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MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Tổ chức kinh tế là lượng lực nòng cốt có vai trò rất quan trọng trong thời kỳ 

đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới đất nước tạo nền tảng để đến năm 2020 

nước ta cơ bản trở thành nước công nghiệp phát triển theo hướng hiện đại. Trong 

hoạt động sản xuất - kinh doanh của tổ chức kinh tế, đất đai có ý nghĩa quan trọng 

đặc biệt; bởi lẽ, đất đai là một trong những yếu tố đầu vào không thể thiếu được của 

quá trình sản xuất. Nó tạo cơ sở nền tảng, địa bàn xây dựng nhà xưởng, kho tàng, 

không gian… cho hoạt động của tổ chức kinh tế. Việc tổ chức kinh tế tiếp cận đất 

đai dễ dàng, thuận lợi hay khó khăn có tác động trực tiếp, mạnh mẽ đến tính hấp 

dẫn của môi trường đầu tư, kinh doanh ở nước ta. Do tính đặc thù của chế độ sở hữu 

toàn dân về đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu nên việc tiếp cận đất đai 

của tổ chức kinh tế được thực hiện thông qua việc Nhà nước giao đất, cho thuê đất 

và công nhận quyền sử dụng đất ổn định lâu dài. Kể từ đây, quyền và nghĩa vụ của 

tổ chức kinh tế trong sử dụng đất được hình thành. Chế định quyền và nghĩa vụ của 

tổ chức kinh tế trong sử dụng đất là một trong những nội dung cơ bản của pháp luật 

đất đai. Các quy định về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất 

được đề cập chi tiết, cụ thể kể từ khi Luật đất đai năm 1993 ra đời và đặc biệt là từ 

khi Pháp lệnh về quyền và nghĩa vụ của tổ chức trong nước sử dụng đất ngày 

14/10/1994 được ban hành. Chế định này tiếp tục được kế thừa, bổ sung và hoàn 

thiện trong Luật đất đai năm 2003 và các văn bản hướng dẫn thi hành. Việc ra đời 

các quy định về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất đã tạo cơ 

sở pháp lý điều chỉnh hoạt động của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất. Đặc biệt, các 

quy định về chuyển quyền sử dụng đất không chỉ tạo điều kiện thuận lợi cho tổ 

chức kinh tế trong tiếp cận đất đai sử dụng vào mục đích sản xuất - kinh doanh, dịch 

vụ mà còn góp phần tạo hành lang pháp lý cho việc xây dựng và thúc đẩy sự phát 

triển của thị trường bất động sản hoạt động theo hướng công khai, minh bạch và 

lành mạnh. Mặc dù, Luật đất đai năm 2003 và các văn bản hướng dẫn thi hành đã có 
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những sửa đổi, bổ sung về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất 

nhằm đáp ứng đòi hỏi của hoạt động sản xuất - kinh doanh. Tuy nhiên, thực tiễn thi 

hành Luật đất đai năm 2003 cho thấy vẫn còn nhiều bất cập liên quan đến quyền và 

nghĩa vụ sử dụng đất của tổ chức kinh tế; trong đó, bất cập dễ nhận thấy nhất là sự 

không bình đẳng trong việc tiếp cận đất đai giữa tổ chức kinh tế với người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài; tổ chức, cá nhân nước ngoài khi sử dụng đất thực hiện 

dự án đầu tư tại Việt Nam. Điều này thể hiện: i) Tổ chức kinh tế 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 khi sử dụng đất thực hiện dự án đầu tư tại 

Việt Nam được Nhà nước Việt Nam cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm, cho 

thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê; ii) Tổ chức kinh tế được Nhà 

nước giao đất có thu tiền sử dụng đất khi sử dụng đất vào mục đích sản xuất - kinh 

doanh. Ngược lại, tổ chức, cá nhân nước ngoài khi sử dụng đất thực hiện dự án đầu 

tư tại Việt Nam không được Nhà nước Việt Nam giao đất có thu tiền sử dụng đất. 

Hơn nữa, đạo Luật này chưa có đầy đủ các quy định cụ thể về quyền và nghĩa vụ 

của tổ chức kinh tế khi cổ phần hóa hoặc chia tách, sáp nhập v.v... Bên cạnh đó, 

mặc dù Luật đất đai năm 2003 quy định tổ chức kinh tế sử dụng đất theo hình thức 

thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm được bán, tặng cho, cho thuê lại, thế chấp và góp 

vốn bằng tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất. Song trên thực tế, tổ chức 

kinh tế sử dụng đất theo hình thức này vẫn chuyển nhượng quyền sử dụng đất khi 

cổ phần hóa hoặc chia tách, sáp nhập… 

Những hạn chế, bất cập này đã được Luật đất đai năm 2013 từng bước khắc 

phục. Luật đất đai năm 2013 được Quốc hội khóa XIII tại kỳ họp thứ 6 thông qua 

ngày 29/11/2013 và có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/07/2014 đã kế thừa, bổ sung 

và hoàn thiện chế định về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất. 

Đạo luật này đang được các Bộ, ngành, địa phương và cộng đồng doanh nghiệp tích 

cực triển khai thực hiện. Song một vấn đề đặt ra là làm thế nào để xây dựng cơ chế 

thực thi có hiệu quả Luật đất đai năm 2013 nói chung và các quy định về quyền và 

nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất nói riêng. Trong bối cảnh đó, việc 
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nghiên cứu một cách có hệ thống chế định pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ 

chức kinh tế trong sử dụng đất là cần thiết cả trên phương diện lý luận và thực tiễn 

không những góp phần tích cực vào việc xây dựng cơ chế bảo đảm thi hành Luật 

đất đai năm 2013 mà còn tiếp tục bổ sung, hoàn thiện hệ thống cơ sở lý luận về 

quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất dưới khía cạnh luật học. 

Với các lý do cơ bản trên đây, tôi lựa chọn đề tài "Pháp luật về quyền và nghĩa vụ 

của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất" làm luận án tiến sĩ Luật học.  

2. Mục đích nghiên cứu 

Nghiên cứu đề tài này, luận án hướng đến việc đạt được các mục đích cơ 

bản sau đây: 

- Bổ sung, hoàn thiện cơ sở lý luận và cơ sở thực tiễn của chế định pháp 

luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất tại Việt Nam. 

- Đưa ra giải pháp hoàn thiện và nâng cao hiệu quả thực thi chế định pháp 

luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất tại Việt Nam. 

3. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được các mục đích nghiên cứu cơ bản trên đây, luận án xác định 

những nhiệm vụ nghiên cứu cụ thể sau: 

- Phân tích và nhận diện bản chất của các khái niệm, bao gồm: Khái niệm tổ 

chức kinh tế; khái niệm quyền và nghĩa vụ sử dụng đất; khái niệm tổ chức sử dụng 

đất nói chung và khái niệm tổ chức kinh tế sử dụng đất nói riêng… 

- Luận giải cơ sở lý luận và cơ sở thực tiễn của việc tiếp tục hoàn thiện chế 

định pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất. 

- Đánh giá khái quát lịch sử hình thành và phát triển của chế định pháp luật 

về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất ở nước ta nhằm chỉ ra 

sự phát triển tư duy trong xây dựng các quy định về quyền và nghĩa vụ của chủ thể 

này trong sử dụng đất. 

- Cơ chế điều chỉnh của pháp luật đối với việc sử dụng đất của tổ chức kinh 

tế trong sử dụng đất ở nước ta. 



 4 

- Tìm hiểu thực tiễn pháp lý và kinh nghiệm của Trung Quốc trong việc xác 

lập chế định quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất - Bài học kinh 

nghiệm đối với Việt Nam. 

- Phân tích nội dung chế định pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức 

kinh tế trong sử dụng đất. 

- Đánh giá thực trạng thi hành chế định pháp luật về quyền và nghĩa vụ của 

tổ chức kinh tế trong sử dụng đất nhằm chỉ ra những thành công và những hạn chế, 

bất cập; nguyên nhân của những hạn chế, bất cập. 

- Phân tích định hướng và đề xuất các kiến nghị góp phần hoàn thiện, nâng 

cao hiệu quả thực thi chế định pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế 

trong sử dụng đất ở nước ta. 

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Với đề tài "Pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử 

dụng đất", luận án xác định đối tượng nghiên cứu, bao gồm: 

- Các quy định của pháp luật đất đai, đặc biệt là nghiên cứu Luật đất đai 

năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành về quyền và nghĩa vụ của tổ chức 

kinh tế trong sử dụng đất. 

- Quan điểm, đường lối của Đảng, chính sách của Nhà nước ta về quản lý 

và sử dụng đất đai nói chung và chế định về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế 

trong sử dụng đất nói riêng. 

- Cơ chế thi hành pháp luật đất đai ở Việt Nam từ thời kỳ đổi mới (năm 

1986) đến nay. 

- Thực trạng thi hành Luật đất đai năm 2003 nói chung và chế định về 

quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất nói riêng. 

- Kinh nghiệm của Trung Quốc về pháp luật đất đai; đặc biệt là chế định 

pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất. 

- Một số vụ việc cụ thể về thực thi chế định pháp luật về quyền và nghĩa vụ 

của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất. 
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4.2. Giới hạn phạm vi nghiên cứu 

"Pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất" 

là đề tài có phạm vi nghiên cứu rất rộng và liên quan đến nhiều quy định của một số 

đạo luật như Luật đất đai, Luật doanh nghiệp, Luật đầu tư, Bộ luật dân sự, Luật 

thương mại, Luật kinh doanh bất động sản và Luật ngân hàng và các tổ chức tín 

dụng v.v... Tuy nhiên, trong khuôn khổ có hạn của một luận án tiến sĩ luật học; luận 

án này tập trung nghiên cứu những vấn đề cụ thể sau đây: 

Một là, lý giải làm rõ một số vấn đề lý luận liên quan đến quyền và nghĩa 

vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất, làm rõ bản chất, những đặc trưng của chế 

định pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất. 

Hai là, nghiên cứu chế định pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức 

kinh tế trong sử dụng đất được quy định trong các luật đất đai của nước ta để làm rõ 

tính kế thừa và phát triển của chế định này. Đồng thời tập trung phân tích, đánh giá 

nội dung các quy định của Luật đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi 

hành về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất bao gồm tổ chức 

kinh tế trong nước, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài… 

 Ba là nghiên cứu các quy định hiện hành về điều kiện, trình tự, thủ tục và 

cơ chế thực hiện quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất. 

Bốn là, nghiên cứu, đánh giá thực trạng thi hành các quy định của Luật đất 

đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành về vấn đề này. 

5. Phương pháp nghiên cứu 

Để đạt được mục tiêu nghiên cứu, luận án sử dụng các phương pháp nghiên 

cứu cơ bản sau đây: 

- Phương pháp luận nghiên cứu khoa học duy vật biện chứng, duy vật lịch 

sử của chủ nghĩa Mác - Lê nin và tư tưởng Hồ Chí Minh về Nhà nước pháp quyền. 

- Ngoài ra, luận án còn sử dụng các phương pháp nghiên cứu cụ thể, bao gồm: 

(i) Phương pháp phân tích, phương pháp đánh giá, phương pháp tổng hợp, 

phương pháp so sánh được sử dụng tại Chương 1 và Chương 2 của luận án để tìm 

hiểu tổng quan tình hình nghiên cứu và lý giải, soi sáng những vấn đề lý luận đặt ra.  
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(ii) Phương pháp đánh giá, phương pháp diễn giải, phương pháp tổng hợp v.v... 

được sử dụng tại Chương 3 để nghiên cứu, đánh giá thực trạng pháp luật về quyền 

và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất làm rõ những thành công cũng 

như những hạn chế, bất cập trong quy định và trong thực thi các quy định về quyền, 

nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất. 

(iii) Phương pháp bình luận, phương pháp quy nạp, phương pháp lập luận, 

phương pháp suy diễn v.v... được sử dụng tại Chương 4 để xác định hướng và kiến 

nghị các giải pháp hoàn thiện pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế 

trong sử dụng đất. 

6. Những điểm mới của luận án 

Trên cơ sở tiếp thu và kế thừa kết quả nghiên cứu của các công trình khoa 

học đã công bố; luận án với đề tài "Pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức 

kinh tế trong sử dụng đất" có những điểm mới cơ bản sau đây: 

- Góp phần bổ sung hệ thống cơ sở lý luận về quyền và nghĩa vụ của tổ 

chức kinh tế trong sử dụng đất và pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh 

tế trong sử dụng đất tại Việt Nam. 

- Giải mã nội hàm các khái niệm về quyền và nghĩa vụ; về quyền và nghĩa 

vụ sử dụng đất; về tổ chức kinh tế; về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong 

sử dụng đất. 

- Phân tích khái niệm và đặc điểm pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ 

chức kinh tế trong sử dụng đất. 

- Nhận diện những hạn chế, bất cập và nguyên nhân của hạn chế, bất cập 

của pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất trên cơ sở 

đánh giá thực trạng lĩnh vực pháp luật này tại Việt Nam. 

- Đưa ra các giải pháp mang tính khoa học nhằm góp phần hoàn thiện, nâng 

cao hiệu quả thực thi pháp luật về quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế trong sử 

dụng đất tại Việt Nam.  

7. Kết cấu của luận án 

Ngoài phần mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo, nội dung của 

luận án gồm 4 chương, 10 tiết.  


