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LOI CAM ON

Loi dau tién, tac gia xin bay to long biét on sau sac cua minh dén thay
giao Pho Gio su, Tién si Nguyén Quang Tuyén, ngudi di hudng dan tac gia

tan tinh trong sudt qua trinh thuc hién luan an.

Tac gia xin chan thanh cam on cac Thay, Co da giang day, phan bién,

danh gia va nhan xét lam nén tang cho tac gia hoan thién luan an.

Cudi cung, tac gia xin gui 101 tran trong cam on dén Ban lanh dao Hoc
vién Khoa hoc Xa hoi - Vién Han 1am Khoa hoc Xa hoi Viét Nam, cac Thﬁy,
Co6 va gia dinh, ban be da dong vién, khich 1€, ung hd nhiét tinh trong thoi
gian tac gia thyc hién ludn an.

Tran trong!

Ha Noi, thang 06 nam 2016

Tac gia luan an
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LOI CAM DOAN

Toi xin cam doan dady la cong trinh nghién cuu cua riéng toi. Cac so
liéu néu trong ludn an la trung thuc. Két qua nghién cuu trong ludn dn chua

tirng dwgc ai cong bé trong bat ky cong trinh nghién ciru nao khdc.

Tac gia luan an
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MO PAU

St dung dat dai 12 van dé trong tAm trong lich sir phét trién khong chi
trén thé giéi ma dbi voi ca Viét Nam. Hinh thte sit dung dét c6 anh hudng sau
rong to1 doi séng chinh chinh tri, kinh té, x3 hoi. Mot trong nhiing hinh thurc
duoc xem 13 phd bién dé Nha nudc phan bd ngudn luc dat dai cho nhu cau phat
trién kinh té - xa hoi d6 1a hoat dong cho thué dat. Viéc nha nudc cho thué dat
1a hoat dong xuét phat tir quyén s hitu nhung quyét dinh cho thué dat lai 13
quyét dinh hanh chinh. Chinh vi viy, méi quan hé giita nha nudc véi ngudi su
dung dat 13 quan hé bat d6i xtmg. Dac biét 1a khi cic co quan nha nuéc lam
dung quyén luc cong dé thuc hién quyén tai san vé dat. Mit khac, trong qua
trinh thuc thi phap luat vé cho thué dat gitta nha nudc va nguoi st dung dat
cling boc 16 mot so ton tai gly tré ngai cho céc t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan
trong viéc tiép can van dé st dung d4t dai nhu: tOn tai cac quy dinh khong binh
dang vé quyén va nghia vu giita cac chu thé thué dat; viéc thuc thi cac quy dinh
vé cho thué dat van gip nhiing rao can vé thu tuc hanh chinh, tinh trang nhiing
nhiéu, tiéu cuc ciia mot sd can bo 1am nhiém vu quan 1y nha nude vé dat dai,
tinh trang sir dung dat thué khong diing muyc dich, khong hiéu qua.. .

Thoi gian qua trong linh vuc dat dai, nhiéu can bd, cong chirc vi pham
phap luat da bi xu 1y, long tin ctia ngudi dan vao tinh an toan cta hé thdng
phap vé dat dai ngay cang giam sit. Lam thé nao dé nang cao dugc tinh hiéu
qua ctia phap luat dit dai trong cudc séng, bao dam cho ngudi sir dung dat
duoc thuc hién quyén va nghia vu ctia minh mdt cach tdt nhat, bao dam cho
muc dich cho thué dit cua nha nudc va muc dich st dung dét ctia bén thué dat
dat hiéu qua cao nhit. D6 khong chi 1a sy quan tdm ctia mdi ngudi dan ma
con ctia nhitng nha quan 1y vé dat dai.

Hién nay, Luat DAt dai stra ddi 2013 da bat dau co6 hiéu lyc va dan di
vao thuc hi¢n trong cude séng. Tuy nhién, qua mot thoi gian ng.‘fm thuc hién
phép luat vé thué dit van boc 16 mot sd thiéu sot, bat cap. Vi vay, can co nhiing
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nghién ctru tir chinh sach, phap luat cho dén t6 chirc cac bién phap nham thuc
hién t6t chinh sach, phap luat vé dat dai, gop phan ning cao hiéu qua ap dung
phap luat dat dai, dam bao yéu ciu phat trién kinh té - xa hoi bén vimg.
1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Thué dat 1a mot trong nhitng phuong thuc tiép can dat dai pho bién tai
tat ca cac qudc gia trén thé gidi. Tuy nhién, xét dudi goc d6 chinh tri - phap ly
thi thué dét cling c6 nhitng diém khac biét gitta nhimg nudc co cc hinh thirc
so hiru dat dai khac nhau. O nhirng nudc xac lap ché do so hitu tu nhan vé dat
dai, nguoi stir dung dat dong thoi 1a chu sé hitu dat dai; ho c6 quyén cho nguoi
khéc thué dét véi tu cach dat dai 14 tai san thudc sé hitu cia minh. O Viét
Nam, do tinh chat dic thu cua ché do s& hiru toan dan vé dat dai: Dat dai
thudc s¢ hiru toan dan do Nha nudce dai dién chu sé hitu; song trén thuc té,
Nha nudc khong truc tiép chiém hitu, sir dung ma giao dat, cho thué dat cho
t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan (goi chung 1a ngudi sit dung dat) s dung 6n
dinh 1au dai. Vi vay, thué dat' dugc hinh thanh dua trén ché do so hitu toan
dan vé dat dai. Phap luat vé thué dat ra doi nham tao co sé phap 1y diéu chinh
hoat dong thué dit dam bao dat dai duoc st dung dung muc dich, dung quy
hoach st dung dat, tiét kiém va dat hiéu qua kinh té cao trong diéu kién dat
dai - nguon tai nguyén thién nhién - ¢6 han nhung nhu cau sir dung dat ctia xa
hoi ngay cang ting. Thuc tién thi hanh phap luat vé thué dat thoi gian qua cho
thay viéc trao quyén dai dién cha s& hiru toan dan vé dat dai cho Uy ban nhan
dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong (goi chung 1a UBND cép tinh) va
Uy ban nhan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh (goi chung 1a UBND
cap huyén) thong qua giao dat, cho thué dét ... nhung thiéu co ché phap ly
giam sat, kiém soat chit ché hoat dong nay da phat sinh tinh trang cho thué

dat bira bai khong tinh dén hiéu qua kinh té, phat sinh tham nhiing, tiéu cuc

16 day, thué dét duoc su dung v6i nghia ngudi st dung dét thué dit ctia Nha nudc dé su dung; con cho thué
dat dugc st dung véi nghia Nha nuée véi tu cach dai dién chu sé hitu toan dan vé dit dai thyc hién quyén
dinh doat dbi voi dat dai thong qua mot trong nhitng phuong thirc 1a cho thué dit cho ngudi sir dung dt sir
dung 6n dinh lau dai. Vi vdy, Luan an st dung thuat ngir “thué dat” xét trén phuong dién nguoi sir dung dat
thué dét ciia Nha nudc dé sir dung.



v.v gy buc xuc, bt binh trong nhan dan. Hon nita, qua thuc tién thi hanh
phap luat vé thué dat cho thdy noi dung mot sé quy dinh ctia phap luat vé van
dé nay chua phu hop véi thuc tién ma diéu d& nhan thdy nhat d6 13 su bat binh
dang trong viéc thué dit giira nguoi st dung dat trong nude voi ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, td chire, ca nhan nude ngoai s dung dat dé thuc
hién dy an dau tu tai Viét Nam. Theo Diéu 35 Luat Dat dai nam 2003, nguoi
str dung dat trong nudc duge Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang
nam; trong khi d6, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, t6 chtrc, ca nhan
nudc ngoai stt dung dat dé thuc hién du an dau tu tai Viét Nam dugc Nha
nudc Viét Nam cho thué dat tra tién thué dat hang nim va thué dat tra tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Diéu 111, Piéu 114, Piéu 119 va Piéu
120 cua dao luat nay quy dinh nguoi thué dat tra tién thué dat hang nam chi
dugc thyc hién cac giao dich vé tai san trén dat ma khong duogc thuc hién cac
giao dich vé quyén sir dung dét; trong khi d6, nguoi thué dat tra tién thué dat
mét 1an cho ca thoi gian thué dugc thuc hién cac giao dich vé quyén st dung
dat va tai san trén dat. Pay 1a mot rdo can cho viée tiép can ngudn von thong
qua thé chap quyén sir dung dét cua cac doanh nghiép trong nude. Su bat binh
dang nay da duoc x6a bo khi Luat Dat dai nam 2013 ra doi véi viéc bd sung
quy dinh t6 chire, ho gia dinh, c4 nhan duge Nha nude cho thué dat theo hai
hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang nim va thué dat tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué. Tuy nhién trong qua trinh thi hanh Luat DAt dai nam
2013 ciing gip nhiing vuéng mac nhu su thiéu rd rang trong Nghi dinh s6
46/2014/NB-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phi quy dinh chuyén tir hinh thirc
duoc giao dat sang hinh thuc cho thué dat ...Bén canh d6,viéc thuc thi cac
quy dinh vé cho thué dat vin gip nhitng rao can vé thu tuc hanh chinh, tinh
trang nhling nhiéuy, tiéu cuc ciia mot sd can bd lam nhiém vy quan ly nha nudc
vé dat dai, tinh trang sir dung dat thué khong dung muc dich, khong hiéu qua;
...Chinh vi vay, mot khung phap 1y hoan chinh, dong bo va twong thich dé

bao dam cho quyén st dung dat cta ngudi thué dat duoc thuc thi 13 diéu can
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thiét. Khung phéap 1y nay phai cha ¥ dén hién trang cua hoat dong cho thué dat
va dua ra mot co ché hiéu qua cho hoat dong sir dung dét cho thué.Trong do,
cling can quy dinh 13 quyén va nghia vu ctia cac bén tham gia quan hé nay,
quy dinh vé thdihan, muc dich, hiéu qua cua viéc st dung dat duoc thué. Dé
khic phuc nhitng bat cip, han ché nay rat can phai c6 su nghién ctru, danh gia
co hé théng, toan dién thuc trang phap luat vé thué dit nham dé xuét cac giai
phap thyc thi phap luat vé thué dat.Véi nhimng 1y do d6, luan an " Phap luit
vé thué dat & Viét Nam hién nay” c6 muyc dich chinh 1a nghién ciru, tim hiéu
cac quy dinh ctia Luat dat dai hién hanh va cac van ban hudng dan thi hanh vé
quan hé thué dét gitra Nha nudc va nguoi st dung dat, chi ra nhitng khiém
khuyét, han ché va nhan dién nguyén nhan cia nhitng thiéu sét nay; trén co
so d6 dé xudt phuong hudng, giai phap thuc thi phap luat vé cho thué dit.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru cia luan an

2.1. Muc dich nghién ciru cua ludn an

Muc dich nghién ctru ctia luén an 1a dua ra cac giai phap gop phan hoan
thién phap luat vé thué dat va nang cao hiéu qua thi hanh linh vuc phéap luat
nay & Viét Nam thong qua viéc nghién ctru nhitng van dé 1y luan va thuc tién
ctia phéap ludt vé thué dat.

2.2. Nhiém vu nghién cvuu

Pé dat duoc muc dich nghién ctru, Luan an c6 cac nhi€ém vu nghién ctru
cu thé sau day:

+ Nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé thué dat va phap luat vé thué dat
dé tir d6 xac dinh dung ban chit, ndi dung, yéu cau diéu chinh cua phap luat
vé thué dat giita Nha nudc va ngudi sir dung dat.

+ Nghién ctru, Iy giai vai trd cia phap luat vé thué dat ¢ Viét Nam hién nay.

+ Lam r0 co s& 1y luan va thuc tién cua viéc hoan thién phap luat vé
thué dat.

+ Phan tich, danh gid thuc trang phéap luat hién hanh vé thué dat nhim
chi ra nhiing thanh tuyu, nhitng han ché, khiém khuyét va nguyén nhan. Trén
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co s& do, Luan an dé cap su can thiét cta viéc hoan thién ché dinh phap luat
vé thué dat, dinh hudng va giai phap dam bao thuc thi phap luat vé thué dat &
Viét Nam hién nay.
3. P6i twong va pham vi nghién ciru ciia ludn an
3.1. Péi twong nghién ciru

Déi tuong nghién ctru ctia dé tai tap trung vao cac ndi dung co ban sau day:

Luan 4n phéan tich mot cach c6 hé thdng quy pham phép luat vé thué dat
dugc quy dinh trong Luat Dt dai nam 2013 va cic van ban quy pham phap
luat hién hanh, trén co so ké thira va phat trién nhimg quan diém vé thué dat
trong cac cong trinh da nghién ctru dé lam sang to nhimg van dé 1y luan vé
thué dat nhu (khai niém, dic diém, vai tro ctia thué dat va phap luat vé thué
dat), nghién ctru dé dua ra nhitng doi hoi, nhu cu diéu chinh cua phép lut vé
quan hé thué dat gitra Nha nudc va nguoi sit dung dit trong bdi canh kinh té
thi trudong va hoi nhap.

Nghién ctru cac quan diém, chil truong, dudng 16i ctia Pang vé chinh
sach dét dai néi chung va chinh sach cho thué dat néi riéng.
3.2. Pham vi nghién ciru

Luan an “Phdp ludt vé thué dat ¢ Viét Nam hién nay” 1a dé tai c6 noi
ham nghién ctru rong; tuy nhién, trong khuon kho ciia mot luan an tién si luat
hoc; luan an gidi han pham vi nghién ctru 1a cac quy dinh cta Luét dat dai
nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh vé thué dat gitra Nha nudc véi
tu cach dai dién chil so hitu toan dan vé dat dai v6i t6 chirc, ca nhan trong
nude ¢d nhu cau st dung dét tai Viét Nam.
4. Phuong phap luan va phuwong phap nghién ciru

pé giai quyét nhitng nhiém vu dat ra, dé tai duoc thuc hién dua trén
phuong phép luan nghién ctru khoa hoc duy vat bién chung va duy vat lich su
cia Chui nghia Mac - Lénin, cdc quan diém cia Pang va Nha nudc ta vé xay
dung Nha nudc va phap quyén XHCN.

Bén canh d6, Luan an sir dung cac phuong phap nghién ctru cha yéu sau day:
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