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MỞ ĐẦU  

 

Sử dụng đất đai là vấn đề trọng tâm trong lịch sử phát triển không chỉ 

trên  thế giới mà đối với cả Việt Nam. Hình thức sử dụng đất có ảnh hưởng sâu 

rộng tới đời sống chính chính trị, kinh tế, xã hội. Một trong những hình thức  

được xem là phổ biến để Nhà nước phân bổ nguồn lực đất đai cho nhu cầu phát 

triển kinh tế - xã hội đó là hoạt động cho thuê đất. Việc nhà nước cho thuê đất 

là hoạt động xuất phát từ quyền sở hữu nhưng quyết định cho thuê đất lại là 

quyết định hành chính. Chính vì vậy, mối quan hệ giữa nhà nước với người sử 

dụng đất là quan hệ bất đối xứng. Đặc biệt là khi các cơ quan nhà nước  lạm 

dụng  quyền lực công để thực hiện quyền tài sản về đất.  Mặt khác, trong quá 

trình thực thi pháp luật về cho thuê đất giữa nhà nước và người sử dụng đất 

cũng bộc  lộ một số tồn tại gây trở ngại cho các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân 

trong việc tiếp cận vấn đề sử dụng đất đai như: tồn tại các quy định không bình 

đẳng về quyền và nghĩa vụ giữa các chủ thể thuê đất; việc thực thi các quy định 

về cho thuê đất vẫn gặp những rào cản về thủ tục hành chính, tình trạng nhũng 

nhiễu, tiêu cực của một số cán bộ làm nhiệm vụ quản lý nhà nước về đất đai, 

tình trạng sử dụng đất thuê không đúng mục đích, không hiệu quả… 

Thời gian qua trong lĩnh vực đất đai, nhiều cán bộ, công chức vi phạm 

pháp luật đã bị xử lý, lòng tin của người dân vào tính an toàn của hệ thống 

pháp  về đất đai ngày càng giảm sút. Làm thế nào để nâng cao được tính hiệu 

quả của pháp luật đất đai trong cuộc sống, bảo đảm cho người sử dụng đất 

được thực hiện quyền và nghĩa vụ của mình một cách tốt nhất, bảo đảm cho 

mục đích cho thuê đất của nhà nước và mục đích sử dụng đất của bên thuê đất 

đạt hiệu quả cao nhất. Đó không chỉ là sự quan tâm của mỗi người dân mà 

còn của những nhà quản lý về đất đai. 

 Hiện nay, Luật Đất đai sửa đổi 2013 đã bắt đầu có hiệu lực và dần đi 

vào thực hiện trong cuộc sống. Tuy nhiên, qua một thời gian ngắn thực hiện 

pháp luật về thuê đất vẫn bộc lộ một số thiếu sót, bất cập. Vì vậy, cần có những 
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nghiên cứu từ chính sách, pháp luật cho đến tổ chức các biện pháp nhằm thực 

hiện tốt chính sách, pháp luật về đất đai, góp phần nâng cao hiệu quả áp dụng 

pháp luật đất đai, đảm bảo yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội bền vững.  

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Thuê đất là một trong những phương thức tiếp cận đất đai phổ biến tại 

tất cả các quốc gia trên thế giới. Tuy nhiên, xét dưới góc độ chính trị - pháp lý 

thì thuê đất cũng có những điểm khác biệt giữa những nước có các hình thức 

sở hữu đất đai khác nhau. Ở những nước xác lập chế độ sở hữu tư nhân về đất 

đai, người sử dụng đất đồng thời là chủ sở hữu đất đai; họ có quyền cho người 

khác thuê đất với tư cách đất đai là tài sản thuộc sở hữu của mình. Ở Việt 

Nam, do tính chất đặc thù của chế độ sở hữu toàn dân về đất đai: Đất đai 

thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu; song trên thực tế, 

Nhà nước không trực tiếp chiếm hữu, sử dụng mà giao đất, cho thuê đất cho 

tổ chức, hộ gia đình, cá nhân (gọi chung là người sử dụng đất) sử dụng ổn 

định lâu dài. Vì vậy, thuê đất1 được hình thành dựa trên chế độ sở hữu toàn 

dân về đất đai. Pháp luật về thuê đất ra đời nhằm tạo cơ sở pháp lý điều chỉnh 

hoạt động thuê đất đảm bảo đất đai được sử dụng đúng mục đích, đúng quy 

hoạch sử dụng đất, tiết kiệm và đạt hiệu quả kinh tế cao trong điều kiện đất 

đai - nguồn tài nguyên thiên nhiên - có hạn nhưng nhu cầu sử dụng đất của xã 

hội ngày càng tăng. Thực tiễn thi hành pháp luật về thuê đất thời gian qua cho 

thấy việc trao quyền đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai cho Ủy ban nhân 

dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương (gọi chung là UBND cấp tỉnh) và 

Ủy ban nhân huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh (gọi chung là UBND 

cấp huyện) thông qua giao đất, cho thuê đất … nhưng thiếu cơ chế pháp lý 

giám sát, kiểm soát chặt chẽ hoạt động này đã phát sinh tình trạng cho thuê 

đất bừa bãi không tính đến hiệu quả kinh tế, phát sinh tham nhũng, tiêu cực 

                                                 
1 Ở đây, thuê đất được sử dụng với nghĩa người sử dụng đất thuê đất của Nhà nước để sử dụng; còn cho thuê 

đất được sử dụng với nghĩa Nhà nước với tư cách đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai thực hiện quyền 

định đoạt đối với đất đai thông qua một trong những phương thức là cho thuê đất cho người sử dụng đất sử 

dụng ổn định lâu dài. Vì vậy, Luận án sử dụng thuật ngữ “thuê đất” xét trên phương diện người sử dụng đất 

thuê đất của Nhà nước để sử dụng. 
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v.v gây bức xúc, bất bình trong nhân dân. Hơn nữa, qua thực tiễn thi hành 

pháp luật về thuê đất cho thấy nội dung một số quy định của pháp luật về vấn 

đề này chưa phù hợp với thực tiễn mà điều dễ nhận thấy nhất đó là sự bất bình 

đẳng trong việc thuê đất giữa người sử dụng đất trong nước với người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài sử dụng đất để thực 

hiện dự án đầu tư tại Việt Nam. Theo Điều 35 Luật Đất đai năm 2003, người 

sử dụng đất trong nước được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng 

năm; trong khi đó, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân 

nước ngoài sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư tại Việt Nam được Nhà 

nước Việt Nam cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm và thuê đất trả tiền 

thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. Điều 111, Điều 114, Điều 119 và Điều 

120 của đạo luật này quy định người thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm chỉ 

được thực hiện các giao dịch về tài sản trên đất mà không được thực hiện các 

giao dịch về quyền sử dụng đất; trong khi đó, người thuê đất trả tiền thuê đất 

một lần cho cả thời gian thuê được thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng 

đất và tài sản trên đất. Đây là một rào cản cho việc tiếp cận nguồn vốn thông 

qua thế chấp quyền sử dụng đất của các doanh nghiệp trong nước. Sự bất bình 

đẳng này đã được xóa bỏ khi Luật Đất đai năm 2013 ra đời với việc bổ sung 

quy định tổ chức, hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước cho thuê đất theo hai 

hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm và thuê đất trả tiền thuê đất một 

lần cho cả thời gian thuê. Tuy nhiên trong quá trình thi hành Luật Đất đai năm 

2013 cũng gặp những vướng mắc như sự thiếu rõ ràng trong Nghị định số 

46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chuyển từ hình thức 

được giao đất sang hình thức cho thuê đất …Bên cạnh đó,việc thực thi các 

quy định về cho thuê đất vẫn gặp những rào cản về thủ tục hành chính, tình 

trạng nhũng nhiễu, tiêu cực của một số cán bộ làm nhiệm vụ quản lý nhà nước 

về đất đai, tình trạng sử dụng đất thuê không đúng mục đích, không hiệu quả; 

…Chính vì vậy, một khung pháp lý hoàn chỉnh, đồng bộ và tương thích để 

bảo đảm cho quyền sử dụng đất của người thuê đất được thực thi là điều cần 
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thiết. Khung pháp lý này phải chú ý đến hiện trạng của hoạt động cho thuê đất 

và đưa ra một cơ chế hiệu quả cho hoạt động sử dụng đất cho thuê.Trong đó, 

cũng cần quy dịnh rõ quyền và nghĩa vụ của các bên tham gia quan hệ này, 

quy định về thờihạn, mục đích, hiệu quả của việc sử dụng đất được thuê.Để 

khắc phục những bất cập, hạn chế này rất cần phải có sự nghiên cứu, đánh giá 

có hệ thống, toàn diện thực trạng pháp luật về thuê đất nhằm đề xuất các giải 

pháp thực thi pháp luật về thuê đất.Với những lý do đó, luận án " Pháp luật 

về thuê đất ở Việt Nam hiện nay” có mục đích chính là nghiên cứu, tìm hiểu 

các quy định của Luật đất đai hiện hành và các văn bản hướng dẫn thi hành về 

quan hệ thuê đất giữa Nhà nước và người sử dụng đất, chỉ ra những khiếm 

khuyết, hạn chế  và nhận diện nguyên nhân của những thiếu sót  này; trên cơ 

sở đó đề xuất phương hướng, giải pháp thực thi pháp luật về cho thuê đất.  

2. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu của luận án 

2.1. Mục đích nghiên cứu của luận án 

Mục đích nghiên cứu của luận án là đưa ra các giải pháp góp phần hoàn 

thiện pháp luật về thuê đất và nâng cao hiệu quả thi hành lĩnh vực pháp luật 

này ở Việt Nam thông qua việc nghiên cứu những vấn đề lý luận và thực tiễn 

của pháp luật về thuê đất. 

2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được mục đích nghiên cứu, Luận án có các nhiệm vụ nghiên cứu 

cụ thể sau đây: 

+ Nghiên cứu những vấn đề lý luận về thuê đất và pháp luật về thuê đất 

để từ đó xác định đúng bản chất, nội dung, yêu cầu điều chỉnh  của pháp luật 

về thuê đất giữa Nhà nước và người sử dụng đất. 

+ Nghiên cứu, lý giải vai trò của pháp luật về thuê đất ở Việt Nam hiện nay. 

+ Làm rõ cơ sở lý luận và thực tiễn của việc hoàn thiện pháp luật về 

thuê đất. 

+  Phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật hiện hành về thuê đất nhằm 

chỉ ra những thành tựu, những hạn chế, khiếm khuyết và nguyên nhân. Trên 
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cơ sở đó, Luận án đề cập sự cần thiết của việc hoàn thiện chế định pháp luật 

về thuê đất, định hướng và giải pháp đảm bảo thực thi pháp luật về thuê đất ở 

Việt Nam hiện nay. 

3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu của luận án 

3.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu của đề tài tập trung vào các nội dung cơ bản sau đây: 

Luận án phân tích một cách có hệ thống quy phạm pháp luật về thuê đất 

được quy định trong Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản quy phạm pháp 

luật hiện hành, trên cơ sở kế thừa và phát triển những quan điểm về thuê đất 

trong các công trình đã nghiên cứu để làm sáng tỏ những vấn đề lý luận về 

thuê đất như (khái niệm, đặc điểm, vai trò của thuê đất và pháp luật về thuê 

đất), nghiên cứu để đưa ra những đòi hỏi, nhu cầu điều chỉnh của pháp luật về 

quan hệ thuê đất giữa Nhà nước và người sử dụng đất trong bối cảnh kinh tế 

thị trường và hội nhập.  

Nghiên cứu các quan điểm, chủ trương, đường lối của Đảng về chính 

sách đất đai nói chung và chính sách cho thuê đất nói riêng. 

3.2. Phạm vi nghiên cứu 

Luận án “Pháp luật về thuê đất ở Việt Nam hiện nay” là đề tài có nội 

hàm nghiên cứu rộng; tuy nhiên, trong khuôn khổ của một luận án tiến sĩ luật 

học; luận án giới hạn phạm vi nghiên cứu là các quy định của Luật đất đai 

năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành về thuê đất giữa Nhà nước với 

tư cách đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai với tổ chức, cá nhân trong 

nước có nhu cầu sử dụng đất tại Việt Nam.  

4. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu 

 Để giải quyết những nhiệm vụ đặt ra, đề tài được thực hiện dựa trên 

phương pháp luận nghiên cứu khoa học duy vật biện chứng và duy vật lịch sử 

của Chủ nghĩa Mác - Lênin, các quan điểm của Đảng và Nhà nước ta về xây 

dựng Nhà nước và pháp quyền XHCN.   

Bên cạnh đó, Luận án sử dụng các phương pháp nghiên cứu chủ yếu sau đây:  


