghién ctru vé 1y luan
phap luat cua Vi¢t Nam vé cho thué dit dé thuc hién dy an dau tu cling nhu thuc

tién thi hanh phap luét tai tinh Quang Nam dé dua ra cac giai phap gop phan hoan



thién phap luat vé thué dat dé thuc hién du 4n dau tu va nang cao hiéu qua thi hanh
linh vuc phép luat nay & Viét Nam.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

+ Nghién ctru nhitng van dé vé co sé 1y luan vé cho thué dat dé thuc hién du
an dau tu va phap luat vé cho thué dit dé thuc hién dy an dau tu. Dé tir d6 nim rd ban
chét, 1y luén va dat ra nhiing yéu cAu ma phép luat vé cho thué dit dé thuc hién du 4n
dau tu can dat duoc dé phu hop véi 1y ludn trén.

+ Phan tich, danh giad thuc trang phap luat hién hanh vé thué dat dé thuc hién
dy 4n dau tu va viéc thuc hién phap luat nham chi ra nhitng thanh tyu, nhitng han
ché, khiém khuyét va nguyén nhan. Trén co sé d6, Luan vin dé cap su can thiét cia
viéc hoan thién ché dinh phap luat vé& thué dit dé thuc hién du an dau tu, dinh
huéng va giai phap dam bao thyc thi phap luat vé thué dat dé thuc hién dy an dau tu
¢ Viét Nam hién nay.

4. Poi twong va pham vi nghién ciu

4.1.P6i twong nghién citu

Phi hop dé tai da chon, luan vin khong nghién ctiru toan bo hoat dong cua cho
thué dat dé thuc hién du 4n dau tu ma chi tap trung nghién ctu vé cho thué dat dé
thue hién dy 4n dau tu dudi goc d6 1y luan phap luat va thyc tién. Luan vin di sdu
vao nghién ctu, phan tich vé su can thiét phai co quy dinh caa phép luat vé cho thué
dat dé thyc hién dy an dau tu. Bén canh d6, luan vin phén tich cac quy dinh cua
phép luat hién hanh vé van dé lién quan ciing nhu c6 su so sanh, d6i chiéu véi cac
quy dinh trudc diy; nghién ctru thuc trang caa su hd tro nay va dwa ra mot sb giai
phap nham nang cao hiéu qua cua phap luat vé cho thué dat dé thuc hién cac du an
dau tu.

4.2.Pham vi nghién cuu

Pham vi nghién ciru 1a cac quy dinh cia Luat dat dai nam 2013 va cac vin ban
hudng dan thi hanh vé viéc cho thué dat dé thuc hién du an dau tu gitta Nha nudc
Vi tu cach dai dién cha so hitu toan dan vé dét dai vai to chire, ¢4 nhan trong nudc,

ngoai nudc ¢6 nhu cau st dung dat dé thyc hién du an dau tu tai Viét Nam.



5. Co s6 ly luan va phwong phap nghién ciu

5.1. Co so ly lugn

Dé dat dugc muc tiéu nghién ciru ma dé tai dit ra, luan van duoc nghién ctu trén
co s& phuong phap luan bién chirng duy vat va cac phuong phap nhu phuong phap duy
vit lich sir duoc tac gia sir dung dé mé ta tién trinh phét trién cua phap luat cho thué dat
dé thyc hién du 4n dau tu trong diéu kién kinh té x4 hoi cua Viét Nam.

5.2. Phuong phadp nghién cuu

- Phuong phap phén tich, so sanh luat hoc, phuong phéap tong hop, trich dan,
théng ké ... .vé cac van dé phap 1y lién quan dén phap luat cho thué dat dé thuc hién
du 4n dau tu.

6. Y nghia ly luan va thuc tién cia luin viin

6.1. Y nghia Iy lugn

Luén van tiép tuc 1am sang to cac quy dinh mai nhat cua phép luat vé cho thué
dat dé thyc hién dy an dau tu. Trén co s so sanh Véi cac quy dinh phéap luat trude
day dé phan tich, danh gia khach quan cac quy dinh cua phép luat Viét Nam ciing
nhu thyc trang cta cac quy dinh hién hanh vé van d& nay dé tim ra su tién bo cua
cac quy dinh phap luat hién hanh.

6.2. Y nghia thuc tién

Cian ctr vao thyc trang phap luat va thyc tién thi hanh 4p dung phap luat tai
tinh Quang Nam. Tir d6 luan vin dua ra mot sb kién nghi, giai phap giup nang cao
hiéu qua hoat dong cho thué dat dé thuc hién du an dau tu.

7. Két cau cia luan vin

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va danh muc cac tur
viét tat, luan van gdm 3 chuwong véi két cau nhu sau:

- Chuong 1: Co s& ly luan vé cho thué dat va phap luat vé cho thué dat dé thuc
hién du 4n dau tu.

- Chuong 2: Thuyc trang va thyc tién thyc hién phap luat vé cho thué dat dé
thuc hién dy an dau tu trén dia ban tinh Quang Nam.

- Chuong 3: Giai phap hoan thién phap luat va nng cao hiéu qua thuc hién

phap luat cho thué dat dé thuc hién du an dau tu.



CHUONG 1
CO SO LY LUAN VE CHO THUE PAT VA PHAP LUAT VE CHO
THUE PAT PE THUC HIEN DU AN PAU TU

1.1. Khéai quat vé cho thué dit dé thuc hién dw an dau tu

1.1.1.Co sé Iy lugn ciia viée cho thué dit dé thuc hign dw dn diu tw

DAt dai 13 tu liéu san xuat thiét yéu; 1a ngudn tai nguyén hitu han cia mdi qudc
gia, 1a diéu kién co ban cho moi hoat dong cua doi sbng va san xuat cua tat ca cac
qudc gia, trong d6 c6 Viét Nam. Trong qua trinh xay dung, d6i méi dat nudc, thuc
hién céng nghiép hoa, hién dai hoa thi van dé dat dai tré thanh mét van dé bic thiét,
dat ra cac yéu cau sao cho sir dung hiéu qua, hop Iy, bén viing, gia ting duoc gia tri
cua dat dai. Trén thé giGi, hinh thirc s¢ hitu dat dai khong gidng nhau, nhung c6 cac
hinh thire co ban: S& hiru nha nuéc, s¢ hitu tap thé, sé hitu tu nhan, s¢ hitu toan
dan... Phap luat Singapore c6 thtra nhan ché do so hitu tu nhan déi véi dat dai,
nhung c6 dén 90% dién tich dat thudc so hiru nha nudc [28; tr 45-tr 48]. Con hé
thong phap luat cac nudc nhu My, Buc, Nhat, Nga... khac véi phéap luat Viét Nam
va Trung Quéc, déu thira nhan tu nhan 1 mot trong cac hinh thuc sé hitu dét dai.
Theo quy dinh ciia Hién phap nudc Cong hoa x& hoi chu nghia Vit Nam va cac vin
ban phép luat vé dat dai thi Viét Nam chi thira nhan hinh thicc so hitu toan dan vé
dat dai va dai dién chii s hiru 1a Nha nudc. Dat dai dwoc xem la ngudn tai nguyén
thién nhién; tuy nhién, khdng phai nhu moét sé ngudn tai nguyén khac chi cé tac
dung khai thac st dung ma khong thé cai tao thi dat dai can phai dwoc cai tao
thudng xuyén dé nang cao gia tri va tiép tuc st dung tir doi nay sang doi khac. Dé
c6 duogc gia tri dén thoi diém hién tai, gia tri cua dét dai ton tai gié tri lao dong, cai
tao cua cac thé hé di trudc, do d6 dat dai khong thé 1a s¢ hitu cua riéng mot ca nhan
nao ma phai thuéc so hiru toan dan. Tuy nhién, “toan dan” khong phai la mot cha
thé cu thé, khong thé ty minh thuc hién cac quyén ning cta chu so hiru dat gom
chiém hitu, sir dung, dinh doat. Vi vay, can phai c6 mot chi thé cu thé dai dién cho

A

cha thé “toan dan” dé thuc hién cac quyén cua minh trén dat; va theo thé ché cua



Viét Nam thi chu thé dai dién d6 1a Nha nuéc. Viée nay duoc ¢éng nhan trong céc
chu truong, chinh sach cta Pang va cac quy dinh phap luat. Ngoai ra, cling thong
qua céac quy dinh phap luat, Nha nuéc phan bd tu lidu san xuat quan trong nay dén
cac chu thé sir dung dat cy thé nhu ca nhan, ho gia dinh, t6 chic, cong dong dan
cu...Mit khac, Nha nuéc 14 mot thiét ché chinh tri duoc lap ra dé thay mat nguoi
dan quan ly cac van dé khac nhau cua doi song kinh té, x4 hoi, trong dé co viéc
quan 1y dat dai; vi vdy, Nha nudc ciing duoc trao cho chire nang thong nhat quan ly
dat dai.

Luat Dat dai 2013 da stra doi, bo sung lam rd hon vai trd dai dién chu sé hitu.
Theo d6, Nha nudc thuc hién quyén dai dién chu so hitu vé dat dai thong qua cac co
quan gdm Qudc hoi, Chinh phu, HDND cac cip va UBND céc cap voi dinh ché rd
rang hon, cu thé hon vé chirc nang, nhiém vy, quyén han ciia cic co quan ndy trong
linh vuc dat dai. Vai tro caa Nha nudc trong linh vuc dat dai duogc xem xét, danh
gia v6i ba tu cach: (i) Tu cach dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai; (i) Tu cach
thong nhat quan 1i dat dai; (iii) Tu cach ctia ngudi st dung dat trong timg trudng
hop cu thé. Trong mdi tu cach, Nha nudc cd cac quyén han va nhiém vu khong
gidng nhau. Luat dat dai nam 2013 da c6 quy dinh dé cap ré hon quyén han, nhiém
vu cuia Nha nudc duodi khia canh thuc hién quyén dai dién chu s¢ hitu toan dan vé
dat dai [29; tr.78-84].

Véi tu cach dai dién chu sé hiru Nha nudc c6 mot sé quyén luat dinh nhu
quyén quyét dinh muc dich str dung dat thong qua quy hoach, ké hoach sir dung dat
va cho phép chuyén myc dich sir dung dat; quyén quy dinh han mic sir dung va thoi
han sir dung dét; quyén thu hoi, trung dung dit trong mét sb trudong hop nhat dinh;
quyén trao quyén st dung dat cho ngudi str dung dat thong qua hinh thirc giao dat,
cho thué dit cho cac ddi twong c6 nhu cau sir dung dét....Nha nudce 1a dai dién chu
so hitu nhung Nha nudc khong sir dung duge dat dai va dat dai thudc sé hitu toan
dan, do d6 can phai c6 co ché phan phdi quy dat dén nhitng ngudi sé hitu thyc su.

V& ban chat, phan phdi va phan phdi lai dit dai 13 tong hop cac hanh vi phap

1y ¢6 lién quan chat ch€ voi nhau cia co quan Nha nudce c6 tham quyén trong vige



phan chia lai mot cach hop 1y quy dit dai, nhim giai quyét hai hoa loi ich ctia Nha
nuéce, moi chi thé sir dung dat. Pé thyc hién phan phdi va phan phdi lai dat dai, Nha
nuée thue hién giao dat khong thu tién sir dung (Luat Dat dai nam 1987) va thuc
hién dong thoi giao dat khong thu tién sir dung va giao dét, cho thué dat co thu tién
su dung ddi voi moi td chire, hd gia dinh, cd nhan str dung dat (tr Luat Pét dai nim
1993 dén nay). Néu nhu Luat Dat dai 1987 mang ning tinh hanh chinh, ménh 1énh,
chu yéu chi giai quyét mbi quan hé hanh chinh vé dét dai giita Nha nudc véi nguoi
dugc giao, cap dat; Nha nudc chua thira nhan gia dat trong van ban phép luat, cu thé
Nha nudc tién hanh giao, cip dat cho cac doanh nghiép, to chtrc, ca nhin khong thu
tién st dung; gia dat khong dugc dé cap dén va Nha nudc quan 1y dat dai theo dién
tich, loai, hang dét thi sy ra doi cua Luat Dat dai naim 1993 da khéc phuc duogc
nhimg nhugc diém nay. Luat Pat dai nim 1993 da khang dinh gid tri cua dat dai
thong qua viéc thira nhan gia cua cac loai dat dé tinh thué chuyén quyén sir dung
dat, thu tién khi giao dat hodc cho thué dat, tinh gia tri tai san khi giao dat, boi
thuong thiét hai vé dat khi thu hoi dat; Chinh phii quy dinh khung gia cac loai dat
d6i voi timg ving va theo ting thoi gian (Piéu 12 Luat Dai dai 1993). Qua do, viéc
quan ly dat dai dugc mé rong va bao gdbm ca quan 1y theo gia tri ciia ting loai dat.
Nhu vay, bén canh hinh thirc giao dat khong thu tién ddi v6i mot s6 truong hop nhit
dinh, Nha nudc tién hanh giao dat, cho thué dat c¢é thu tién st dung. Vi nhing
diém méi cua Luat Dat dai nam 1993, viée cong nhan quyén st dung dét 1a mot loai
tai san da tao cho quyén sir dung dét tach khoi quyén s¢ hitu dat dai va trd thanh
mot loai quyén cé tinh doc lap twong d6i, quyén sir dung dat phét sinh trén co s
quyén so hitu toan dan vé dit dai thong qua viéc Nha nudc véi tu cach dai dién chu
s& hitu thyc hién viéc giao dat, cho thué dat va cong nhan quyén sir dung déi véi
dat dang st dung on dinh. C6 thé thdy mét trong cac hinh thic co ban dé phan
phdi quy dat dén ting chu thé st dung dat 1a hoat dong cho thué dat. Tuy nhién,
Luat Dat dai nam 1987, di bo sot hinh thirc co ban nay. Qua qua trinh thi hanh
phép luat, nhan ra bit cdp trén thi hinh thirc ndy duwoc cong nhan tir phap luat dat

dai nam 1993. Va viéc cho thué dat dé thuc hién du an dau tu cling dugc dua vao



phép luit dat dai nim 1993, cho thdy Nha nuéc di co tu tudng 1ap phap tién bo
hon so vé6i thoi ky trude. Viée nay mang lai 1oi ich rat 1on trong viéc sit dung triét
dé, khong l1ang phi tai nguyén vo gié la dét dai.

Nhu vy, cic quy dinh cho thué dat dé thyc hién du 4n dau tu da ra doi va
hoan thién cung véi cac 1an thay thé, stira ddi phap luat vé dat dai. Tir 46, dam bao
cho viéc quan 1y dat dai caa Nha nuée tip trung, théng nhit va phan bo dit dai dén
nhirg nha dau tu ¢ nhu cau sir dung dét that sy, tao cong bing giira nhitng nha dau
tu c6 nhu cau sir dung dat, dong thoi stir dung dét hop 1y, tiét kiém, hiéu qua.

1.1.2. Kh4i niém va ddc diém ciia viéc cho thué dit dé thuc hién dir 4n dau tr

1.1.2.1. Khai niém cua viéc cho thué dat dé thuc hién du dn dau tw

Dé phan phéi dat dai ¢ hiéu qua cho cac nhu cau caa xa hoi, Nha nudc voi tu
cach 1a dai dién chu s¢ hitu da sir dung nhiéu hinh thie nhu giao dat, cho thué dat.
Hién nay, hinh thirc cho thué dat dét tro thanh hinh thic pho bién trén thé gioi va ca
nuéc ta. Tuy nhién, dat dai 13 loai tai san mang tinh dic thu, lién quan dén van dé
qudc gia, vi vay nd co nhimng diém khac vai tai san khéac. Viéc cho thué dat s& khac
vai cho thué céc tai san thong thuong khac.

Theo Tur dién Tiéng Viét thong dung: “Thué 1a muon ngudi 1dm hodc muon
mot vat gi d6 dé st dung mot thoi gian theo thoa thuan” [7; tr.764]. Nhu vay, trong
doi sdng hang ngay thué 1a mét hinh thirc phé bién duge con ngudi st dung dé st
dung cbng cu cua mot vat hoac suc lao dong ciua nguoi khac. Nguoi thué phai tra
mét khoan tién thué trong qua trinh sir dung. Trong phap luat, thué 1a mot trong cac
giao dich phé bién trong quan hé dan su. Theo Tir dién Luat hoc do Vién khoa hoc
phép ly — Bo Tu phap bién soan: “Thué 1a mot giao dich mang tinh chat cua mot
hop ddng, theo d6 mot ngudi giao mot vat cho mot ngudi khéc sir dung trong mot
thoi han hodc thuc hién mot cdng viéc theo yéu cau caa mot ngudi khéc, véi diéu
kién duoc tra mot s tién” [31; tr.732].

Nhu vay, thué Ia mét quan hé dan su gitra ngudi ndy véi nguoi khac trong viéc
thue hién mot ¢éng viéc cu thé nao d6 hoic thué sir dung vat thudc sé hiru cua

ngudi khac. Hinh thirc phép ly cua giao dich nay 1a hop dong thué. Cho thué 1 viéc



chu s¢ hiru tai san cho phép nguoi khac st dung tai san cua minh trong mot khoang
thoi gian nhat dinh va duoc tra tién thué tai san. O nudc ta, Nha nudc véi tu cach 1a
dai dién chu s hitu dé cho cac chu thé c6 nhu cau st dung thué dat. Tuy nhién,
khac vai cac loai tai san khac, viéc cho thué dat duoc hiéu I chi cho thué quyén sir
dung dat. Trong linh vuc dét dai, khai niém thué dit lan dau tién duoc dé cap trong
Luat dat dai 1993 nhung khong dinh nghia thé nao 1a thué dat. Dén Luat it dai
2003 ra doi méi giai thich thé nao 1a thué dat va ké thira Luat Dat dai 2003, Luat
D4t dai 2013 dinh nghia 13 giai thich thé nao 13 thué dat. Cy thé: “Nha nudc cho
thué quyén sir dung dat 1 viéc Nha nudc quyét dinh trao quyén st dung dat cho dbi
twong ¢6 nhu cau sir dung dat thdng qua hop dong cho thué quyén st dung dat”
(Khoan 8, Diéu 4, Luat Dat dai 2013).

Nghién ctu vé cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu, ching ta khong thé
khéng tim hiéu khai niém dau tu nodi chung. Pau tu 13 mét thuat ngir duoc sir dung
phd bién trong doi sdng x& hoi va duoc giai thich trong cac cudn tir dién.

Theo Tur dién tiéng Viét thong dung: “Pau tu: Bo vdn vao viéc san xuat kinh
doanh dé dugc husng phan loi, 131" [7; tr54]. Theo Tir dién Luat hoc: “Pau tu:
Viéc ¢4 nhan, to chirc dua cac loai tai san vao 1am vén dé thuc hién cac hoat dong
san xuat kinh doanh” [34; tr75]. Theo khoan 2 Piéu 3 Luat Pau tu nim 2014: “Dy
an dau tu 1a tap hop dé xuat bo vén trung han hoic dai han dé tién hanh céc hoat
dong dau tu kinh doanh trén dia ban cy thé, trong khoang thoi gian xac dinh”. Nhu
vay, hiéu theo nghia chung nhét, dau tu 13 viéc t6 chuc, ca nhan bo vén hoic tai san
vao hoat dong san xuat kinh doanh nham muc dich kiém loi.

Tir d6, ta c6 thé rut ra hoat dong cho thué dat dé thyc hién cac dy an dau tu
duoc hiéu 1a cach thirc ma Nha nudc trao quyén sir dung dat c6 thu tién thué dat (tra
tién hang nam hodc tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué) cho nha dau tu thong qua
mét hop ddng cho thué quyén st dung dat dua trén quyét dinh cho thué dit cua co
quan Nha nudc c6 thim quyén dé dau tu von, thuc hién hoat dong dau tu; nham

muc dich sinh loi va ngudi thué dat phai tra tién trong thoi gian thué dat.
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C6 thé thay, hinh thic cho thué dit ra doi gin lién véi viéc chuyén d6i nén
kinh té tir co ché tap trung, quan liéu, bao cip sang co ché thi trudng. Hinh thiic nay
duoc 4p dung s& ngan ngira dugc co ché “xin - cho”, khic phuc viéc giao dat phu
thudc hoan toan vao y mudn cha quan cia cac co quan cong quyén; dong thdi xac
lap nguyén tic cong khai, minh bach va binh ding trong viéc tiép can dét dai giita
cac chu thé c6 nhu cau su dung dt.

1.1.2.2. Pdc diém cua viéc cho thué ddt dé thuc hién du an dau tw

Thet nhdt, vé gia tri phap Iy cua viéc cho thué dat. Hoat dong cho thué dat cua
Nha nuée lam phat sinh QSDP thong qua Hop dong.

Thet hai, vé quan hé chi thé. Hoat dong cho thué dat caa Nha nudc phat sinh
gitta Nha nuéc véi tw cach dai dign chi s hiru dat dai voi bén kia 1a nha dau tw di
diéu kién dé thué dat thuc hién dy an dau tu. Trong khi do, hoat dong cho thué lai
QSDDP lai dién ra gitra ngudi SDP (nguoi dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat st
dung 6n dinh lau dai hoic ¢ thoi han) véi ngudi ¢ nhu cau thué dat. Hon nira, mic
di hoat dong cho thué dat cua Nha nudc dugc thuc hién thong qua hinh thic phép
ly 1a hop dong song do Nha nudc vira la té chic chinh tri quyén luc vira 1a dai dién
cha s6 hiru dat dai; nén & mot mic @ nhat dinh, hoat dong cho thué nay van mang
nang tinh quyén luc Nha nudc. Trong khi d6, hoat dong cho thué lai QSDP véi to
chtic, ho gia dinh c4 nhan khac nén sy tu do thoa thuan, y chi binh ding duoc thé
hién dam nét hon.

Thet ba, vé d6i twong caa quan hé cho thué dat. So sanh gitra hinh thac Nha
nude giao dat véi hinh thire Nha nude cho thué dét, cho thay giira ching con c6 su
khac nhau, cu thé: Péi tuong duoc Nha nude giao dat s& duogc can nhiac hon theo
cac quy dinh cua Luat Dat dai (Piéu 54, Diéu 55 Luat D4t dai 2013). Tuy nhién, ddi
vé6i hinh thitc Nha nudce cho thué dét, d6i twong dugc cho thué dat bao gém to chic,
ho gia dinh, ca nhan trong nudc; to chirc, ca nhan nude ngoai va ngudi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngodi cd nhu cau SDP. Diéu nay cho thiy rang théng qua hinh thirc
cho thué dat, moi ddi twong SDD ¢6 co hoi binh dang hon khi c6 nhu cau SDD.

11



Ther 7, do tinh chat dic thu caa ché d6 so hiru toan dan vé dat dai & nuéce ta
nén dbi twong cua hoat dong thué dat 1a dat dai - tai san dac biét, khong thudc so
httu cta bén cho thué 1a Nha nudc ma thuoc s¢ hiru toan dan. Nha nudc véi vai tro
dai dién chu s hiru toan dan vé dat dai duoc giao thuc hién quyén dinh doat dit dai
thong qua viéc cho thué dat; vi vay, hoat dong cho thué dat cua Nha nuéc phai tuan
thu theo cac quy dinh cua phap luat vé diéu kién, tham quyeén, hinh thac va trinh tu,
thu tuc cho thué dat.

Thit ndm, vé nghia vu tai chinh. Néu nhu trong hoat dong Nha nudc giao dat,
¢ nhitng d6i tuong SDD phai nop tién SDP (cac trudng hop st dung dat vao muc
dich kinh té, san xuat..vv..) va c6 nhiing d6i twong khdng phai nop tién SDD (cac
truong hop st dung dat vao muc dich coéng cong, quéc phong - an ninh..vv..), thi
hoat dong cho thué dat caa Nha nudc thi nguoi SDD ludn phai thuc hién nghia vu
tra tién thué dat cho Nha nudc.

1.1.3. Nguyén tdc cho thué dit dé thuc hién dw dn ddu twr

Pé Nha nudc thuc hién tdt chic nang quan ly ddi voi dat dai, hoat dong cho
thué dat dé thuc hién dy an dau tu phai ddm bao cac nguyén tic sau:

Thir nhat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu phai ding quy hoach, ké
hoach str dung dat. Quy hoach sir dung dit 13 qua trinh phan phdi tai nguyén dat dai
v6i muc tiéu phat huy hiéu qua cao nhat vé kinh té va moi trudng gan lién vai
nhiém vu chinh tri - x3 hoi ciia ting thoi ky va timg ving; quy hoach sir dung dat
gén lién véi viec nang cao gia tri dat dai, do do, yéu cau phai dat dugc vé kinh té,
quy hoach str dung dét 14 qué trinh toi da hoa gia tri cia bat dong san. Tuy nhién, dé
dua quy hoach sir dung dit vao thuc hién trong thuc té thi phai xay dung ké hoach
sir dung dat bang viéc phan chia quy hoach theo thoi gian xac dinh. Nhu vay, viéc
st dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu phai pht hop voi quy hoach va ké hoach sir
dung dat dé dam bao trong qua trinh quan Iy Nha nudc vé dat dai nham dé dat dai
phat huy dugc loi ich kinh té - mi trudong hiéu qua nhat.

Thir hai, Viéc cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu phai thuc hién dung tham

quyén, dung dbi tuong. Nguyén tic ndy dam bao viéc phan bd quy dat dugc kiém
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soat hiéu qua, thé hién su phan cip, phan quyén trong viéc phan bd dat dai. Du an
dau tu thong thuong sé sir dung dién tich dat twong ddi 16n so véi cac ho gia dinh,
c4 nhan, t6 chire st dung vé1 muc dich khac. Vi vay, viéc cho thué dét dé thuc hién
dy 4n dau tu can phai dugc can nhéic k¥ ludng dé tranh tinh trang 1¢g1 dung dé duogc
thué dat nhung khong thuc hién dy an ma chi thuc hién cac giao dich khéac hodc su
dung dit khong hiéu qua. Do d6, van dé vé tham quyén va ddi tuong rat quan trong
trong viéc cho thué dat dé thuc hién du an dau tu.

Thit ba, cho thué dat ding trinh ty, thi tuc. Pay 14 mot trong nhimg nguyén tac
nham dam bao cho hoat dong cho thué dét dé thuc hién du 4n dau tu duoc thue hién
théng nhét, déng bo tai cac dia phuong. Ngoai ra, trinh tu, thu tuc cho thué dat dé
thuc hién du 4n dau tu 14 trinh tu, tha tuc mang tinh ddc thu, khong chi riéng biét &
phat luat dat dai ma con lién quan dén phap luat khac nhu phéap luat dau tu, phap
luat doanh nghiép...

Thir tw, cho thué dat dé thyc hién du 4n dau tu phai dap Gng duoc cac diéu
kién do phap luat quy dinh. Khong giéng cho thué dat vi muc dich khac, cho thué
dat dé thuc hién dy 4n dau tu phai dam bao cac diéu kién nhit dinh vé chu thé,
khong phai chu thé nao ciing duoc cho thué dat dé thuc hién dy 4n dau tu. Nguyén
tic nay dam bao cho viéc st dung dat c6 hiéu qua, khong boé hoang, sir dung sai
muc dich hoic loi dung thuc hién du an dau tu dé thué dat nhung st dung vao muc
dich khéc.

1.1.4. Vai trd cia Viée cho thué dit dé thyc hién duw dn dau tw

- P6i Véi Nha nwéc (bén cho thug):

Khac v6i cac loai tai san san, dit dai khong phai 13 tai san thong thudng ma né
mang tinh dac thu riéng. Viéc nay dugc nhén thirc bdi hau hét cac quéc gia trén thé
gidi va thé hién trén goc dd quan Iy Nha nudc. Ngoai ra, dat dai con 12 yéu t6 quan
trong tao nén moi trudng séng, 1a ngudn ndi luc, tu lidu san xuat. Tuy nhién, nd
khong phai 14 ngudn tai nguyén vo han, khong thé tu tai tao nhung do dan s6 ngay
cang déng va phuc vu cho viéc phat trién kinh t& xa hoi nén nhu cau sir dung dat

ngay cang ting. V&i quy dat hitu han khé c6 thé dap tmg duoc nhu cau trén. Do do,
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doi hoi viéc quan 1y va sir dung d4t dai mot cach khoa hoc, tiét kiém va hiéu qua dbi
v6i su phat trién cia dit nude ngay cang ¢ ¥ nghia to 16n. Trong quan 1y va sir dung
dat, cho thué dat 1a hinh thirc phd bién nhit. O Viét Nam, do tinh chit dic thi caa ché
d6 so hitu toan dan vé dat dai nén toan bo dat dai do Nha nudc théng nhét quan ly;
song trén thuc té, Nha nuéc khong chiém hiru, sit dung ma giao dat, cho thué dat
cho nguoi sir dung dat. Théng qua hinh thirc cho thué dat, Nha nude bao dam va bao
ho cac quyén va loi ich hop phap cta ngudi sir dung dat trong qué trinh khai théac, sir
dung dat.

Cho thué dét 13 mot trong nhirg bién phap nhim dam bao sir dung dat ding
muc dich, 6n dinh, tiét kiém va c6 hiéu qua, gitp Nha nudc bo sung ngudn thu tir
dat cho thué; gop phin dam bao 6n dinh va phat trién kinh té - xd hoi bén viing.
Nghi quyét s6 19-NQ/TW ciia Hoi nghi lan th sdu Ban chap hanh Trung wong
Pang khoa XI da chi rd: “Pat dai phai dugc phan bo hop 1y, sit dung dang muc
dich, tiét kiém va co hiéu qua cao...”, “Thu hep céc doi tuong dugc giao dat va mo
rong ddi twong duoc thué dat”. Nghi quyét ciing nhdn manh: “Quy dinh cu thé diéu
kién dé nha dau tu dugc giao dét, cho thué dat thuc hién du an phat trién kinh té - xa
hoi; déng thoi co ché tai dong bo, cu thé dé xur Iy nghiém, dut diém céac trudng hop
d3 dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, nhung sir dung lang phi, khong ding muc
dich, dau co dat, cham dua dat vao sir dung...”. Trén tinh than ciia Nghi quyét,
Quéc hoi thong qua Luat Dat dai nam 2013 thay thé Luat Dt dai nim 2003. Pay la
co s& phap 1y quan trong nhit dé thé ché hoa quan diém cua Nghi quyét.

- P6i V6i nguoi sir dung dat (bén nhdn thué dat)

Trong truong hop nay, nguoi st dung dat 1 nha dau tu dugc Nha nude cho
thué dat. Viéc cho thué dat tir Nha nudc dé thuc hién du an dau tu tao tién dé vimng
chic, qua do, nguoi st dung dat dau tu, cai tao va bdi bd dat, st dung dét ¢6 hiéu
qua dé tang kha nang sinh loi tir dat. Ngoai ra, nha dau tu tré thanh chu thé cia
quan hé cho thué dat va duoc huong cac quyén quy dinh trong phap luat dat dai. Va
d6i v6i truong hop duge Nha nudce cho thué dét, nha dau tu s& co co hdi duge binh

dang hon trong viéc tiép can véi tai nguyén dat dai so voi hinh thirc giao dat.
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Nha nuée cho thué dat tao diéu kién dé nhiing nguoi st dung dét c6 diéu kién
tiép can dat dai sau rong hon, dugc quyén khai thac va huong loi tur dat mot cach
hop phap.

Viéc cho thué dat da gop phan dap ung nhu cau da dang cua nha dau tu; dam
bao loi ich hai hoa, can dbi gitta Nha nude (bén cho thué) va nha dau tu (bén thué);
tao niém tin tudng gitta c4c bén trong quan hé phép luat vé thué dat.

1.1.5. So sanh giita giao dit va thué dit dé thuc hién duw dn ddu tir

Hai hinh thitc d¢é Nha nudc trao QSDP cho ngudi st dung dat thuc hién dy &n
dau tu 1a cho thué dat va giao dat. So sanh hoat dong Nha nudc cho thué dat dé thuc
hién du an dau tu voi hinh thire Nha nudc giao dat dé thuc hién du 4n dau tu thi
gitta cac hinh thtrc nay c6 diém chung nhu sau:

- Thir nhdt, cin clt phat sinh QSDP cua nha dau tu déu do Nha nudc trao
quyén sir dung dat. Chu thé trao quyén str dung dat dé thyc hién du an dau tu phai 1a
Nha nudce, khong cd ca nhan, td chttc nao duogc thuc hién quyén nay boi dat dai
thudc sé hiru toan dan va Nha nude véi tu cach dai dién chu sé hitu vé dat dai.

- Thit hai, cac chu thé nhin quyén st dung dat déu 1a cac chu thé co day du
kha nang, nhu cau str dung dat va diéu kién vé chu thé trong hoat dong dau tu co
lién quan dén quyén sir dung dat. Diéu kién vé chu thé nhan quyén st dung dat dé
thuc hién du 4n dau tu dugce quy dinh chung cho hai hinh thirc giao dét va cho thué
dat. Piéu kién nay duoc cic co quan c6 tham quyén tham dinh trude khi trao quyén
st dung dat cho nha dau tu.

- Thir ba, viéc giao dat va cho thué dat dé thyc hién du 4n dau tu déu phai cin
ctr trén phap luat vé dat dai va phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat. Bat ké
hinh thirc nio ciing khong dugc trao quyén sir dung dat bira bdi ma khong can ctr
vao phap luat va quy hoach, ké hoach sir dung dat.

- Thit tu, sau khi bat dau thoi han giao dét, cho thué dat thi nguoi dugc trao
quyén sir dung dat s& trd thanh nguoi sir dung dat. Nghia 1a sau khi hoan thanh cta
thu tuc vé giao dit, cho thué dat thi nha dau tu nhan quyén sir dung dit théng qua
hai hinh thtrc nay sé& tré thanh nguoi st dung dit nhu cac trudng hop st dung dat

khac va phét sinh quyén, nghia vu chung ctia ngudi sir dung dat.

15



- Thit ndm, khi hét thoi han giao hodc thué, néu ngudi st dung dat c6 nhu cau
tiép tuc sir dung thi déu dugc xem xét giao hodc thué tiép nhung khong qué thoi han
d6i voi tirng muc dich sir dung da dugce quy dinh.

- Thir sdu, viéc giao dt va cho thué dét trong cac trudng hop nay déu gin lién
véi cac dyu an dau tu cu thé. Vi vay, sau khi dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat
thi nha dau tu phai dau tu, sit dung dat theo tién do da cam két; néu qua thoi han
chua dua dat vao st dung hoac cham tién do thi s& duge gia han thém mdt khoang
thoi gian hodc bi thu hoi, tily vao truong hop cu thé theo quy dinh.

Ngoai nhitng diém giong nhau trén thi hai hinh thitc ndy c6 nhitng diém khéc

nhau nhat dinh, cu thé:

STT

Cho thué dat

Giao dat

Dugc thuc hién thong qua Hop
dong.

Duogc thuc hién thong qua Quyét dinh
hanh chinh,

QSDD phit sinh dya trén co ché
thoa thuan, tu do bay té y chi cua
hai bén: Nha nuéc — nha dau tw c6
nhu cau st dung dat.

QSDD phat sinh phu thudc chu yéu vao
y chi chi quan cua Nha nudc la dai

dién chu s¢ hiru dat dai.

Quan hé gifra Nha nudce va nguoi
SDD trong thué dat thé hién tinh
binh ding hon, mang yéu td, quy

luat cua thi trudng.

Quan hé gitta Nha nudc véi nguoi
SDD trong giao dat thé hién tinh ménh
1énh hanh chinh bat binh dang va phu

thuoc.

Dién tich dat cho thué khéng c6
han mtc ma chi phu thudc vao

thoa thuan gitra hai bén.

Dién tich dat duoc giao phai theo han
muc, khong dugc vuot qua han muc

giao dat.

Cho thué dat co thoi han theo quy
dinh cua phép luat.

Giao dét c6 thoi han theo quy dinh cta
phap luat hoic duoc giao dé st dung 6n

dinh, 1au dai.

Quyén va nghia vu cua nguoi

thué dat.

Quyén va nghia vu cua nguodi dugc

giao dit.
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1.2.Ndi dung phap luat vé cho thué dat dé thuc hién dy an dau tw

Dua trén phan 1y luan vé phap luat cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu, cin
phai 1ap ra cac quy dinh phap luat dé diéu chinh méi quan hé vé cho thué dit giira
nha nudc va nha dau tu. Cha thé trong quan hé cho thué dit, quyén va nghia vu cia
céc bén, hinh thirc cho thué dat, trinh tu, thu tuc cho thué dat 13 noi dung co ban cua
phap luat cho thué dat.

Céc nha 1am luat xay dung quy dinh vé chu thé cta hoat dong cho thué dat dé
thuc hién dy 4an dau tu nham xac dinh dia vi phap 1y cua céc bén va dua ra céc
quyén va nghia vu thong qua cac dia vi phap 1y d6. Trén co ¢ mdi quan hé cung
cau cua nguoi ¢6 nhu cau cho thué dat, nhan lai loi ich kinh t& va bén can thué dit
dé thuc hién dy 4n dau tu, bién dat dai thanh tu lidu san xuat, tao ra cac lgi ich vé
kinh té.

Chu thé tham gia quan hé cho thué dét @é thuc hién du an dau tu bao g@)m bén
cho thué dét va bén nhan thué dat.

- Bén cho thué dat: Poi voi cac qudc gia thira nhan tu hiru vé dat dai thi chi
thé cho thué dat dé thyc hién dy an dau tu 13 to chirc, ca nhan, ho gia dinh s¢ hiru
dat dai. Phap luat Viét Nam khong thira nhan ché d¢ tu hitu vé dat dai ma thira nhan
ché do cong hiru dat dai, cu thé: dat dai thudc sé hiru todn dan va Nha nudéc 1a dai
dién chu s6 hiru. Vi vay, cht thé cho thué dit 1a Nha nudc. Dé tranh tinh trang lam
dung quyén luc ctia Nha nuéc dé han ché hodc wu tién quyén tiép can tu li€u san
xuét 12 dat dai cta cac chu thé khac dya trén y chi chil quan cta nguoi cho thué dat,
phép luat vé cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu phai quy dinh cu thé vé tham
quyén cho thué dat, diéu kién cho thué dat va nhitng can ctr cho thué dat; trinh tu thué
dat, xir Iy cac vi pham trong qué trinh thué dt dé thyc hién myc dich trén.

Bén canh d6, Nha nudc thong qua cac co quan dé phan chia thim quyén, trach
nhiém quan 1y dat dai va viéc nay dugc quy dinh trong phap luat vé dat dai nhu:
quyét dinh quy hoach su dung dét, ké hoach st dung dat, quyét dinh muc dich st
dung dat, quy dinh han muc st dung dat, thoi han sir dung dat, quyét dinh thu hoi
dat, trung dung dat, quyét dinh gid dat, quyét dinh trao quyén st dung dat cho
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ngudi st dung dat, quyét dinh chinh sach tai chinh vé dit dai, quy dinh quyén va
nghia vu ctia nguoi st dung dat.

Bén thué dat: 14 bén ¢ nhu cau si dung d4t dé thuc hién du an dau tu. Vi thé,
bén thué dat c6 thé 1a to chic hodc ca nhan, ho gia dinh trong nudc, nguoi Viét
Nam dinh cu & nuéc ngoai hodc doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai. Vi dbi
tuong thué dat v&i muc dich thuc hién dy 4n dau tu thuong sé€ thué véi dién tich 16n
va thoi gian dai nén dé tranh tinh trang ling phi luong 16n dat dai va bén thué dat loi
dung viéc thué dat nhung khong thuc hién du an dau tr ma thuc hién muc dich
khac. Vi vay, dé phong cac truong hop nay phap luat can quy dinh 16 diéu kién cia
bén thué dat. Piéu kién ciia chu thé khi tham gia cac quan hé phéap luat 1a phai co
nang luc phap ludt va nang luc hanh vi; va bén thué dit ciing phai dap ung diéu kién
trén. Truong hop phéap luat quy dinh nhitng diéu kién cu thé thi bén thué dat phai
thoa man cac diéu kién d6. Do vay, diéu kién cta chu thé thué dat dé thuc hién dy
an dau tu phai duoc xay dung dé nhan biét timg chu thé st dung dat phu hop ting
loai du 4n dau tu, muc dich dau tu.

Ngoai quy dinh vé chi thé trong quan hé cho thué dat dé thuc hién dy an dau
tu, quy dinh vé hinh thirc cho thué dt nay nham dit ra nhiing gidi han, diéu kién,
can ¢t dé co quan nha nudc co thaim quyén cho thué dit ddi voi nhimng chi thé c6
nhu cau sir dung dét thué dé thuc hién du 4n dau tu.

Dé phan phdi quy dat dén timg ddi twong st dung dat, Nha nude st dung
nhiéu hinh thuc, trong d6 c¢6 hinh thic thué dat. Tuy nhién, dat dai thudc so hitu
toan dan do Nha nuéc thong nhat quan 1y nén khéi niém cho thué dat theo quy dinh
cua phép luat Viét Nam duoc hiéu 14 cho thué quyén su dung dat. Nhu vay, hoat
dong cho thué dat dé thyc hién du an dau tu 1a hoat dong chuyén giao dat tir Nha
nuéc sang cho nha dau tu st dung dit thué bang mot hop dong thué dat dua trén
quyét dinh cho thué dat ciia co quan Nha nudc co thim quyén, nguoi thué dat sé
phai tra mot khoan tién cho Nha nudc trong thoi gian thué.

Nhu vy, quan hé thué dit gitta Nha nudc va nha dau tu c6 nhu cau sir dung

dat duogc thiét 1ap trén co so hop dong cho thué dat véi muc dich thuc hién du 4n
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dau tu. V& tinh chét, hop ddng cho thué dét cling thé hién thoa thuan giira cic bén
nhu thoi han sir dung dat, hinh thirc thué dat, thuc hién nghia vu tai chinh; vi vay,
n6 ciing mang tinh chat cua quan hé dan sy, thvong mai nhu cic hop dong thué tai
san khéac. Tuy nhién, d6i véi viéc cho thué dat dé thyc hién dy an dau tu duogc thuc
hién dudi su diéu chinh cua nhiéu nganh luat nhu dét dai, dau tu; vi vay, hoat dong
nay khong chi don thudn mang ban chét dan sy, thwong mai ma con mang yéu tb
hanh chinh, thé hién qua vi¢c phap luat quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc cho thué
dat dé thyc hién dy 4n dau tu va chi thé cho thué dat 1a Nha nude. Tinh hanh chinh
thé hién & viéc trudc khi ky hop dong thué dét thi co quan c6 thAm quyén phai ban
hanh quyét dinh cho thué dat. Viéc cho thué dat cia Nha nudc khong chi don thuan
1a ky hop dong thué déat véi nguoi st dung dat, ma dé ky hop dong thué dat thi trude
do6, dai dién chu sé hiru phai thé hién su déng y cho thué dét ciia minh bﬁng mot van
ban goi 1a quyét dinh cho thué dat. Ngoai ra, trong quan hé cho thué dat dé thuc
hién du an dau tu con tdn tai sy bat binh déng vé dia vi phap 1y cua cac bén. Viéc
d6, thé hién ¢ viéc phap luat dat dai quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu ciia bén
thué dat dé thyc hién dy 4n dau tu. Phap luat do nha nude ban hanh; chinh vi vay
quyén va nghia vu duoc quy dinh trong luat ciing duwoc ban hanh boi Nha nudc —
chu thé cho thué dit. Theo d6, quyén va nghia vu ctia cac bén sé& tuan theo ¥ chi chu
quan cua bén cho thué dat ma khong c6 sy thoa thuan ndo khéac. Tuy nhién, viéc bat
binh dang nay van hop 1y vi quyén va nghia vu cta bén cho thué dat dit ra trong
quan hé nay nham dé du 4n duoc dau tu co hiéu qua, str dung ding muc dich, tranh
ling phi tai nguyén va tao ngudn loi gop phan phat trién kinh té. Ngoai viéc quy
dinh vé quyén va nghia vu cta bén thué dat thi quyén va nghia vu ctia bén cho thué
dat ciing phai duoc quy dinh nham tao tinh ddi xtng twong ddi giita cac bén khi
tham gia quan hé, tao niém tin ctia bén thué dat trong quan hé nay. Nha nudc 1a chu
thé dic biét trong quan h¢ cho thué dét dé thuc hién du an dau tu nén viéc quy dinh
vé quyén va nghia vy ctia Nha nude sé khong dugc quy dinh cu thé tai mot vin ban
phap luat ma nam rai ric & cac van ban phap luat khac nhau.

Gi4 dat ap dung trong hop ddng thué ciing 13 gia do co quan Nha nudc ban hanh,
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thoi gian sir dung dat cling theo quy dinh cta phap luat. Bén thué dat khong thé thoa
thuan thém hay bot quyén, nghia vu cling nhu gia ca, thoi gian sir dung dat. C6 thé thay,
quan hé phap luat vé thué dat giita Nha nudc va ngudi sir dung dat ciing 13 quan hé mang
tinh hanh chinh rt rd, va duong nhu & ddy tinh dan sy thuong mai mo nhat hon.

Dit dai ¢ Viét Nam dugc quy dinh thudc sé hiru toan dan do Nha nuéc thong
nhat quan Iy nén trinh ty, thu tuc cho thué dat khong dién ra giéng nhu cac hop dong
dan sy khac ma theo mot trinh thy, tha tuc nhét dinh dira vao timg loai dat thué, cac
can ctr va diéu kién cho thué dat. Trinh ty, tha tuc cho thué dat dugc quy dinh cu thé
tai Luat Dat dai nam 2013 va Théng tu sé 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6
nam 2014, trong d6 quy dinh rd vé& hd so xin thué dat, tha tuc ndp hd so xin thué dat
(sau ddy goi tat 1a Thong tu sé 30/2014/TT-BTNMT). Quy dinh vé thi tuc cho thué
dat gdm nhirng ndi dung nhu sau:

- Thu tuc cho thué dat duoc thyuc hién bai cac co quan nha nude cé tham quyén,
6 chtrc nang quan 1y nha nudc vé dat dai. Trong d6, Nha nude ¢6 vai trd quan trong
vira 1a dai dién chu s¢ hiru dat dai vira 1a co quan quan 1y nha nudc trong linh vuc dat
dai. Thong qua viéc quy dinh vé tha tuc cho thué dat va thong qua viéc thuc hién
thu tuc nay Nha nuéc kiém soat phi hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dét, muc
dich sir dung dat; phd hop yéu cau cua xa hoi.

- Trong qué trinh thuc hién trinh tyu, tha tuc vé cho thué dit thi cac bén ciing
mot phan thuc hién quyén va nghia vu phap ly cia minh trong quan hé nay. Theo
d6, viéc quy dinh vé trinh tu, tha tuc 12 quy dinh vé quyén va ngia vu ma cac bén
phai thyc hién, khong théng qua thoa thuan hay thwong lwong ma phai dugc an dinh
bang phap luat.

Tiéu két Chuong 1
Puoc thira huong nhitng quan diém, nhitng dinh huéng ctia Pang va phap luat
cia Nha nude cling nhu tir cdc cong trinh da nghién ctu trude day. Chuong 1 da
néu duoc nhitng khai niém, dic diém va cac van dé phap 1y vé cho thué dat dé thuc
hién cac du an dau tu. Pong thoi chuong 1 cling danh gia dwoc sy phat trién cac
quy dinh vé cho thué dat tir Luat dat dai 1987 dén nay qua su so sanh dé lam ndi bat
cac quy dinh hién hanh, gitp ngudi doc c6 thé thdy dugc mot cach toan dién nhiing

van dé 1y luan vé phap luat cho thué dat dé thyc hién cac du an dau tu.
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CHUONG 2
THUC TRANG VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP LUAT VE
CHO THUE PAT PE THUC HIEN DU AN PAU TU TREN
PIA BAN TINH QUANG NAM

2.1. Thuc trang phap luat vé cho thué dat dé thuc hién dy an dau tw

2.1.1. Cin cit va diéu Kién cho thué dit dé thuc hién duw dn dau tw

Dat dai thudc sé hiru toan dan do Nha nudc 1a dai dién chi s hitu nén viéc
dinh doat dat dai nhu giao dat, cho thué dat phai dua trén nhiing can ctr chit ché,
tranh tinh trang xin - cho, giao dat, cho thué dét tran lan, lang phi. Pic biét, d6i voi
nhimg dy 4n dau tu, hau hét cac chu dau tu phai xin Nha nudc cho thué dat va anh
huong cua viéc cho thué dat dbi véi dia phuong rat 10n nén viéc cho thué dat can
phai than trong, dap ing day du cac dicu kién cua phap luat.

Céc can ctir dé cho thué dét thuc hién du 4n dau tu ciing 14 cin ctr cho thué dat
noi chung, dugc quy dinh tai Diéu 52 Luat Dat dai nim 2013, cu thé nhu sau:

Mot la, can ctr vao ké hoach st dung dat hang nim cua cip huyén da duoc co
quan nha nude ¢ thim quyén phé duyét.

Hai 14, can c& nhu cau st dung dét thé hién trong du an dau tu, don xin thué
dat, chuyén muc dich str dung dat.

Nhu vay, can ctr cho thué dat theo Luat Dat dai nam 2013 di co nhirng tién bod
hon so véi Luat Dét dai 2003; cu thé viée cho thué dit phai can cur vao ké hoach st
dung dat hang nim ciia cdp huyén con Luat Dat dai nam 2003 chi quy dinh céc cin
ctr chung gdm: Quy hoach, ké hoach str dung dét hodc quy hoach xay dung d6 thi,
quy hoach xay dung diém dan cu. Theo d6, ké hoach sir dung dat da dugc phéap luat
thira nhan vai vai trd quan trong, 1a mot trong cac can cir dé cho thué dat. Cu thé,
hién nay dé cho thué dit bit budc phai dya trén ké hoach st dung dat hang nam cua
cap huyén di dugc phé duyét theo quy dinh, khong phai 13 quy hoach st dung dét
hay quy hoach x4y dung d6 thi, quy hoach x4y dung diém dan cu.
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Viéc nhan manh vai tro cta ké hoach st dung d4t 1 can thiét va 1a budce tién
ctia Luat Pat dai nam 2013, vi quy hoach néi chung va ké hoach st dung dat dai
noi riéng 1a bién phép hiru hi¢u ctia Nha nudc nham t6 chic lai viée st dung dat
dai, han ché su chong chéo gy lang phi dit dai, ngin ngira dugc cac hién tuong
tidu cyuc trong qua trinh str dung dat dai, din dén nhing ton that hoic kim him san
xudt, phat trién kinh té - x4 hoi va rat nhiéu cac hién twong nguy hai khac. Piéu
d6 cho phép viée str dung dét dai s& hop 1y, tiét kiém va hiéu qua hon. Hon nira,
con cho théy phap luat d4t dai hién hanh rét coi trong viéc cho thué dat dua vao
nhu cau str dung dét ctia ngudi st dung dét.

Ngoai nhimng truong hop trén thi Nha nudc ciing co thé cho thué dat hién
dang c6 ngudi sit dung cho ngudi SDP ¢6 nhu cau nhung viéc Nha nude quyét
dinh cho thué dat d6i véi dat dang co ngudi sit dung cho nguoi khac chi duge
thuc hién sau khi co quan nha nudc c6 tham quyén quyét dinh thu hdi dat theo
quy dinh cta Luét ndy va phai thuc hién xong viéc bdi thuong, hd trg, tai dinh cu
theo quy dinh cua phap luat d6i véi trudng hop phai giai phong mit bang theo
Diéu 53 Luat Dét dai.

Quy dinh tai khoan 3 Piéu 58 Luat Pat dai 2013 xac dinh diéu kién caa ddi
tuong thué dat dé thyc hién du an. Theo quy dinh cua phép luat, chu dau tu duoc
Nha nuéc cho thué dat dé nham thuc hién dy an dau tu phai co cac diéu kién sau:

Thet nhdt, c6 néng luc tai chinh:

Theo quy dinh cua Luat Dt dai 2013 va Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP hudng
dan thi hanh Luat DAt dai thi xem xét kha nang tai chinh cta chii dau tu dy an 1a chu
dau tu du an phai c6 von thudc s¢ hitu cia Chu dau tu dé thuc hién du an dau tu
khong thap hop 20% tong mic dau tu d6i véi cac du an c6 quy mo su dung dat dudi
20 héc ta; khong thap hon 15% tong mirc dau tu ddi véi du an c6 quy mé sir dung
dat tir 20 héc ta tré 1én va c6 kha nang huy dong von dé thuc hién dy an tir cac t6
chic tin dung, chi nhanh ngan hang nuwéc ngoai, cac to chirc, ca nhan khac. Nhur
vy, nang luc tai chinh cua cha dau tu xac dinh bang vén cua chi dau tu va kha

nang huy déng von cia ho.
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- Nguon von cua chi dau tu:

Pay 1a mot yéu té quan trong lra chon chu du an dau tu. Trude hét, chi dau tu
phai c6 sin mot phan vén, phan vén nay cé thé hiéu 1a tai san thudc sé hitu hop
phap; phan loi nhuan tir hoat dong kinh doanh va céc tai san khéc theo quy dinh cua
phap luat. Chu dau tu st dung phan vén ciia minh dé thé hién ning luc tai chinh cé
thé tham gia du &n va dugc quyén huy dong cac ngudn vén khac dé thuc hién du an
néu ngudn von cua minh khong d. Viéc phap luat quy dinh nha dau tu phai co
phan vén gop cia minh trong dy an dé xac dinh nang luc cia nha dau tu vi ngay tir
ban dau khi thuc hién, phét trién cac du an thuong can ngudn von 16n, nhat 13 cac
du 4n dau tu kinh doanh bat dong san, néu ban than chu dau tu khong c6 ngudn von
cta chinh ban than minh thi rit kho dé cé thé hoan thanh du an, do d6, mudn thuc
hién dy an thi bat buoc phai xac dinh phan von cua chu dau tu trong du 4an d6. Khi
ngudn von 16n, kha nang thyc hién du an cao thi cha dau tu méi ¢d kha nang huy
dong cac nguodn von khéc theo luat dinh va néu chu dau tu khong ¢ da ngudn vén
bang nang luc tu c6 thi cac t6 chire tai chinh ciing khong tin tuéng ning luc vé tai
chinh caa cha dau tu. Viéc quy dinh von thudc chua so hitu chu dau tu ciing dugc
nghién ciru ap dé xuat muac hop ly phu thugc vao quy md du an, du an co dién tich
sir dung dat thap hon thi ti 1& vén chu dau tu cao hon va nguoc lai.

- Khd nang huy déng vén dé thuc hién du an tir cac té chire tin dung, chi
nhanh ngdn hang nwéc ngoai va cac té chirc, ca nhan khac:

Trén thyc té, viéc thuc hién du &n chi dua duy nhat vao von dau tu gan nhu 1a
khong thé vi khong c6 nha dau tu nao c6 du nang lyc tai chinh dé thuc hién mot du
an dau tu nén can nhat thiét phai huy déng ngudn vén tir t6 chirc tin dung va tir cac
ngudn khac. Ngudn vén tin dung 12 ngudn vén 16n va cuc ky quan trong trong cung
cap ngudn tién dau tur du an, tuy nhién, dé vay duoc vén tin dung phai dap @ng cac
diéu kién cua phép luat ciing nhu ban than cha dau tu phai c6 uy tin dam bao kha
nang tra no ngan hang thi mai co thé vay vén duoc. Chu du tu co thé vay vén tir
c4c t6 chuc tin dung hoat dong theo quy dinh cua phép luat Viét Nam, cac ngan

hang thuong mai, c6ng ty tai chinh....hoac cac chi nhanh ngan hang nudc ngoai
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hoat dong tai Viét Nam. Dya vao dic diém ting nganh va tirng du an cu thé ma cac
t6 chirc tin dung thiét lap cac diéu kién cho vay, phuong thirc vay, hinh thirc, quyén
va nghia vu cua cac bén trong quan hé vay tin dung. Chu dau tu c6 thé lya chon thoi
han cho vay ngan han, trung han hoic dai han, nhung thong thuong ddi véi du an
dau tu nhiéu giai doan, cac chi dau tu lya chon thoi han vay tuong tng theo giai
doan thuc hién dy an. Mat khac, chu du tu c¢6 thé lua chon céc hinh thirc dam bao
cho cac khoan vay, cho vay c6 dam bao hodc khong dam bao, nhung trén thyc té
d6i vai cac cha dau tu du an vai ngudn vén 16n thi khéng to chie tin dung nao chap
nhan rai ro dé khong giir cac tai san dam bao. Trén thyc té, hau hét cha dau tu va
ngan hang thyc hién phuong thirc vay bang viéc thé chap quyén st dung dét, tai san
cua chu dau tu. Néu quyén sir dung dat 1a dat dugc giao c6 thu tién va thué dat tra
tién mot lan va da dugc cap gidy chiing nhan thi chu SDD duoc phép thé chap dé
vay von ngan hang. Truong hop chi dau tu thé chap toan bo du an, mot phan duy an,
tai san hinh thanh trong twong lai thi theo quy dinh tai Diéu 19 Nghi dinh sé
99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh mot s6 diéu caa Luat Nha 6.

Trén thuc té chu dau tu cling ¢ thé huy dong von bang hinh thirc phat hanh
trai phiéu rong rai, tiy thuoc vao mac do uy tin cua chu dau tw ma viéc huy dong
vbn nay co thé thanh cong hoic khong, thuong thi viéc huy dong von nay duoc mot
don vi rat uy tin va nang luc manh vé tai chinh bao lanh (nhu cac tap doan, ngan
hang, tong cong ty 16n) thi s& c6 kha niang thanh cong cao hon.

Thet hai, phdi ky qui ddu tur theo quy dinh cia phap lugt vé dau tu:

Theo quy dinh tai Diéu 42 Luat dau tu 2014 thi nha dau tu phai ky quy dé dam
bao thyc hién du an khi duge Nha nude giao dat, cho thué dét 1a mic tir 1% dén 3%
vbn dau tu cta dy an ty thuoc quy md, tinh chat, tién do thyuc hién ting du an cu
thé. i véi phan vén dau tu caa du an dén 300 ty dong thi mac ky quy 1a 3%; trén
300 ty dong dén dudi 1.000 ty dong mic ky quy 1a 2% va tir 1.000 ty dong tro 1én
phai thuc hién ky quy 1% trén phan vén dau tu. Ky quy la mot bién phap hitu hiéu

dé dam bao nha dau tu thyc hién nghia vy cta minh, ting muc trach nhiém cua nha
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dau tu cling nhu tao su tin tuéng dbi véi bén tha ba, ngoai ngudn vén tir chu dau tu
thong thuong phai huy dong ngudn vén tir phia khach hang, tai khoan ky quy tao sy
tin twong va an tdm cua khach hang d6i véi cac giao dich dugc thuc hién. La mot
bién phap luat dinh, ky quy da va dang c6 anh huong rat I6n dén phap luat vé cho
thué dit dé thyc hién du an dau tu, giup Nha nudc cling nhu bén thir ba ¢é su tin
tuéng vao dy an qua dé c6 tim 1y yén tdm khi bé vdn vao dau tu gitp du &n st
dung dét duoc cho thué mét cach hiéu qua va dang muc dich.

Ther ba, khong vi pham cdc quy dinh cia phap ludt dat dai:

Pé dugc Nha nude cho thué dat dé thyuc hién du an dau tu thi chii dau tu phai
khong vi pham quy dinh ciia phap luat vé dat dai. Biéu kién nay duoc quy dinh doi
V6i cic nha dau tu da duoc Nha nude giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy an
khac. Viéc xac dinh thé nao la khdng vi pham cac quy dinh cia phap luat dat dai
dua trén cin ctr sau: Néu 1a du an dau tu cing mot dia phwong (tinh, thanh phé truc
thudc Trung wong) thi dua trén két qua xir Iy vi pham phap luat vé dat dai dugc luu
trit tai S& Tai nguyén va Mai truong; néu 1a du an dau tu khac dia phuong thi dya
trén ndi dung cdng bd vé tinh trang vi pham phap luat dat dai va két qua xu 1y vi
pham phap luat dat dai trén trang thong tin dién tir cia Bo Tai nguyén va Moi
truong, Tong cuc Quan 1y dat dai. Nhu vay, viéc xac dinh khdng vi pham cac quy
dinh cua luat dat dai 1a viéc chi dau tu thuc hién du &n khong c6 bat ky vi pham
phap luat dat dai nao ddi voi du an dang sir dung dat c6 nguon gc duge Nha nudc
giao, cho thué, ké ca du an d6 dang duoc thuc hién tai dia phwong c6 du an hoic dia
phuong khac. Quy dinh nay nham lya chon dugc chii dau tu tét nhat thyc hién dy
an ciing nhu dé chi dau tu can nhic viéc dau tr vao du an, ning luc thuc hién dong
thoi nhiéu du &n tai cac dia ban khac nhau va cac dy 4an nay déu phai dam bao thyc
hién ding cac quy dinh caa phap luat néi chung va phép luat dat dai néi riéng.

So véi cac quy dinh cua cac Luat Dat dai nam 2003 thi quy dinh cua Luat Dat
dai ndm 2013 vé diéu kién d6i véi chi du tu xin thué dat chit ché hon, nham khéc
phuc tinh trang nhiéu dia phuong cho thué dat nhung cac chu dau tu khong sir dung

dat, cham dua dat vao sir dung gay lang phi dat dai din dén buc x(c trong nhan dan.
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Ngoai ra, Luat Dat dai 2013 ciling dit ra diéu kién d6i véi cac du &n su dung dat
ndng nghiép cua ca nhan, ho gia dinh, cu thé: st dung dién tich tir 0,5 héc ta dat
ndng nghiép tré 18n vao muc dich thwong mai, dich vu thi phai c6 vin ban chip
thuan caa Uy ban nhan dan c4p tinh, sau ¢6 Uy ban nhan dan cap huyén méi duoc
ra quyét dinh cho thué dét theo tham quyén. Trudc day Luat Dat dai nim 2003 quy
dinh chu thé c6 tham quyén cho thué dat sé ra quyét dinh cho thué theo dbi twong st
dung dat dang véi tham quyén cia minh chtr khong quy dinh vé diéu kién duoc cho
thué dat trong truong hop chuyén dét trong lua, dat ring phong ho, dat ring dic
dung sang st dung dé thuc hién dy an. Nhitng quy dinh vé giéi han thim quyén
giao dit, cho thué dat thuong do Uy ban nhan dan tinh quyét dinh. Luat Dat dai nim
2013 da dua ra quy dinh vé giéi han tham quyén giao dat, cho thué dét cua Uy ban
nhan dan cip huyén dé dam bao sy dong b trong ca nudc vé tham quyén giao va
cho thué dat cua Uy ban nhan dan cap huyén, pht hop véi nang lyc quan ly cia
ting cip. Nhung day s& 1a ganh ning cho co quan chuyén nganh cap tinh trong viéc
tham muu cho Cha tich UBND cap tinh trong viéc xem xét dong y hay khong dong
y cho chuyén muyc dich tir 0,5 ha dat nong nghiép sang sir dung vao muc dich
thuong mai, dich vu.

Viéc quy dinh chat ché vé diéu kién giao dat, cho thué dét va viéc quy dinh
ting loai d6i tuong, trng muc dich cu thé dé dugc giao dat cd thu tién, giao dat
khong thu tién, cho thué dat da nhan dién duoc dbi twong ndo dugc cho thué dat vao
muc dich thuc hién dyu an dau tu. Theo d6, c6 thé thay, cac truong hop giao dat
dugc giéi han lai so voi phap luat dat dai trude day va chuyén mét s6 déi twong
sang cho thué dat. Diéu nay lam cho viéc tiép can tu liéu san xuat 1a dit dai giita cac
nha dau tu trong nudc va ngoai nude duogc binh dang hon, phi hop véi tinh than
Nghi quyét s6 19-NQ/TU ngay 31/10/2012 cta B Chinh tri “Tiép tuc ddi méi
chinh sach, phéap luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cude doi moi,
tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tro thanh nudc cdng nghiép theo hudng

hién dai” [3; tr.5-tr.6].
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2.1.2. Hinh thize cho thué dét d@é thuc hién dw dn dau tw

C6 hai hinh thitc Nha nuée cho thué dat, d6 1a hinh thirc Nha nuéc cho thué
dat tra tién hang nam va hinh thirc Nha nuéc cho thué dét tra tién mot lan cho ca
thoi gian thué. Theo Diéu 56 Luat Dat dai 2013 thi da liét ké twong ddi chi tiét cac
chu thé, cac muc dich st dung dit dé c6 thé ap dung ting hinh thic thué dit, cac
chu thé tuy vao muc dich st dung dat, tuy vao kha ning tai chinh ctia minh ma cé
thé lya chon mot trong hai hinh thirc cho thué dat néu trén trudc khi dé nghi Nha
nudce cho thué dat hodc co thé stra d6i xin chuyén hinh thic cho thué dat khi da dua
dat dai vao str dung sao cho phu hop voi phép lut va phu hop véi tinh hinh sir dung
dat ciia minh.

Theo quy dinh cua phap luat, viéc cho thué dét tra tién hing ndm chi ap dung
bat budc ddi v6i don vi vii trang nhan déan str dung dat dé san xuat nong nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thay san, 1am mudi hodc san xuat ndng nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thiy san, lam mudi két hop véi nhiém vu qubc phong, an ninh. Nhing
truong hop duoc thué dat con lai bao gdm ca thué dat dé thuc hién du an dau tu déu
6 thé duoc lua chon mot trong hai hinh thuc tra tién mot 1an hodc hang ndm. Hai
hinh thtc cho thué dit tra tién mot 1an va cho thué dat tra tién hang ndm c6 mot sd
khac biét trong d6 quan trong nhat 13 hinh thirc tra tién va quyén, nghia vu ctia bén
thué dat. V& hinh thuc tra tién, ding nhu tén goi, néu duoc cho thué dat tra tién mot
lan thi nguoi sir dung dat phai tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué tinh theo gia
thué ghi trong hop dong. Thong thudng, d6i voi loai hinh nay dit sire ép kha 16n 1én
ngudi st dung dat vi khoan tai chinh dé tra tién thué 1a kha 16n. Nguoc lai, thué dat
tra tién hang nam thi nguoi st dung dat s& can cr theo hop dong thué dat, hing nim
dén ky tra tién thué dat thi sé nop vao ngan sach va s tién thué dat dugc chia déu
trong ca khoang thoi gian thué, giam ap luc 1én ngudi str dung dat. Tuy nhién, doi
v6i hinh thirc thué dét tra tién thué dat mot 1an thi ngudi sir dung dat c6 nhidu quyén
loi hon, do ngay tir khi bat dau ho c6 nghia vu 1én hon trong khi ngudi sir dung dét
thué dat tra tién mot 1an c6 thé dugc thyuc hién mot sé quyén lién quan dén quyén sir

dung dét trong pham vi phép luat cho phép.
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Hinh thic thué dét tra tién thué dat hang nim phu hop véi cac nha dau tu
khong manh vé tai chinh, con giup cho Nha nudc c6 ngudn thu 6n dinh qua timg
nam vi tién thué dat khong dugc tra toan bd mat lan trong mot ndm ma dugc tra déu
dan qua ting nam.

Nhuoc diém cua hinh thire thué dit tra tién thué dit hang nim: Phai thong bao
cho don vi thué dat ndp tién (rat it truong hop ngudi thué dat tu nguyén ndp tién
thué dat dung theo hop dong); Rui ro no xau. Pbi véi ngudi sir dung dat thué dat tra
tién thué dat hang nam khong duoc thuc hién cac quyén chuyén nhuong, thé chap,
tang cho, gop von....bang quyén str dung dat ma chi duoc thyc hién ddi voi tai san
trén dat.

Dbi v6i nha déu tu co nang luc tai chinh khong manh thi khé c6 thé Iya chon
hinh thtrc thué dat tra tién mot 1an. Va nguoc lai v6i hinh thic thué dat tra tién hang
nam thi di v6i hinh thire thué dat tra tién mot 1an lam cho ngudn thu ngan sach chi
tap trung trong mot thoi ky nhét dinh do nha dau tu tra tién 01 1an trong thoi ky do.
Ngoai ra, wu diém cua hinh thtc thué dat tra tién mot 1an 1a cha dau tu dugc quyén
thue hién cac quyén chuyén nhuong, thé chip, ting cho, gop von...bang quyén st
dung dat.

Ngoai ra, Luat Pt dai nim 2013 d3 cho phép nguodi st dung dat duge lua
chon gitra hinh thuec tra tién thué dat ddi véi ting truong hop cu thé nhu lua chon tir
trudc khi thué dat hodc dugc chuyén tir hinh thirc thué dat tra tién hang nim sang
hinh thirc thué dét tra tién mot lan.

Khac voi nhitng hinh thirc thué tai san khac dugc phat sinh tir hop dong nhung
d6i voi quan hé cho thué dat dé thyc hién du an dau tu duoc bat dau tir quyét dinh
cho thué dat ctia co quan c6 tham quyén. Tir d6, cac chu thé thoa thuan mot s6 dicu
khoan khong thé hién trong quyét dinh thué dat va thanh lap hop dong cho thué
quyén su dung dat. Nhu vay, quan hé cho thué dat dé thuc hién dy 4n dau tu mang
dam tinh chat hanh chinh vi duoc phat sinh tr mot quyét dinh hanh chinh cua co

quan c6 tham quyén.
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2.1.3. Tham quyén cho thué dit dé thuc hign duw dn ddu tw

Viéc quy dinh ddi voi quyét dinh cho thué dat ctia co quan c6 thAm quyén s&
khéng dinh vai tro vé dai dién chu s hiru dit dai caa Nha nude. Trude day Luat Dit
dai 1993 con thé hién tham quyén tap trung 16n cho Chinh phu, dén Luat Dat dai
stra d6i ndm 2001 con giit lai phan nao thim quyén cta Chinh phu thi tir Luat Dt dai
2003 va Luat Dat dai 2013 ké thira thi thAm quyén cho thué dit khong thudc thim
quyén ctia Chinh phu nita, Chinh phu chi diéu hanh ¢ tim vi mé trong viéc xét duyét
quy hoach, quyét dinh chuyén ddi dién tich dat néng nghi€p ¢ muc luat dinh. Hién tai
thim quyén cho thué dat dugc quy dinh rd tai Didu 59 Luét Dat dai nam 2013, theo do:

Tham quyén cia Uy ban nhan dan cap tinh

Uy ban nhan dan (UBND) cip tinh quyét dinh cho thué dit trong cac trudng
hop sau day:

- Cho thué dat dat doi véi to chic;

- Cho thué dat ddi voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép
c6 vbn dau tu nudc ngoai theo quy dinh tai diém d va diém e khoan 1 Piéu 56
cua Luat nay;

- Cho thué dat ddi véi t6 chirc nude ngoai ¢ chitc ning ngoai giao.

Tham quyén cia Uy ban nhan dan cap huyén

UBND cép huyén quyét dinh cho thué dt trong trudng hop sau ddy: Cho thué
dat dai d6i v6i ho gia dinh, ca nhan. Ngoai ra, phai dugc UBND cap tinh chap thuan
bang van ban d6i véi truong hop cho ho gia dinh, c4 nhan thué dat nong nghiép dé
st dung vao muc dich thuong mai, dich vu v6i dién tich tir 0,5 héc ta trd 1én.

N6i chung vé tham quyén cho thué dat n6i chung va thim quyén cho thué dat
dé thyc hién cac dy an dau tu noi riéng 1a diém moi, tién bo ciia Luat Dat dai 2013
& gbc do quy dinh nay kiém soat chit hon viéc thyc hién thim quyén quyét dinh cho
thué dat cia UBND cép tinh va cdp huyén; ngoai ra, né ciing goép phan han ché va
cling 13 dé quan 1y chat ché viéc st dung dat ndng nghiép vao muc dich kinh doanh
thuong mai, dich vu.

Trudc day, theo Luat Pat dai nim 2003, chii thé c6 thAm quyén cho thué dét s&
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ra quyét dinh cho thué theo d6i tuong sir dung dat ding véi thim quyén ciia minh
chtr khong quy dinh vé han mirc dat cac cip c6 thim quyén dugc cho thué. UBND
cap tinh s& quy dinh cu thé vé thim quyén cho thué dét cua timg cip thudc quyén
quan 1y ciia minh. Tuy nhién, vé thAm quyén cho thué dit cua timg cip quan ly da
duoc quy dinh cu thé trong Luat DAt dai nim 2013. Diéu nay tao nén sy théng nhét,
ddng bo vé thim quyén cho thué dat cua timg cap.

Xét mot cach tong thé Luat Dat dai 2013 d quy dinh cu thé vé thaim quyén
cho thué dat, khong gay chong chéo trong qua trinh ap dung. Thim quyén cho thué
dat & nudc ta duge phan cidp manh mé. Moi thim quyén quyét dinh vé dat dai va
quan 1y dat dai d6i voi ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu thudc thim quyén
ctia UBND cip huyén va moi thim quyén quyét dinh vé dét dai va quan ly dat dai
d6i voi to chirc, co s& ton gido, nha dau tu nude ngoai thudc tham quyén cia UBND
cap tinh. Viéc phan cap nhu vay kha phu hop véi tinh hinh thyc té, UBND cép tinh
khong phai giai quyét qua nhiéu viéc dén mirc khong kha thi va nang cao hon hiéu
qua hoat dong cta chinh quyén dia phuong. Tuy nhién, viéc phan cdp manh mé lai
lam mat di tinh théng nhét can thiét trong tac dong vao tinh nhit quan va lién tuc
clia tai nguyén dat dai.

Quan hé cho thué dit trong trudng hop niy sé& phat sinh song song vdi quan hé
dau tu. Vi vay, thim quyén cho thué dat phai phu hop véi thim quyén quyét dinh
dau tu. Tuy nhién, hai thim quyén nay van con ton tai nhiéu bat cap. Pic biét 1a
trong viéc quyét dinh cho thué dat sir dung dit chuyén trong lua nudc, dat 1am
nghiép c6 rimg, cho thué dét tai cac khu vuc nhay cam, ving bién gidi, gay biic xuc
trong du luan. Theo do, vi¢c phan cép manh mudn dat duoc hiéu qua phat gén vol
qué trinh kiém tra, giam sat 1an nhau; tuy nhién, viéc nay chua dugc thé hién nhiéu
trong luat va trén thuc té.

Tham quyén quyét dinh cu thé vé sir dung dat ctia Nha nudc bao gdm viée thu
hoi dat, giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung dét can dugc tap
trung cho mot cip nham bao dam tinh thong nhat. Khong nén phan cap cho nhiéu

cap & dia phuong. Tat nhién, Trung wong khong nén giir cac thim quyén quyét dinh
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vé dat dai vi nhiém vu cu thé d&én tir khu vuc dat, timg thira dat khong phu hop véi
Trung wong. Co ché thuc hién mét cip dia phuong c6 tham quyén quyét dinh vé dat
dai ciing 1a giai phéap tranh tao ra nhitng khoang ho trong thue hién thAm quyén tao
nguy co tham nhiing cao.

Tuy nhién di lién v6i phan cip 1a phai c6 sy giam sat chit ché bang phap luit,
cling nhu thanh kiém tra thudng xuyén déi v6i hoat dong cho thué dit caa UBND
cac cap tranh tinh trang nhu trudce kia theo Luat Dat dai 2003, khi cac dia phuong
lam quyén.

Ngoai ra, mbi quan hé giira thim quyén cho thué va thu hoi dat thuc té con ton
tai nhiéu van dé vudng mac. sPdi voi cac dy an 1y vao dat trong lGa trén 10ha tré
Ién thi phai c6 vin ban chip thuan ctua Thu tuéng Chinh phi. Quy dinh nay 1a rat
hop 1y trong chuong trinh bao vé an ninh, lwong thuc cta qudc gia. Tuy nhién, dai
da s cac du an hién nay chu yéu léy dat lua. Diéu kién dé thué dat ddi véi cac du
an nay 1a phai c6 van ban chip thuén cua Thu tuéng Chinh phu thi co quan nha
nudc ¢ thim quyén méi duoc quyét dinh giao dét, cho thué dat, chuyén muyc dich
su dung dat. Vi thuc té tha tuc hanh chinh con rudm rd, mat nhiéu thoi gian ma
cac du an thudc truong hop trén phai c6 van ban chap thuan cua Thu trudng Chinh
phu thi s& 1am mAt niém tin ctua nha dau tu, khong thu hit dugce dau tu va kéo dai
thoi gian thuc hién cac tha tuc dé bat tay vao dau tu, mat nguén luc ciia nha dau tu.

Van dé dit ra & day 1a phap lut nén c6 quy dinh vé uy quyén cia Thu tudng
Chinh phu trong linh vuc ndy hay khong, Thu tuéng co thé ay quyén cho Pho Thi
tuéng hodc Uy quyén cho dia phuong. Tuy nhién, @iy quyén nhu thé ndo, trach
nhiém ctia bén uy quyén va bén nhan uy quyén ciing nhu hiéu qua cua van dé uy
quyén ra sao lai 1a diéu phap luat vé dat dai phai quan tim va xem xét.

Nhu vy, luat quy dinh thim quyén quyét dinh cho thué dat d6i voi td chirc
thudc Uy ban nhan dan cép tinh d3 tao diéu kién thuan loi cho viée tiép can, khai
thac sir dung dét cua cac té chie kinh té. Viéc xac dinh tham quyén thué dat dua
vao chu thé st dung dat cht khong dya vao muc dich sur dung dat. Mt khac, vai

quy dinh nhu vdy d lam rd viéc phan cdp tham quyén cho thué dat & cap tinh,

31



huyén, xi; trong d6 mé rong tham quyén cho thué dat dén cip huyén 13 phu hop véi
thuce tién va ning cao trach nhiém cua Uy ban nhan dan c4p huyén.

2.1.4. Thoi han cho thué dit dé thuc hign duw dn ddu tw

V& nghia vu tai chinh caa hinh thie cho thué dat va giao dat khac nhau nén
thoi han sir dung dét ciing khac nhau. C6 ton tai hinh thire giao dat vai thoi han 6n
dinh, 1au dai. Tuy nhién, di véi hinh thirc cho thué dét thi bén thué dat phai thuc
hién nghia vu tai chinh tly theo kha ning va nhu ciu cta minh nén dugc phép lua
chon thoi gian thué. Nha nudc ¢ quy dinh thoi han téi da cta hinh thic cho thué
dat vi tinh hinh tai chinh va nhu cau sir dung dét cia bén thué dat co thé thay doi
nén khdng thé thué dat on dinh, 1au dai nhu giao dat.

Thoi han 1a khoang thoi gian dugc xac dinh tir thoi diém nay dén thoi diém
khac. Thoi han sir dung dat 1a khoang thoi gian ma phap luat cho phép nguoi sir
dung dat dugc quyén chiém hiru, s dung mot dién tich dat nhat dinh dugc Nha
nuéc giao, cho thué hoic nhan quyén sir dung dat cua nguoi khac phi hop véi muc
dich sir dung dat [28; tr.23-tr.56].

Luat Dat dai nam 2013 quy dinh thoi han sir dung ddi véi cac du an dau tu
duoc tinh chung 1a 50 nam. Ddi véi cac truong hop con lai, thoi han cho thué dat cé
muc t6i da 12 70 nim ddi véi du an c6 vdn dau tu 16n nhung thu hdi vén cham; du
an dau tu vao dia ban c6 diéu ki¢n kinh té - xa hoi kho khan, dia ban co diéu kién
kinh té - x4 hoi dac biét kho khan. Khi hét thoi han, nguoi sir dung dat néu cé nhu
cau tiép tuc sir dung thi dwgc Nha nudc xem xét gia han st dung dat nhung khong
qua thoi han quy dinh tai khoan nay. Tuy nhién néu ngudi mua nha trong dy &n
kinh doanh bat dong san 1a c4 nhan nguoi Viét Nam thi sau nay s& dugc cong nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ 1au dai nham dam bao quyén cta ngudi st
dung dat, con néu ngudi mua nha ¢ 1a ngudi nudc ngodi thi nha & ¢6 thoi han s
hitu 14 50 ndm khi hét thoi han thi nha & duoc xir Iy theo quy dinh cua phap luat.
Nhin chung thi so véi Luat Dat dai 2003 thi thoi han st dung dat dugc quy dinh
khong c6 nhiéu diém khac biét va dam bao duoc quyén s hitu dat dai thuoc toan

dan do Nha nudc lam dai dién cha so haru.
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Ngay ban hanh quyét dinh cho thué dat duoc tinh la ngay bét dau thoi han cho
thué dat. Trugc khi hét thoi han thué noi trén sau thang, néu ngudi sir dung dat co
nhu cau tiép tuc str dung dién tich dit d6 ma trong qua trinh str dung dét ludn chap
hanh dung phap luat vé dat dai va viéc st dung dat 6 phu hop véi quy hoach st
dung dat di duoc xét duyét thi duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dat. Pay 1a quy
dinh thuan loi cho nguoi thué dat vi tiét kiém duoc phan nao thoi gian va tién cua
dau tu ban dau vao dat. Boi vé nguyén tac, khi hét thoi gian st dung dat, quyén st
dung dét ciia ngudi thué mac nhién cham dut.

2.1.5. Trinh tw, thii tuc cho thué dit dé thuc hién duw dn diu tw

Buwéc 1: Thu hoi dat, boi thuong gidgi phong mat bang, chuyén muc dich sir
dung ddt dé tao quy dat sach trudc khi Nha nude cho thué dat.

Dé thuc hién dugc mot du an dau tu thi ¢d rat nhiéu yéu té anh huong, xét vé
khia canh phap luat thi ciing c6 rat nhiéu luat diéu chinh ciing nhu van ban duéi luat
huéng dan thi hanh, nhung hiéu qua cua cdng tac thu hoi dat dai ddi véi viéc cho
thué dat cho cac chu dau tu thuc hién dy &n 1a mot trong nhirng yéu té hét sirc quan
trong va cd thé xép vao cac yéu té quan trong bac nhat ddi véi viéc thanh cong hay
that bai ctia cong tac cho thué dat.

Déi voi truong hop thu hdi dat, Luat Dat dai nam 2013 d gidi han cac truong
hop Nha nudc duoc thu hoi dat trong nhimg trudng hop that cap thiét. Tuy nhién,
di thude cac truong hop duoc quy dinh cy thé trong luat nhung co quan c6 tham
quyén van khdng thuc hién thu hdi dat duoc do nguoi dan khong tu nguyén chap
hanh va phai té chic cudng ché. Viéc cudng ché s& anh hudng dén niém tin cua
nhan dan vao Nha nudc, 1am ton kinh phi, thoi gian va anh huéng dén hoat dong
binh thudng ciia nhiing t6 chirc, ca nhan c6 lién quan. Picu nay da giy khé khan
trong céng tac giai phong mit bang, anh huong dén tién do ban giao dat cho chu
dau tu. Viéc ndy xuat phat tir nhitng nguyén nhan chinh sau:

Thiz nhdt, chinh sach boi thwong vé gid dat chiea dap 1ng véi tinh hinh phéat
trien kinh té, xa hdi.

Gia dat do UBND cép tinh quy dinh thap hon so Véi gid chuyén nhuong quyén

sir dung dat trén thi truong, dac biét tai cac do thi 16n, cac tuyén phé trung tam va
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viing tiép giap gitra cac dia phuong co su chénh léch gia kha cao. Bang gia dat hay
cach xac dinh gia dat cy thé phd hop véi gia thi truong ciing chua thé phi hop véi
gia dat trén thyuc tidn. Thyc té ddy 1a quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat
giita nhimg ngudi st dung dat véi nhau. Quan hé chuyén nhuong nay duoc thyuc
hién qua chu thé trung gian 1a Nha nuéc. Viéc Nha nude thu tién cua nha dau tu
dugc cho thué dat va boi thudng cho ngudi bi thu hoi dat muc gia theo quy dinh cua
UBND cép tinh thyc té trén thj truong trong diéu kién binh thuong tai thoi diém cho
thué dat, thu hoi dat 1a phi hop véi ban chat kinh té - xa hoi cia quan hé chuyén
nhuong dat dai.

Quy dinh hién hanh ciing khong thé xac dinh gia tri ting thém tur dat khi
chuyén d6i muc dich tir dat néng nghiép sang dat ¢, dat kinh doanh phi néng
nghiép da dan dén mau thuan phuc tap trong qua trinh &p dung, khi bdi thuong dan
yéu cau gia cao, ludn khiéu nai Nha nudc va nha dau tu tra gia boi thuong rat thap.

Gia dat boi thuong ¢ cac dia phuong lai khac nhau, mdi noi mét kiéu, ap dung
khung gia dat riéng dan dén thac mac, trong cu dan ¢ nhiing dia ban giap ranh gita
tinh nay véi tinh kia.

Thez hai, Chinh sach hd tro ngudi bi thu hoi dat con kém.

Chinh sach hd trg cho ngudi dan dé xac dinh, lya chon viéc 1am, lya chon
hudng chuyén d6i nghé nghiép, viéc té chirc dao tao, cho hoc nghé déi véi nguoi
dan bi thu hoi dat 1a rat kho, ngudi bi thu hdi dat & moi d6 tudi, moi thanh phan x&
hoi néu dé bat ho chuyén doi chi sang mot vai nganh nghé nhat dinh thi khéng phu
hop duoc Véi da so.

Chinh sach hd trg khong du, dic biét nguoi co dat bi thu héi hét dat nong
nghiép, thu hoi hét dat, khong biét 1am gi, vi khdng cé tay nghé, chuyén mon ki
thuat dé xin vao lam cac doanh nghiép ma viéc dao tao lai trinh do lai qua kho va
t6n kém.

Thiz ba, Mot sb trudng hop co quan giai phong mit bang chua tuan thi dung
phap luat.

Cong tac bdi thuong, giai phong mat bang binh thuong da rat phic tap, viéc
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co quan chtrc ning map md trong quy hoach, ké hoach va té chirc thuc hién di gay ra
nhiéu kho khan trong cong tac giai phong mat bang, anh huong téi su phét trién kinh té
- X4 hoi cua dat nude, dong thoi gay ra nhiéu bire xuc trong du luan nhan dan.

Su yéu kém trong am hiéu phép luat caa can bo tham muu, ciing c6 thé xuat
phét tr y chi cha quan, ¢ tinh 1am sai léch phap luat dé huong loi riéng cia mot bo
phan khéng nho can bo, ngudi ¢ quyén trong viéc té chuc thuc hién bdi thuong,
giai phong mit bang.

Viéc can bo 1am cong tac giai phong mat bang khéng cong khai ké hoach, quy
hoach sir dung dat, phuong 4n boi thuong, hd tro tai dinh cu cho nguoi dan biét 1am
cho nguoi bi thu hoi dat khong ¢ duoc nhiing théng tin can thiét, dién ra kha pho bién.

O mot sé dia phuong, con dién ra tinh trang can bo ¢ tinh 1am sai phap luat,
khong cong bang trong boi thuong, tham chi “an chin” cia ngudi dan gay ra nhiéu
birc xuc, dan dén viéc khiéu kién kéo dai.

Thet tue, viedng mdc trong qud trinh tdi dinh cu

Theo xu huéng phéat trién kinh té - x& hoi hién nay thi quy dat trong ngay cang
hiém nén vi tri bd tri tai dinh cu cho ngudi co dat bi thu hdi thuong khdng bang véi
vi tri dat bi thu hoi, dién tich khéng dam bao, anh huong dén doi séng cua nguoi st
dung dat. Ngoai ra, van dé tai dinh cu thuong it duwoc quan tam nén co nhiéu khu téi
dinh cu chua dau tu vé co sé ha tﬁng nhu nén, duong xa ma ban giao cho nguoi
dan. C6 mét sb treong hop do cham dau tu khu tai dinh cu nén chua ban giao dat
cho ngudi dan nhung ¢ khu dét bi thu hoi thi du &n trién khai nhanh nén ho da ban
giao dit nhung lai khong c6 dat dé xay nha méi.

Tir viéc néu phan tich mot s6 nguyén nhan gy kho khan trong cong tac giai
phéng mat bang, dau vao quan trong bac nhat cua viéc cho thué dat sau nay, ta co
thé thdy cong tac boi thuong giai phong mat bang anh hudng rat 16n dén cong tac
cho thué dat c6 hiéu qua hay khong, giai quyét tdt thi s& c6 quy dat sach dé giao cho
nha dau tu ¢6 nhu cau, va nguoc lai néu thoi gian thu hdi dat kéo dai thi s& lam qua
di nhitng co hoi kinh doanh nham tim kiém loi nhuan, thay vao d6 1a mét dién tich
dat rat 1on nam trong “quy hoach treo” khong st dung duoc gay 1ang phi ngudn luc

dét dai cua x4 hoi.
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Buéc 2: Cho thué dat qua hinh thize ddu gid quyén si dung ddat hodc khdng
qua ddu gia quyén sir dung dat.

Luét Dat dai nam 2013 khong quy dinh cu thé trinh ty thi tuc cho thué dit nhu
Luat dat dai naim 2003 ma dé Chinh phua, Bo Tai nguyén va Mai truong cha dong
trong viéc quy dinh vé van dé nay, trén thyuc té xay ra 02 truong hop nhu sau:

Truong hop thir nhat, trinh ty, thu tuc cho thué dit khi duoc trang dau gia
quyén str dung dat:

Luat Pat dai 2013 quy dinh tai Piéu 118 cac trudng hop cho thué dat phai
thuc hién thong qua dau gia thi c6 thé nhan thdy ddi voi hau hét nhiing dy an sir
dung dat cua chu du tu dy an dau tu déu phai thuc hién dau gid, co thé ké dén cac
du 4n dau tu xdy dung nha & dén ban hoic cho thué hoic cho thué mua; dau tu xiy
dung két cau ha tang dé chuyén nhuong hoac cho thué; s dung quy dat dé tao von
cho dau tu xay dung két cau ha tang; s dung dat thuong mai, dich vu, dit co sd san
xuat phi ndng nghiép. Pi vai nhitng du an dau tu nham muc dich loi nhuan thi viéc
cho thué dat thong qua dau gia dé tao moi trudng cdng bang cho céc chu dau tu, ai
c6 kha nang déu duoc c6 thé tham gia dong thoi khiac phuc co ché xin cho cua co
quan cd tham quyén, ting ngudn thu tai chinh vé dat dai.

Chu déau tu du &n ¢6 nhu cau str dung dat vao nhirng muc dich néu trén c6 don
xin cho thué dat thi co quan nha nudc c6 tham quyén can cir vao ké hoach sir dung
dat hang nam cua cap huyeén tai dia phuong noi c6 dat da duoc phé duyét, quy dat
d3 duoc giai phdng mat bang, dat c6 tai san gan lién voi dat ma tai san thuoc quyén
s& hitu ctia nha nuéce dé 1én phuong an ddu gia quyén sir dung dat, trinh co quan nha
nuéc ¢ tham quyén phé duyét dé tién hanh dau gia quyén st dung dat. Trinh ty, tha
tuc thuc hién thi tuc dau gia quyén sir dung dat trong trudng hop nay duoc ap dung
theo Luat Pau gi4 tai san nam 2016 thi theo do, hién nay, dau gia quyén sir dung dat
phai thdng qua mot to chirc ban dau gia chuyén nghiép; to chtc phét trién quy dat
hodc co quan duoc Uy ban nhan dan cap cé tham quyén giao xt Iy viéc ban dau gia
quyén str dung dat phai ky hop ddng vai to chire ban du gia chuyén nghiép, thu
tién ban dau gi4 cia ngudi tring dau gia va thanh toan phi ban dau gia cho té chuc
dau gia chuyén nghiép.
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Theo khoan 3 khoan 5 Diéu 68 Nghij dinh s 43/ND-CP thi trinh ty, thu tuc,
cho thué dat da giai phong mat bang ddi véi truong hop cho thué dat théng qua hinh
thire ddu gia quyén sir dung dat va dit da duoc giai phong mit bang duoc quy dinh
nhu sau:

(i) Can ctr vao ké hoach str dung dat hang nam cua cap huyén da dugc co quan
nha nuéc c6 tham quyén phé duyét, co quan tai nguyén va méi trudong chi dao 1ap
phuong an dau gia quyén st dung dat trinh Uy ban nhan dan cung cip phé duyét;

(ii) T chitc duoc lya chon thyc hién dau gia theo phuong 4n dau gia quyén
sir dung dat da duoc phé duyét to chire phién dau gia quyén sir dung dat;

(iii) Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén ban hanh quyét dinh cong nhan két
qua trang dau gié;

Tiép do, to chirc ban dau gia chuyén nghiép s& thuc hién cac thu tuc dén khi
xong phién dau gia va chuyén ho so dé co quan nha nuéc c6 tham quyeén tién hanh
cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat cho ngudi tring dau gia. T6 chirc ban dau
gia quyen sir dung dét sé tién hanh viéc niém yét, thong bao dau gia, thu phi ho so
tham gia ddu gia va khoan tién dat trudc. Sau khi da xac dinh du diéu kién dé mo
cudc ban dau gia thi t6 chire dau gia chuyén nghiép 4p dung theo quy ché ban dau
gia cua t6 chic quy dinh va theo quy dinh cua phap luat tién hanh thuc hién viéc
dau gia quyén sir dung dat. Tuy nhién, khac véi céc loai hinh tai san khac, dbi voi
viéc dau gia quyén sir dung dat, t6 chizc ban dau gia chuyén nghiép chi thyuc hién
dén khi xac dinh duoc nguoi trang dau gia, khong ky hop ¢dng mua ban tai san dau
gia ma phai chuyén toan bo hd so phién du gia trong thoi han cham nhat ba ngay
lam viéc kém theo danh sach nguoi mua duoc tai san ban ddu gia cho don vi truéc
d6 da ky hop dong véi T6 chic ban dau gia chuyén nghiép dé hoan thién céc thu tuc
theo quy dinh cua phép luat dat dai, trinh 1én UBND cip cd tham quyén ra quyét
dinh cong nhan tring dau gia.

Trudng hop tha hai, trinh ty, th tuc cho thué dat dé thuc hién céc du an dau
tu khong theo tha tuc dau gia quyén st dung dat:

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 118 Luat Pat dai 2013, cac truong hop cu thé
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dugc cho thué dat khong theo tha tuc ddu gia quyén sir dung dat, cu thé cac trudng
hop cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu nhu sau:

- Str dung dat dugc mién tién sir dung dat, tién thué dit quy dinh tai Diéu 110
cua Luat Dat dai 2013. Cac du 4n dau tu phai st dung dat vao muc dich san xuat,
kinh doanh thudc linh vuc wu dii dau tu hodc dia ban wu dii dau tu theo quy dinh
cua phap luat vé dau tu, trir du 4an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai; st dung dét
dé xay dung nha & x4 hoi theo quy dinh caa phap luat vé nha 6.

- Str dung dat vao muc dich hoat dong khoang san.

- Str dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu xay dung nha & tai dinh cu, nha & xa
hoi va nha ¢ céng vu.

Ngoai cac truong hop trén, tai khoan 3 diéu 118 Luat Pat dai 2013 thi truong
hop dét dua ra dau gia quyén sir dung dat trong trueong hop phai dau gia quyén sir
dung dat khi Nha nudc cho thué dat dé thuc hién du an dau tu nhung khong co
ngudi tham gia hoidc truong hop chi c6 mot nguoi dang ky tham gia dau gia hoic it
nhat 1a 02 lan nhung khong thanh thi Nha nuéc thuc hién viéc cho thué dat ma
khong phai dau gia quyén sir dung dat. Nhu da phan tich o trén, chi dau tu mudn
xin cho thué dat phai théng qua dau gia 1a hop ly va thé hién nhiéu diém tién bo,
nhung khong phai lic nao dy an ciing thu hat cha dau tu dé co thé tién hanh cudc
dau gia nhu quy dinh cua phép luat. Chinh vi vay, luat quy dinh mét sé truong hop
néu du &n c6 tinh kha thi cao va van c6 chu dau tu quan tim hoac thyuc hién théng
qua dau gia khong duogc thi Nha nuéc van tién hanh cho thué dat dé thuc hién dy an.
Trong trudng hop ndy, co quan tai nguyén madi truong hudéng dan chu dau tu 1ap ho
so xin thué dat, thyc hién cac nghia vu tai chinh va trinh Uy ban nhan dan cap c6
tham quyén ky quyét dinh cho thué dét theo quy dinh cua phap luat.

Theo khoan 3 Diéu 68 Nghi dinh sé 43/ND-CP thi trinh ty, tha tuc cho thué
dat da giai phong mat bang d6i véi trudng hop cho thué dat khdng théng qua hinh
thire ddu gia quyén st dung dat duoc quy dinh nhu sau:

(i) Trong thoi gian thuc hién ké hoach thu hoi dat, diéu tra, khao sat, do dac,

kiém dém thi chu dau tu dwoc tién hanh khao sat, do dac dé lap du an dau tu theo
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quy dinh cua phép luat vé dau tu, phap luat vé xay dung; co quan c6 tham quyén
thuc hién tha tuc tham dinh nhu ciu sir dung dat cua chi dau tu, tham dinh diéu
kién giao dat, cho thué dat;

(i) Trong thoi gian thuc hién phuong an boi thuong, hd tro va tai dinh cu da
duoc phé duyét thi chu dau tu dugc nop hd so xin thué dat ma khong phai chd dén
khi hoan thanh viéc giai phong mat bang.

Bueéc 3: Thuc hién nghia vy tai chinh va cdp Gidy ching nhdn quyén sir dung dat.

Sau khi chu dau tu da hoan thanh nghia vu tai chinh, co quan tai nguyén va
moi trudng trinh co quan c6 tham quyén cip Gidy chang nhan, ky hop dong thué
dat d6i véi trudong hop thué dat; to chirc giao dét trén thuc dia va trao Gidy ching
nhan; chi dao cap nhat, chinh 1y co s& dit liéu dat dai, ho so dia chinh.

Luat Pat dai nam 2013 khong quy dinh cu thé hd so xin cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat ma dé Chinh phi, B Tai nguyén va Méi truong chii dong trong
viéc quy dinh vé van dé nay. Tai Piéu 8 Thong tu s6 24/2014/TT- BTNMT ngay
19/05/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi trudng vé ho so dia chinh quy dinh vé hd so
nop khi thuc hién thi tuc dang ky, cdp Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién voi dat lan dau.

Nhin chung thu tuc cap Gidy chiing nhan ddi véi chii dau tu sir dung dat dé thuc
hién du an 13 kha day du va rd rang, dic biét trong truong hop tring dau gia quyén st
dung dat thi gan nhu 14 néu chi dau tu ndp du tién theo quy dinh thi s& duoc cap gidy
ching nhan vi hd so it va ciing khong c6 gi phic tap thé hién duoc sy uu viét caa hinh
thirc du gia, trudng hop cho thué dat khong qua du gia ciing nhu vay.

Nhu vay, d6i véi dac thu cia hoat dong cho thué dat dé thyuc hién du an dau tu
nhu phan tich & Muc 1.1.2.2 thi cac chu thé phai duoc thyuc hién theo trinh ty, tha
tuc duoc quy dinh trong phap luat. Viéc quy dinh rd rang vé trinh tu, thi tuc nay s&
g6p phan nang cao hiéu qua trong cong tac cho thué dat va phép luat dit dai nim
2013 da dat dugc muc tiéu nay. Tuy nhién, van con mot vai diém can lam rd hon.
Diéu d6 s& gép phan gilp cho hoat dong cho thué dit duoc thuc hién nhanh hon, 1&
rang minh bach va hiéu qua hon. Cu thé:

- Thiz nhdt, 1a vé van dé co quan chiu trach nhiém thoa thuan dia diém thué dat
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trong trudng hop cho thué dat chua giai phong mat bang. Néu 1a loai dit do Tha
tuéng Chinh phu ky quyét dinh cho thué thi Bo Tai nguyén va Mai trudng chiu
trach nhiém di kiém tra tham dinh; néu loai dat do UBND cép tinh ky quyét dinh
cho thué thi S¢ Tai nguyén va Mai trudng chiu trach nhiém kiém tra, thim dinh dia
diém cho thué dat; néu loai dit do UBND cép huyén ky thi Phong Tai nguyén va
MGoi truong s& chiu trach nhiém kiém tra, thim dinh dia diém.

Y&u cau cu thé hod co quan nao & trong truong hop nay nhiam bao dam quyén
loi cho bén di thué, gop phan lam thu tuc cho thué rd rang, minh bach hon va tranh
tinh trang nhiing nhidu cua co quan quéan 1y dét dai.

- Thet hai, 12 vé thoi gian tham dinh, xét duyét ho so. Mic di Luat Dat dai
nam 2013 va cic vin ban hudng dan thi hanh c6 quy dinh khoang thoi gian nhat
dinh dé co quan quan ly dat dai xét duyét, tham dinh ho so xin thué dat cling nhu
thuc hién viéc cho thué. Tuy nhién, thoi gian nay trén thuc té thuong kéo dai hon rat
nhiéu. Do vay, can c6 co ché bao dam thuc hién tét quy dinh nay, hoic thay doi noi
dung nay ngay tir trong luat.

2.2. Thuc hién phap luat vé cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu trén
dia ban tinh Quang Nam

2.2.1. Khéai quét vé tinh hinh kinh té - x& hgi tinh Quang Nam

Quang Nam la tinh ven bién, nam trong ving kinh té trong diém mién Trung.
Dién tich ty nhién hon 1.040,6 nghin ha véi 18 don vi hanh chinh cap huyén voi
dan sb gan 1,5 triéu ngudi c6 93,6% 1 dan toc kinh, gan 6,4% dan s 1a cac dan toc
it nguoi (trong d6 chu yéu l1a dan toc Co-Tu, Xo ding, Mnong, Co, Gié-Triéng,..);
dan sb thanh thi chiém 17,51%; dan s6 15 tudi trg 1én hon 1,09 triéu ngudi chiém
ty 1& 72,94% trong tong dan so.

La tinh cd ca mién nai, trung du, ddng bang, d6 thi, viing cat ven bién va hai
dao. Hé théng song ngoi Quang Nam kha chiang chit. Pong bang Quang Nam bi
nhiéu séng ngoi chia cat va nhiéu ngon nui noi 18n ngay gitra dong bang. Pong bang
S0 V&i cé4c tinh Trung bo twong ddi rong, c6 noi khoang céch tir bd bién vao giap nui
rong hon 40 km. Véi dién tich 1.040,6 nghin ha, tinh Quang Nam c6 09 loai dat
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khac nhau, quan trong nhat 1a nhom dat phu sa thudc ha luu cac séng, thich hop véi
trong mia, cay céng nghiép ngan ngay, rau dau; nhom dat d6 vang ¢ khu vuc trung
du, mién ndi thich hop véi cay ring, cdy cdng nghiép dai ngay, cdy dic san, cay
dugc lidu. Thuc trang co cu sir dung dat cho thay, viéc sir dung dat hién nay ¢
Quang Nam chu yéu vao néng nghiép, 1am nghiép. Trong thoi gian téi, véi su tac
dong cua cdng nghiép hoa s& c6 nhitng thay d6i co ciu str dung dat, ting quy dat
phuc vu cho céc du 4n dau tu. Van dé dit ra 1a 1am thé nao dé gitr duoc quy dat
ndng nghiép c6 ning suat cao, gitr duoc dat rirng co vai trd phong ho va cé thé sir
dung theo huéng bén vitng nhiing dién tich dat bang va d6i nai chua st dung.

D4t san xuat ndng nghiép 110.704 ha chiém 10,61% dién tich dat ty nhién va
chiém 16,26% dién tich dat ndng 1am nghiép. Dién tich rimg va dat 1am nghiép
chiém hon 80% tong dién tich dat ndng 1am nghiép, dugc phan bo chu yéu trén dia
ban 8 huyén mién ni cua tinh, c6 dia hinh phic tap nhung tai nguyén ring 12 tiém
nang 1on.

Sau hon 10 nam tai 1ap tinh nén Kinh té da c6 nhiéu doi thay, dat nhiéu thanh
tuu ndi bat. Luc lwong san xuat cac thanh phan kinh té phat trién kha nhanh, thu hat
dau tu va noi luc di duoc ting cudng dang ké; s6 luong cac co so kinh té, hanh
chinh su nghiép tang gip hang chuc lan; vén dau tu phat trién duoc huy dong ngay
cang 16n, xay dung co so vat chat ky thuat, ha ting ndng thon phat trién dang ké; da
dau tu hinh thanh cac ving trong diém kinh té véi cac khu, cum cong nghiép; khu
d6 thi madi, khu du lich; nang cp va mo rong cac do thi; kinh té ndng nghiép, ndng
thon chuyén dich tich cuc, mién nui duge dau tu ha ting va cai thién dang ké vé
kinh té va giam nghéo; nhit 1a dau tu cong nghiép, du lich, xuat khau trén dia ban
tinh phét trién nhanh ca vé qui md va téc do, di thic day tiang truong va chuyén
dich 13 nét co ciu kinh té theo hudng cdng nghiép hod, hién dai hoa. Pac biét khu
KTM Chu Lai da dugc thanh lap tir nam 2003 (Quyét dinh s6 108 cua Thu tudng
Chinh phii) va khu kinh té Ctra khau Nam Giang vira duoc thanh lap nam 2006
(Quyét dinh sb 211 cua Thu tuéng Chinh phu) tao dong lec dé Quang Nam ting toc

va cat canh.
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Véi nhimg dic diém vé ty nhién, vi tri dia ly, ngudn tai nguyén phong ph,
nhan lyc doi dao va nhitng thanh teu kinh té xa hoi quan trong di dugc dat duoc
trong 10 nam qua la diéu kién thuan lgi dé Quang Nam tiép tuc phat trién.

Nhu vay, Quang Nam co6 ddy du céc yéu té, diéu kién thuan loi, dap tng yéu
cau cac du an dau tu, cu thé nhu sau:

* Vi tri chién hroc: Quang Nam c6 vi tri rat thuan loi dé két ndi véi cac dia
phuong khac cua Viét Nam va thé gidi:

Nam & trung do cua Viét Nam, phia Bic giap thanh phé Pa Ning — trung tam
thwong mai, dich vu, dao tao cia mién Trung; phia Nam giap tinh Quang Ngéi; phia
Tay gidp nuéc Cong hoa Dan chu Nhan dan Lao; phia Pong gidp bién Pong; cach
Ha Noi va thanh phd H6 Chi Minh 01 gio bay.

Nam ¢ trung tm cua khu viec ASEAN, trén tuyén Hanh lang kinh té Pong —
Tay, thuan loi trong van chuyén duong bo sang Lao, Campuchia, Thai Lan,
Myanmar va dudng bién sang cac nuée khéc thuge khu vuc ASEAN.

Trong ban kinh 3.200 km, Quang Nam la trung tdm cua céc ving kinh té nang
dong nhat khu vuc Pong A nhu Singapore, Trung Quédc, Han Quédc, Nhat Ban;
trong vong 04 dén 05 gid bay sé tiép can dén hau hét cac san bay lén nhat khu vyc
chiau A Thai Binh Duong.

* Ha tang dong bg:

Quang Nam c6 diéu kién giao thong lién ving rat thuan loi véi hé thong
duong bo, duong sit, duong hang khong va duong bién thudc truc giao thdng
quéc gia:

+ Puong hang khéng: nam gitra 2 san bay qudc té 16n cia Mién Trung 1 san
bay Da Ning va san bay Chu Lai, trong d6 san bay Chu Lai dang duoc nghién cau
lap quy hoach xay dung thanh san bay trung chuyén hang héa quéc té cip 4F va
trung tam sita chtra, bao dudng may bay hiang nang duy nhat cua Viét Nam.

+ Puong bién: nam gitra 2 hé thdng cang bién quéc té Ion 13 Pa Nang va Ky
Ha, gan tuyén hang hai qudc té Biac Nam, rat thuan lgi cho viéc van chuyén hang

héa vai cac tuyén trong nudc va qudc té.
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+ Puong bo: ndm trén truc giao thdng chinh cua quéc gia véi hé théng Quéc
16 1A, duong cao téc Pa Nang - Quang Nam - Quang Ngii, duong ven bién Pa
Ning - Hoi An - Chu Lai, cac tuyén quédc 16 thuoc Hanh lang kinh té Bong — Tay
ndi c4c tinh TAy Nguyén, Nam Lao va Pong Bic Thai Lan dam bao giao thdng
thong sudt vai tat ca cac khu vue trong nudc va qubc té.

+ Puong sat: Hé thdng duong sat xuyén Viét dam bao van chuyén hanh khéch
va hang hoa di tit ca cac dia phuong trong nudc.

Ha tang dién, nuéc, vién thong dap tng day du nhu cau cac du an dau tu; dugc
dau tu dén ranh gidi dy 4n hoic dén hang rao cac nha may trong khu cdng nghiép.
Phan Ion cac khu cong nghiép déu c6 hé thong xir Iy nudc thai; hé thong thu gom
xur ly chat thai ran theo quy dinh. Céc ha tang x& hoi va dich vu tién ich khac nhu
trrong hoc, bénh vién, khach san, nha hang, khu vui choi giai tri co ban dap tng
nhu cau nha dau tu, cong nhan lao dong va gia dinh cua ho.

* Nguon nhan lwc ddp 1ing yéu cau vé sé lwong va chdt lwong

Tinh Quang Nam c6 ngudn lao dong doi dao véi dan sé khoang 1,5 triéu
ngudi, trong d6 trén 50% dan sé trong d6 tudi lao dong. Nguoi lao dong Quang
Nam can ct, ham hoc hoi, ¥ thic k¥ luat lao dong tot va dac biét cé tay nghé cao
trong linh vuc cdng nghiép co khi, may mac va dich vu du lich. Pay chinh 1a mot
trong nhitng tiéu chi ma Tap doan Hyundai, Kia (Han Quéc), Mazda (Nhat Ban),
Coilcraft (Hoa Ky), Indochina Capital, VinaCapital, Hitech (Thai Lan) ... danh gia
cao khi quyét dinh dau tu tai Quang Nam.

Toan tinh c6 02 truong dai hoc va nhiéu co s& dao tao nghé véi cac linh vuc
dao tao khac nhau. Ngoai ra, Quang Nam nam gan cac trung tim dao tao nguon
nhan lyc I6n nhu Pa Ning, Hué,... nén rat thuan tién trong viéc cung cap nguon
nhan lyc chét luong cao cho cac du an dau tu.

Quang Nam d3 ban hanh co ché dao tao lao dong phil hop nhu hd trg kinh phi
dao tao, hd trg mat biang cho doanh nghiép mé co sé dao tao, két hop giita co so
dao tao va doanh nghiép ... di tao duoc ngudn lao dong dap tng yéu cau cua nha

dau tu vé sé luong ciing nhu chat luong.
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* Co ché wu dai dau tw dac thu:

Nha dau tu dugc toan quyén lua chon va quyét dinh thuc hién du &n theo hinh
thire dau tu phu hop. Puoc hudng chinh sach vu dii dau tu theo quy dinh cia Chinh
phu Viét Nam, trong d6 KKTM Chu Lai dwgc huong chinh sach wu dii dau tu cao
nhat va 15/18 huyén thugc Danh muc dia ban vu dai dau tu theo quy dinh cua Chinh
phu vé& mit bang, thué thu nhap doanh nghiép, thué nhap khau ...

Pon gia cho thué dat c¢d két cau ha tang trong cac khu cdng nghiép bang 1/3 so
véi cac khu vuc khac; tuy linh vuc dau tu, du an ¢ thé duoc mién tién thué dat
chua c6 két cAu trong thoi gian 11 nam, 15 nam hodc sudt thoi han trién khai du an.

Puoc tinh Quang Nam hd trg mot phan chi phi boi thuong, giai phong mat
bang; chi phi dao tao lao dong; xay dung nha ¢ cdng nhan; chi phi xic tién thuong
mai, quang bé giéi thiéu san pham.

Ngoai nhitng quy dinh chung, nhitng dy an quy mé lén va c¢6 y nghia quan
trong duoc chinh quyén tinh Quang Nam phdi hop vé&i nha dau tu nghién ciru trinh
Chinh pht Trung wong cho ap dung cac chinh sach dac thu.

Tat ca tha tuc dau tu duoc giai quyét theo co ché “mat cira lién théng” tai mot
co quan dau mdi duy nhat; thoi gian rit ngan téi da so véi quy dinh chung; nha dau
tu khong phai nop bat ky chi phi dich vy nao trir nhitng khoan 18 phi theo quy dinh
cuaa Chinh phu.

* Chdt lwong cudc song diwoe dam bao

Quang Nam 14 noi hoi tu day du cac diéu kién dap wng nhu cau vui choi, giai
tri, kham chita bénh, nghi dudng va hoc tap... caa nha dau tu.

DPén Quang Nam, nha dau tu con cd co hoi trai nghiém nhirng nét van hoa dic
sic va tan huang su thoai mai do thién nhién ban ting véi nhiéu di tich, danh lam
thang canh. Dac biét, Do thi c6 Hoi An da nhan duoc giai vang "Thanh phé du lich
dugc yéu thich nhat nam 2012" do Tap chi du lich Wanderlust (Vuong qudc Anh)
binh chon. Trén dia ban tinh c¢6 hon 4000 phong khéach san tiéu chuan québc té da
ting t6 chuc nhiéu sy kién qudc té quan trong, trong d6 The Nam Hai 14 khu du lich

5 sao+ duy nhat mién Trung va san golf Montgomerie Links tt nhat chau A.
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Nhu cau kham chira bénh ciing dugce dap ung téi da v6i Bénh vién da khoa
Trung wong quy mod 500 giwong bénh dugc dau tu tir nguén von ODA caa Chinh
phu Han Quéc.

* Thanh tuu kinh té - x& hgi - hep tac quéc té:

K& tir khi tai 14p tinh vao ndm 1997 dén nay, hé thdng co so ha tang kinh té x&
hoi trén dia ban tinh ting budc duge dau tu ddng bd, dap tng co ban nhu ciu cua
nha dau tu. Kinh té tang trueong lién tuc va on dinh trong nhiéu nam, téc do ting
truong tong san pham trén dia ban dat mic cao hon binh quan ca nudc, trong do
nam 2012 dat 11,2%. Co cau tong san pham ting budc chuyén dich theo hudng
tang ty trong cong nghiép va dich vu, giam dan ty trong ndng nghiép, nam 2012 gia
tri nganh cong nghiép, xay dung va dich vu chiém 79,8% GDP, ndng nghiép chiém
20,2% GDP.

Vé dau tu: Quang Nam da thu hut dugc nhiéu nha dau tu trong va ngoai nudc
véi cac du an tam quéc gia va nhitng san pham tham gia vao chudi gia tri toan cau
nhu Otd Truong Hai, Kinh néi Chu Lai, Gach men Dong Tam, thiét bi vé sinh Inax,
thiét bi nganh may Groz Becker, Indochina Capital, Vina Capital, Victoria, Golden
Sand, ...

Quan hé hitu nghi, hop tac giita Quang Nam voi cac dbi tac qudc té khong
nguing dugc mo rong. Trong nhitng nim qua, Quang Nam da két nghia véi tinh Sé
Kong (Lao), thanh phd Osan (Han Quéc) va c6 su hop tac vai ving Nord-Pas de
Calais (Phap),... qua d6 di c6 nhiéu thoa thuan thic day phat trién kinh té, vian hoa
x& hoi va thu hit dau tu. Cac t6 chirc qudc té 16n nhu UN-Habitat, UNESCO, Tam
nhin thé gigi, Ngan hang thé gigi WB, Ngan hang Phat trién chau A ADB ... di c6
nhiéu hoat dong hop tac vai Quang Nam trong viéc lap quy hoach phat trién kinh té
x4 hoi, dau tu xay dung co so ha ting va giao luu vin hoa, nghé thuat.... Dic biét,
thanh phé Hoi An vinh du dugc don tiép nhiéu nguyén thi quéc gia viéng tham va
d3 duoc chon ding cai nhiéu hoat dong qudc té 16n nhu Hoi nghi Bo truong du lich
APEC, cudc thi Hoa hau Trai dat, Hoa hau Hoan Vii, L& Hoi giao luu vin hoa Viét

Nam - Nhat Ban, Lién hoan hop xuéng quéc té...
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* Quy hoach va dinh huéng phét trién:

Dinh hudng phat trién: vu tién phat trién cac nganh céng nghiép va dich vy dé
dén nam 2020 co ban tré thanh tinh ¢éng nghiép.

Quy hoach phét trién: Vung ven bién phia Pong: véi dién tich 1064,8 km?,
gom thanh phé Hoi An, Tam Ky va cac huyén: Dién Ban, Duy Xuyén, Qué Son,
Thing Binh, Pht Ninh va NGi Thanh - 1a d6ng luc phat trién caa tinh Quang Nam.

* Vung doi ndi phia Tay: véi dién tich 9.342 km?, gdbm céc huyén Pai Loc,
bong Giang, Tay Giang, Nam Giang, Tién Phudc, Hi¢p Dlic, Phudc Son, Nam Tra
My, Bic Tra My, Nong Son

* Linh vue thu hit dau te: 1inh vyc thu hat dau tu cua tinh Quang Nam giai
doan 2015-2012 va nhimg nam tiép theo rat da dang, trong dé tap trung vao cac linh
VuC sau:

Cong nghiép hd tro: 1a linh vuc wu tién thu hit dau tu trong chién luoc phat
trién tinh Quang Nam, trong d6 cha trong cac nganh cong nghiép hd tryo cho nganh
co khi ché tao; 6 t0, xe may; dién - dién ta; dét may, da giay.

Cong nghiép ché bién cac mat hang tiéu dung, hang gia dung, ndng 1am thay
san, vat lieu xay dung: véi ngudn tai nguyén khodng san, tai nguyén rung, tai
nguyén bién va ngudn néng san doi dao, da dang vé chiang loai, 1a nguon nguyén
licu cho nganh céng nghiép ché bién cac mat hang tiéu dung, hang gia dung, ché
bién cac san pham néng 1am thay san, san xuat vat liéu xay dung, ché bién sau
khoang san ...

Pau tu xay dung va Kinh doanh ha tang cac Khu céng nghiép, cum cong
nghiép: nha dau tu trong nudc va ngoai nude duoc khuyén khich thuc hién dy &n
dau tu xay dung va kinh doanh két cau ha tang cac khu cong nghiép va cac cum
cbng nghiép trén dia ban theo danh muc sau: Khu céng nghiép Phi Xuén - huyén
Phi Ninh; Khu cong nghiép co khi da dung va 6t6 tap trung — Khu kinh té ma Chu
Lai; Khu cong nghiép Tam Thing — Khu Kinh té mé Chu Lai; Cum céng nghiép
Pai Hiép - huyén Dai Loc; Cum cong nghiép Tay An - huyén Duy Xuyén; Cum
cdng nghiép Pong Phu - huyén Qué Son; Cum cbng nghiép Ha Lam - Chg Puoc,
huyén Thang Binh...
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Linh vuc ndng nghiép: tréng va ché bién céc loai néng san, hoa qua; lap trang
trai chan nuoi gia suc , gia cadm va ché bién céc san pham gia slc, gia cam; linh vuc
R&D (nghién ctru va phat trién) nganh ndng nghiép.

Linh vuc du lich, dich vu va d6 thi:

- Pau tu cac khu db thi, khu du lich sinh thai, nghi dudng cao cip ven song,
ven bién.

- Pau tu cac khu du lich sinh thai nghi dudng, du lich gido duc truyén thong
van hoa, lich str...

- Pau tu cac khach san, nha hang, siéu thi mini tai trung tdm céc huyén, thanh
phd, cac khu cong nghiép dé phuc vu nhu cau mua sam, tiéu dung, nghi ngoi va giai
tri cua dan cu, cong nhan cac khu cdng nghiép.

Pao tao nguon nhan lyc: dau tu xay dung cac trudng day nghé dé cung ung
lao dong quan ly va cong nhan k¥ thuat cho cac du an dau tu thudc cac linh vuyc:
cdng nghiép ché bién; dién - dién tir - dién dan dung - dién lanh; co khi ché tao;
quan tri nha hang, khach san; nghiép vu khach san, nha hang ...

2.2.2. Té chirc thi hanh phap lugt vé cho thué dit dé thuc hién duw dn dau tw
trén dija ban tinh Qudng Nam

Khi Luat Dat dai 2013 va cac van ban huéng dan cé hiéu luc thi hanh, UBND
tinh Quang Nam di t6 chirc cac I6p tuyén truyén, pho bién, gido duc phép luat va to
chtrc thi hanh phap luat. UBND tinh Quang Nam vira giao nhiém vu cho cac sg,
ban, nganh va UBND céac huyén, thi x4, thanh phé tap trung chi dao thuc hién mot
s6 nhiém vu, giai phap nham chan chinh, ting cudng cong tac quan 1y dat dai noi
chung va quan 1y dét cho thué dé thuc hién du an dau tu trén dia ban tinh va xay
dung hé thong thong tin dat dai theo Chi thi cua Thu tuéng Chinh phi.

Theo d6, UBND tinh Quang Nam giao cho Chu tich UBND cac huyén, thi xa,
thanh phd khan truong trién khai, hoan thanh viéc diéu chinh quy hoach sir dung dat
cap huyén dén nam 2020, bao dam chat luong, dong bd va nang cao tinh kha thi;
tang cudng viéc kiém tra, giam sét thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dét & cap

X& va cac chu dau tu st dung dat; ra soat dé nghi UBND tinh diéu chinh hoac hay
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bo céc du &n, cdng trinh c6 trong ké hoach hang nim ma d3 quéa 03 nim nhung chua
thuc hién theo quy dinh caia phap luat dé dam bao quyén loi cuia nguoi sir dung dat.

D4y manh cai cach cac thu tuc hanh chinh vé cho thué déat dé thuc hién du an
dau tu ¢ dia phuong dé bao dam tinh cong khai, minh bach, rut ngan thoi gian thuc
hién; ra soat d& xuat cip c6 tham quyén bai bo, diéu chinh cac noi dung cdng viéc
va céc loai gidy to khong ding quy dinh, khong ding tham quyén, kéo dai thoi gian
thue hién, gay phién ha cho ngudi dan, doanh nghiép khi thuc hién céc tha tuc hanh
chinh vé dat dai. UBND tinh Quang Nam ban hanh Quyét dinh 3323/QD-UBND
ngay 21/9/2016 vé cong bd cac thu tuc hanh chinh chuan héa thugc pham vi chic
nang quan 1y nha nudc cua S& Tai nguyén va Mai truong tinh Quang Nam. Cu thé,
c6 95 thu tuc thudc tham quyén giai quyét caa cap tinh, 35 thu tuc thudc tham
quyén giai quyét caa cap huyeén, 07 thu tuc thuoc tham quyén giai quyét cua cap xa.
Trong d6, 95 tha tuc thudc tham quyén giai quyét cua cap tinh, gom: linh vuc dét dai
cd 36 thu tuc, linh vuc méi trudng ¢é 18 thu tuc, linh vuc dia chat va khoang san c6 15
thii tuc, linh vuc tai nguyén nuéc ¢6 14 tha tuc, linh vuce khi tuong thay van va bién doi
khi hau c6 4 thii tuc, linh vire do dac va ban d6 c6 01 thi tuc, linh vuc bién va hai dao
6 5 thi tuc, linh vuc vién tham c6 01 thu tuc.

Hién nay, trén dia ban tinh Quang Nam con nhiéu truong hop ton dong trong
van dé thué dat dé thyc hién du an dau tu nhu cham cip Gidy chang nhan quyén st
dung dat cho cac nha dau tu thué dat theo hinh thuc tra tién mot 1an va mét s trinh
tu, thi tuc trong viéc thué dat, co qua c6 tham quyén con cham giai quyét. Viéc nay
Xuat phét tir nhiéu nguyén nhan. UBND tinh d3 chi dao ra soat cac truong hop nay
va tim hiéu nguyén nhan, bién phap khic phuc. B4i véi céc hanh vi vi pham thi phai
6 bién phap xur ly can bg, cdng chirc ¢6 hanh vi do.

UBND cip xa kiém tra, ra soat, danh gia lai tinh hinh quan Iy, s dung quy dat
cho thué dé thuc hién du &n, kip thoi phét hién va kién quyét xa ly nhitng trudng
hop cho thué, cho muon tréi phép, st dung khong ding muc dich...

S¢ Tai nguyén va Mbi trudng tiép tuc ra soat, xay dyng va tham muu UBND

tinh ban hanh diy du cac quy dinh dwoc giao thudc tham quyén UBND tinh theo
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Luat DAt dai nim 2013, cac Nghi dinh cia Chinh phu va Thong tu huéng dan theo
tham quyén; déng thoi ra soat bai bo, stra d6i hoac kién nghi co quan c6 tham quyén
bai bo, stra ddi cac quy dinh di ban hanh nhung khong phu hop hodc da hét hiéu
luc. Cu thé, d6i véi viéc cho thué dat dé thuc hign du 4n dau tu, UBND tinh ban
hanh Quyét dinh s6 37/QD-UBND ngay 06/01/2016 quy dinh trinh tu thuc hién
du 4n dau tu trén dia ban tinh Quang Nam, trong d6 quy dinh cu thé vé trinh tu
trién khai du 4n nhu thoa thuan nghién ctru dau tu, quyét dinh chu truong dau tu,
phé duyét bao cao tac dong moi truong, thong bao thu hoi dat, cam két tién do,
ky quy, quyét dinh cho thué dat va hop dong cho thué dat; viéc tiép nhan va giai
quyét ho so...

Dang thoi, chu tri, phdi hop voi S Nong nghiép va Phat trién ndng thdn kiém
soat chat ché viéc chuyén do6i dat trong lua, dat riing phong ho va rimg dic dung
sang muc dich sir dung dat khac theo dung chi dao cua Ban Bi thu; chu dong dé
xuat, kién nghi thu héi dat theo quy dinh cua phap luat dat dai ddi véi nhirng du én,
cong trinh da dugc cho thué dat nhung khong sir dung hoic sir dung khong dung
muc dich, khong hét dién tich dat dugc thué theo dy an duoc duyét, gay lang phi dat
dai va burc xtic trong du luan xa hoi.

Tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra viéc quan Iy, st dung dét dai va theo
ddi, don déc viéc thuc hién cac két luan thanh tra, kiém tra di ban hanh dé phét
hién, xir ly kién quyét, dut diém céac vi pham, khong dé ton tai kéo dai. Cu thé, trong
nam 2016, Thanh tra tinh Quang Nam t6 chirc thanh tra viéc chap hanh phép luat
trong viéc quan ly, sir dung dat va thuc hién nghia vy tai chinh vé dét dai cua céc to
chuc, ca nhan duoc Nha nudce giao dat hoic cho thué dat dé thyuc hién cac du an dau
tu xay dung trén dia ban tinh Quang Nam, trong d6, thanh tra d6i véi nhiing dy an
trong diém, ¢ quy md Ion, trién khai thuc hién cham tién d6. Thanh tra tinh tiép tuc
d6n doc cac dia phuong trién khai thanh tra, kiém tra cac t6 chic st dung dat c6 dau
hiéu vi pham phap luat trén dia ban quan ly theo ay quyén caa UBND tinh va to
chac tham dinh, tham muu xir Iy két luan thanh tra theo chi dao cia UBND tinh tai
Cong vin s6 1373/UBND-KTN ngay 17/4/2014. Phéi hop véi cac don vi, dia
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phuong co lién quan chon cac du an trién khai thuc hién cham tién do trén dia
ban tinh dé dua vao ké hoach thanh tra hing nam trinh UBND tinh phé duyét.
Qua thanh tra phét hién nhiéu sai pham trong viéc quan ly va sir dung dat duoc
cho thué dé thuc hién du an, tir d6 kién nghi cac bién phap xu 1y dé giai quyét
dut diém van dé nay.

S¢ Tai nguyén va Moéi trrong tham muu UBND tinh chi dao thuc hién viéc
xay dung, trién khai co s& dit liéu dat dai thanh phan va hé théng quan Iy, cap nhat,
khai théac tai cac dia phuong; két néi co s dit liéu dat dai véi cac nganh c6 nhu cau;
Tap trung hoan thanh viéc ra soat, xac dinh ranh gidi, cam méc gidi, do dac 1ap ban
d6 dia chinh, cho thué dat, cap Giay chitng nhan, xay dung co s dit liéu dat dai doi
Vi cac cong ty néng, 1am nghiép.

S& Tai chinh can ddi, bd tri kinh phi hang nam tir ngudén ngan sach trung wong
theo quy dinh cua phap luat vé ngan sach nha nuéc cho Sé Tai nguyén va Moi
truong dé day manh viéc xay dung co so dir liéu va hé théng thong tin dat dai qudc
gia, hé thong theo ddi, danh gia quan ly, sir dung dét dai va ting cuong thanh tra,
kiém tra viéc thi hanh Luat Dat dai cia cac dia phwong; bd tri da kinh phi tir ngan
sach dia phuong cho thuc hién cac ndi dung nhiém vu quan 1y dat dai ¢ dia phuong;
bao dam danh tdi thiéu 10% téng s thu tir tién str dung dat, tién thué dat hang nim
cho viéc do dac lap ban do dia chinh, ding ky dat dai, cap Gidy chiing nhan, xay
dung co so dir lidu dat dai.

Thanh tra tinh Quang Nam c6 nhiém vu theo ddi, ra soat va tong hop tinh hinh
don thu khiéu nai, t6 cao phat sinh va viéc giai quyét don thu khiéu nai, t cao phat
cua cac cha dau tu duoc cho thué dat dé thuc hién dy an. Tham muu Chu tich
UBND tinh giai quyét dit diém cac vu viéc viéc tranh chap, khiéu nai, to cao nhat
la céc vu viéc dong ngudi, phic tap, kéo dai trong linh vuc dét dai. ..

Hoat dong cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu trén dia ban tinh Quang
Nam trong nhirng nam qua d c6 nhiéu chuyén bién tich cuc, theo d6 UBND tinh da
ban hanh c4c van ban, chi thi viéc chan chinh va tao su minh bach trong céng tac
cho thué dat dé thyc hién du an dau tu trén dia ban tinh. Quyét dinh sb 04/2018/QP-
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UBND ngay 21/5/2018 cia UBND tinh Quang Nam vé ban hanh quy dinh viéc t6
chac thuc hién dau gia quyén sir dung dat dé giao dat co thu tién st dung dat hoac
cho thué dit trén dia ban tinh Quang Nam; Quyét dinh sé 37/QD-UBND ngay
06/01/2016 quy dinh trinh ty thuc hién dy 4n dau tu trén dia ban tinh Quang Nam,
Cong vin sb 1373/UBND-KTN ngay 17/4/2014 vé viéc t6 chuc thanh tra viéc quan
ly va sir dung dét tai cac dia phuong.

2.2.3. Két qua dat dwoec

Ngoai cac wu diém trong viéc to chic thi hanh phap luat vé cho thué dat dé
thuc hién du an ddu tu nhu phan tich & trén. Trén dia ban tinh Quang Nam, két qua
thuc hién cac quy dinh phap luat trong cho thué dat dé thuc hién du an dau tu con
dat duoc nhu sau:

Nhin chung, cac chi dau tu trén dia ban tinh sir dung dat tiét kiém, c6 hiéu
qua. Tinh di t6 chac thuc hién ra soét, kiém tra hién trang sir dung dat cua cac chu
dau tu duoc Nha nude cho thué dat, phat hién cac vi pham, phan loai va dé xuat
bién phap xt ly cac truong hop cham sir dung dat, sir dung dat khéng co hiéu qua,
sai muc dich, chua hodc khéng thuc hién nghia vu cua ngudi st dung dat dé co
huéng xir Iy thu hdi dat dé giao cho chu dau tu khac sir dung dat c6 hiéu qua hon,
d6ng thoi don dbc cac nha dau tu thuc hién nghia vu tai chinh dung quy dinh va kip
thoi. Cac du an cling da dong gop nhiéu loi ich kinh té - x& hoi cia dia phuong nhu
tang ngudn thu cho ngan sach Nha nudéc, giai quyét viéc 1am cho lao dong, cung cap
nhiéu san pham phuc vu cho nhu ciu san xuét - kinh doanh, tiéu dung cta xa hoi.

Céc dy an duoc UBND tinh Quang Nam cho thué dat dé dau tu xay dung cac
du &n san xuat kinh doanh dich vu trén dia ban huyén Thing Binh, Duy Xuyén, thi
xd Pién Ban va thanh phd Hoi An, nhin chung hd so phéap Iy cua cac du an dam bao
vé trinh ty thii tuc, hd so phap 1y duoc co quan nha nude ¢d tham quyén quyét dinh
phé duyét, cap phép.

Ngoai ra, phap luat vé cho thué dat da duoc khic phuc trong phép luat Dat dai
2013, trén co s& do, tinh ban hanh vin ban quy pham phép luat dé trién khai hoat
dong cho thué dat dé thuc hién du an dau tu. Cu thé, phap luat vé cho thué dat dé

thuc hién du an dau tu c6 vu diém nhu sau:
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Phap luat cho thué dat dé thuc hién du an dau tu tao didu kién thuan loi cho
cac chi dau tu du an nhu: 4p dung chung vé thu tuc hanh chinh cho tat ca loai, vé
noi dung hd so, noi ndp hd so, thai han thuc hién céc trinh ty, thu tuc khi thuc hién
cho thué dat; rat ngan thoi gian giai quyét hd so xin cho thué dat ddi véi trudng hop
d3 giai phong mit bang hoic khong phai giai phéng mit bang.

Tuy vao diéu kién, kha ning cu thé caa minh, cac chu du tu du an tiép can
Vv6i quyén st dung dat thong qua maot trong cac hinh thac: nhan giao dat c6 thu tién
st dung dat hodc thué dat ciia nha nudc; nhan chuyén quyén sir dung dat, thué dat,
thué lai dat, nhan goén von bang quyén su dung dat. Piéu nay da duoc Luat Dat dai
2013 cho phép.

Phap luat dat dai hién hanh quy dinh chinh sach thu tién thué dat, thué dat
dong thoi thuc hién mién, giam tién sir dung dat, tién thué dét cho céac truong hop:
cac chu dau tu dy 4n hoat dong thudc linh vuc, dia ban wu dai dau tu; cac chu dau tu
du &n str dung dat xay dung cac cong trinh ¢éng cong; nha & xa hoi, chu dau tu dy
sir dung dat dé xay dung nha chung cu cho céng nhan cac khu cong nghiép, ky tdc
X4, c6ng vién, nha ¢ cho ngudi phai di doi do thién tai...

Can ctr vao hinh thie thanh todn tai chinh dat dai d6i véi cac chu dau tu du an
ma cé4c chu dau tu duoc thyc hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat va thuc hién mot s6 bién phap bao dam quyén sir dung dat. Phép
luat d4t dai hién hanh da dua ra co ché thanh toan tai chinh vé dat dai kha linh hoat,
tao diéu kién thuan loi dé cac cha dau tu du an st dung nguon vén mé rong san
Xuat, nang cao kha niang canh tranh trén thuong trudng.

Quyén sir dung dat duoc phap luat thira nhan nhu mot loai tai san dic biét va
bang coéng cu la phap luat dat dai di diéu chinh dé tao ra moi trudng, hanh lang
phap ly giup loai tai san nay duoc tham gia va cac quan hé dan su, thuong mai nhu
c4c loai tai san thong thuong khac. Diéu nay hoan toan phl hop sy phét trién cua
nén kinh té hang ho4, khuyén khich ngudi sir dung dat manh dan dau tu vao dat dai.

2.2.4. Han ché, khé khén va nguyén nhén

DAt dai 1a ngudn tai nguyén cd han, cing véi su phét trién kinh té - x& hoi thi
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nhu cau st dung dat dai ngay cang cao nén can phai dam bao viéc cho thué dat phai
dung d6i teong c6 nhu cau thyc sy. Thyuc té cho thiy, nhiéu cha dau tu ¢ nhu cau
sir dung dat thuc sy nhung vi ngudn luc khong du manh nén khdng thé canh tranh
V6i cac nha dau tu ¢ ngudn luc manh; tir d6 kha nang tiép can dat dai bi han ché.
Ngoai ra, Luat Dét dai con quy dinh ddi véi trudng hop Nha nuée khdng thu hdi
dat, giao dat, cho thué dat nén chu dau tu phai ty thoa thuan véi nguoi sir dung dat
dé nhan chuyén nhuong, nhan gop von, cho thué lai lai quyén sir dung dat. Diéu nay
cling gay bat lgi cho cac nha dau tu, vi nhiing ly do sau:

Mgt 14, vé gia dat. Vi sy bat 6n caa nén kinh té nén lam cho gia dat chuyén
nhuong trén thi truong thuong bi day Ién cao so véi gia dat thuc té. Do d6 khi chi
dau tu tu thoa thuan véi ngudi st dung dat thi ngudi s dung dat chi chip nhan gia
dat theo thi truong, khéng chap nhan gia dat thuc té. Néu nha dau tu chap nhan gia
thi truong thi cac du 4n ma Nha nudc thu hoi dat hoac cac du 4n khéc s& khé thuc
hién vi c6 su so sanh vé gia dat; nhung néu khdng chap nhan thi khdng thé nhan
duoc quyén sir dung dat.

Hai 1, vé thuc trang sir dung dit ndng nghiép. Hién nay, ngudi sir dung dat
ndng nghiép thudng st dung céc thira dat nho, nam xen k& voi nhau. Vi vay, phai
thoa thuan duoc voi nguoi sir dung dat nhung c6 nhitng nguoi sir dung dat khong
thoa thuan duoc thi du an ciing khong thé trién khai dwoc vi thira dat ndy nam rai
rac, xem k& trong pham vi dy an. Thoi gian nay kéo dai sé 1a ganh nang vé tai chinh
cho nha dau tu, tham chi ¢d nhiéu doanh nghiép phai pha san.

Tuy nhién, trong thoi gian gan day do anh huéng cua khing hoang tai chinh,
suy thodi kinh té thé gidi va trong nuéc, cac doanh nghiép nho va vira ciing da gap
nhiéu khé khan va sy phat trién c6 han ché va biéu hién chiing lai.

Tuy nhién, hau hét cac dy an duoc kiém tra, thanh tra déu khong dam bao tién
d6 dau tu theo gidy ching nhan dau tu va cam két tién d6 thuc hién du an cua cha
dau tu véi UBND tinh Quang Nam. Sau khi UBND tinh Quang Nam quyét dinh cho
thué dat va cap gidy chiing nhan dau tu, cong tac thanh tra, kiém tra cua cac cap
chinh quyén & dia phuong va cac co quan chtrc ning c6 tham quyén chua duoc

quan tdm, khong phat hién va xt Iy hoac kién nghi xu Iy d6i véi nhitng biéu hién vi
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pham trong viéc st dung dét, chap hanh nghia vu tai chinh vé dét dai. Két qua thanh
tra, mot s6 dy &n c6 biéu hién vi pham phéap luat dat dai nhu st dung dat khong
dung muc dich, khong thuc hién nghia vu tai chinh... nhung khong c6 van ban,
quyét dinh xir 1y vi pham hanh chinh cua cac co quan Nha nuéc ¢6 tham quyeén.

Cac du an ven bién & thi xa Pién Ban déu gip kho khan trong cong tac boi
thuong, giai phong mat bang va tai dinh cu, cac chii dau tu di 1ay 1y do nay dé bién
minh cho ly do cham trién khai du an dau tu.

Chua c6 su phdi hop tot gitta cha dau tu cac dy an véi don vi thuc hién cong
tac boi thuong, giai phong miat bang, tai dinh cu va UBND céc cép da anh huong
dén tién d6 giai phong mit bang, nhitng diéu chinh vé co ché chinh sach cua Nha
nudc clng Voi su tac dong cua co ché thi truong, cac du an bi kéo dai thoi gian thuc
hién cong tac boi thuong, giai phong mat bang ngay cang tré nén kho khin hon
trong viéc thuc hién bdi thuong, hd trg tai dinh cu.

Mot s6 du an duoc nha nude cho thué dat tra tién hang nim, do thuc hién giai
phong mat bang cham, hoic giai phong mat bang khong hoan thanh dut diém, So
TN&MT khong thé ky bién ban ban giao dat trén thuc dia vai chu dau tu nén khong
da hd so thi tuc theo quy dinh dé Vian phong diang ky quyén sir dung dét tinh va co
quan thué xac dinh nghia vu tai chinh va ra théng béo thu tién sir dung dat gay that
thu cho ngan sach nha nudc. Pon cir nhu khéng ¢ bién ban giao tién sir dung dat
trén thuc dia, nha nudc khong thu duoc tién thué dat cua Cong ty TNHH Indochina
Hoi An Beach Villas thué dat dé xay dung dy 4n Khu nghi mat va dich vu du lich
Malibu.

Trén dia ban huyén Duy Xuyén, tién hanh thanh tra 03 du an thi cac doanh
nghiép déu vi pham viéc thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai. Bi voi Cong ty
TNHH H6 Mac Dét Nam Trung va Cong ty TNHH Dét Khanh Son dang sir dung
trong hoat dong san xuat kinh doanh khong c6 hd so phap 1y vé thu hoi dat, cho
thué dat nén khong xac dinh dugc nghia vy tai chinh phai ndp cho ngan sach. Doi
véi Cong ty TNHH Ché bién May — Tre — G& Nam Phudc dén thoi diém thanh tra

cdng ty con no tién thué dit ddi véi nha nudc trén 87 triéu dong.
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Sau khi c6 két qua thanh tra mot s6 dir an thi diém, Thanh tra tinh Quang Nam
da kién nghi 1én UBND tinh Quang Nam kiém diém trach nhiém cua cac don vi
chte ning da vi pham nhiéu trinh ty, tha tuc hanh chinh trong cdng tac quan ly.

Ngoai ra, viéc cho thué dat chua theo ning luc va kha niang thuc hién cua cac
nha dau tu din dén nha dau tu loi dung xin thué dat véi dién tich 16n dé bao chiém,
"6m" dat truc loi gay ra bo hoang, gay lang phi trong sir dung dat nhu di xay ra &
mét s6 dia phwong trong thoi gian vira qua.

Tai tinh Quang Nam, dé lya chon nha dau tu du diéu kién duoc thué dat theo
diéu kién do phap luat quy dinh van con mét s vuéng mac. Nguyén nhan 1a do van
con thiéu cac quy dinh dé xu ly chuyén tiép gitra Luat cii va Luat mai vé cac trudng
hop giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich dét trong lua, dat rirng phong
ho, dat rimg dac dung dé thyc hién du an dau tu; dy an trién khai tai cac khu vuc
nhay cam vé an ninh, qudc phong. Riéng bai boi ven song, ven bién chi duoc
Nha nuéc cho thué thu tién thué dat hang nim, cho nén khong thu hat dwgc mot
luong tién 16n tir cc khach san, nha hang dau tu vao khu vuc dat nay, von dé
hoang 14 chu yéu.

Vé cong tac dinh gia dat trén dia ban tinh Quang Nam, viéc trién khai cong tac
dinh gia dat cy thé theo quy dinh cua Luat Pat dai nam 2013 con cham; thoi gian
thuc hién viéc xac dinh gia dat cu thé trong mot sé truong hop con kéo dai, chua
dap (ng kip yéu cau vé tién do dé tinh thu tién thué dat, tinh boi thuong khi Nha
nudc thu hoi dat; viéc xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dat khi Nha
nuéc cho thué dat con phic tap. Viéc diéu tra, khao sat gia dat phé bién trén thi
truong dé phuc vu cho cong tac xac dinh gia dat cu thé con gap kho khin do ngudi
cung cap théng tin vé gia dat (ngudi chuyén nhuong hoidc nguoi nhan chuyén
nhuong quyén su dung dat) khdng ky vao Phiéu diéu tra dé xac nhan thdng tin vé
gia dat da cung cap.

Ton tai mot s nguyén nhan dan dén cac han ché trén 1a:

Quy dinh V& can ctr giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dét (tuy

¢6 quy dinh nhung chua c6 bién phap trén thuc té dé ching minh vén thyc té) nén
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chua sang loc dugce nha dau tu kém ning luc, chua kiém soat duoc tinh trang mot
nha du tu nhung xin thué dat dé thuc hién nhiéu cong trinh, du 4n khac nhau, din
dén tinh trang chu dau tu bao chiém, gdm giir dat, cham dua vao sir dung, bo hoang
lang phi. Viéc chénh léch gia thi trudng va gia do Nha nuéc quy dinh ciing dan dén
viéc cac nha dau tu khéng c6 nhu cau thyc hién dy 4n nhung van xin thué dit vao
muc dich khac.

Trinh ty, thi tuc cho thué dit duoc chia 1am nhiéu giai doan va quy dinh rai
rac & nhiéu van ban khac nhau, khong tap trung quy dinh rd trinh tu tir thu hoi dat
dén cap Giay chang nhan quyén sir dung dét va thuc hién nghia vu tai chinh.

Quy dinh cho thué dat theo hinh thirc dau gia quyén sir dung dat dy an co st
dung dét con kho khin khi chuyén tiép luat méi va luat cii. Dac biét 1a thoi gian vira
qua khi ca nhan, to chtrc nuéc ngoai lach luat dé so hitu, str dung nha ¢ - dat dai tai
Viét Nam ma cic co quan chirc nang van chua c6 bién phap hitu hiéu dé quan ly.

Quy dinh cua phap luat vé dat dai lién quan dén viéc &p dung cac phuong phap
dinh gia dé xac dinh gia dat cu thé trong mot sé truong hop con phic tap, chua phu
hop véi diéu kién thuc tién cua cic dia phuong nhu thiéu thong tin gia dat thi
truong, doi ngil tu van dinh gia dat chua du dé dap ting yéu cau cua cong tac dinh
gid. Cong tac chi dao thuc hién tai mot s6 dia phuong chua thuc su sat sao, quyét
liét, khai niém gia dat phi hop vai gia pho bién cua thi truong con mo hé va chung

chung, chwa biét xac dinh cin cit nao dé xac dinh gia cho mot khai niém nhu vay.

Tiéu két Chwong 2
Chuong 2 d3 néu thuc trang nhitng quy dinh hién nay vé phap luat cho thué
dat dé thyc hién cac du an dau tu xuyén sudt tir Luat dat dai 2013, Luat dau tu 2014,
Luét nha & 2014 va cac van ban hudng dan thi hanh. Bong thoi khi néu, tac gia da
dién giai mot cach hop ly nhat c6 sau chudi so sanh nhitng quy dinh trudc kia dé
lam ndi bat Ién nhiing tinh than, quan diém méi cua phap luat cia Nha nuéc trong
giai doan hién nay. Qua d¢, ciing néu Ién thuc tién thi hanh phéap luat vé cho thué

dat dé thuc hién du an dau tu trén dia ban tinh Quang Nam. T nhitng muc trong
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chuong nguoi doc 6 thé hiéu dugc nhitng van dé co ban nhét ciing nhu cac thu tuc
c6 lién quan khi tim hiéu vé cho thué dat dé thuc hién du an dau tu hién nay. Pong
thoi chuong 2 d3 goi md duoc nhirg quy dinh mang tinh thoi sy ciing nhu bat dau
phoi bay dugc nhirng diém han ché, nguyén nhan cua nhitng ton tai, han ché trong

phap luat cho thué dit dé thyc hién dy an diu tu va thuc tidn thi hanh phép luat.
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CHUONG 3
GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO
HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT CHO THUE PAT PE
THUC HIEN DU AN PAU TU

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién
phép luit cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tw

3.1.1. C4c yéu cdu vé hoan thién phap lugt vé cho thué dit d@é thuc hign cac
dw dn dau tw

Hoan thién phap luat vé cho thué dat, dau tu ctia Nha nudc lubn 13 mot nhu
cau noi tai trong viéc xay dung va hoan thién phap luat dat dai néi chung va phap
luat vé cho thué dat dé thuc hién cac du an dau tu noi riéng nham dap ¢ng nhing
doi hoi cua su nghiép cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc. Tuy nhién qué trinh
hoan thién phap luat vé cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu can dua trén nhiing
yéu cau chu yéu sau:

Thet nhdt, viéc hoan thién phap luat vé cho thué dat, dau tu cia Nha nudc phai
dua trén quan diém, duong 16i chinh sach cua Pang vé quan Iy va SDD trong diéu
kién kinh té thi truong va hoi nhap quoc té. Trong vong 30 nam thuc hién duong 16i
d6i méi do Pang ta dé xuéng, nén kinh té van hanh theo co ché ké hoach hoa tap
trung dang chuyén budc sang van hanh theo co ché thi truong dinh huéng xa hoi
chi nghia, Nha nuéc ban hanh Luat Dat dai trén quan diém dat dai thudc so hitu
toan dan do Nha nudc dai dién chii s¢ hitu va théng nhat quan 1y. Quan diém nay
duoc coi 12 nén tang tu tuong cua hé thong phap luat dat dai hién hanh trong nén
kinh té thi truong theo dinh huéng x& hoi chi nghia ¢ nudc ta hién nay.

Thet hai, phéap luat vé cho thué dat dé thuc hién céc du an dau tu phai xay
dung trén quan diém binh bang, khéng phan biét dbi xt giira cac chu dau tu dur &n
trong nudc va nudc ngodi. Tac dong caa viéc hoi nhap kinh té 1am ty do hoé céc

yéu té cua qué trinh san xuat. Pay 1a mot qua trinh d& bo dan nhitng can tré déi voi
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hoat dong van hanh theo co ché ké hoach hod tap trung chuyén sang van hanh theo
co ché thi truong, x0d bo su phan biét dbi xu giita cac chu thé trong thanh phan
kinh té, tao 1ap su canh tranh binh déng gitta cac doanh nghiép thudc moi thanh
phén kinh té trong viéc st dung dat dai, tai nguyén, strc lao dong, vat tu, , nguyén
vat liéu, nang luong... tién vén, tin dung, thué...tat ca duoc thuc hién bang sy ty do
hoa thuong mai, d6 chinh 1a noi dung cha yéu nhat caa hoi nhap kinh té quéc té,
cua to chirc thuong mai thé gigi (WTO).

Tu do hoa cac yéu té cua qua trinh san xuat doi hoi mdi nén kinh té phai xay
dung cac thé ché kinh té cho phd hop, ma trudce tién 1a cac thé ché kinh té co lién
quan mat thiét dén cac yéu té dau vao cua san xuat kinh doanh, dén thi truong nhu:
Viéc sir dung dat dai, tai nguyén khac, han ngach xuat nhap khau, thué, cac loai phi
v.v...dam bao binh dang, céng bang va khong phan biét d6i xt. Nha nudc phai
huéng vao viéc xay dung, ban hanh cac quy dinh vé cho thué dat, dau tu tuong
thich, pht hop véi phép luat caa cac nude trén thé gigi nham tao diéu kién cho Viét
Nam hoi nhap néi chung va phat trién cac du an dau tw mot cach hiéu qua, dong gop
thiét thuc vao su thinh vuong cua dat nuéc.

Ther ba, phép luat vé cho thué dat dé thuc hién cac du an dau tu phai dam bao
tiét kiém, hiéu qua, trén nguyén tic bao vé moi truong.

Dit dai 13 tai nguyén thién nhién, tai san vo gia cua qubc gia, 12 yéu té co ban
ctia qué trinh san xuat xa hoi c6 ¥ nghia quyét dinh dén hoat dong kinh doanh d6i
véi du an cia chii du an. Tuy nhién, dat dai 1a tai san hitu han, do vay viéc su dung
dat khi thuc hién du an phai dam bao tiét kiém, hiéu qua, gan lién véi viéc giai
quyét cac van dé x4 hoi va méi trudng dé bao dam muc tiéu phat trién bén viing.

Ther fir, hoan thién phép luat vé cho thué dat, dau tu cua Nha nuéc phai dat
trong mdi quan hé tong thé cua qué trinh hoan thién hé thdng, chinh sach, phap luat
dat dai theo huéng cong khai, minh bach va dan cha pht hop véi cam két cua Viét
Nam khi gia nhap WTO, hay c&c hiép dinh thuong mai nhu: TTP, FTA véi EU-
Han Quéc...

Thez ndm, hoan thién phap luat vé cho thué dat, dau tu cua Nha nudc phai dua
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trén tiéu chi giai quyét hai hoa giita loi ich ciia Nha nuéc va loi ich cia ngudi st
dung dét; Boi I8, dat dai mudn st dung c6 hiéu qua thi ngudi dugc thué dat phai thu
duoc loi ich tir viéc khai théc cac thudc tinh cd ich cua dat khi xay dung céc dy an
dau tu. Nha nudc véi tu cach 1a dai dién chu s¢ hiru toan dan vé dat dai ciing phai
thu dugc mot phan loi nhuan tir dat dai tao ra théng qua viéc SDP cua cac cha dau
tu du &4n. C6 nhu vay thi ché do s¢ hiru toan dan vé dat dai méi co ¥ nghia va phat
huy duoc vai tro trong nén KTTT.

Thet sdu, hoan thién phap luat vé cho thué dat caa Nha nudc phai hudng vao
viéc tao hanh lang phap 1y ¢é Nha nuéc quan ly c6 hiéu qua quy dat dé cho thué dat
cho hoat dong dau tu; ngin nglra Cac hién twong tham nhiing, dau co, tiéu cuc,
nhiing nhiéu, ctra quyén ciia cic co quan céng quyén trong hoat dong cho thué dat.

Thit bdy, hoan thién phap luat vé cho thué dat, dau tu ciia Nha nudc can tiép
tuc xac 1ap, cung ¢ vai trd va quyén han caa Nha nudc Véi tu cach dai dién cha s
hitu dat dai trong hoat dong cho thué dat thdng qua viéc xay dung co ché phéap ly
d6ng bo véi ché tai xtr Iy nghiém minh, du sic ran de ddi voi cac hanh vi vi pham
phép luat, trong quan 1y va SDD dugc thué.

Thez tdm, hoan thién phap luat vé cho thué dat, dau tu can chl trong vao viéc
day manh cai cach, minh bach tha tuc hanh chinh vé trinh tu du gia khi cho thué
dat, chon chi dau tu thuc hién du an theo hudng don gian thuan tién trudc va sau
khi dau gia nhan quyén st dung dét theo hudng thién vé hau kiém cho nguoi dan va
cac doanh nghiép trong viéc tiép can dat dai.

Thet chin, hoan thién phap luat vé cho thué dat, dau tu ciia Nha nudc phai
tuong thich, dong bd véi cac quy dinh c6 lién quan nham thic day sy phat trién cua
thi truong QSDD va thi truong bat dong san, dic biét chd trong dén cac ddi twong
yéu thé trong xa hoi nhu cong nhan & cac khu cdng nghiép, lao dong nghéo nhap cu
vao cac thanh phé 16n, hoc sinh - sinh vién... nhat 1 trong bi canh viéc cho thué
dat thoi gian vira qua chi ch trong téi bat dong san ¢ phan khic trung va cao cap,

va hién dang du thtra.

60



3.1.2. Phwong hwéng hoan thién phap lugt vé cho thué dit dé thuc hién céc
du dn ddu tw

T nhitng yéu cau dat ra vé viéc hoan thién phap luat vé cho thué dét dé thyc hién
du an dau tu ciia Nha nudc, can thyc hién theo nhitng phuong huéng co ban sau:

Thet nhdt, cac co quan nha nudc ¢d thim quyén can tién hanh ra soat cac quy
dinh hién hanh vé cho thué dat, dau tu nham phét hién nhitng quy dinh mau thuan
chdng chéo hoic khéng con pht hop; trén co sé d6 nhanh chéng ban hanh cac quy
dinh mgi thay thé. Hoat dong ra soat duoc tién hanh theo hai phuong dién: (i)
Phuong dién thir nhat: B Tai nguyén va Méi trudng va cac bo nganh theo chirc
nang nhiém vy quyén han ciia minh ra soat cac quy dinh vé cho thué dat dé thuc
hién cac dy an dau tu cua Luat Dat dai 2013 va giai quyét nhitng vudng mic cua
nhitng thira dat da cho thué theo Luat dat dai 2003, ra soat cac van ban hudng dan
thi hanh dé phat hién nhimg quy dinh mau thuan, chong chéo, khéng con phi hop
va kip thoi sira doi, bo sung; (ii) Phuong dién thir hai, Bo Tai nguyén va Méi trudng
va cac bo nganh ra soat cac quy dinh vé cho thué dat, dau tu cua Luat Dat dai 2013
va cac van ban huéng dan thi hanh véi cac quy dinh c6 lién quan cua Luat Dau tu,
Luat Xay dung, Luat Nha &, Luat Doanh Nghiép, Luat Kinh doanh bat dong san, Bo
luat Dan su.v.v dé phat hién nhitng quy dinh mau thuan, chong chéo, khong twong
thich va kip thoi trinh co quan c6 tham quyén sira doi, bo sung.

Thet hai, xay dung co ché dong bo nham thyc thi c6 hiéu qua cac quy dinh vé
cho thué dét dé thuc hién céc du an dau tu thdng qua viéc ban hanh nhitng quy dinh
Vvé ting cudng quyén han, trach nhiém cua hé thong co quan thanh tra dat dai; xay
dung cac quy dinh V& tuan thu ky luat, ky cuong trong viéc cho thué dat, dau gia
quyén SDD dya trén quy hoach, ké hoach SDP di dugc co quan Nha nuéc co tham
quyén xét duyaét.

Thet ba, nghién ctru dat ra tiéu chi xép hang cac to chirc du gia dat theo uy tin
va nang luc, qua d6 nang cao chat lwong cong tac dau gia dat dai.

Thet tur, Nha nude can xay dung co ché ddng bo vé xir ly vi pham phap luat dat

dai va giai quyét tranh chap vé QSDP va theo hudng:
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Cung cb quy dinh lién quan dén xem xét giai quyét nhanh céc khiéu nai, té céo
vé hoat dong cho thué dat, dau gia dat dai; Nghién ctu stra doi ché do tién luong,
phu cap caa doi ngii can bo 1am cong tac giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 céo vé
dat dai dé ho yén tam cong tac khdng cd dau hiéu, biéu hién tham nhiing, tiéu cuc
trong khi xir ly cong viéc; Nghién ciru, dé xuat ting cuong co so vat chat, diéu kién
lam viéc cho ddi ngii can bd 1am cong tac quan 1y dat dai noi chung va can bo thim
dinh cho thué dat néi riéng nham gép phan nang cao hiéu qua quan 1y Nha nuéc vé dat
dai; Nha nuéc can stra doi, bo sung va hoan thién ché tai xir Iy nghiém minh cac hanh
Vi vi pham phap luat dat dai nham gop phan han ché vi pham cua nguoi SDP ciing nhu
cua cac can bo 1am nhiém vu quan 1y Nha nudc vé dat dai.

3.2. Mét so giai phap hoan thién phap luat cho thué dat dé thuc hién dw
an dau tw

Mgt 13, ra soat tong thé cac quy dinh phap luat cé lién quan dén cho thué dat
dé thuc hién du 4an dau tu, sau do c6 bién phap sta doi, b sung phap luat theo
nguyén tic khong trai voi Hién phap, van ban dudi luat khdng trai véi van ban luat,
nhét 14 trong thoi diém ban hanh Luat DAt dai méi (nam 2013) thi phai ra soat cac
vin ban huéng dan c6 lién quan va ban hanh cac vin ban huéng dan méi. Vi vay,
cac co quan nha nuéc c6 tham quyén can tién hanh ra soat cac quy dinh hién hanh
vé cho thué dat dé thuc hién dyu 4an dau tu nham phét hién nhimg quy dinh mau
thuan chong chéo hoic khong con phi hop; trén co sd @6 nhanh chong ban hanh
cac quy dinh mai thay thé.

Hai 14, Nha nuéc can ban hanh vin ban thong nhat vé phuong phap, cach thirc
xac dinh quy md cho thué dat d6i vai mdi loai du an, kha nang cua chu dau tu, quy
mob von dau tu, dé trén co cd d6 cac dia phuong ty xay dung bang tiéu chi vé quy
mo cho thué dat dé thyc hién dy an dau tu phu hop Vvéi dia phwong minh. Béi I§,
thuc té cho thay tinh trang cac du an dau tu sau khi nhan ban giao dat dé hoang hoa
va str dung sai muc dich rat nhiéu, c6 thé thay rd su 1ang phi thiéu hiéu qua trong
phan b6 QSDP cho nhu cau SDD gay lang phi 16n vé tai nguyén dat dai von di co
han va Nha nudc phai vat va dé thu hoi. Trong khi d6 ngudn cung vé dat dai cho cac
du 4n luon ludn khong di dé dap tng nhu cau thuc té cia xa hoi, nhiéu chu du &n
thuc sy ¢6 nhu cau lai khong duge cho thué dat dé sir dung.
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Ba 13, vé hinh thtic cho thué dat dé thyc hién du an dau tu: Luat DAt dai hién
hanh quy dinh hinh thitc cho thué dat dwoc chia thanh hai nhom: trong d6 nguoi sir
dung dat c6 thé tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué hozc thué dat tra tién
thué dat hang nam, tir d6 thiét ké quyén huong thu khéc nhau gitta cac déi teong duoc
Nha nuée cho thué dat. TQy theo nhu cau sir dung cua timg nha dau tu, c¢6 thé sir dung
dat ngan han hoac dai han; vi vay thém vao tiéu chi dbi véi cac hinh thic nay.

Bon 13, stra doi, bd sung cac quy dinh vé gia dat. Gia dat vira 1a san pham tat
yéu caa co ché thi truong, vira 1a cong cu dé nha nudc quan 1y dat dai va thi trudng
bt dong san, dong thoi gia dat 1a phwong tién dé Nha nudc thuc hién cac chinh
sach xa hoi vé dat dai, gia dat con gop phan dam bao cho co ché st dung dat c6 hiéu
qua va tiét kiém, nhung gia dat & hau hét cac tinh, thanh phé truc thudc Trung wong
hién nay déu thip hon nhiéu so véi gia thuc té. Vi vay, Nha nuéc can phai quy dinh
chi tiét, cu thé hon vé gia dat, dé gia dat sat véi gia thuc té nhat va can tap trung giai
quyét mot sd Van dé sau:

- Nha nuéc nén céng nhan hai loai gia dat 1a gid dat nha nudc va gia dat thi
truong. Gia dat nha nudc dung dé tinh thué str dung dét, tinh tién khi Nha nuéc giao
dat cho vao muc dich cong. Con gia dat thi truong 1a dé thi truong quyét dinh khi
c4c bén chuyén nhuong quyén sir dung dat cho nhau. Pé thuc hién dugc gia dat thi
truong, Nha nudc can ghi nhan bang phap luat d6i voi gia dat thi truong va tao hanh
lang phap 1y dbi véi gia dat thi truong. Tir d6, nha dau tu d dwoc khau trir tién st
dung dat vao tién bdi thuong, hd tro khi Nha nuée thu hoi dat, bdi thuong, hd tro
bang gi4 thi truong vi nha dau tu dwoc khiu trir tién sir dung dit theo gia dat thi
truong dugc xem 1a nhan chuyén nhuong quyén st dung dat. Nhu vay, nha dau tu
khong phai nop tién thué dat ma thay vao d6 thi nop tién 1& phi sir dung dat.

- Khung gia dat do Chinh phii ban hanh nén quy dinh gia dat theo muc dich st
dung, dé tranh cao bang giita cac thira dat cing loai dat nhung c6 muc dich st dung
dat khéc nhau. Vi du nhu: Dat chuyén ding phuc vu muc dich thwong mai, dich vu

va dat chuyén ding dung cho muc dich san xuat, kinh doanh thong thuong. Bé sung
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quy dinh vé gia dt & nhitng khu vuc 1an can, tranh 1am chénh léch gia qua nhiéu
d6i voi cac khu vuc nay.

- Ban hanh quy dinh thanh 1ap t6 chuc doc 1ap vé dinh gia dat. Tu do, giap
viéc dinh gia dat duoc khach quan hon va giam chénh léch voi gia dat thi truong.
Tir d6, sir dung gia dit duge dinh gia dé khong ché gia thi truong.

Ndam la, Nha nuéc can ban hanh vin ban théng nhat vé phuong phép, cach thirc
xac dinh quy mé cho thué dat ddi voi mdi loai linh vuc, nganh nghé hoat dong, dia ban
hoat dong, quy mé vén dau tu, dinh muc lao dong dé trén co sé d6 cac dia phuong tir
xay dung bang tiéu chi vé quy mé cho thué dét phu hop véi dia phuong minh.

Sau 13, quy dinh cu thé diéu kién dé nha dau tu dugc cho thué dat thuc hién dy
an phat trién kinh té, x4 hoi; ddng thoi ¢ ché tai dong b, cu thé dé xu 1y nghiém,
dut diém céc trudng hop da duoc Nha nude cho thué dat dé thyc hién dy 4n dau tu
nhung st dung lang phi, khong dung muc dich, dau co dat, cham dua dat vao st
dung. Quy dinh rd trinh ty, thu tuc chuyén muc dich st dung dét trong cing loai dat
dé thuc hién cac du an dau tu khac nhau.

Bay 13, han ché va timg budc tién téi xo4 bo cac phan biét (trinh tu, thu tuc)
gitta doanh nghiép trong va ngoai nudc vé dau gia QSDD, vé phuong thuc thanh
toan tién thué dat ddi véi nha nude; vé quyén nhan chuyén nhuong céc dy an xay
dung khu nha &, khu d6 thi; vé dat tir nha nuéc; vé hinh thac sir dung dat doi véi
cac loai dat khac nhau.

3.3. Mot sé giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat cho thué dat
dé thuc hién dyw an dau tw

Luat Dat dai 2013 méi dugc ban hanh, c6 mot sb thay ddi nhat dinh so véi
Luat Dat dai 2003 nén co quan c6 tham quyén quan ly vé dat dai can dua Luat Dat
dai di vao doi sdng bang nhiéu bién phap khac nhau, tir 6 méi phét hién duoc
nhitng cai thién va han ché dé kip thoi stra ddi, bo sung; cu thé:

Thit nhat, xay dung hé théng vin ban quy pham phép luat cé lién quan dén
viéc thi hanh Luat Dt dai nam 2013.

Co quan c6 tham quyén chiu trach nhiém ban hanh cac quy pham huéng dan
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méi phi hop véi Luat Dat dai nim 2013, bii bo nhitng quy pham cii, trong d6 c6 Bo
Tai nguyén va Moi truong va UBND cc tinh, thanh phé truc thudc trung wong

B6 Tai chinh chu tri soan thao trinh Chinh phu dé Chinh phu trinh Quéc hoi
céc luat thué co lién quan dén dat dai va trinh Chinh phu cac Nghi dinh quy dinh
cac luat thué c6 lién quan; chu tri, phéi hop véi Bo, nganh cé lién quan ra soat, xay
dung, ban hanh cac thong tu, thong tu lién tich theo chirc nang, nhiém vu duogc
giao cho phu hop véi Luat Pat dai ndam 2013 va cac Nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat.

Céc B9, co quan truc thuoc Chinh phi ra soat cac van ban quy pham phép luat
thudc linh vuc B, nganh minh quan Iy nhitng ndi dung c6 lién quan dén quan ly va
sir dung dat dai dé stra doi, bd sung hodc trinh co quan c¢6 tham quyén sira doi, bo
sung cho phu hop véi quy dinh cua Luat Dat dai naim 2013. B6 Tu phap c6 trach
nhiém tham dinh noi dung cac du an Luat, du thao Nghi dinh c6 lién quan dén dat
dai dé d&am bao tinh théng nhét, ddng bo véi Luat Dat dai nam 2013.

Chu tich Uy ban nhan dén céc tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong ban hanh
cac van ban quy pham phép luat vé dat dai theo thim quyén duoc giao trong Luat
Dét dai nam 2013 va cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat.

Thet hai, Nha nuéc tao didu kién cho cac doanh nghiép Nha nuéc sir dung dat
khong hiéu qua, doi du duoc chu dong chuyén nhugng quyén sir dung dat, chuyén
muc dich sir dung dat (thong qua dau gia cong khai) phi hop véi quy hoach dé thyuc
hién céac du an dau tu, tién thu duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat mot phan dé
dau tu tai co s& méi (néu phai di doi), dau tu phat trién san xuat kinh doanh cua
doanh nghiép.

Thet ba, phat trién nhanh va chat luong cac to chirc tur van vé dau gia va dinh
gia dat. Cy the:

V& viéc phét trién cac to chirc dau gia. Hién tai thi quy dinh xa hoi hoé hoat
d6ng ban diu gia tai san chua chit ch&; phét trién t6 chirc dau gia chua theo quy
hoach, diéu kién thanh Iap doanh nghiép dau gia con qua dé; thiéu nhitng ché tai
manh xt Iy cac hanh vi vi pham trong d4u gia tai san... Bén canh dé, nhan thic caa
mot sé nganh, Uy ban nhan dan cac cap vé ban dau gi tai san chua day du, chua co
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sur quan tdm chi dao sat sao; dja phuong chua chii dong duoc ngudn dao tao dau gia
vién; viéc ky két hop dong ban dau gié tai san 1a méi quan hé hop ddng dan sy nén
cong tac quan 1y nha nudc vé linh vuc nay gap khong it tro ngai.

V& céc t6 chirc tu van vé gia dat (Trung tam dinh gia dat), con thuc hién: Binh
gia dat phuc vu cho céc giao dich dan sy vé dit dai giita cac doanh nghiép, chuyén
nhuong, thué, gop von, chia tach..vv..; dinh gia dat khi cac doanhnghiép thé chap,
bao 1anh bang quyén si dung dat tai cac t6 chirc tin dung dé vay vén san xuét kinh
doanh; dinh gia dat dé giai quyét tranh chap khiéu kién dat dai.

Thit tur, ddy manh cong tac tuyén truyén, pho bién phép luat vé thué dat dé
thuc hién du an dau tu.

Dé cac chu thé ¢ nhu cau cé thé ndm duoc cac quy pham phap luat co lién
quan dén cho thué dat dé thuc hién dyu an dau tu, tir d6 c6 cac budc chuan bj va 1én
ké hoach. Ngoai ra, vé phia Nha nuéc, can bo, cong chirc chuyén mon biét phép luat
dé thyc thi dung luat, tranh cac trudng hop khiéu nai, khiéu kién thi can phai tuyén
truyén phap luat thué dat dé thuc hién du an dau tu dén cac dbi twong nay.

Viéc tuyén truyén phai duoc thuc hién mot cach thuong xuyén thong qua céc
website trén mang Internet, trén cac phuong tién thong tin dai ching va cac hinh
thirc pho bién khac.

Bo Tai nguyén va Mbi truong co trach nhiém xay dyng va trién khai chuong
trinh phd bién, gi4o duc phap luat vé dit dai va ning cao nhan thirc chinh sach, phap
luat vé dat dai cho co quan, to chuc, ho gia dinh, c4 nhan va cong dong dan cu; dic
biét quan tam dén ddng bao dan toc thiéu sd.

Ban Tuyén gido Trung wong phdi hop véi Bo Thong tin va Truyén thdng chi
dao cic co quan thong tan va béo chi & Trung uong va dia phuong c6 ké hoach
tuyén truyén, phd bién phép luat vé dat dai bang nhiéu hinh thuc dén ting t6 chirc,
tirng ngudi dan; chi dao xuat ban va phat hanh an pham vé phap Luat Dat dai, ké ca
c4c an pham bang tiéng dan toc, dé pho bién rong rai trong nhan dan o khap cac

viing, mién trong ca nudc.
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Dai Tiéng néi Viét Nam, Dai Truyén hinh Viét Nam va cac co quan thong tan,
bao chi ¢ trach nhiém tuyén truyén, phd bién noi dung cua Luat dat dai nam 2013
va cac van ban dudi luat; ma chuyén trang, chuyén muc dé gidi thiéu vé nhiing noi
dung d6i mai quan trong cua Luat dit dai nam 2013.

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong to chirc viéc pho bién,
gido duc phap luat vé dat dai cho cac tang 16p nhan dan tai dia phuong.

Cong tac pho bién, gido duc phéap luat vé dat dai phai duoc tién hanh thuong
xuyén, lién tuc véi noi dung thiét thuc va hinh thic phi hop déi véi timg d6i tuong.

Thet nam, Kién toan té chirc bo may va day manh cai cach hanh chinh trong
quan 1y dét dai.

Déi vsi Uy ban nhan dan céac tinh, thanh phé truc thuoc Trung wong can c6
trach nhiém kién toan bo may va can bo 1am coéng tac quan ly dat dai dap ung yéu
cau ting cudng cong tac quan ly dat dai.

Bo6 Tai nguyén va Mbi trudng c6 trach nhiém hudéng dan va kiém tra viéc thuc
hién cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dit dai; huéng din va kiém tra hoat
dong cua Vian phong dang ky dat dai gan véi mo hinh giai quyét thu tuc hanh chinh
"mot ctira”, tirng budc trién khai Vin phong ding ky dat dai mot cap; doi méi co ché
hoat dong cua T6 chuc phat trién quy dat dé chuyén nghiép héa cong tac boi
thuong, giai phong mat bang, phuc vu viéc tao quy dat cho nhu cau phat trién;
huéng dan viéc dao tao, bdi dudng, ning cao trinh d6, ning lyc cho d6i ngii can bd,
cong chirc 1am cong tac quan 1y dat dai.

Thet s&u, ting cuong cong tac kiém tra, thanh tra viéc giao dat, cho thué dat

d6i v6i doanh nghiép.

Tiéu két Chwong 3
Chuong 3 m& dau bang mot cach danh gia kha toan dién thuc trang phép luat
vé cho thué dit dé thyc hién cac du an dau tu trén thuc té va thuc tién tai tinh

Quang Nam sau mot khoang thoi gian khi cac luat sira d6i c6 hiéu lyc. Chuong 3
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cling so sanh nhiing diém chua dwogc theo tinh than caa phap luat hién tai. Tur do
chuong 3 dua ra nhitng nhém giai phap mang tinh dinh huéng va cu thé dé tiép tuc
hoan thién cac quy dinh cua phap luét gilp quan hé gitra cac chu thé trong phap luat
dat dai, nha ¢, dau tu dugc rd rang hudng téi muc tiéu cia cac chu thé mot cach hai
hoa nhét lgi ich thu dugc trén tinh than dat dai thuoc s¢ hitu toan dan do Nha nudéc

1am dai dién chu so hiru va gop phan phat trién kinh té - xa hoi.

68



KET LUAN

Qua gan 30 nam thuc hién duong 161 d6i méi (tir Dai hoi Dang toan quéc lan
thir VI nam 1986), loi ich tir c4c du 4n dau tu ting 1én déng ké va c6 dong gop dang
ké vao muc tiéu cdng nghiép hoa va hién dai hoa dat nuée. Pap tng yéu cau quan
ly, str dung dét ctia cic ca nhan, to chirc trong nude va nudc ngoai trong ting giai
doan, phéap luat dat dai dang ting budc dugc ban hanh, sira doi, bo sung tao moi
truong phap 1y thuan loi cho cac chu str dung dat khi tiép can vai quyén sir dung dat
dé thuc hién dy an dau tu.

Véi nhitng két qua dat dugc thong qua thuc hién dé tai “Cho thué dat dé thuc
hién du an dau tu theo phap luat Viét Nam tir thuc tién tinh Quang Nam”, luan vin
d3 co6 nhitng dong gop chu yéu sau day:

Qua nghién ctu nhitng van dé ly luan vé phap luat cho thué dat dé thuc hién
cac du an dau tu, danh gia thuc trang phap luat, luan van di 1am rd két qua dat duoc
trong quan 1y Nha nudc vé cho thué dét, di an dau tu trén dja ban tinh Quang Nam.
Luan van ciing da tim hiéu, phan tich dé 1am rd nhiing khé khan, ton tai trong qua
trinh ap dung phap luat cho thué dat, dau tu dong thoi nghién ciu kinh nghiém tur
thue tién tai tinh Quang Nam c6 lién hé véi qué trinh hoi nhap qudc té cua Viét
Nam, tir 46 dua ra nhitng dinh huéng, giai phap, kién nghi vé “cho thué dat dé thuc

hién cac dy an dau tu” tai Viét Nam.
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