BO GIAO DUC VA PAO TAO
TRUONG PAI HOC LUAT TP. HO CHi MINH

NGUYEN TRONG THACH

PHAP LUAT VE QUYEN CHUYEN NHUQNG QUYEN SU

DUNG PAT CUA TO CHUC KINH TE TRONG NUOC

LUAN VAN THAC SY LUAT HQC

CHUYEN NGANH: LUAT KINH TE
MA SO CN: 60380107

Nguoi hudng din khoa hoc : Tién s Dang Anh Quén

TP.HO CHI MINH, NAM 2014




LOI CAM POAN

T6i xin cam doan rang toan bd ndi dung Ludn van nay 13 két qua ciia mot
qua trinh tong hop va nghién ctru nghiém tic cua riéng ban than toi, dudi su
huéng dan khoa hoc caa TS Ping Anh Quén. Tét ca cac ¥ kién cua tac gia
khac néu trong luan van déu duoc trich dan theo dung quy dinh. Két qua
nghién ctu ctia Luan vin chua dugce cong bd dudi bat ky hinh thirc ndo. Toi

xin chiu trach nhi€ém hoan toan vé loi cam doan nay.

Tac gia

Nguyén Trong Thach



MUC LUC

Chwong 1. NHUNG VAN PE CHUNG VE QUYEN CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT CUA TO CHUC KINH TE

TRONG NUOC ..ot 6
1.1. Khai niém té chic kinh té trong nwée va vai tré caa té chic kinh té
Q1) 1 o3 1 11 (1 { TP P TR PPTRPPPP 6

1.1.1.  Khdi niém t6 chirc Kinh té trong nieGC .........ccovvveveveeeeeeeeeeeneerernnen, 6
1.1.2.  Vai tro ciia t6 chitc Kinh té trong niedC........covvoveveeeeeeeereeseeverninen, 10

1.2.  Quyén chuyén nhwong quyén sir dung dit caa té chic kinh té trong

FFOTG TUEOTC v e ettt et e e e e e e e bbbttt e e e e e e s s e bbb e et e e e e e e s e asnereees 13
1.2.2. Y nghia cua viéc té chic kinh té trong mwdc thuc hién quyén chuyén
NAEONG QUYEN St QUAG AL ..., 18
1.3.  So lwgc sw phat trién quy dinh phap luat vé quyén chuyén nhwong
quyén sir dung dat cia té chic kinh té trong nwéC.............coovovveeeeeeeeeen, 21
Chuwong 2. THUC TRANG PHAP LUAT VE QUYEN CHUYEN NHUQNG
QUYEN SU DUNG PAT CUA TO CHUC KINH TE TRONG NUOC VA
HUONG HOAN THIEN ........ccooiviiiiiiiieieieeee et en st en s 29

2.1. Péi véi quy dinh vé diéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dat cia to

CC KINN T8 trONG MWGT ..ot 29
2.1.1.  Diéu Kién thiee RN QUYEN.......c.ceceieiiieeeeeee e, 29
2.1.2. DUGUKIGH CO QUVCM......ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeee e eeee e e e, 36

2.2. Poi véi quy dinh chuyén nhwong quyén sir dung dat trong thuc hién

du an dau tw xay dung Kinh doanh nha & ..............cccooeeveviieivereeeeee e, 40

2.3.  Poi véi quy dinh vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat........ 44

2.4.  Poi voi quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc caa giao dich chuyén nhwong

QUYN ST AUNG @AL.......ovviieieeeeceeee et 49



2.5. DOi voi mot s6 van dé Khac lién quan ................cccoeveeveveveceneereceenennnnns
2 O I RN N TR
DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO



MO PAU
1. Ly do chon dé tai

Chuyén nhwong quyén sir dung dat [a mot quyén rat co ban caa ngudi st
dung dat. Tuy nhién, khong phai nguoi sir dung dat nao ciing c6 dugc quyén
nay. Ban chat phap luat trao quyén chuyén nhuong quyén st dung dat chinh
la da trao quyén dinh doat quyén sir dung dat. Pinh doat nhung trong gii han
ctia phap luat, dinh doat d6i voi quyén sir dung dat cua minh theo quy dinh.

To chic kinh té 1a chu thé s dung dat rat quan trong trong chinh sach
phap luat dat dai cua nha nuéc ta. Viéc tao diéu kién cho cac to chic kinh té
tap trung vao san xuat kinh doanh, tham gia cung tng san pham la mot nhiém
vu rat quan trong caa nha nudc va phap luat trong d6 cé chinh sach phap luat
dat dai. Van dé xac dinh quyén va nghia vy cia nguoi stir dung dat noi chung
va cua té chic kinh té néi riéng 1 van dé rat duogc quan tdm, vi né anh huong
truc tiép dén viéc st dung dat dai ciia cac chu thé.

Pang ta xac dinh: phai bién dat dai thanh dong luc truc tiép phat trién
kinh t& — xa hoi. Muén vay, chung ta can thao g& nhimg “nat that” trong
chinh sach phap luat vé dat dai, can tro su phat trién; tao hanh lang phap Iy
thuan loi cho cac cha thé c6 cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, thé chap,
bao lanh gop vén bang quyén st dung dat...v.v qua d6 huy dong dugc ngudn
luc tir dt dai gop phan phat trién kinh té — xa hoi. Phap luat vé quyén cua
ngudi st dung dat noi chung va quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat caa
t6 chic kinh té noi riéng co6 mot y nghia rat quan trong d6i véi su phat trién
cua cac t6 chic kinh té va xa hoi. Viéc phap luat trao quyén chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho cac t6 chuc kinh té trong nudc trong khudén khod quy
dinh cua phap luat chinh Ia viéc xac dinh quyén sir dung dat Ia mot quyén tai
san va dat dai di duogc coi nhu mot loai “hang hoa dac biét” trong thi truong
quyén sir dung dat dy. Quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat tao diéu kién
cho doanh nghiép huy dong nguén vén, noi va ngoai luc thic day san xuat



kinh doanh gép phan thuc hién thanh cong su nghiép cong nghiép hoa,

hién dai hoa dat nuéc.

Xuit phat tir thyc tién yéu cau nghién ctru, tim hiéu va hoan thién chinh
sach phap luat dit dai vé quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat, dic biét 1a
quyén chuyén nhuong quyén st dung dat cua té chuc kinh té, mot trong
nhimg chi thé c6 dong gdp quan trong cho sy phat trién cua kinh té dat nude,
tac gia manh dan chon dé tai: “Phdp ludt vé quyén chuyén nhweng quyén si
dung dét ciia té6 chirc kinh té trong nwéce ” lam dé tai nghién ciu cho luan

van cua minh.
2. Tinh hinh nghién ctru

Trong thot gian qua, gidi nghién ctiru khoa hoc xa hdi n61 chung va khoa
hoc phap 1y noéi riéng ¢ nudc ta hudng su quan tim, nghién ciru dén van dé
dia vi phap 1y ctia cac chu thé sir dung dat trong cac giao dich quyén sir dung
dat, trong d6 c6 quyén chuyén nhugng quyén st dung dat. O pham vi va muc
d6 khac nhau di c6 mot s6 cong trinh nghién ctru truc tiép hodc gian tiép lién

quan nhu:

- Dy dn diéu tra sw hiéu biét vé ndm quyén cia ngwoi sit dung dat, TA
2225 - VIE, dé tai nghién ctru khoa hoc cép B6 cua Vién Nghién ctru Dia
chinh - Téng cuc Dia chinh;

- Dy 4n JICA, Khdo sdt va diéu tra xd héi vé ho gia dinh va quyén s dung
ddt tai thanh phé Ha Néi va thanh pho Ho Chi Minh, & tai nghién ctru khoa hoc
cap Bo cua Vién Nghién ctru Khoa hoc phép 1y - B6 Tu phap (nam 1999);

- Luan 4n “Dia vi phap 1y ctia ngudi sir dung dat trong cac giao dich dan
su, thuong mai vé dat dai” cta tac gia Nguyén Quang Tuyén (nim 2003);

- Sach “Thi truong quyén st dung dat ¢ Viét Nam” cua tac gia Bui Thi
Tuyét Mai (Nha xuat ban Lao dong — X4a hoi, nim 2005);

- Sach “Giao dich quyén st dung dat vo hiéu — phap luét va thyc tién xét
X0 cla tac gia Nguyén Vian Cuong va Nguyén Minh Hiang (Nha xuit ban
Thong tin va Truyén thong, nim 2011);



- Luan 4n “Phap luat vé chuyén nhuong quyén str dung dat trong kinh doanh
bat dong san & Viét Nam” cua téc gia Nguyén Thi Hong Nhung (ndm 2012);

Va gan day nhat 1a dé tai nghién ciru khoa hoc cép truong “Phép luat vé
chuyén nhuong quyén sir dung dat” cua tac gia Luu Qubc Thai (nim 2014).
Tiéc rang tac gia chi biét thong tin d& tai ndy di dugc bao vé vao thang
8/2014, nhung chua c6 diéu kién dé tham khao.

Ngoai ra, con mot s6 bai viét duoc dang tai trén cac tap chi chuyén
nganh phép 1y nhu Tap chi Nghién ctru lap phéap, Tap chi Nha nudc va Phéap
luat, Tap chi Khoa hoc phép 1y, Tap chi Toa an nhan dan...v.v.

Nhin chung, cac cong trinh nghién ctru néu trén, hodc da dugc thuc hi¢n
v6i thoi gian kha 14au, hodc chi nghién ctru cac giao dich quyén sir dung dat
no6i chung, c6 dé cap dén chuyén nhuong quyén st dung dat, nhung khong di
sdu tim hiéu quyén chuyén nhuong quyén st dung dét cia riéng t6 chuc kinh
té. Xuat phat tir do, va cling tur viéc Luat DAt dai 2013 d3 co hiéu lyc thi hanh
v6i kha day du cac vin ban hudng dan dudi luat ciing mét sb diéu chinh trong
quy dinh vé quyén cua ngudi sir dung dat noi chung, bao gdm ca quyén giao
dich quyén st dung dat, va quyén chuyén nhuong quyén st dung dét cua to
chtrc kinh té néi riéng; déng thoi gop phan tao hanh lang phép 1y thuc day su
s6i dong tré lai cta thi truong bat dong san von dang trim ling trong thoi
gian gin day, viéc nghién ctru tim hiéu va hoan thién phap luit vé quyén
chuyén nhuong quyén st dung dit cia t6 chirc kinh té trong tinh hinh hién

nay van la phu hop.
3. Muc dich va nhiém vu nghién citu ciia dé tai
3.1 Muc dich nghién ciru

Trén co sé phan tich quy dinh ctia phap luat va thyc tién thyc hién phap
luat vé quyén chuyén nhuong quyén st dung dat cia té chirc kinh té trong
nudc, tac gia hudng dén tim ra nhimg giai phap nham xay dung va hoan thién

quy dinh phap luat diéu chinh ndi dung nay.



3.2 Nhiém vu nghién curu
bé thuc hién muc dich trén, nhiém vu cua luan van la:

- Nghién ctru nhirg van dé& chung vé quyén chuyén nhuong quyén st

dung dét cua td chirc kinh té trong nudec.

- Phan tich, danh gia thyc trang phap luat vé quyén chuyén nhuong
quyén str dung dat cua to chuc kinh té trong nudc, nhimg thanh tyu da dat

duoc cling nhu mdt s6 van dé€ con ton tai.

- Pé ra nhiing giai phap nham xay dung va hoan thién phap luat vé

quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat cta to chire kinh té trong nudc.
4. Poi twong va pham vi nghién ciru
4.1 Poi twong nghién ciru

Quy dinh cua phap lut vé quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat cua
t6 chirc kinh té va thuc trang phap luat vé quyén chuyén nhuong quyén sir

dung dat cta t6 chirc kinh té trong nudec.
4.2 Pham vi nghién ciru

- Trong khuén khd pham vi caa luan vin, tac gia chu yéu tap trung
nghién cttu cac quy dinh cta phap luat dat dai, nhat 13 Luat Dat dai 2013 hién
hanh va cac van ban hudéng dan thi hanh vé quyén chuyén nhuong quyén sir
dung dat cua t6 chuc kinh té, cing cac quy dinh lién quan (néu c6) cta Luat
Doanh nghiép, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh Bat dong san...v.v. va thuc

trang phap luat, dé trén co s d6 dua ra nhitng dé xuét, kién nghi ctia minh.

- Bé lam rd quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat caa to chic kinh té
trong nudc tac gia cling nghién citu cac quy dinh cua phap luat cé lién quan
va hé théng van ban huéng dan thi hanh cua cac Bo, nganh, cac dia phuong
vé thyc hién quyén chuyén nhuong quyén sir dung dét caa té chic kinh té trén
mot s6 dia ban.



5. Phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phdp Iudn: Luan van van dung cac nguyén tic, phuong
phap luan triét hoc duy vat bién ching va duy vat lich sir cia chi nghia Mac -
Lénin, tu teéng HO Chi Minh, cta 1y luan nha nudc va phap luét trong diéu
kién co ché kinh t& mai. Ngoai ra, luan van dugc thyc hién trén co s& van
dung nhimg quan diém co ban ctua Pang va Nha nudc trong sy nghiép ddi
méi nham xay dyng va phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi
chu nghia, phat huy moi tiém nang phuc vu cho sy nghi¢p cong nghi¢p hoda,

hién dai hoa dat nudec.

5.2. Phwong phdp nghién ciru cu thé: cac phuong phap nghién ciru cu
thé duoc sir dung nhu: tong hop, hé thong, diéu tra xa hoi hoc, phuong phap
lich str, so sanh, phan tich, dbi chiéu v.v... dé giai quyét cac van dé ma dé tai

dat ra.
6. Y nghia khoa hoc ciia luén viin

Nhitng két qua nghién ctru cua ludn vin gbp phan bo sung vao hé thong
1y luan vé phap luat dat dai néi chung va phap luat vé quyén chuyén nhuong

quyén st dung dét cua to chuc kinh té trong nudc noi riéng.

Luan van c6 thé duoc st dung lIam tai li€u tham khdo phuc vu cho cong
tac nghién ctru, giang day khoa hoc phép ly va dao tao doi ngii can bo phap ly
chuyén nganh vé quan ly dat dai, quan 1y thi truong bat dong san.

7. B6 cuc luan vin

Ngoai phﬁn mé& dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, luan van
¢ bd cuc 2 chuong.

Chwong I: Nhimg vin dé& chung vé quyén chuyén nhuong quyén sur
dung dét cua t6 chirc kinh té trong nuéc

Chuwong 2: Thuc trang phap luat vé quyén chuyén nhuong quyén sur

dung dét cua t6 chirc kinh té trong nuéc va hudng hoan thién.



Chuong 1

NHUNG VAN PE CHUNG VE QUYEN CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT CUA TO CHUC
KINH TE TRONG NUOC

1.1. Khai niém to chirc kinh té trong nuwdc va vai tro cia to chirc

kinh té trong nuéc
1.1.1. Khdi niém t6 chirc kinh té trong nuéc

Hién nay, khong c¢6 mot vin ban quy pham phap luat dinh nghia cu thé
vé t6 chuc kinh té, tuy nhién n6 duoc hiéu la don vi thuc hién chicc nang san
xuat kinh doanh, dich vu nham muc dich tao ra loi nhuan, caa cai vat chat duy
tri sy ton tai ctia chung va gop phan thuc day nén kinh té — xa hoi. Du khong
c6 dinh nghia, nhung thuat ngix “td chue kinh t&” d3 duge nhic dén trong mot

s6 quy dinh phap luat vé doanh nghiép, hop tac xi va dau tu.

Luat Doanh nghiép 2005 quy dinh “Doanh nghiép Ia t6 chic kinh té ¢6
tén riéng, c6 tdi san, cé try s¢ giao dich én dinh, dwoc ding ky kinh doanh
theo quy dinh ciia phdp Iludgt nham muc dich thuc hién cde hoat déng kinh
doank L. Theo d6, té chuc kinh té dugc hiéu la doanh nghiép thuc hién chic
ning kinh doanh, c6 tén riéng, c6 tai san, co tru s& giao dich on dinh va duogc
dang ky kinh doanh theo quy dinh va chiju su diéu chinh cua phap luat.

Ciing nhiac dén to chic kinh té, Luat Hop tac xa 2012 quy dinh: “Hop
te xd la t6 chirc kinh té tdp thé, dong sé hitu, ¢é tw cach phdp nhan, do it
nhdt 07 thanh vién tw nQuyén thanh ldp va hop tac twong tro' lan nhau trong
hoat dgng san xuat, kinh doanh, tgo viéc lam nham dap ing nhu cau chung
Cua thanh vién, trén co so tw chu, tw chju trach nhiém, binh dcfng va dan chu

trong qudn Iy hop tdc xi’2. Theo d6, hop tac xa ciing 1a mot loai hinh t6 chuc

L Khoan 1 Piéu 4, Luat Doanh nghi¢p 2005.
2 Khoan 1 Diéu 3, Luat Hop tac xa nam 2012.



kinh té, tuy ciing hoat dong kinh doanh, nhung huéng dén muc dich chu yéu
1 hop tac, twong tro 1an nhau giira cac thanh vién cua hop tac xa.

Néu dua trén Luat Doanh nghiép va Ludt Hop tac xa thi co thé hiéu to
chuc kinh té 1a thuit ngir hay tén goi chung dé chi loai hinh chu thé kinh
doanh bao gém doanh nghiép va hop tac xa. Trong luan van, dbi twong nghién
clru ma tac gia hudng dén 1a cac to chic kinh té hoat dong kinh doanh véi
muc tiéu chinh 1a loi nhuan. Vi vay, di voi hop tac xa, véi muc tiéu chinh 13
tuong tro, hop tac trong tap thé xa vién, muc tiéu loi nhuan 1a thir yéu, tac gia
s& khong xép hop tac xa vao loai to chirc kinh té ma luan van dé cap. To chuc

kinh té & day sé 1 cac doanh nghiép theo Luat Doanh nghiép.

Vian dé dat ra 1a t6 chuc kinh té 1a doanh nghiép theo Luat Doanh nghiép
c6 phai 14 t6 chuc kinh té trong nudc hay khong? Luat Doanh nghiép xéac dinh
rd: qudc tich cta doanh nghiép 1a quéc tich cia nude, ving lanh thd noi
doanh nghiép thanh 1ap, ding ky kinh doanh®. Nghia 13 mot doanh nghiép
dugc thanh 1ap va hoat dong theo phap luat Viét Nam s€ dugc xac dinh 1a
doanh nghiép Viét Nam, du ngudn vén hay chu thé gop vén thanh 1ap doanh
nghiép d6 1a to chic nude ngoai, hoic ca nhan nudc ngoai. Theo d6, doanh
nghiép trong quy dinh cua Luat Doanh nghiép c6 thé 1a doanh nghiép (hoic to
chtic kinh té) c6 von dau tu trong nudc, ciing ¢ thé 1a doanh nghiép (hoic to
chtic kinh té) ¢6 vén dau tu nude ngoai, mién 14 cac doanh nghiép ndy thanh
lap va hoat dong tai Viét Nam theo phap luat Viét Nam, va dugc xac dinh
chung 14 doanh nghiép Viét Nam. Diéu nay ciing phii hop véi phap luat dau tu
boi nha dau tu theo Luat Pau tu 2005 bao gdm ca to chirc, ci nhan trong va
ngoai nudct. Thuat ngir “t6 chic kinh t&” ciing duoc nhac dén trong phap luat
dau tu khi cho phép nha dau tu duoc thanh 1ap té chic kinh té hoat dong dudi
céc loai hinh doanh nghiép theo Luat Doanh nghiép®.

* Khoan 20 Piéu 4 Luat Doanh nghiép 2005.
4 Khoan 4 Diéu 3 Luat au tu 2005. ‘ ‘
5 Piéu 21 va Diéu 22 Luat Dau tu 2005; Didu 7 va Biéu 8 Nghi dinh 108/2006/ND-CP ngay 22/9/2006.



Nhu vay, véi cach xac dinh québc tich caa doanh nghiép dua trén quéc
tich cua qudc gia noi doanh nghiép duoc thanh 1ap thi to chuc kinh té theo
phap luat doanh nghiép va phap luat dau tu s& duoc xem 1a to chic kinh té
Viét Nam hay t6 chuc kinh té trong nuéc, khong phan biét ngudn vén thanh

lap 1a trong nudc hay nudc ngoai.

Ciing khong dua ra dinh nghia vé t6 chic kinh té, du quy dinh t6 chuc
kinh té 1a mot trong nhiing cha thé sir dung dat, nhung phéap luat dat dai lai
xac dinh to chuc kinh té theo mot hudng khac, khong thong nhat véi Luat
Doanh nghiép.

Luat Pat dai 2003 quy dinh: “T6 chitc trong nudc bao gdm co quan nha
nuée, t6 chie chinh tri, to chiic chinh tri - xd hoi, t6 chic chinh tri xa hoi -
nghé nghiép, t6 chirc xa hoi, to chic xa hoi - nghé nghiép, t6 chic Kinh té, t6
chtc kinh té — x3 hoi, to chic sy nghiép cong, don vi vii trang nhan dan va
cac to chirc khac theo quy dinh cta Chinh phu (sau dy goi chung 13 t6 chic)
duoc Nha nuée giao dat, cho thué dat hoiac cong nhan quyén st dung dat; to
chtic kinh té nhan chuyén quyén st dung dat”®. Theo d6, to chiic kinh té duoc
xac dinh 13 mot trong sb céc to chie trong nudce. Trong khi dé, to chirc nudc
ngoai, ca nhan nudc ngoai 1a chi thé sir dung dat tai Viét Nam duogc xac dinh
1a chu thé str dung dét riéng, co thé sir dung dat cho quan hé ngoai giao, hoic
st dung dat cho hoat dong dau tu. Cu thé, “T6 chirc nudc ngoai c¢é chic ning
ngoai giao gdm co quan dai dién ngoai giao, co quan lanh sy, co quan dai
dién khac ctia nudc ngoai c6 chic nang ngoai giao dugc Chinh phu Viét Nam
thira nhan; co quan dai dién cua t6 chuc thudce Lién hop quéc, co quan hodc td
chtc lién chinh phu, co quan dai di¢n cua td churc lién chinh phu dugc Nha

7 va “To chirc, ¢4 nhan nudc ngoai dau tu vao

Viét Nam theo phap luat vé dau tu duoc Nha nudc Viét Nam cho thué dat”e,

nude Viét Nam cho thué dét

® Khoan 1 Biéu 9 Luét Pét dai 2003.
" Khoan 5 Piéu 9 Luét Dét dai 2003
® Khoan 7 Diéu 9 Luét Pét dai 2003.



Su phan biét nay tiép tuc dugc thé hién trong quy dinh vé chu thé su
dung dét ctia Luat Dat dai 2013. T4 chuc kinh t& van 14 mot trong sé cac to
chtic trong nudc: “To chirc trong nudc gdm co quan nha nude, don vi vil
trang nhan dén, t6 chirc chinh tri, t6 chtc chinh tri - x4 hoi, t6 chic kinh té, to
chtrc chinh tri xa hoi - nghé nghiép, t6 chirc xa hoi, to chirc xd hoi - nghé
nghiép, to chac su nghiép cong 1ap va to chirc khac theo quy dinh ctia phap

9. To chirc nude ngoai, c4 nhan

luat vé dan su (sau day goi chung 1a to chirc)
nudc ngoai van 1a nhiing chu thé s dung dat riéng cho quan hé ngoai giao
hoac cho hoat dong dau tu. Diém khac biét 1a dbi vai chu thé nudc ngoai sir
dung dat dé dau tu tai Viét Nam, Luat Pat dai 2013 khong goi tén 13 “t6 chic,
cd nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam” nhu Luat Dat dai 2003, ma xac
dinh theo mot tén goi phu hop hon 1a “doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai” va xac dinh rd bao gom “doanh nghiép 100% vén dau tu nudc ngoai,
doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu nudc ngoai
mua cb phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh caa phap luat vé dau tu”°.

Co thé thay, to chuc kinh té theo xac dinh cua Luat Dat dai 2003, hay
hién nay 1a Luat DAt dai 2013, déu chi 13 doanh nghiép c6 ngudn vén dau tu
hoan toan trong nudc, khong bao gdm doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai, du doanh nghiép cé von diu tu nudc ngoai nay thanh 1ap, hoat dong
tai Viét Nam theo phap luat Viét Nam. Cach xac dinh nay la dua trén co s&
ngudn von hinh thanh doanh nghiép, chit khong phai noi doanh nghiép duoc
thanh 1ap nhu Luat Doanh nghiép. Pay cling chinh 1a mgt trong nhitng noi
dung chua théng nhat giita phap luat dat dai va phap luat doanh nghiép, du
hai nganh luat nay c6 lién quan kha mat thiét voi nhau, khi ma quyén su
dung dat cua doanh nghiép khong chi 1a co s ha tang, ma con 1a ngudn vén,
1a tai san co gia tri cao cua doanh nghiép. L& tat nhién, khi nghién ctru to
chire kinh té vai tu cach 1a mot chu thé st dung dat, tac gia phai xac dinh tu

9 Khoan 1 Diéu 5 Luat Dét dai 2013.
10 Khoan 5 va Khoan 7 Biéu 5 Luat Dat dai 2013.
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cach chu thé, quyén va nghia vu cua to chic kinh té theo quy dinh cua phap
luat dat dai.

Nhu vy, t6 chac kinh té trong nuéc (hay to chic kinh té) theo phap luat
dat dai 1a mot loai chu thé sir dung dat hoic mot doanh nghiép sir dung dat
dugc hinh thanh tr nguén von caa cac to chiic, ca nhan trong nudc, khong

bao gém doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

Phép luat dat dai dinh danh chu thé sir dung dét 1a t6 chic kinh té, du c6
hay khong cum tir “trong nudc” di kém sau do, chinh 1a dé cap dén t6 chuc
kinh té trong nudc. Vi vay, trong luan vin, viéc tac gia st dung thuat ngir “to
chtc kinh té” ciing chinh 1a dé cap dén “t6 chic kinh té trong nuéc”, hoic

nguoc lai.
1.1.2. Vai tro ciia t6 chitc kinh té trong nuwéc

T chirc kinh té trong nudc c6 vi tri ddc biét quan trong trong nén kinh
té, 12 bd phan chil yéu tao ra tong san pham trong nudc (GDP). Nhitng nim
gan day, hoat dong cta to chirc kinh té trong nude da ¢ bude phat trién dang
ké, gop phan giai phong va phat trién stc san xuat, huy dong va phat huy noi
lwc vao phat trién kinh té x3 hoi, gop phan quyét dinh vao phuc hoi va ting
truong kinh té, ting kim ngach xuét khau, ting thu ngan sach va tham gia giai
quyét co6 hi€u qua cac vin dé x4 hoi nhu tao viéc lam, xb6a doi, giam
nghéo..v.v. Vai tro ctia t6 chirc kinh té trong nudc thé hién rd nét trén nhiing

phuong di¢n sau:

- T6 chire kinh té trong nuwée gép phan gidi quyét viéc lam, ndng cao thu

nhdp, cai thién doi song cua nguoi lao dong.

Trong nhimg nim gan ddy, s t6 chirc kinh té trong nudc ting nhanh da
giai quyét duoc nhiéu viéc lam voi thu nhap cao hon cho nguoi lao dong.
Theo bao céo vé Diéu tra lao dong viéc 1am nim 2013 ctia Téng cuc thong ké

thi ti 1& co cau lao dong trong to chic kinh té trong nudc cua cac naim 2009 —
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2011 — 2013 lan luot 12 :18,5% - 18,8% - 18,9%", dbi voi tinh Lam Pong thi
ti 16 nay nam 2011 13 9,16%, ndm 2012 1a 10,22%"2. Qua cac sb liéu trén ta
thdy dugc ti 16 lao dong trong cac td chire kinh té ngdy cang ting dang ké dap

ung yéu cau tao ra viéc lam madi cho toan xa hoi.

Ty trong thu hut lao dong ctia cac to chue kinh té trong nude 13 dang ké,
1a luc luong chil yéu tao ra nguoén thu cho ngan sach Nha nuéc va dong gop
16n cho ting truong GDP. Thu nhdp cao va tang nhanh cta lao dong khéi to
chtrc kinh té trong nuéc gbp phan cai thién va nang cao muc song chung cia
toan xa hoi va tham gia vao qua trinh chuyén dich co cdu lao dong tir nong

nghiép sang cac nganh phi nong nghiép.

- Té churc Kinh té trong nuwéc la chi thé sir dung dat gép phan trong viéc
khai thac, sir dung dat dai.

T6 chirc kinh té trong nuéc dugc thanh 1ap va hoat dong theo phap luat
Viét Nam, sir dung dat dai tai Viét Nam va tao ra ngudn lyuc, cta cai vat chat,
giai quyét cong n, viéc lam, thuc day kinh té — xa hoi trong nudc phat trién.
O goc @6 hiéu qua su dung dat, t6 chac kinh té trong nude da gop phan ning
cao hiéu qua khai thac va str dung dat dai, gop phan chuyén dich co cau kinh
té, tang ty 1& cong nghiép, du lich va dich vu cung véi qua trinh chuyén dich
co cau kinh té. Ca Luat Dat dai 2003 va Luat Dat dai 2013, t6 chuc kinh té
trong nudc déu duoc xac dinh 13 nguoi st dung dat, c6 déng gop khong nhod
trong viéc dam bao khai thac dét dai theo quy hoach cua Nha nudc, dem lai

nguon thu dang ké cho ngan sach nha nudec.

Thu ngan sach cua ca nudc tir cac hoat dong sir dung dat nam 2012 1a
45.109 ty dong, nam 2013 1a 39.000 ty dong, du toan trong nim 2014 1a

' http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=512&idmid=5&ItemID=15072 i
'2 Cyc thong ké Lam Dong (2013), Thuc trang lao dong va viéc 1am nam 2012 tinh Lam Dong, Van phong
Cuc thong ké tinh Lam Bong.
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36.000 ty dong!®. Boi voi tinh Lam Pong, ngudn thu cho ngan sach nha nudc

tir khai thac sir dung dat cua td chirc kinh té trong cac nam la:

Nam 2005 2010 2011 2012 2013

Thu (triéu déng) | 32.178 | 44.485 | 45.741 | 30,975 | 246.825
(Nguon Nién giam thong ké tinh Lam Pong 2013)™

- T6 chirc kinh té trong nuéc tang trudng va phdt trién la yéu to quyét
dinh dén tang truong cao va én dinh ciia nén kinh té.

Theo s6 liéu tir Tong cuc théng ké trong giai doan tir 2000 - 2012 tong
thu ngan sach nha nudc ngdy cang ting dan trén tat ca cac linh vuc, chu yéu 1a

ngudn thu tir cac doanh nghiép trong nudc'®:

Nam 2000 2002 2003 2004 2005 | 2006 | 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Ty

dong | 19692 | 25066 | 28748 | 32177 | 39079 | 46344 | 50371 | 71835 | 84049 | 112143 | 126418 | 143618

Céc t6 chuc kinh té trong nudc phat trién nhanh nhitng nim gan day da
g6p phan 1am cho tong thu ngan sich ca nudc ngdy cang ting, nim sau cao
hon ndm trudc da lam cho ty trong dong gép cua khu vyc nay vao GDP tang
nhanh. Loi ich cao hon ma ting truéng cua cac t6 chirc kinh té trong nudc
dem lai 1a tao ra khoi lugng hang hoa va dich vu l6n hon, phong pht hon,
chét luong tot hon, thay thé duoc nhiéu mat hang phai nhap khau, gbp phan
quan trong cai thién va nang cao muc tiéu dung trong nudc va ting xuat khau,

d6 ciing 13 yéu t gitt cho nén kinh té 6n dinh va phat trién nhimg nim qua.

- T6 chire kinh té trong nwéc phdt trién téc déng dén chuyén dich co cdu

trong nén kinh té quoc dan va trong noi bo moi nganh.

13

http://www.mof.gov.vn/portal/page/portal/mof_vn/1351583/2126549/21170887p_folder_id=115344943&p_r
ecurrent_news_id=12057173

14 Cyc thong ké Lam Dong (2014), Nién giam thong ké tinh Lam Ddng ndm 2013, Xi nghiép in ban db Pa
Lat, Lam D(‘A)ng.

13 hitp://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=230&ItemID=15418
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Trong giai doan hién nay to chtrc kinh té trong nudc phat trién cha yéu
trong hau hét cac nganh cong nghiép v&i vai trd quyét dinh 13 doanh nghiép
nha nudc, hoat dong cua loai hinh doanh nghi¢p thude td chuc kinh té trong
nudc ¢ mit & dai da sb cac nganh san xuét kinh doanh. Trong do6 dac biét 1a
su phat trién manh mg, dong vai tro dau tau, thic déy toan bo nén kinh té tung
budc di 1én tir cdc doanh nghiép thudc nganh cong nghi€p, thuong mai, dich
vu du lich, xay dung, van tai va hoat dong tai chinh ngan hang..v.v. Bén canh
do, cling da xuét hién cac doanh nghi¢p dau tu mot cach bai ban vao mot s
nganh, linh vuc mdi nhu hoat dong khoa hoc va cong nghé, van hoa, thé thao,

cuu tro xa hoi, hoat dong phuc vu cd nhan va cong dong.

- Cdc té chirc kinh té trong nuéc cé tac déng tich cwc dén gidi quyét tot

hon cdc van dé xa hoi, dac biét la an sinh xa hoi.

Nhitng nim gan ddy, san pham hang hoa va dich vu do to chiic kinh té
trong nudc tao ra ngay cang phong pht, da dang vé chung loai mit hang, cht
lwong hang hoa, dich vu duoc nang 1én, do d6 di giai quyét co ban nhu cau tiéu
dung hang hoa, dich vu ngay cang cao clia toan xa héi, gop phan nang cao mirc
séng vat chat cta dan cu va ting nhanh lugng hang héa xuat khau. Nhiéu san
pham trude day thuong phai nhip khau cho tiéu dung thi nay da duoc céc
doanh nghiép san xut thay thé va dugc ngudi tiéu ding trong nude tin nhiém
nhu 6 t6, xe mdy, phuong tién van tai, cac mat hang do dién, dién to, may mac,
thie pham, d6 ubng, hoa my pham, d6 dung gia dinh, san pham phuc vu xiy

dung..v.v, gop phan giai quyét tot cac van d& xa hoi va an sinh x3 hi.

1.2. Quyén chuyén nhwong quyén sir dung dat ciia té chire kinh té
trong nudc

1.2.1. Khdi niém quyén chuyén nhwong quyén sir dung ddt ciia t6 chirc

kinh té trong nuéc

Quyén va nghia vu 1a yéu té quan trong, bén canh yéu té cha thé va
khach thé, cua bat ky quan hé phap luat nao. Trong quan hé phap luat dat dai,
cung véi nghia vu phai thuc hién, quyén cta ngudi st dung dat 1a van dé ma
ca Nha nude va nguoi sir dung dat déu quan tam.
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V6i tu cach vira 1a chu thé quan 1y x3 hoi — quan 1y tai nguyén dat dai
quy gia cua qudc gia, vira 1a dai dién chu so hitu cua dat dai — quan 1y tai san
thudc so hiru ciia minh, Nha nuéc can dam bao dat dai, du ¢ phwong dién nao,
cling phai duoc khai thac, st dung hiéu qua, mang lai loi ich cho xa hoi va
cho chinh Nha nuéc. Tuy nhién, Nha nuéc lai khong truc tiép sir dung dat dai
ma chuyén giao dat dai va quyén st dung dat cho ngudi st dung dat dé ho
thay mat Nha nudc khai thac dat dai trén thuc té. Cach st dung gian tiép nay
khong chi gitip cho dat dai cia Nha nuéc duge dua vao khai thac theo diing
mong muén cta Nha nude, ma con gitp cho Nha nudc thu duoc loi ich tir dat
dai thong qua viéc thu nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dat. Theo do,
viéc dam bao cho nguoi st dung dat an tim dau tu, st dung dat dai co hiéu

qua ciing 1 bién phap dam bao cho Nha nudc hudng duoc loi ich tir dat dai.

Mot trong nhitng dam bao ma Nha nuéc da thuc thi bang phap luat ké tir
Luat Dat dai 1993 dén nay chinh 1a viéc trao cho ngudi sir dung dat cac quyén
giao dich ddi vai quyén st dung dat. Viéc nguoi st dung dat dugc thuc hién
giao dich quyén su dung dat, nghia 13 tién hanh dich chuyén quyén st dung
dat cua minh theo ndi dung va hinh thtc nhat dinh pht hop quy dinh ctia phap
luat dat dai'®, thé hién su thira nhan va khang dinh cua Nha nudc rang quyén
st dung dét 13 tai san cia nguoi st dung dat; ho duoc dua nd vao luu thong,
trao d6i trén thi trudng; tao thuan loi dé nguoi sir dung dat khai thac t6i da loi
ich tr dat dai.

Nhu vay, quyén su dung dat cua ngudi st dung dit c6 thé dugc hiéu theo
hai nghia.

O mic do chung va theo cach hiéu thong thuong, quyén su dung dat
dugc hiéu 1a mot trong ba quyén niang cua chu s& hitu: quyén chién hiu,
quyén sir dung, va quyén dinh doat; nghia 13 quyén khai thac cong dung,
hudng hoa loi, loi tac tir dat dai'”. Tuy khong phai 1a cha s¢ hitu cua dat dai,

1 Trwong Dai hoc Luat Thanh phé HO Chi Minh (2012), Gido trinh Lugt Dit dai, Nxb Hong i, tr. 209
17 Pidu 192 Bo luat Dan sy 2005
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nhung ngudi sir dung dat co quyén st dung dat do cha so hiru 13 Nha nudc

trao dé c6 thé tién hanh viéc khai thac, str dung dat.

O mirc d6 riéng va ddi voi nhiing chu thé st dung dat dugc quyén giao
dich quyén st dung dat, nghia 1a dugc phép dua quyén sir dung dat vao luu
thong, dich chuyén trén thi trudng, quyén st dung dat dugc xem 1a quyén tai
san hay tai san cia ngudi sir dung dat'®. Tuy loai chi thé st dung dat va tiy
vao diéu kién phap luat quy dinh, ngudi st dung dat dugc phép thuc hién cac
giao dich khac nhau ddi véi tai san quyén st dung dat ciia minh.

Theo phap luat dat dai, giao dich quyén st dung dat gom bay quyén. Po
1a: (i) chuyén ddi quyén st dung dat; (ii) chuyén nhuong quyén si dung dat;
(iii) cho thué (cho thué lai) quyén st dung dat; (iv) dé thira ké quyén sir dung
dat; (v) tang cho quyén sir dung dat; (vi) thé chap bang quyén su dung dat; va
(vii) gop vén bang quyén sir dung dat. Co nhirng quyén khi duoc thuc hién, sé
c6 su dich chuyén han quyén st dung dat tir cha thé thuc hién quyén sang cha
thé nhan quyén, 1am cham dut quyén sir dung dat cia chi thé nay va lam phat
sinh quyén sir dung dt cua chu thé kia (nghia 13 c6 sy thay d6i chu thé su
dung dat)!® va duoc goi tén chung 1a quyén chuyén quyén st dung dat, bao
gom quyeén chuyén d6i, chuyén nhuong, thira ké, ting cho quyén st dung dat
va gop von bang quyén sir dung dat?. Trong d6, chuyén nhuwong quyén sir
dung dat 1a mot trong nhitng quyén giao dich quyén sir dung dat c¢6 su chuyén

quyén ma ngudi sir dung dat quan tim.

Phép luat dat dai khong dua ra dinh nghia cho ting quyén giao dich
quyén st dung dat, bao gdm ca quyén chuyén nhuong quyén su dung dat.
Dua trén quy dinh vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat cua Bo luat
Dan sy, ¢6 thé hiéu chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a sy thoa thuan gitra
cac bén, theo d6 bén chuyén nhuong quyén st dung dat chuyén giao dat va

N
rrrrrr A

18 Pidu 163 B¢ luat Dan sy 2005 quy dinh: Tai san bao gdm vat, tién, gidy t0 ¢6 gid va cic quyen tai san.
1 Truong Dai hQC Luét Thanh pho H6 Chi Minh (2012), Gido trinh Ludt Dat dai, Nxb Hong Buc, tr.209
20 Khoén 10 biéu 3 Luat Pat dai 2013.
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quyén st dung dat cho bén nhan chuyén nhuong, con bén nhan chuyén
nhwong tra tién cho bén chuyén nhuong theo quy dinh cua Bo luat nay va
phap luat vé dat dai?.

Gi4o trinh Luat Pt dai cua truong Pai hoc Luat Thanh phd Ho Chi
Minh ciing dua ra dinh nghia twong tu: "Chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a
viéc nguoi s dung dat chuyén giao hoan toan quyén sur dung dat caa minh
cho chu thé khac dé nhan lay mot khoan tién twong @ng voi gia tri quyén s
dung dat chuyén nhuong theo thoa thuan phu hop véi quy dinh phap luat”?.

Gidng Véi cac quyén chuyén quyén st dung dat khac, & chuyén nhuong
quyén st dung dét ciing c6 su dich chuyén hoan toan quyén sir dung dat tir bén
chuyén nhuong sang bén nhan chuyén nhuong, lam cham dat quyén st dung
dat ctia bén chuyén nhuong va lam phat sinh quyén st dung dat cho bén nhan
chuyén nhuong. Tuy nhién, néu chuyén ddi quyén st dung dat huéng dén muyc
dich thuan tién cho san xuat va doi séng, khic phuc sy phan tan, manh mun cta
dat dai; hoic dé thira ké hay tang cho quyén st dung dat 13 hanh dong xuat phat
tir tinh cam, tinh yéu thuong ctia ngudi dé thira ké hoac nguoi ting cho di véi
ngudi nhan thira ké hay ngudi nhan ting cho; hoiac gop von bang quyén sir
dung dat 12 nham muc dich hop tac san xuat, kinh doanh; thi chuyén nhuong
quyén sir dung dat hudng dén muc dich chu yéu 1a thu loi nhuan. Du trong mot
s6 truong hop, viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat 13 do nhu cau di chuyén
chd &, khong tiép tuc sir dung dat, nhung trong chuyén nhuong, quyén sir dung
dat duoc trao d6i vai mot khoan tién, va bén chuyén nhuong, néu khong vi 1y
do cép thiét nao d6 phai chuyén nhugng ngay quyén st dung dat, thi thuong cb
gang thoa thuan dat duoc khoan tién nay véi gia tri tuong duong hodc cao hon
gia tri quyén st dung dat chuyén nhuong ma ho di tao lap. Nghia 1a viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat thuong phai mang dén cho bén chuyén
nhuong mot khoan lgi nhuan bang tién. Bong thoi, nhan chuyén nhugng quyén

2 Piéu 697 Bo luat Dansy. ’ ‘
22 Truomg Pai hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh (2012), Gido trinh Ludt Pdt dai, Nxb Hong Dic, tr. 220.
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sir dung dat 1a mot trong nhimg cach thirc dap tng nhu cau tao 1ap quyén st
dung dat cho nhiing chu thé mong mudn c6 quyén st dung dat. Theo d6, quyén
sir dung dat dugc luu théng, dich chuyén trén thi trudng, gop phan cho si hinh
thanh va phat trién cua thi trudng quyén st dung dat ndi riéng va thi truong bat

dong san noi chung.

Vi vay, quyén chuyén nhuong quyén st dung dat c6 ¥ nghia khac véi
cac quyén giao dich quyén sir dung dat con lai. N6 dap tng nhu cau tap trung,
tich tu dat dai ciia nén san xuat hang hoa theo co ché thi truong. Trong do,
hang hoa quyén st dung dat duoc luu chuyén mot cach tu nhién theo nhu cau
x4 hoi, trén co s& su thoa thuan binh dang giira cac chu thé, tao diéu kién thic
day kinh té phat trién va viéc khai thac loi ich kinh té cta dat dai duoc hiéu
qua hon. Va do d6, quyén chuyén nhuogng quyén sir dung dat duoc phap luat
trao cho nhiéu loai chu thé s dung dat khac nhau khi cac chu thé nay dap ¢ng
duoc nhimg diéu kién ma phap luat quy dinh?.

La mot trong cac chu thé sir dung dat cha yéu cho muc dich kinh doanh
nén t6 chic kinh té trong nuéc ciing duoc quy dinh c6 quyén chuyén nhuong
quyén str dung dat, bén canh cac quyén giao dich quyén st dung dat khac, khi
dap tmg dugc cac diéu kién do phap luat quy dinh.

Nhu vay, tir cac phan tich trén, c¢6 thé hiéu quyén chuyén nhuong quyén
st dung dat cua to chic kinh té trong nudc 13 viéc to chic kinh té trong nudc
thuc hién viéc chuyén giao hoan toan quyén sir dung dat ciia minh cho chu thé
khac dé nhan lady mot khoan tién tuong ¢ng véi gia tri quyén sir dung dat
chuyén nhuong theo thoa thuan phu hop véi quy dinh phap luat, véi diéu kién
1a to chuc Kinh té trong nudc véi tu cach bén chuyén nhuong va chi thé nhan

chuyén nhuong phai dap tng cac diéu kién phap luat quy dinh.

2 Trudng Pai hoc Luat Thanh phd HO Chi Minh (2012), Gido trinh Ludt Pt dai, Nxb Hong Brc, tr. 223.
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1.2.2. Y nghia ciia viéc t6 chirc kinh té trong nwéc thiee hién quyén

chuyén nhwong quyén sir dung dat.

Tir nhimg phan tich trén cho thiy quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat
14 quyén ma t6 chuc kinh té duoc hudng khi co du diéu kién theo quy dinh cua
phap luat. Chuyén nhuong quyén str dung dat ciing 14 hoat dong kinh doanh thu
loi nhuén cua to chuc kinh té. Thong qua hoat dong nay c6 thé tao ra loi nhuan
gop phan cang ¢, duy tri va phat trién to chuc kinh té. Dac biét, thong qua hoat
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat s& thuc day thi trudng quyén st dung
dat va thi truong kinh doanh bat dong san phat trién vi chuyén nhuong 13 mot
trong cac giao dich nén tang cua thi trudng bat dong san. Ciing thong qua giao
dich chuyén nhuong quyén sir dung dat, t6 chic kinh té trong nuéc s& dong gop

cho ngan sach nha nudc, ting ngudn thu cho ngan sach nha nudc.

- Viéc té chize Kinh té trong miréc thuc hién quyén chuyén nhwrong quyén
sir dung dat la theec hién mét quyén quan trong ma té chuc Kinh té véi e cdch
chai thé sir dung dat dwoe huwong va dieoe dam bao khi cé di diéu kién.

La chu thé kinh doanh tao ra loi nhuan dé duy tri su ton tai, phat trién
ctia minh va déng gop cho sy phat trién kinh té — xa hoi cta dat nuéc, giai
quyét viéc lam, nén tu liéu san xuat, nguon von dau tu va cac quyén loi khac
trong kinh doanh, bao gom ca quyén st dung dat cua té chic kinh té dugc
Nha nudc va phap luat bao ho, nham tao diéu kién ngudn luc vat chat cho té
chuc kinh té ton tai va phat trién.

Piéu 32 va 33 Hién phap 2013 khang dinh: “Moi nguoi ¢é quyén sé
hitu vé thu nhdp hop phdp, cua cdi dé danh, nha ¢, tw liéu sinh hoat, tw liu
san xudt, phan vén gép trong doanh nghiép hodc trong cdc té chirc kinh té
khdc. Quyén sé hitu tw nhdn va quyén thira ké diwoe phdp ludt bdo hé”. “Moi
nguwoi ¢é quyen ty do kinh doanh trong nhitng nganh nghé ma phdp ludt
khéng cam”. Diéu 54 Hién phap 2013 tiép tuc khang dinh: “Té chie, cd nhdn
dwoc Nha nuée giao dat, cho thué dat, céng nhan quyeén sir dung ddt. Nguoi
sit dung ddt dwroc chuyén quyén si dung dat, thuc hién cdc quyén va nghia vu
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theo quy dinh cua lugt. Quyén su dung dat dwoc phap luat bao hg”. Nhu vay,
1a mot trong cac quyén chuyén quyén sir dung dat, quyén chuyén nhuong
quyén str dung dat cua té chuc kinh té trong nuéc da dugc Hién phap ghi nhan
va bao ho.

Cu thé hoa quy dinh cua Hién phap 2013, Luat Dat dai 2013 quy dinh rd
tai Pidu 174 vé quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat ca td chic Kinh té.
Theo d6, vé co ban to chuc kinh té dugec Nha nudc giao dat co thu tién st
dung dét, cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué c6 quyén
chuyén nhuong quyén st dung dat, tai san thudc sé hiru ctia minh gan lién voéi
dat. Thyc hién quyén chuyén nhuong quyén su dung dat s& giup cho to chic
kinh té chu dong trong kinh doanh quyén sir dung dat, huy dong va dich
chuyén quyén str dung dat tham gia vao thi truong bat dong san. Tuy nhién,
khong phai trudng hop nao té chac kinh té ciing c6 quyén chuyén nhuong
quyén str dung dat, quyén nay phu thudc vao hinh thic va nguén gbc sir dung
dat cua to chuac kinh té trong nuéc; noi cach khac day 1a quyén chuyén
nhuong co diéu kién.

- Viéc t6 chuire kinh té trong méc thuc hién quyén chuyén nhwong quyén
sir dung dat la thyc hién quyén kinh doanh thu lgi nhudn cia té chire kinh té.

Nhu da phan tich, khi chuyén nhuong, quyén st dung dat duogc trao doi
bang mot khoan tién véi gia tri twong duong, nghia 14 ¢6 thé quy ra thanh gia
tri béng tién. Nhu vay, cung voi viéc dugc luu thong dich Chuyén trén thi
truong nhu 12 hang hoa, quyén sir dung dat di dugc phap luat thira nhan 13
quyén tai san, hay tai san theo quy dinh cta phap luat dan sy. La chu thé c6
quyén, di nhién t6 chic kinh té trong nuéc duoc khai thac, kinh doanh va
huong loi tir tai san quyén st dung dat ctia minh khi dap ung day du cac diéu
kién phap luat quy dinh. Ban chat cua viéc to chac kinh té chuyén nhuong
quyén st dung dat, xét cho cung, 1a quyén kinh doanh nham thu loi nhuan tir
quyén sir dung dat cuaa té chuc kinh té. Hoat dong nay chiu su diéu chinh cua
quy luat cung — cau trong thi trudng quyén su dung dat, dong thoi chiu su
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diéu chinh cua cac quy dinh phéap luat lién quan nhu Luat Dat dai, Luat Kinh
doanh bat dong san...v.v.

- Viéc té chaic kinh té thuc hién quyén chuyén nhwong quyén sir dung dat
thiic ddy sw phdt trién cua thi trwong quyén si dung ddat néi riéng va thj
trwong bat déng san néi chung.

C6 thé khang dinh giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a giao
dich rat co ban va quan trong caa thi truong quyén st dung dat noi riéng va
thi truong bat dong san néi chung. Néu nhu truéc Luat Dat dai 1993, quyén
st dung dat chua chinh thirc dugc thira nhan 1a mot quyén tai san cé thé dich
chuyén trén thi trudng, diéu d6 dong nghia véi viéc thi trudng quyén sir dung
dat bi bop nghet, méo mé khong phan anh dung, ddy du, ban chat cua thi
truong va ciing khong thé hinh thanh thi treong bat dong san theo dung nghia.
Véi su hoan thién caa phap luat dat dai va hé théng phap luat kinh doanh noi
chung di tao diéu kién cho su phat trién cua thi trudng quyén st dung dat va
thi truong bt dong san. Bong gop cho sy phat trién cua thi truong nay cé vai
tro rat quan trong cua cac to chtc kinh té trong nudc. Viée chuyén nhuong
quyén st dung dat cta to chuc kinh té noi riéng va cac chi thé st dung dat
n6i chung da gop phan cho viéc tap trung, tich tu dat dai, dap img nhu ciu mé

rong san xuat kinh doanh quy mo 16n trong nén kinh té thi truong.

- Viéc t6 chirc kinh té thyc hién quyén chuyén nhuwong quyén si dung
dat déng goép mét khoan thu cho ngdn sach Nha nuée.

Khi phat sinh lgi nhuan tir chuyén nhuong quyén sir dung dat, to chic
kinh té trong nudc, ciing nhu cac cha thé sir dung dat khéac, phai nop thué thu
nhap cho Nha nudc. Bén canh d6, Nha nudc con thu dugc nhitng khoan 1€
phi, phi lién quan nhu 18 phi truéc ba, 1& phi dia chinh...v.v. Theo nhiing sé
lieu tir Tong cuc théng ké, chang ta c6 thé thay vai tro cua ngudn thu tir nha
dat trong tong ngudn thu ngan sach Nha nudc.
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Nam 2002 | 2003 | 2004 | 2005 |2006 |2007 |2008 |2009 |2010

%tongthu |4.43 |[6.93 |9.15 |7.78 |7.35 |10.74 |9.07 |9.60 |9.49

(Ngudn Tong cuc Thong ké)?*

Nhin bang sé liéu chang ta thay, nguén thu tir nha dat c6 xu hudng cang
ngay cang ting trong ty trong co ciu nguon thu ctia ngan sach Nha nudc.
Hién nay, tong nguon thu nay chiém khoang 1/10 trong tong nguodn thu ngin
sach nha nudc. Nhu vay, cac hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat noi
chung va chuyén nhuong quyén st dung dat cua té chac kinh té noi riéng cé
vai tro rat tich cuc di véi nén kinh té — xa hoi, dic biét trong nhimg nim thi
truong quyén st dung dat soi dong. Hién nay, thi truong quyén st dung dat
néi riéng va thi truong bat dong san noi chung dang trong giai doan khé khan,
tram lang. Tuy nhién, vai trd cia né 1a khong thé phu nhan va ciing pha hop
véi duong huong chi dao cta Bang va phap luat hién hanh cua Nha nudc.
Viéc can lam hién nay la hoan thién thé ché chinh sach phap luat, kinh té xa
hoi dé thi truong quyén st dung dat phat trién lanh manh, trong d6 c6 viéc t6
chtic kinh té thyc hién quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat, tao dong luc
thac day kinh té — xa hoi, giai quyét viéc 1am va ting ngudn thu cho ngan sach

nha nudc.

1.3. So lwge sw phat trién quy dinh phap luit vé quyén chuyén

nhwong quyén sir dung dat ciia to chire kinh té trong nwéc

Ké tir van ban c6 hiéu luc phap 1y cao nhat 13 Hién phap 1980, dat dai &
Viét Nam chinh thic thugc so hitu toan dan, do Nha nudc théng nhat quan
1y%°. Tuy nhién, trong giai doan tir khi Hién phap 1980 c6 hiéu lyc thi hanh
(ngay 18/12/1980) dén nam 1987, trén thuc t& Nha nudc ta chua xac 1ap duoc
mot cach day du quyén sé hitu chu cia minh d6i voi dat dai, dic biét 1a dat
dai dang thudc quyén chiém hiru, sa dung cua cac té chuc, ho gia dinh ca

>4 http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=389&idmid=3&ItemID=1447.
25 Piéu 19 Hién phap 1980
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nhan. Viéc khang dinh, tuyén b6 ché do s hitu toan dan vé dat dai ¢ giai
doan nay chi la mot cugc cai cach trén van ban phap quy. Nguoi dang str dung
dat cam thay "dot ngot" vi khong con 1a s¢ hitu chu thira dat nhung lai thay
dudng nhu chang mat mat gi vi ho van duoc quyén khai thac st dung dat dai
vén khong con thudc sé hitu ctia minh. Tuy nhién, ching ta c6 thé thiy rang
trong giai doan nay cac quyén va nghia vu cua ngudi sir dung dat chua dugc
quan tdm thoa dang, phap luat méi chi chu trong dén loi ich cia Nha nudc ma
chua co giai phap cho quyén loi cia ngudi dang sir dung dat vén 1a cha so
hitu trude d6. Thuc trang nay ciing 1a mot trong nhitg nguyén nhan dan dén
nguoi st dung dat khong chu dong khai thac hét tiém ning cia dat dai, tao ra
su khing hoang kinh té nong nghiép & nudc ta trong nhitg nim dau cua thap
nién 1980.

Ngay 29/12/1987, Qudc héi thong qua Luat dat dai dau tién gom 6
chuong 57 diéu. Pay 1a buéc khai dau cho viéc xac 1ap mdi quan hé gitta Nha
nudc Véi tu cach 1a nguoi dai dién cha s¢ hitu vé dat dai va nguoi sir dung
dat. Luat da quy dinh mot cach cu thé, c6 hé théng nghia vu va quyén loi cua
ngudi s dung dat. Vi nhitng quy dinh nay, ché dinh vé quyén sir dung dat
duogc hinh thanh, n6 dugc xay dung trén co so dat dai thudc so hitu cta toan
dan, quyén sir dung dat dugc Nha nudc ghi nhan nhu 13 mot hinh thtc thé
hién caa chi s¢ hitu ma Nha nudc 13 nguoi dai dién. Nha nude giao dat, ghi
nhan cho céc t6 chiic, ho gia dinh, ca nhan ¢6 quyén sir dung dat dé khai thac
cong dung va huong hoa loi, loi tic tir dat dai. Thuc té, Luat dat dai nam
1987 budc dau di tao co s¢ phap 1y dé phat huy quyén sé hitu toan dan ddi
VGi dat dai, thiét lap duoc mot sy on dinh nhat dinh trong viéc st dung dat
dai. Tuy nhién, do ¢ sy tac dong cua co ché thi truong, nhu cau st dung dat
ngdy cang trd nén buc xuc, trong khi Nha nudc vira khong chu trong dén céc

yéu té kinh té cua dat dai vira nghiém cam viéc mua ban, chuyén nhugng dat
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dai duéi moi hinh thic?®, tao nén mot luc can cho sy van dong, chuyén dich
cua quyén sir dung dét, 1am kim ham su phat trién kinh té cua dit nuéc.

Trude tinh hinh d6, cung véi nhitng chuyén bién vé kinh té, Hién phap
1992 ra doi, danh ddu mot méc lich sir quan trong trong viée quy dinh quyén
ctia nguoi st dung dat. Mot mat Hién phap 1992 tiép tuc khiang dinh dét dai
thudc so hitu toan dan do Nha nuéc théng nhat quan 1y, thira nhan va bao vé
quyén sir dung dat hop phap ctia nguoi st dung dat. Mat khac, Hién phap
1992 d4 thyc sy quan tdm dén quyén cua ngudi st dung dat, ghi nhan to chuc
va ¢4 nhan dugc chuyén quyén st dung dat dugc Nha nuéc giao?. Quy dinh
nay cho thay quyeén sir dung dat di duoc chinh thic thira nhan 13 hang hoa dé
c6 thé luu thong, dich chuyén trén thi truong.

Cu thé hoéa Hién phap 1992, Luat Pat dai 1993 duoc ban hanh, ¢ hiéu
luc tr ngay 15/10/1993, di quy dinh trao cho ngudi st dung dat quyén
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap quyén st dung dat?.
Pay 13 diém d6t pha 16n nhat cua Luat dat dai nam 1993, tao tién dé cho viéc
hinh thanh va phat trién thi truong quyén st dung dat, lam cho ngudi st dung
dat phat huy t6i da hiéu qua kinh té mang lai tir dit. Tuy nhién, chu thé co
quyén chi méi 12 ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nude giao dat. T6 chic Kinh
té trong nudc khong co quyén chuyén quyén sir dung dat.

Phap 1énh vé Quyén va nghia vu caa cac to chirc trong nudc duge Nha
nudc giao dat, cho thué dat duoc Uy ban thuong vu Qudc hoi nudc Cong hoa
xa hoi chu nghia Viét Nam khod IX thong qua ngay 14 thang 10 nam 1994
(“Phép 1énh 14/10/1994”) quy dinh cy thé vé hinh thuc sir dung dat cua to
chuc kinh té, véi hinh thie duoc Nha nuée giao dat néu sir dung dat dé san
Xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi, va hinh thic

duoc Nha nudce cho thué dat néu sir dung dit vao muc dich san xuéat kinh

% Piéu 5 Lugt Pét dai 1987
2" Piéu 18 Hién phap 1992
% Khoan 2 Diéu 3 Luat DAt dai 1993.
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doanh khac khong phai 1a nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam
mubi?®. Nhitng quyén giao dich déi vaoi quyén sir dung dat dau tién duoc trao
cho t6 chuc kinh té 1a quyén thé chap gia tri quyén str dung dat gin lién véi tai
san thudc so hitu dd xay dung trén dat (d6i voi to chie kinh té duoc Nha nudc
giao dat, cho thué dat)®; quyén gop vén bang gia tri quyén st dung dat (ddi
Vi t6 chuc kinh té dugc Nha nudc giao dat va doanh nghiép nha nudc dugc
Nha nude cho thué dat)®’; va quyén cho thué lai dat da duoc xay dung xong
két cau ha tang (ddi véi t6 chic duge Nha nudc cho thué dat dé dau tu xay

dung két cau ha tang va cho thué lai tai cac khu ché xuat, khu cong nghiép)2.

Trong giai doan nay, to chac Kkinh té trong nuéc van chua co6 quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dét, chi dugc chuyén nhugng cac cong trinh da
xay dung bang nguon von khong ¢ ngudn gbc tir ngan sach nha nudc gan
lién vai viéc sir dung dat (ddi véi to chirc duoc Nha nudc giao dat dé st dung
vao muc dich khong phai san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy

san, lam muoi)®,

Tiép tuc duoc sira d6i, bd sung vao nim 1996 bsi Phap lénh ngay
27/8/1996 vé stra d6i, bo sung mot sd diéu ctia Phap 1énh 14/10/1994 (“Phap
1énh 27/8/1996”), bén canh viéc ghi nhin cac quyén thé chap, gop von bang
gia tri quyén st dung dat va cho thué quyén st dung dat nhu di néu trén,
Phap 1énh 27/8/1996 chinh thtic quy dinh t6 chirc kinh té trong nudc cd quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tuy nhién, quyén nay chi gidi han & cac
t6 chirc kinh té trong nudc duge Nha nudc giao dat co tra tién s dung dat dé
stt dung vao muc dich xdy duyng nha & dé ban cho cong dan Viét Nam hoic
cho thué, hoac st dung vao muc dich dau tu xay dung két cAu ha tﬁng dé
chuyén nhuong hoic cho thué quyén st dung dat gin lién vai két cau ha

29 Piéu 1 Phép 1énh 14/10/1994.

30 Piéu 4, Piéu 6 va Didu 9 Phap 1énh 14/10/1994.
31 Piéu 4 va Didu 10 Phap 1énh 14/10/1994.

32 pidu 11 Phap 1énh 14/10/1994

38 piéu 8 Phap 1énh 14/10/1994.
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tang®. T6 chirc kinh té dugc giao dat sir dung dit vao cac muc dich khéc,
hoic t6 chuc kinh té sir dung dat thué noi riéng va ngudi sir dung dat thué noi

chung van khong duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat.

C6 thé noi sy bat binh dang trong viéc hudng quyén cua ngudi st dung
dat, nhat 1a cac quyén giao dich ddi v6i quyén sir dung dat néu trén duogc khic
phuc ké tir 14n stra ddi, bod sung dau tién cta Luat DAt dai 1993. Luat sta doi,
bd sung mot sé diéu cua Luat Pat dai 1993 dugc thong qua ngay 02/12/1998
va c6 hiéu luc ké tir ngay 01/01/1999 (“Luét sira doi, bo sung 01/01/1999”)
quy dinh cho cac t6 chitrc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat giao hay
thué ciing déu c6 thé co cac quyén giao dich ddi véi quyén st dung dat. Cu
thé ddi vai to chire kinh té c6 quyén chuyén nhugng quyén sir dung dat cing
v6i cong trinh kién trac, két ciu ha tﬁng hoac tai san thudc s& hitru da duoc
xdy dyng gin lién trén dat néu duoc Nha nudc giao dat cé thu tién st dung
dat, hodc duoc Nha nuéce cho thué dat ma tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi
gian thué hodc da tra tién thué dat nhiéu nam ma thoi han thué dat d3 duoc tra
tién con lai it nhat 13 5 (ndm) nam®. Quy dinh nay van dugc duy tri khi Luét

Dit dai 1993 duoc sira doi, bo sung 1an thir hai vao nim 20015,

Pén Luat Bat dai 2003%, cac quyén giao dich d6i v6i quyén sir dung dat
cia t0 chirc kinh té trong nudc, bao gébm quyén chuyén nhuong quyén st
dung dat, tiép tuc dugc ghi nhan®® bén canh viéc mo rong thém cha thé co
quyén 1a ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va té chirc, ci nhan nude
ngoai. Thu tuc thuc hi¢én dugc don gian, thong thoang hon, khong mang tinh
hanh chinh “xin-cho” ma thdng nhat tai Vian phong ding ky quyén st dung
dat. Thé nhung, ké tir ngay 01/7/2004, do chu thé sir dung dat trong nudc,
theo quy dinh cta Luat DAt dai 2003, khong con dugc Nha nude cho thué dat

tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, ciing nhu viéc thué dét tra

3 Khoan 4 Diéu 1 Phap 1énh 27/8/1996.

3 Cac Khoan 11 va 12 Piédu 1 Luat sira d6i,bd sung 01/01/1999.

3 |_uat s6 25/2001/QH10 vé sira ddi, bd sung mot sé didu cua Luat Dt dai.
37 |_uat s 13/2003/QH11 vé dit dai.

38 C4c Piéu 110, 111 va 112 Luat Dat dai 2003
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trude tién thué dat nhidu nim bi bai bo, nén ddi véi to chirc kinh té, chu yéu
chi ¢6 t6 chuc kinh té sir dung dat dudi hinh thic giao c6 thu tién st dung dat
1a c6 quyén giao dich d6i voi quyén sir dung dat, ké ca quyén chuyén nhuong
quyén st dung dat. L& tat nhién, van con ton tai nhimg t6 chirc kinh té da
dugce Nha nudce cho thué dit trude ngay 01/7/2004 ma di tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué hodc da tra tién thué dat nhiéu nim ma thoi han thué
dat da duogc tra tién con lai it nhat 12 5 (nim) ndm c6 quyén giao dich quyén

str dung dat®,

Tuy nhién, dudi ap luc phai “ha sbt” cho thi truong bat dong san, kiém
ché sy ting gia nhanh chéng ctia quyén st dung dat va bat dong san gin lién
trén dat vao thoi diém bay gio, phap luat dat dai di dat ra han ché trong viéc
thie hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat cta to chirc kinh té noi
riéng va céac chu thé thuc hién du an dau tu xay dung kinh doanh nha & dé ban
hodc cho thué néi chung: “T 6 chire kinh té, nguoi Viét Nam dinh cw ¢ nudc
ngodi, té chitc nude ngodi, cd nhdn nwéc ngodi S dung ddt thye hién dw dn
dau te xdy dung kinh doanh nha ¢ dé ban hodc cho thué chi dwoc phép
chuyén nhwrong quyén sir dung dat déi véi dién tich dat da hoan thanh viéc
dau tr xdy dung nha o theo dy an dwoc xét duyét; truong hop dw an dau tur
xdy dung nha & c6 dw an thanh phdn thi dwoc phép chuyén nhwong quyén siv
dung dat sau khi dia hoan thanh viéc dau tw theo dw an thanh phd‘n cua dy an
dau tw dwoc xét duyét; khéng cho phép chuyén nhirong quyén sir dung dat
dudi hinh thirc ban nén ma chia xdy dung nha ¢°*°. Pay 1a mot trong nhiing
nguyén nhan day thi truong bat dong san roi vao tinh trang dong bing tir
khoang cudi nam 2004 dén khoang cudi nam 2006. Han ché nay sau d6 duoc
thu hep lai vao nam 2006, chi ap dung d6i véi cac du an dau tu xay dung kinh
doanh nha & dé ban hodc cho thué thudc cac thanh phé, thi xa, cac khu do thi
ma&i cta thanh phd, thi x4, hodc cac khu d6 thi méi duoc quy hoach phat trién

thanh thanh phd, thi xa. Pong thoi, phap luat dat dai ciing c6 su néi long quy

* Piém d Khoan 1 Diéu 111 Lut Dt dai 2003.
40 piéu 101 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004.
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dinh khi cho phép chu dau tu duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi véi
dién tich dat d3 hoan thanh dau tu xay dung déng bo ha tﬁng theo du an duoc

xét duyét®,

Ngay 28/11/2013, Hién phap 2013 duoc Qudc hoi khoéa XIIL ky hop thir
6 thong qua va c6 hiéu luc thi hanh ngay 01/01/2014. Néu Hién phap 1992 chi
dimg lai & quy dinh dit dai thudc so hitu toan dan do Nha nudc thong nhat
quan 1y*, thi Hién phap 2013 khang dinh ro dat dai 13 tai san cong thudc so
hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu s¢ hitu va théng nhat quan 1y*%.

Quyén chuyén quyén sir dung dat tiép tuc dugc ghi nhan*.

Cu thé hoa van dé sé hiru dat dai va quyén ctia ngudi str dung dat trong
Hién phap 2013, Luat Dat dai 2013 da duoc ban hanh ngay sau d6 mot ngay,
ngay 29/11/2013, va c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/7/2014. Quyén giao dich
quyén st dung dit ctia ngudi st dung dat noi chung va to chutrc kinh té néi
riéng, trong d6 c6 quyén chuyén nhuong quyén stir dung dét tiép tuc dugc ghi
nhan va mé rong. Khong con bi gidi han vé hinh thic st dung dat nhu quy
dinh cua Luat Dat dai 2003, t6 chic kinh té di c6 thé c6 quyén chuyén
nhuong quyén st dung dat khi str dung dat dudi hinh thice giao c6 thu tién su
dung dét, hodc hinh thtc thué ma tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian
thué. Nhiéu diéu kién ciing duoc quy dinh cu thé khi t6 chirc kinh té tién hanh
viéc chuyén nhuong quyén st dung dat, chuyén nhuong quyén sir dung dat
gén lién véi viée chuyén nhuong toan by hodc mat phﬁn du an. Céac quy dinh

phap luat lién quan nay s& duoc tac gia phan tich cu thé trong chuong 2.

41 Khoan 8 Diéu 2 Nghi dinh 17/2006/ND-CP
42 Pidu 17 va Biéu 18 Hién phap 1992

43 Piéu 53 Hién phap 2013.

44 Piéu 54 Hién phap 2013.
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Két ludn chuwong 1
Trong chuong 1 luén van nghién ctru lam rd céc van dé co ban sau:

Thir nhat, nghién ctru 1am 16 cach hiéu khac nhau vé khai niém t6 chirc
kinh té trong nuéc giita phap luat dat dai va phap luat doanh nghiép va phap
luat dau tu; giip nguoi doc nhan thuce thé nao 1a t6 chuc kinh té voi tu cach 1a

mot chu thé sir dung dat; lam rd vai tro cia t6 chiic kinh té trong nudec.

Thi hai, 1am rd nhan thic vé quyén sit dung dat va quyén chuyén
nhugng quyén sir dung dat cua to chutc kinh té trong nude ciing nhu y nghia

ctia quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat cta to chuc kinh té trong nude.

Tht ba, néu tém luoc sy phat trién cta cic quy dinh phap luat dat dai vé
quyén chuyén nhuong quyén sir dung dét ctia to chirc kinh té trong nudc qua
cac thoi ky, tao co s cho su phan tich, danh gia quy dinh phép luat hién hanh

va dé xuét kién nghi tai Chuong 2.
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Chuong 2

THUC TRANG PHAP LUAT VE QUYEN CHUYEN
NHUOQNG QUYEN SU DUNG PAT CUA TO CHUC KINH
TE TRONG NUOC VA HUONG HOAN THIEN

Theo phap luat dat dai, dé co quyén va duoc thuc hién quyén giao dich
quyén str dung dat noi chung va quyén chuyén nhugng quyén st dung dat néi
riéng, to churc kinh té trong nudc can phai dap ung nhimng dicu kién nhét dinh
do phép luat quy dinh. Du Luat Pit dai 2013 1a van ban mdi, chi ¢6 hiéu luc
thi hanh vai thiang gan day (ké tir ngay 01/7/2014), nhung vin c6 nhimg ton
tai trong quy dinh lién quan quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat cia to
chtrc kinh té chua duoc giai quyét, cling nhu ban than quy dinh cta Luat Dat
dai 2013 chua duoc hoan thién. Vi vy, trong chuong ndy, tac gia s& truc tiép
phan tich, danh gia cac quy dinh phap luat va dé xuat ngay huéng hoan thién
cho van dé con han ché nhiam tranh su tring ldp trong ndi dung phan tich. Bén
canh d6, v6i ddi tuong nghién ctru 1a quy dinh phép luat vé quyén chuyén
nhuong quyén st dung dat cia t6 chire kinh té trong nudce, ndéi dung phan tich
cla tic gia trong chuong ndy s& xoay quanh cac quy dinh vé diéu kién thuc
hién va diéu kién c6 quyén chuyén nhuong quyén st dung dit, quy dinh vé
chuyén nhuong quyén st dung dét trong cac dy an dau tu xay dung kinh
doanh nha & dé ban hodc cho thué, va cac quy dinh khac lién quan quyén
chuyén nhuong quyén str dung dat cua to chiic kinh té. Nhimg noi dung nhu
diéu kién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, nghia vu khi chuyén
nhuong quyén sir dung dét...v.v. cia to chtc kinh té s& khong duoc dé cap

trong chuong nay.

2.1. Pbi véi quy dinh vé diéu kién chuyén nhwong quyén sit dung
dit ciia to chire kinh té trong nwéc

2.1.1. Diéu kién thuc hién quyén

bicu kién thuc hién quyén con dugc goi la di€u kién chung dé thuc hi¢n

giao dich quyén sur dung dat. Pay 1a nhiing diéu kién dugc ap dung khong chi
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riéng cho t6 chirc kinh té ma chung cho nhimg chu thé str dung dat khi thuc
hién giao dich quyén st dung dit ctia minh, va ciing la diéu kién doi hoi
chung dbi véi viéc thuc hién cac quyén giao dich quyén sir dung dét, chu
khong chi riéng quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat. Thiéu nhiing diéu
kién nay thi du c6 quyén, t6 chirc kinh té ciing nhu nguoi sir dung dat khéac

cling khong thuc hién dugc quyén giao dich quyén str dung dat ma ho co.

Theo Diéu 188 Luat Dat dai 2013, cac diéu kién chung dé thuc hién
quyén giao dich quyén sir dung dat bao gom: cé gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat (“Giay ching
nhan”); dat khong tranh chip; quyén sir dung dat khong bi ké bién dé dam bao

thi hanh &n; va trong thoi han stir dung dat.
2.1.1.1. Phdi ¢ Gidy chitng nhdn

Gidy chtng nhan 13 chimg thu phap 1y dé Nha nudc xac nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha 6, tai san khac gan lién véi dat hop phap cua
ngudi co quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va quyén so hitu tai san khac
gan lién véi dat*®, duoc cap theo mot loai mau théng nhét trong ca nudc do
Bo Tai nguyén va Moi trudng phat hanh*. Viéc duoc cap Gidy chang nhan 13
quyén chung cua tat ca nhitng ngudi st dung dat ludn duoc khang dinh va xéac
lap trong cac Luat Dat dai qua ting thoi ky*’. Du mau gidy chiing nhan co thé
khac nhau, nhung ban chat cta viéc Nha nudc xac nhan quyén sur dung dat
hop phép ctia nguoi st dung dat thong qua Gidy chang nhan 13 khong thay
d6i. Do do, cac gidy chirng nhan quyén sir dung dat duoc cap theo Luat Dat
dai 1987 va sau d6 1a Luat Dat dai 1993 (gidy do), gidy chiing nhan quyén so
hitu nha & va quyén sir dung dat & duoc cap theo Nghi dinh 60/1994/ND-CP
ngay 05/7/1994 (gidy hong), gidy chiing nhan quyén su dung dat dugc cap
theo Luat Pat dai 2003 (gidy do mai), gidy chung nhan quyén s¢ hitu nha ¢
va gidy ching nhan quyén sé hitu cong trinh xdy dung duoc cip theo Nghi

45 Khoan 16 biéu 3 Luat Dat dai 2013

46 Khoan 1 Diéu 97 Luat Dat dai 2013.

47 Khoan 3 Diéu 18 Luat DAt dai 1987, Khoan 1 Diéu 73 Luat D4t dai 1993, Khoan 1 Diéu 105 Luat DAt dai
2003, va Khoan 1 Biéu 166 Luat Dat dai 2013.
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dinh 95/2005/ND-CP ngay 15/7/2005, gidy chang nhan quyén sé hitu nha &
va quyén sir dung dit & duoc cap theo Luat Nha ¢ (gidy hong moi), gidy
ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i dat dugc cap theo Nghi dinh 88/2009/NB-CP ngay 19/10/2009 (gidy hong
canh sen) van co gia tri phap 1y. Ngudi c6 mot trong cac loai gidy chimg nhan
duoc liét ké nay khong phai d6i sang Gidy ching nhan theo quy dinh ctia Luét
Pat dai 2013%. Gidy chung nhan theo Luat Pat dai 2013 cip cho ngudi su
dung dat van gilr mau hong canh sen, chi c6 mot sd thay doi nhé trong cach
ghi Gidy ching nhan®,

Vén dé dit ra 1a cho dén nay viéc cap Gidy chimg nhan cho ngudi st
dung dat van chua hoan thanh. Theo Béo cdo tong két thi hanh Luat Dat dai
2003 va dinh hudng stra d6i Luat DAt dai, viéc cap Gidy chiing nhan cho dat
san xuat noéng nghiép chi moi dat 85% tong dién tich, dat 1am nghiép dat
86,3% dién tich, dat & nong thon dat 82,1% dién tich, dat & d6 thi dat 63,5%,
dat chuyén dung dat 54,9% dién tich, va dat co so ton gido dat 81,6 % dién
tich®. Nhu vay, van con nhitng dién tich dat dai nhat dinh va nhiéu ngudi st
dung dat chwa dugc cap Gidy chang nhan. Su cham tré nay phan 16n thudc vé
co quan c6 tham quyén quan 1y dat dai boi viéc cip Gidy chang nhan cho
nguoi sir dung dét 1a trach nhiém cia cac co quan quan ly. C6 thé noi, viéc
khong hodc chua duoc cip Gidy chung nhan khong phai 15i cua nguoi st
dung dat, nhung diéu nay lai lam anh hudong dén quyén cua ngudi st dung
dat, nhat 1a quyén giao dich quyén sir dung dat, khi ma phap luat dat ra diéu
kién phai c6 Gidy chiing nhan méi duoc thuc hién quyén. Chi cé trudng hop
chuyén doi quyén sir dung dat nong nghiép co thé thuc hién sau khi c6 quyét
dinh giao dét, cho thué dét, hodc truong hop nhan thira ké quyén sir dung dat
c6 thé thuc hién khi da diéu kién dé cap Giay ching nhan ma khong can phai
c¢6 Giay chiing nhan,

48 Khoan 2 Diéu 97 Luat DAt dai 2013.
% Thong tu 23/2014/TT-BTNMT ngdy 19/5/2014.
%0 Muyc 5 Béo c4o 193/BC-BTNMT ngay 06/9/2012, trang 21.
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Tuy nhién, theo tac gia, viéc ngudi sir dung dat chua duoc cip Gidy ching
nhan chu yéu 13 anh hudng dén quyén loi cia ngudi sir dung dét 1a ho gia dinh,
c4 nhén, nhét 1 nhimg trudng hop dang sir dung dat 6n dinh, 1au dai. Déi véi td
chtre kinh té trong nudc 1a mot trong nhimg chu thé sir dung dat cho muc dich
kinh doanh, tim kiém loi nhuén, thi quyén sir dung dat chil yéu duoc xéac 1ap tir
viéc dugc Nha nudc giao dat, cho thué dét, hodc nhan chuyén quyén su dung
dat dé thuc hién du an dau tu. Néu chua duge cép Giéy ching nhan thi nguyén
nhan phan 16n 1 do t6 chirc kinh té chua hoan thanh nghia vu giai phong mat

béng, hodc chua hoan thanh nghia vu tai chinh ddi voi Nha nude.

Do dé, theo tdc gid, yéu cau phdi c6 Gidy chitng nhdn méi dwoc thuc
hién quyén chuyén nhwong quyén sir dung dat ddt ra cho té chire kinh té, ciing
nhir cdc chi thé sir dung dat dé dau tw kinh doanh khéc, la phit hop va can
dwoc duy tri, nham han ché tinh trang dau co, truc loi tir dat dai, va nham
dam bdo t6 chire kinh té thuc hién dung nghia vu cua minh doi véi Nha nueée,
dam bado thuc hién du édn nhw da cam két khi xin phép dau tw va sir dung dat

cho dy an.
2.1.1.2.  Quyén sir dung dit khéng cé tranh chdp

Nhu d4 phén tich, viéc t6 chtrc kinh té thue hién quyén giao dich quyén
str dung dat, cy thé 1a quyén chuyén nhuong quyén st dung dat thé hién to
chtrc kinh té dang thuc hién quyén tai san ctia minh ddi véi quyén st dung
dat. Hay no6i cach khac, to chuc kinh té phai 1 chii s& hiru cta tai san quyén
str dung dat thi méi du tu cach dwa quyén sir dung dat cua minh vao giao dich,
chuyén nhuong cho chua thé khac. Néu quyén sir dung dat chuyén nhuong c6
tranh chap thi chua thé xac dinh t6 chirc kinh té 1a chua thé thuc sy co quyén
hop phéap d6i véi dién tich dat chuyén nhuong. Vi vdy, muén chuyén nhugng
quyén sir dung dat thi to chirc kinh té chi c¢6 thé thyc hién sau khi tranh chip
da dugc giai quyét va quyén st dung dat dugc xac dinh 13 cta chinh to chic
kinh t&, nhim tranh 16i kéo thém bén nhan chuyén nhuong lam phtrc tap thém

quan hé.
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Tuy nhién, ddu hiéu nao dé xac dinh quyén sir dung dat dang c6 tranh
chap lai khéng duogc phap luat dat dai quy dinh. Luat Dat dai 2013 dua ra dinh
nghia: tranh chép dat dai 1a tranh chap vé quyén, nghia vu cta ngudi sir dung
dat giira hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai®. Khi tranh chip xay ra,
néu khong ty hoa giai dugc, ngudi sit dung dit phai dua tranh chip dit dai
dén hoa giai tai Uy ban nhan dan cap xa%. Néu hoa giai khong thanh thi tranh
chap dat dai méi dugc dua dén co quan cé thAm quyén giai quyét®. Theo do,
luat chi dit ra trinh tu, tha tuc dé gidi quyét tranh chép dat dai. Tuy c6 dinh
nghia thé ndo 1a tranh chap dat dai, nhung ndi ham cua dinh nghia nay kha
rong, bao gém ca tranh chdp vé quyén va nghia vu. Diéu nay dé dan dén sy
lam dung tranh chdp, giy can tro viée thuc hién quyén st dung dat hop phap,
trong d6 co quyén chuyén nhuong quyén st dung dat ctia to chiic kinh té noi
riéng va cta nguoi sit dung dat noi chung. Bdi 18, ban chat tranh chap bat
nguodn tir sy bat dong gifra cac chu thé, xuit phat tir y chi cua ho, nhung
khong phai 1a hanh vi vi pham phap luat, nén khong thé kiém soat. Néu khong
c6 mot ddu hiéu, mot co so hop 1y dé xac dinh c6 hay khong c6 tranh chip
dang dién ra dbi v6i mot dién tich dat nhat dinh, thi quyén chuyén nhuong
quyén st dung dat cta to chuc kinh té trong nudc ¢ thé d& dang bi can tro
boi nhimg 1y do nhét dinh tir phia ngudi st dung dat khéac, cac cha thé canh

tranh, hoac ké ca tir co quan, can bd co6 tham quyén.

Gop phan giai quyét van dé nay, Luat Dat dai 2013 dd quy dinh vé viéc
xay dung hé thong thong tin dat dai chira dung co so dir liéu dat dai®*, song
song d6 1 hé thong theo dbi va danh gia ddi véi quan 1y va str dung dat dai®®.
Dit liéu luu trir trong hai hé thdng nay co6 thong tin vé viéc giai quyét tranh
chap dat dai. Nguoi st dung dat co thé khai thac thong tin tir hé thong thong

tin dat dai, con co quan c6 thim quyén c6 thé khai thac thong tin tir ca hai hé

51 Khoan 24 biéu 3 Luat Dat dai 2013.

52 pidu 202 Luat DAt dai 2013.

53 Pidu 203 Luat DAt dai 2013.

5 Tir Piu 120 dén Didu 124 Luat DAt dai 2013
55 Piéu 200 Luat Dat dai 2013
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thdng. Theo d6, c6 thé xem dit lidu vé giai quyét tranh chap dat dai duoc trich
xuét tir hé théng thong tin 1a co s& dé xac dinh mot dién tich dit co hay khong

co su tranh chap.

Tuy nhién, viéc xay dung co s¢ dir li¢u dat dai, xay dung hé théng thong
tin dat dai va dua hé thong nay vao van hanh khong phai 1 viéc 1am trong
mdt sém mot chiéu. Cac giao dich trén thuc té khong thé dung lai dé cho
dugc kiém ching thong tin tir mot hé théng thong tin chua xay dung xong ma
chac chin c6 nhiéu thong tin tranh chap chua duoc cap nhat. Hon nita, trong
quy dinh lién quan tranh chip dat dai va quyén cua nguoi st dung dat cua
Luat Dat dai 2013 cling chua khéng dinh viéc sir dung dir li€u tur h¢ théng
thong tin 1a co s¢ chinh thire xac nhan moét dién tich dat khong c¢6 tranh chép
dé phuc vu cho nhu cau giao dich quyén st dung dat. Néu co, thong tin ndy c6
thé chua chic 1a chinh xac boi day 13 thong tin vé giai quyét tranh chip dat
dai, trong khi tranh chap 13 xuat phét tir ¥ chi cta cac bén, nghia 1a tranh chap

m&i van ¢ thé phat sinh chua duoc thé hién trong hé théng.

Vi vy, tdc gid dé xudt, vé dai han, Bé Tai nguyén va Méi trieong can cé
ké hoach va khan trieong trién khai xdy dung hé théng théng tin dat dai, diea hé
thong nay vao van hanh, khai thac nham cung cdp théng tin dat dai cho cdc co
quan nha nwde, nguoi sie dung ddt va chii thé khéc ¢ nhu cau. Phdp ludt dat
dai can c6 quy dinh thé hién ré dir liéu gidi quyét tranh chdp ddat dai la mot

trong nhitng co sé xdc dinh mét dién tich dat c6 hay khéng cé s tranh chdp.

Hién tai, phap ludt dat dai can quy dinh mot co so théng nhdt cho viéc
xdc dinh dat dang cé tranh chdp dat dai dwa trén viéc di c¢é ngwoi np don
tranh chdp va co quan c6 tham quyén da thu 1y don véi thoi diém cé thé xdc
dinh ¢ giai doan dau tién la hoa gidi tai Uy ban nhdn dén cdp xa.

2.1.1.3.  Quyén sir dung ddt khong bi ké bién dé dam bdo thi hanh dn

Ké bién 1a bi¢n phap cudng ché nham dam bao vi¢c thuc hi¢n nghia vu
tai san ma chu s hiru tai san phai tién hanh trén co s¢ ban an, quyét dinh thi

hanh 4n cta co quan c6 tham quyén. Mot khi quyén st dung dat da bi ké bién
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thi ngudi str dung dat khong duoc quyén dua quyén st dung dat vao giao
dich. Piéu kién nay duoc dat ra nham tranh sy tiu tan tai san, lan tranh nghia

vu cia nguoi st dung dat.

Tuy nhién, quy dinh ndy di bo sét trudng hop quyén st dung dit dang
duogc thé chép tai to chirc tin dung. Thé chip quyén sir dung dit ciing 13 mot
bién phap dam bao ng vay, dam bao nghia vu tai san cua ngudi sir dung dat.
Khi d3 thé chap quyén st dung dat, nguoi str dung dét ciing nén bi han ché
quyén, khong duoc thuc hién giao dich khac ddi véi quyén sir dung dat. Su bo
sot nay cua phap luat dat dai, thuc té d3 bj lam dung, nhat 1a trong truong hop
céc to chuc kinh té thuc hién dy an dau tu xay dung nha & dé kinh doanh. B3
va dang ton tai nhiéu du 4n nha & ma ngudi mua chua duoc cap Gidy ching
nhan do chu dau tu da thé chap quyén sir dung dat dé vay von, du chua tra ng
vay nhung van ky hop ddng dé ban nha cung chuyén nhuong quyén st dung
dat cho ngudi mua. Thiét nghi, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat trong
truong hop nay can bi han ché du co thé giira to chirc tin dung cho vay va chi
dau tu da thé chap quyén st dung dat c6 sy thoa thuan, trong d6 t6 chic tin
dung van dong y voi viée chi dau tr ky hop dong ban nha cing chuyén

nhuong quyén st dung dit cho ngudi mua.

Theo dé, diéu kién quyén sir dung dat chuyén nhirong néi riéng va quyén
sir dung ddt dwa vao giao dich néi chung khéng bi ké bién dé dam bdo thi
hanh dn can dwoc diéu chinh theo hwéng mé réng la quyén s dung dat
khong la doi twong dam bdo cho viéc thuc hién nghia vu tai san.

2.1.1.4. Trong thoi han sir dung dat

Luét DAt dai khong dua ra dinh nghia vé thoi han sir dung dat, nhung co
thé hiéu thoi han st dung dat 13 khoang thoi gian ma nguoi str dung dat duoc
phép sir dung dat*®. Khoang thoi gian nay c6 thé 1a mot khoang thoi gian xéc

dinh, co thoi han bt dau va két thac cu thé; ciing c6 thé khéng xac dinh, dugc

5 Truong Pai hoc Luat Thanh phd HO Chi Minh (2012), Gido trinh Ludt Pdt dai, Nha xuét ban Hong D,
trang 157.
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st dung mot cach 6n dinh, 1au dai. Tuy theo chu thé st dung d4t va muc dich
str dung dat ma Luat D4t dai xac dinh nhitng trudng hop duoc st dung dit on

dinh lau dai®, va nhing trudng hop sir dung dit c6 thoi han®.

Dbi voi td chirc kinh té, phan 16n cac trudng hop thoi han st dung dat
duoc xac dinh theo dy 4n dau tu, nghia 1a viéc str dung dét cta td chire kinh té
trong nudc 1 ¢6 thoi han, trir hai trudng hop dugc st dung 6n dinh 1au dai 1a
t6 chirc kinh té chuyén muc dich str dung tir dat phi nong nghiép str dung on
dinh 1au dai sang dat phi nong nghiép st dung co thoi han hoac tir dat phi
néng nghiép sir dung c6 thoi han sang dat phi nong nghiép st dung o6n dinh
lau dai®®; va t6 chtc kinh té nhan chuyén quyén sir dung dat dbi voi loai dat

duoc sir dung on dinh 1au dai®.

Khi st dung dat c6 thoi han ma khong dugc gia han khi hét han thi
nguoi sir dung dat s& bj Nha nudc thu hoi dat®’, 1am chdm dut quyén st dung
dat. Nhu vay, ngudi sir dung dat chi co quyén dbi véi quyén sir dung dat cua
minh trong thoi han sir dung dét. Viéc ho chi duoc tién hanh giao dich quyén
st dung dat trong thoi han s dung dat, hay dang con thoi han st dung dat,
theo do, 14 mét diéu kién hop 1y ma phap luat dit ra. Tuy nhién, do c6 nhiing
truong hop ngudi st dung dét, bao gdm t6 chire kinh té, duoc st dung 6n dinh
1au dai nén tac gia kién nghi diéu kién “trong thoi han sir dung ddt” can duoc
xac dinh 16 “ddi véi truong hop su dung dit ¢6 thoi han”.

2.1.2. Diéu kién c6 quyén

Nhitng diéu kién thuc hién quyén duoc trinh bay ¢ muc trén 1a nhiing
diéu kién ma to chirc kinh té trong nudc phai dap ung khi thuc hién viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat cia minh, cho thay t6 chuic kinh té phai co

quyén chuyén nhuong thi méi tinh dén viéc thuc hién va dap tng diéu kién

57 Piéu 125 Luat Dat dai 2013.

58 Pidu 126 Luat DAt dai 2013.

% Khoan 3 Diéu 127 Luat Dt dai 2013.

60 Khoan 2 Piéu 128 Luat Bat dai 2013.

61 Piém d Khoan 1 Diéu 65 Luat Dat dai 2013.
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thuc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat. Nghia 1a bén canh va
trude khi dit vin dé vé thuc hién quyén, t6 chure kinh té can phai dap ting cac
diéu kién dé co quyén giao dich quyén st dung dat noi chung va quyén
chuyén nhuong quyén st dung dat néi riéng. Bai 18, du sir dung dat chu yéu
cho myc dich kinh doanh thu lgi nhuan, nhung khong phai t6 chic kinh té nao
cling c6 quyén giao dich ddi véi quyén st dung dat cia minh, bao gom quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Theo Luat Pat dai 2013, dua trén hinh
thirc va ngudn gbc st dung dat, cac to chirc kinh té sau diy s& c6 quyén

chuyén nhuong quyén sir dung dat:

- T6 chuc kinh té dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung dat, cho
thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué®?;

- T6 chiic kinh té nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 ngudn goc
do dugc Nha nudc giao ¢ thu tién sir dung dat hoic Nha nudc cho thué dat
tra trudc tién mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién st dung dat, tién thué dat

da tra khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nuéc®;

- T6 chtc kinh té dugc phép chuyén muc dich sir dung dat tir loai dat
khong thu tién st dung dat sang loai dat giao c6 thu tién sur dung dat hoic
thué dat ma tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué®;

- T6 chiic kinh té nhan gbp von bang quyén sur dung dat cua té chac
kinh té khac, ho gia dinh,cd nhan ma dat cua to chuc kinh té gép von co
ngudn goc do dugc Nha nude giao co thu tién sir dung dat hozc Nha nudc cho
thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué, do nhan chuyén
nhuong quyén str dung dat; hodc dat cua ho gia dinh, c4 nhan gop von khong

phai 1 dat duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hang nam®;

62 Khoan 2 Diéu 174 Luat Dt dai 2013
8 Khoan 2 Diéu 176 Luat Dt dai 2013
6 Piém a Khoan 4 biéu 176 Luat Dat dai 2013.
6 Khoan 1 Piéu 177 Luat Bt dai 2013.



38

- T6 chuc kinh té thué lai dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xuat ma tra tién thué lai dat mot 1an cho ca thoi gian thué®®; va

- T6 chuc kinh té duge Nha nuée cho thué dat trude ngay 01/7/2004 ma
da tra tién thué dat cho ca thoi gian thué, hodc di tra trudc tién thué dat cho

nhiéu nam ma thoi han thué dat di duoc tra tién con lai it nhat 1a 5 (ndm) nam®”.

Ngoai ra, khac vdi ho gia dinh, c4 nhan, trong diéu kién c6 quyén chuyén
nhuong quyén sir dung dat ciing nhu cac quyén giao dich quyén sir dung dat
khac cua to chie kinh té va ca nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai, dit ra thém mot yéu cau 1 “chuyén nhuong

quyén st dung dat, tai san thudc so hitu cia minh gan lién voi dat”.

Quy dinh trén cta Luat Pat dai 2013 13 sy tiép tuc ké thira va phat trién
quy dinh cta Luat Pat dai 2003, nhu bd sung trudng hop to chic kinh té c6
quyén str dung dat tir nhan gdp von bang quyén sir dung dat; bo truong hop to
chtic kinh té chuyén hinh thirc str dung dat tir thué dat tra tién thué dat hang
nam sang giao dit c6 thu tién s dung dat do Luat Pat dai 2013 khong quy
dinh ngudi st dung dat duoc lya chon giita st dung dat giao c6 thu tién st
dung dat voi thué dat tra tién thué dat hang nim. Nhitng diéu chinh nay 1a
tuong ddi phu hop. Tuy nhién, vin c6 mét vai rac rdi tir quy dinh diéu kién co

quyén chuyén nhwong quyén st dung dét cua to chuc kinh té.

Tht nhat, viéc liét ké t6 chic kinh té c6 quyén chuyén nhuong quyén sir
dung dat theo timg truong hop st dung dat vai ngudn goc khac nhau, tuy cu
thé nhung phirc tap, khé nhé va ciing chua day du. Bai 18, ngoai viéc dugc
Nha nudc giao dat, cho thué dat, nhan chuyén nhuong hoic nhan gép von
bang quyén st dung dat, thué lai quyén st dung dat trong khu cong nghiép,
hodc chuyén muyc dich str dung dat, thi to chic kinh té trong nuéc van con co

% Diém a Khoan 3 Piéu 149 Luat Dét dai 2013.
57 Khoan 1 Diéu 210 Lut Pét dai 2013.
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dugc quyén st dung dat tir nhan thira ké quyén st dung dat®. Véi ngudn gbc
tao l1ap quyén st dung dat hop phap nay, phap luat dat dai khong quy dinh rd
t6 chuc kinh té c6 duoc chuyén nhuong quyén st dung dat hay khong? Khi
truong hop ndy xay ra trén thuc té, co quan, can bd c6 tham quyén c6 thé dua
vao viéc Luat Dat dai khong quy dinh dé khong cho phép hoic can tré to chic
kinh té thuc hién quyén ctia minh.

Bén canh d6, du ngudn gbc tao 1ap quyén sir dung dat c6 thé khac nhau
nhu luat liét k&, nhung nhin chung, dé c6 quyén chuyén nhuong quyén sir
dung dat, cac to chic kinh té déu gidng nhau & viéc hinh thuc sir dung dat
phai 1a sir dung dét giao c6 thu tién sir dung dét, hoic st dung dat thué ma tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. T6 chuc kinh té sir dung dat giao
khong thu tién sir dung dat hozc thué dat tra tién thué dat hang nam s& khong
c6 quyén chuyén nhuong quyén st dung dat®®. Ban chat cta diéu kién nay
chinh 13 yéu cau quyén sir dung dat ma t6 chic kinh té chuyén nhwong phai 1a
tai san ma t6 chic kinh té st dung chinh tién von caa minh dé tao 1ap nén.
Khoan tién d6 c6 thé 1a khoan tién str dung dat, tién thué dat ma to chic kinh
té tra mot lan cho Nha nudc dé dugc sir dung dat hodc duoc chuyén muc dich
s dung dat; tién nhan chuyén nhuong quyén su dung dat hoic gia tri phan
vén gop quyén str dung dat khi ma bén chuyén nhuong, bén gop von di tra
tién sir dung dat, hoic tién thué dat cho Nha nudc. Nhu vay, du ngudn goc st
dung dat khac nhau, nhung cudi cing, dé c6 quyén chuyén nhuong quyén st
dung d4t thi hinh thirc sir dung dat d6i véi quyén sir dung dat ma to chuc kinh
té co duge ciing chi 1a mot trong hai hinh thirc giao dat c6 thu tién st dung dat
hodc hinh thirc thué ma tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Viéc
liet ké, quy dinh quyén cho timg truong hop nhu Luat DAt dai, theo do, 13 1ap

lai, rac roi va khong can thiét.

% Piém d Khoan 1 Diéu 169 Luat Dat dai 2013
% Piéu 173 va Diéu 175 Lugt Pét dai 2013.
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Thir hai, yéu cau “chuyén nhuong quyén st dung dat, tai san thuoc so
hitu ctia minh gan lién véi dat” 1a khong 1 rang. Viéc chuyén nhuong quyén
sir dung dat c6 bat budc phai gan lién voi chuyén nhuong tai san trén dat hay
khong, nghia 1a t6 chic kinh té khong thé chuyén nhwong chi riéng quyén st
dung dat? Néu bat budc, thi tai san nay 1a tai san di duoc xay dung hoan

thanh, hay chi can 14 co so ha ting chung xay dung trén dat?

Vi vay, tac gia kién nghi diéu chinh quy dinh vé diéu kién c6 quyén cua
t6 chire kinh té trong Luat Dat dai 2013.

Mt la, khéng can thiét phdi liét ké tirng trieong hop cé quyén réi lap di
lgp lai sw dan chiéu dén diéu ludt khdc. Chi can théng nhdt quy dinh té chic
kinh té c6 quyén chuyén nhwong quyén sir dung dat, ciing nhw ¢é cdc quyén
giao dich khdc, khi sir dung dat dwdi hinh thire giao c6 thu tién sir dung dat,
hodc hinh thirc thué trd tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué. Ngwoc lai,
néu van phdi liét ké, thi can bé sung thém truwong hop té chic kinh té nhdn
thera ké quyén sir dung dat ciing cé quyén chuyén nhwrong quyén sir dung dat.

Hai la, lugt can quy dinh ré: té chirc Kinh té “chuyén nhwong quyén si
dung dat ciing véi tai san thudc sé hitu ciia minh gdn lién véi dat”, nghia la
khéng dwoc phép chi chuyén nhirong quyén si dung ddat ma trén dat khéng ¢
tai san gan lién. Bai 18, viéc to chic kinh té sir dung dat 1a nham muc dich
thie hién mét dy an dau tu cu thé ma t6 chie kinh té da xin va duoc co quan
c6 thAm quyén cho phép dau tu. Theo d6, t6 chirc Kinh té phai c¢6 trach nhiém
hoan thanh viéc dau tu xay dung dy an, khong thé vi Iy do d tra tién st dung
dat hoac tién thué dat cho Nha nudc 1a c6 quyén chuyén nhuong quyén st
dung dat dé sang nhuong du an, nham tranh tinh trang dau co kiém 1oi, 1am
ling doan thi truong bat dong san, trir trudng hop gap khé khin khong thé
tiép tuc thuc hién dy an theo quy dinh phap luat.

2.2. P6i véi quy dinh chuyén nhwong quyén sir dung dat trong thue
hién dw 4n dau tw xay dwng Kinh doanh nha &
Dy an dau tu xdy dung kinh doanh nha & 1a dy an c6 dbi tugng kinh

doanh dic thu - nha & - dap tng mot trong nhimg nhu cau co ban cla con
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ngudi — nhu cdu . V& nguyén tic, chu dau tu phai hoan thanh viéc dau tu xay
dung nha ¢ va dua nha ¢ vao kinh doanh. Khi ban nha, cha dau tu phai
chuyén nhuong quyén sir dung dat ma nha & gan lién dé ngudi mua st dung.
Tuy nhién, dé thuc day su phat trién cta thi truong nha o, khuyén khich céac
nha dau tu dau tu xay dung nha & dap tng nhu cau xa hoi va tao diéu kién cho
ho c6 thé huy dong von xdy dung nha & tir ngudi mua, phap luat dat dai cho
phép chu dau tu du an xay dung kinh doanh nha ¢, trong d6 c6 t6 chirc kinh té
trong nude, van duoc quyén chuyén nhuong quyén st dung dat khi chua hoan
thanh viéc dau tu xdy dung nha 6. Viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat co
thé duéi hinh thirc phan 16 ban nén hodc gin voi chuyén nhuong mot phan

hay toan bo du an dau tu xay dung kinh doanh nha ¢,

L& tat nhién, dé dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat trong du 4n nha
&, to chirc kinh té trong nudc ndi riéng va chu dau tu du an nha & ndi chung
phai dap tng cac diéu kién ma phap luit quy dinh.

Déi véi trudng hop chuyén nhugng quyén st dung dat dudi hinh thirc

phan 16 ban nén, cac diéu kién bao gom’*:

- Du 4n phai thudc cac khu vuc khéng nam trong dia ban cac quan noi
thanh cta cac do thi loai dac biét; khu vuc c6 yéu cau cao vé kién trac canh
quan, khu vyc trung tdm va xung quanh céc cong trinh 1a diém nhan kién trac
trong d6 thi; mat tién cac tuyén duong cap khu vuc tré 1én va cac tuyén duong
canh quan chinh trong d6 thi; mit tién cac tuyén duong cip khu vuc tré 1én va
céc tuyén duong canh quan chinh trong do thi;

- Phu hop véi ké hoach sir dung dat hang nam cua cap huyén;

- Chu dau tu phai hoan thanh viéc dau tu xay dung két cau ha tang gom
cac cong trinh dich vu, cong trinh ha ting ky thuat, ha ting xa hoi theo quy
hoach chi tiét xay dung 1/500 da dugc phé duyét; dam bao da két ndi véi he

70 Khoan 1 Diéu 194 Luat Dét dai 2013.
1 piéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.
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thdng ha tang chung caa khu vuc; dam bao cung cip cac dich vu thiét yéu

96m Cép dién, Cép nudce, thoat nude, thu gom rac thai;

- Chii dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dét dai cua

dur 4n gdm tién sir dung dét, tién thué dat; thué, phi, 18 phi lién quan (néu co).

- HO§ gia dinh, c4 nhan nhan Chuyén nhuong quyén st dung dat dé tu
xay dyng nha & phai thuc hién viéc xdy dung nha & theo ding gidy phép xay
dung, tudn thi quy hoach chi tiét va thiét ké do thi da dugc phé duyét.

Do6i vé6i truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat gan voi viéc
chuyén nhuwong mot phan hoic toan bd du 4n dau tu xay dung kinh doanh nha
&, cht dau tu phai dam bao:

- C6 du cac diéu kién chung dé thuc hién giao dich quyén st dung dat;

- Phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai cta dy an

gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1¢ phi lién quan (néu co);

- Nguoi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat gan véi chuyén
nhuong mot phan hoic toan bo du 4n dau tu xay dung kinh doanh nha & phai
c6 nganh nghé kinh doanh phu hop, phai dap tng cac diéu kién duoc giao dit,
cho thué dat dé thuc hién du an dau tu’,

Nhu vy, Luat Dt dai 2013 va vin ban huéng dan thi hanh da quy dinh
cu thé vé diéu kién chuyén nhuong quyén str dung dat theo hinh thtc phan 16
ban nén va chuyén nhuong quyén sir dung dat gan véi chuyén nhuong mot
phén hoic toan bo du an ddi véi du an dau tu xay dung kinh doanh nha &.
Pay la nhimg diéu kién ma trong Luat Dat dai 2003 va vin ban huéng dan thi
hanh chua duoc quy dinh, dan dén tinh trang dau co dat nén, dau co du an,
cling nhu trén thyc té khé xac dinh rd chii thé nao duoc phép nhan chuyén

nhuong dy an.

72 Pidu 42 Nghi dinh 43/2014/ND-CP.
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Tuy nhién, quy dinh cua Luat Dat dai 2013 van chua day du boi thiéu
quy dinh vé thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat theo hinh thirc phan 16
ban nén va chuyén nhuong quyén sir dung dat gan véi chuyén nhuong mot
phan hoic toan bo du an. Pay ciing 1a mot ton dong cua Luat Dat dai 2003 khi
chu yéu chi c6 quy dinh vé thu tuc chuyén nhwong du 4n c6 sir dung dat caa
phép luat dat dai va phap luat kinh doanh bat dong san”. Hon nita, phap luat
dat dai giai doan nay duong nhu xac dinh chuyén nhuong quyén sir dung dat
gan voi du 4n dau tu™ 13 khac voi chuyén nhuong dy an dau tu co sir dung dat
do hai hoat dong nay duoc diéu chinh bgi nhitng quy dinh khac nhau. Theo
d6, cang cho thay chua c6 quy dinh cu thé vé thu tuc chuyén nhuong quyén
st dung dat trong du an dau tu xay dung kinh doanh nha ¢. Tham chi, néu cho
rang chuyén nhuong quyén st dung dat gan voi chuyén nhugng mot phan
hodc toan bd dy an 13 cach goi khac cua chuyén nhuong dy an dau tu co sir
dung dat thi quy dinh cua ca phap luat dat dai va phap luat kinh doanh bat
dong san déu thiéu tha tuc chuyén nhuwong mot phan du an.

Theo du thao Luat Kinh doanh bat dong san stra doi, van d& chuyén
nhuong toan bo dur 4n bat dong san ciing duoc quy dinh cu thé vé diéu kién, tha
tuc thuc hién...v.v’®, nhung d6i vai tha tuc chuyén nhwong mot phan dién tich
dat trong du 4n bat dong san lai quy dinh thuc hién theo phap luat vé dat dai’®.

Nhu vdy, theo tdc gid, phdp ludt dat dai can cé quy dinh cu thé vé thi tuc
chuyén nhwong quyén si dung dat gan véi chuyén nhwrong mgét phan hodc
toan bg Ay dn. Thii tuc nay cé thé dwoc diéu chinh béi vian ban hwéng dan thi
hanh ludt, cu thé la trong mét théng tw do B Tai nguyén va M6i trong ban
hanh. Péi Véi thii tuc chuyén nhwong quyén si dung ddt theo hinh thirc phdn

16 bdn nén la van dé co lién quan phdp ludt nha o, co thé do van ban huong

73 Phan V Thong tu lién tich 14/2008/TTLT-BTC-BTNMT ngay 31/01/2008; Diéu 6 d¢én Biéu 9 Nghi dinh
153/2007/ND-CP ngay 15/10/2007; va Phan II Thong tw 13/2008/TT-BXD ngay 21/5/2008.

7 Piéu 101 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004, dugc diéu chinh boi Khoan 8 Biéu 2 Nghi dinh
17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006.

75 Piéu 43 dén Diéu 46, Dy thao Luat Kinh doanh bét dong san.

76 Khoan 6 Diéu 47, Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san.
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ddn thi hanh Ludt Nha & diéu chinh. Tuy nhién, di cdc thii tuc chuyén nhirong
quyén sir dung dat gan véi chuyén nhwong mét phan hode toan bé dir dn, hay
thi tuc chuyén nhwong quyén sir dung dat theo hinh thirc phdn 16 ban nén,
thdm chi thii tuc chuyén nhwong di dn dau tw do co quan cé tham quyén nao
(chui yéu la Bé Tai nguyén va Méi truong va B Xdy dung) ban hanh di nira,
thi gifta cdc co quan nay, khi soan thao va ban hanh quy dinh, can cé sy phoi
hop thdng nhdt véi nhau, béi viéc chuyén nhwong duw dn hay chuyén nhirong
quyén si dung dat gan lién dy dn la c6 moi lién hé mdt thiét véi nhau.

Ngoai ra, Luat Dat dai 2013 con quy dinh vé viéc chuyén nhirong quyén
sir dung dat gan véi chuyén nhieong toan bé duw dn dau tw xdy dung két cau ha
tang dé chuyén nhirong hodc cho thué véi diéu kién phai co du cac diéu kién
chung dé thyc hién giao dich quyén st dung dat, va du an phai xay dung xong
cac cong trinh ha ting k§y thuat twong tng theo tién do ghi trong dy an da
duoc phé duyét. Quy dinh nay chi 13 nhitng diéu Kién co ban, van chua co
huéng din cy thé. Vi vay, day ciing 13 ndi dung lién quan quyén chuyén
nhuong quyén st dung dat cua té chire Kinh té noi riéng va cac chu dau tu dy
an dau tu xay dung két cdu ha ting dé chuyén nhwong hodc cho thué nodi
chung cdn sém dwge diéu chinh béi van ban hwéng ddn thi hanh cua Lugt
Dat dai 2013.

2.3. Poi véi quy dinh vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a su thoa thuan giita cac
bén, theo d6 bén chuyén nhuong quyén sir dung dat chuyén giao dat va quyén
st dung dat cho bén nhan Chuyén nhuong, con bén nhan Chuyén nhuong tra
tién cho bén chuyén nhugng theo quy dinh cia Bo luat nay va phap luat vé
dat dai”’.

V& co ban, theo phap luat dan su, hop dong chuyén nhuong quyén st

dung dét bao gém cac ndi dung sau: tén, dia chi cua cac bén; quyén, nghia vu

7 Pidu 697 Bo luat Dan sy 2005.
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clia cac bén; loai dat, hang dét, dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh gigi va tinh trang
dat; thoi han sir dung dit cua bén chuyén nhuong; thoi han st dung dat con lai
ciia bén nhan chuyén nhuong; gid chuyén nhuong; phuong thirc, thdi han
thanh toan; quyén ctia ngudi thir ba ddi voi dat chuyén nhuong; cac thong tin
khac lién quan dén quyén su dung dét; trach nhiém cta cac bén khi vi pham
hop dong™.

Luat Pat dai 2013 khong quy dinh miu va nodi dung ciia hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat. Picu nay c6 nghia 1a t6 chirc kinh té va
bén nhan chuyén nhuong quyén str dung dat tir t6 chirc kinh té duoc tu thoa
thuan linh hoat, chii dong v&i nhau vé ndi dung cua hop doéng, mién 1a khong
trai voi quy dinh phéap luat. Thong thuong, cling can c6 nhitng ndi dung co
ban nén trén. Ngoai ra, cac bén co thé thoa thuan thém nhimng diéu khoan phu

hop va can thiét khac.

Tuy khéng quy dinh mau hop dong, nhung theo phap luat dit dai, hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 thé phai dugc céng chimg hodc
chimg thuc. Hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat hoic chuyén
nhuong quyén st dung dit va tai san gan lién v6i dat ma mot bén hodc cac
bén tham gia giao dich la t6 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san duoc
cong chung hodc chimg thuc theo yéu cau cia cac bén. Hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat hodc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san
gin lién voi dat ma ca hai bén chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong déu
khong phai la td6 chuc hoat dong kinh doanh bat dong san thi dugc cong
chtng hodc ching thuc. Viée cong ching thuc hién tai cc to chitrc hanh nghé
cong chimg, viéc chtng thuc thuc hién tai Uy ban nhan dan cip xa"

Nhu viy, tuy van giit viéc cong chung hodc chimg thuc hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat néi riéng va hop ddng, vin ban giao dich

quyén st dung dit noi chung nhu quy dinh cta Lut Dat dai 2003, nhung

® Bidu 698 Bo Luat Dan sy 2005,
79 Khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai 2013.
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khac voi Luat Dat dai 2003, trong Luat Dat dai 2013, viéc cong ching, ching
thuc hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat khong phai 1a bit budc
trong moi truong hop; dong thdi ciing khong phan biét phai co ching nhan
ctia cong chimg néu ca hai bén khong phai 1a ho gia dinh, ca nhan hoic duogc
lga chon chirng nhén cua cong chig hodc ching thuc cua Uy ban nhan dan

cap xa néu mot bén 1a ho gia dinh, ca nhan.

Quy dinh néu trén cua Luat Pit dai 2013 vé viéc cong ching, ching
thiue hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat du c6 phan nao hop Iy

nhung van nay sinh bat cap, c6 thé giy ric roi khi trién khai trén thuc té.

Thér nhét, trong diéu kién con thiéu thon vé co sé vat chit va yéu kém vé
nang lyc cua can bo phuc vu cong tac quan 1y dat dai hién nay ¢ Uy ban nhan
dan cap x3, viéc khong phan biét rd to chire kinh té khi thuc hién giao dich
quyén sir dung dat nodi chung va chuyén nhuong quyén st dung dat néi riéng
phai cong ching tai to chic hanh nghé céng chimg hay chimg thyc tai Uy ban
nhan dan cip x4, nghia 1a c6 thé lia chon chtmg thuc tai Uy ban nhin dan cap
x4, c¢6 thé dan dén tinh trang qua tai khi cac giao dich don vé ching thuc tai
Uy ban nhan déan cép xa. Hon nita, xét vé chuyén mén, can bo tai Uy ban
nhan dan cip x3 s& c6 han ché hon so véi cong chimg vién d3 dugc dao tao dé

hanh nghé céng chimg.
Th hai, viéc Luat Dat dai 2013 tiép tuc quy dinh hop dong chuyén

nhuong quyén st dung dat dugc cong ching hoic chimg thuc 1a khong phu
hop véi quy dinh ctia Luat Cong chimg 2006 va thyc tién cong chimg, chimg
thuc hién nay ddi véi giao dich lién quan bat dong san tai cac dia phuong. Boi
Luat Cong chtng 2006 di quy dinh cac hop dong, giao dich vé bat dong san,
bao gdm ca chuyén nhuong quyén st dung dat thudc thim quyén cong chimg
ctia cong ching vién thudc to chirc hanh nghé cong chimg®. Thuyc té tai cac

dia phuong sau thoi diém Luéat Cong ching 2006 co6 hiéu luc thi hanh, Uy ban

8 Pidu 37 Luat Cong chiing 2006.
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nhan dan cip tinh déu da ban hanh vin ban chuyén giao phan 16n tham quyén
chtng thuc hop dong, vin ban giao dich vé quyén st dung dit va bat dong
san khac tir Uy ban nhan dan cip xa sang t6 chirc hanh nghé cong chung. Vi
du tai Lam Pdng 1a Quyét dinh s 34/2010/QD-UBND ngay 15/10/2010; tai
Thanh phé HO Chi Minh 1a Quyét dinh s 31/2011/QD-UBND ngay
20/5/2011; tai Binh Duong 1a Quyét dinh 37/2010/QD-UBND ngay
03/11/2010, tai Khanh Hoa 1a Quyét dinh s6 21/2013/QD-UBND ngay
11/10/2013, tai Bic Giang 13 Quyét dinh s6 404/2014/QD-UBND ngiy
03/07/2014, tai Nam Pinh 1a quyét dinh s6 10/2014/QD-UBND ngay
10/04/2014...v.v. Theo d6, quy dinh ctia Luat DAt dai 2013 c6 thé dan dén su
x40 tron khi tham quyén nay lai dugc san sé, chuyén nguoc tir to chirc hanh
nghé cong chimg vé lai Uy ban nhan dan cdp xi. Liéu Uy ban nhan dan cép

xa c6 dam nhan t6t trach nhiém nay?

Thir ba, Luat Dat dai 2013 chi khong bat budc cong chimg hodc chimg
thie hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat khi mot bén hodc cac bén
tham gia giao dich 14 t6 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san. Piéu nay sé
pht hop néu hiéu twong ty nhu quy dinh caa Luat Nha & 20058%, nghia 13 su
loai trir nay danh cho t6 chic co chirc ning kinh doanh bit dong san. Thé
nhung, Luat Pat dai 2013 lai st dung thuat ngi “td chirc hoat dong kinh
doanh bat dong san”. Theo Luat Kinh doanh bat dong san 2006, hoat dong
kinh doanh bat dong san bao gdom kinh doanh bat dong san va kinh doanh
dich vu bat dong san (nhu méi gidi, dinh gia, tu van, dau gia, quang céo, quan
ly, san giao dich bat dong san)®. Nhu vay, to chirc hoat dong kinh doanh bét
dong san bao gdm t6 chirc kinh doanh bit dong san va t6 chirc kinh doanh
dich vu bét dong san. Quy dinh cua Luat Dat dai 2013, theo do, tao ra su
khong binh ding boi t6 chirc kinh doanh dich vu bat dong san khong c6 chirc
nang kinh doanh bat dong san nhu td6 chuc kinh té hoat dong trong linh vuc

khac, nhung khi chuyén nhuong quyén st dung dat thi khong bat budc phai

81 Piéu 93 Luat Nha ¢ 2005. ,
82 Khoan 1, 2 va 3 Diéu 4 Luat Kinh doanh bat dong san 2006
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cong chimg hodc chimg thuc hop dong, trong khi lai bat budc d6i vai td chirc

kinh té hoat dong trong linh vuc khac.

Thi tu, phap luat dat dai da dit ra cac diéu kién rang budc cu thé dé c6
quyén, dé thuc hién quyén va tham chi ca dé nhan quyén sir dung dit ma céac
bén trong giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat phai tuan thu. Vé tha
tuc lai dat ra thém yéu cau phai céng chung, hodc chung thuc hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat lam thu tuc cang rac réi. Néu xem quyén
sir dung dat 13 tai san ciia nguoi sir dung dat va chuyén nhugng quyén sir dung
dat 1a mot giao dich dan sy ma nguoi s dung dat, cu thé ¢ day la td chirc
kinh té, thyc hién ddi vdi tai san ctia minh, thi sy rang budc phai cong chimg,
chtmg thuc hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ma khong dé cac bén
thoa thuan 1a su can thiép qua sau va khong can thiét ctia phap luat vao giao

dich cua cac bén.
Vi vy, tac gid co6 mdt s6 dé xuat sau day.

- Khi t6 chtrc kinh té néi riéng va nguoi str dung dat néi chung thuc
hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat, ciing nhu thuc hién cac giao
dich quyén st dung dat khéac, phap luat dat dai khéng nén bat budc cong
chitng hodc chitng thie cdc hop dong, van ban giao dich. Viéc cong chirng,
hay chimg thue la theo yéu cdu ciia cdc bén. Cac bén giao dich can phai tu
chiu trach nhiém vé quyét dinh va hanh vi cia minh boi day l1a sy tu nguyén
théa thuén cua ho. Néu mudn dam bao an toan va bao vé 1oi ich ciia minh ma
khong thé ty minh dam bao thi mot trong cac bén hodc cac bén co thé thoa
thuan yéu cau cong chung, hoic chimg thuc hop déng, van ban giao dich.
Viéc khong bit budc cong chimg hodc chimg thuc hop dong, vin ban giao
dich quyén sir dung dat con xudt phét tir quy dinh vé thoi diém co6 hiéu luc
cua giao dich quyén st dung dit s& dugc tac gia phan tich ¢ muc tiép theo.

- Du viéc cong ching hodc chimg thuc 13 bit budc hay khong bt
budc thi khéng nén quy dinh tham quyén chirng thiee hop dong, van béan giao

dich quyén sir dung dat cia Uy ban nhdn ddn cdp xd vi nhimg diéu kién han
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ché vé nang luc can bd va co so vat chét tai Uy ban nhan dan Cé.p xa. Nén
giao thAm quyén cong chimg hop dong, vin ban giao dich quyén st dung dat
cho cong chimg vién cua to chirc hanh nghé cong ching nhu quy dinh cia
Luat Cong chimg 2006. Tuy nhién, c6 thé duy tri tham quyén nay cho Uy ban
nhan dan xa cadc vung siu, vung xa, mién nai, hai ddo nham tao thuén tién cho
nguoi dan tai dia phuong khong phai mat thoi gian va chi phi di lai; hon nita,
& nhitng ving ndy, viéc str dung dat s& khong nhiéu bién dong va phuc tap
nhu cac khu vuc d6 thi, nén can bo quan ly dat dai véi viéc nidm virng tinh
hinh dét dai tai dia phuong thi c6 thé chimg thuc cho cac giao dich quyén st
dung dit.

- Trong truong hop van duy tri quy dinh vé cong chimg, chimg thuc
nhu Luat Dat dai 2103, thi can diéu chinh viéc khdng bdt budc cong chirng
hodc chitng thwe hop déng chuyén nhwong quyén sir dung ddat khi mét bén
hodc cdc bén tham gia giao dich la “t6 chirc ¢é chirc ndng kinh doanh bt
déng san”, chir khong phai 14 “t6 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san”
nhu hién nay cho théng nhét v6i quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san
va Luat Nha o.

2.4. Poi v6i quy dinh vé thoi diém c6 hiéu lwe ciia giao dich chuyén

nhwong quyén sir dung dat

Thuc chét, day ciing 1a quy dinh vé thdi diém c6 hiéu luc cta cac giao
dich quyén str dung dat. Ké tir thoi diém nay, quyén va nghia vu cta to chirc
kinh t& dbi v6i quyén st dung dat chuyén nhuong sé& dugc chuyén giao cho
bén nhan chuyén nhuong, bao gdm ca nhitng rai ro, néu co.

Theo quy dinh ctia Bo luat Dan sy 2005, viéc chuyén quyén st dung
dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky quyén si dung dat theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai®®. Cu thé hon, Luat Dt dai 2013 xé4c dinh viéc chuyén

doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra ké, tang cho, thé chép quyén

8 Pidu 692 Bo luat Dan sy 2005
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stt dung dat, gop von bang quyén sir dung dat co hiéu luc ké tir thoi diém

dang ky vao S6 dia chinh®.

DPé diang ky vao So6 dia chinh, t6 chic kinh té va bén nhan chuyén
nhuong phai tién hanh thu tuc ding ky dit dai (ding ky bién dong do viée
chuyén nhuong quyén sir dung dat) tai Van phong diang ky dat dai (theo Luat
Pat dai 2003 13 Van phong dang ky quyén st dung dat). Trén co so do, bén
nhan chuyén nhuong s& duoc cap Gidy chimg nhan cho dién tich ma ho nhan
chuyén nhuong va thong tin vé viée sir dung dét cua ho s& duoc ghi nhan vao
S6 dia chinh.

Quy dinh vé thoi diém c6 hiéu lyc cua giao dich chuyén nhuong quyén
sir dung dat nhu trén 13 twong doi phu hop. Béi 18, Van phong ding ky dat dai
1a don vi su nghiép cong co chirc ning thuc hién dang ky dat dai va tai san
khac gin lién véi dat; xay dung, quan 1y, cap nhat, chinh 1y thong nhit ho so
dia chinh va co s¢ dit liéu dit dai; théng ké, kiém ké dat dai; va cung cép thong
tin dat dai®®. Véi viéc quan Iy thong tin va ndm rd tinh hinh dat dai va bat dong
san gan lién trén dat, khi Vin phong dang ky dat dai tiép nhan viéc ding ky
giao dich quyén sir dung dat, trong d6 c6 chuyén nhuong quyén sir dung dat, sé
c6 diéu kién kiém tra tinh hop phép cua giao dich, dam bao quyén loi cta cac
bén giao dich. Pay ciing chinh 13 1y do ma ¢ muc trude, tic gia dé xuat khong
nén bt budc phai cong chimg hoic chimg thuc hop dong, van ban giao dich
quyén sir dung dat, boi mot lan nita, khi dang ky dat dai, tinh hop phap cua
giao dich ciing s& duoc kiém tra cu thé, rd rang hon boi Vin phong dang ky dat
dai. Bén canh do, quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cua giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat cua Luat Dat dai 2013 da cho thiy su théng nhat

giita phap luat dat dai va phap luat dan su vé van dé nay.

Tuy nhién, do quy dinh khi t6 chitc kinh té chuyén nhuong quyén st

dung dat gan li€n véi tai san thude sd hiru ¢é trén dat, cling nhu thuc té dat va

8 Khoan 7 Biéu 95 va Khoan 3 Diéu 188 Luat Dét dai 2013.
8 Khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.
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bat dong san trén dat 1a mot khdi gén lién voi nhau, viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat cua to chire kinh té thudng gin lién véi chuyén nhuong tai
san trén dat, nhat 1a trudng hop t6 chirc kinh té dau tu xay dung nha & dé ban,
nén hién dang tdn tai mau thuin gifra Luat Pat dai 2013 va Luat Nha & 2006
vé thoi diém c6 hiéu luc cua giao dich chuyén nhugng quyén sir dung dat va
tai san gan lién trén dat 13 nha 6.

Theo quy dinh ctia Luat Nha & 2006, quyén so hitu nha & dugc chuyén
cho bén mua ké tir thoi diém hop dong dugc cong ching ddi vai giao dich vé
nha ¢ gitra ca nhan véi ca nhan hoac da giao nhan nha & theo thoa thuan trong
hop dong ddi véi giao dich vé nha & ma mot bén 1a t6 chirc kinh doanh nha 6%,

Nhu vdy, trong trudng hop t6 chic Kinh té ban nha cing chuyén nhuong
quyén sir dung dat thi thoi diém chuyén quyén sé hitu nha & va thoi diém
chuyén quyén str dung dét 1a khac nhau: ddi véi nha o trén dat 13 thoi diém
ban giao nha, con d6i v4i quyén st dung dat 1a thoi diém dang ky vao S6 dia
chinh. Thuc té, tir thoi diém ban giao nha dén khi té chirc kinh té ban nha tién
hanh dang ky dé co quan c6 tham quyén cip Gidy chiing nhan cho ngudi mua
1a khoang thoi gian khé dai. Trong khoang thoi gian nay, néu rai ro hoic tranh
chap nay sinh d6i voi nha va quyén st dung dat thi viéc giai quyét s& khong
phai 1a don gian khi quyén sé hiru nha d3 dugc chuyén giao, con quyén si
dung dat van chua dugc chuyén giao.

Trong dy thao Luat Nha &, mau thudn nay van chua dugc giai quyét khi
du thao van quy dinh thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong vé nha & do cac bén
thoa thuan; trudng hop cac bén khong c6 thoa thuan thi thoi diém co hiéu luc
cta hop dong vé nha ¢ la thoi diém cong ching, chang thuc hop dong néu
hop dong phai cong ching, ching thuc, hoac 1a thoi diém hai bén ky két hop
d6ng néu hop dong khong phai cong chung, ching thyuc®”.

8 Khoan 5 Diéu 93 Luat Nha & 20086.
87 Khoan 4 Diéu 118 Dy thao Luat Nha & ngay 07/8/2014.
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Chua ké trudng hop, ngoai nha &, ddi voi cac cong trinh xay dung khéac
trén dat nhu vin phong, nha xudng, trung tim thuong mai, phap luat ciing chua

c6 quy dinh cy thé vé thoi diém chuyén giao quyén so hitu cac tai san nay.

Vi viy, tac gia dé xuat giira phap luat dat dai va phap lut nha ¢, ciing
nhu quy dinh vé cc bt dong san khac trén dat (néu c6) can c6 su théng nhat
vé thoi diém co hiéu luc cua giao dich hay thoi diém chuyén quyén so hitu
nha &, bat dong san khac trén dat va thoi diém chuyén giao quyén st dung
dat, khong nén tach roi thanh nhiing quy dinh véi thoi diém khac nhau nhu
hién nay. Néu lay dat dai 1a bat dong san co ban ma cac bat dong san khac,
bao gom nha &, phai gan lién thi nén 14y trong tim dat dé dé quan 1y va xéc
dinh thoi diém chuyén giao quyén theo phap lut dat dai. Bgi I8, nhu di phan
tich, quy dinh cua Luat DAt dai 2013 da twong ddi phu hop vé thoi diém co
hiéu lyc cua giao dich chuyén nhuong quyén su dung dat. Hon nita, Luat Dat
dai 2013 chi méi c6 hi¢u luc thi hanh vai thang tir ngay 01/7/2014, vi¢c diéu
chinh ngay quy dinh cua luat 1a khong kha thi. Trong khi do, Luat Nha & dang
dugc du thao stra doi nén viée diéu chinh quy dinh cia Luat Nha & théng nhat

v6i quy dinh cta Luat Dat dai 2013 ciing 13 phu hop.
2.5. Poi véi mot s6 van dé khac lién quan
Sy phdn biét giita t6 chirc kinh té va doanh nghiép cé von ddu tw nwde ngodi

Nhu da phan tich tai Chuong 1, ¢6 su khac nhau trong viéc xac dinh thé
nao 1a t6 chirc kinh té giira phap luat dat dai va phap luat doanh nghiép, phap
luat dau tu. Piéu nay gy nén sy ling ting cho ca co quan quan 1y va ban than
céc t chirc kinh té hay cac doanh nghiép trong viéc xac dinh quyén, nghia vu
khi str dung dat cta to chirc kinh té 1a doanh nghiép theo Luat Doanh nghiép
2005 va Luat Pau tu 2005. Néu theo quy dinh cua hai linh vuc phap luat nay,
t6 chtrc kinh té s& bao gdm cac doanh nghiép du ngudn von dau tu 1a trong
hay ngoai nudc nhung dugc thanh lap, hoat dong tai Viét Nam. Nha nudc
cam két ddi xir binh dang trudc phap luat dbi voi cac nha dau tu thudc moi

thanh phan kinh té, gitta dau tu trong nuéc va dau tu nude ngoai; khuyén
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khich va tao diéu kién thuan loi cho hoat dong dau tu®®, bao dam sy binh ding
trude phap luat cia cac doanh nghiép khong phan biét hinh thic s¢ hiru va
thanh phan kinh té%. Cam két dam bao binh déng, khong phan biét dbi xir nay
dang 1& phai bao gom ludn ca trong viéc khai thac, sir dung dat dat dai. Thé
nhung, phap luat dat dai lai c6 sy phan biét d6i xtr V& viéc tao 1ap quyén st
dung dat, vé quyén va nghia vu cta chi thé st dung dat 1a t6 chic kinh té
trong nudc va doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai. Ngay ca trong Viéc goi
tén chu thé da cho thay su khac nhau. To chirc kinh té trong luat dat dai chi 1a
nhitng doanh nghiép c6 nguon vén dau tu trong nudc. Néu cd vén dau tu
nudc ngoai thi khong duoc goi 1a to chic kinh té, ma 1a doanh nghiép c¢6 von

dau tu nudc ngoai.

Van dé dit ra 1a khoang cach phan biét gitra hai chu thé nay, tuy van con
nhung dang dan duoc rat ngan lai. Néu trong Luat Pat dai 2003, doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai khong duge giao dat®®, khong duoc ting cho
quyén str dung dat®!, thi & Luat Pat dai 2013, chi thé nay da duoc giao dat co
thu tién str dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu xay dung nha & dé ban hodc dé
ban két hop cho thué®, tham chi duoc giao dat khong thu tién st dung dat ddi
Vv6i truong hop st dung dat dé xay dung cong trinh ngdm khong nham muc
dich kinh doanh®; duoc ting cho quyén st dung dat va c6 quyén nhu to chic
kinh té trong nudc trong mot sé truong hop nhu doanh nghiép ¢6 vén dau tu
nudc ngoai hinh thanh do nhan chuyén nhuong ¢6 phan la doanh nghiép ma
bén Viét Nam chiém ti I& c6 phan chi phéi theo quy dinh ciia phap luat vé
doanh nghiép®, hoiac doanh nghiép lién doanh giira t6 chirc, ca nhan nudc
ngoai vai té chirc kinh té ma to chtc kinh té gop von bang quyén sir dung dat

do duogc Nha nudc giao ¢ thu tién sir dung dét, cho thué dat tra tién thué dat

8 Khoan 2 Piéu 4 Luat DPau tu 2005

8 Khoan 1 Diéu 5 Luat Doanh nghiép 2005

%0 Pigu 33, 34 va 35 Luat Dat dai 2003

91 Khoan 3 Diéu 119 Luat Bt dai 2003

92 Khoan 3 Piéu 55 Luat Dat dai 2013

9 Khoan 2 Diéu 57 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.
% Piém b Khoan 4 Diéu 183 Luat Dat dai 2013.
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mét 1an cho ca thoi gian thué, do nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat ma
tién di tra cho Nha nuéc hoic tién nhan chuyén nhuong di tra khong co
ngudn gdc ngan sach nha nudc®, hoiac doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc
ngoai thué dat, thué lai dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuit, khu cong nghé cao, khu kinh té ma tra tién thué dat, thué lai dat mot lan
cho c4 thoi gian thué®.

Nhu vay, tuy phan biét gitra t6 chirc kinh té va doanh nghiép c6 vn dau
tu nudc ngoai, nhung Luat Pat dai 2013 ciling c6 su lung tang trong viéc xac
dinh quyén cuaa doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, véi mot sé truong
hop ¢6 quyén nhu to chic kinh té. Viéc duy tri quy dinh nhu thé khién cho
quy dinh cua Luat Pat dai 2013 tré nén rac rdi, khé hiéu, nhat 1a d6i voi

nguoi sir dung dat.

Theo tac gia, hién nay, Luat Dat dai 2013 da khong con phan biét hinh
thirc sir dung dat gitta cac chu thé st dung dat, trong dé co t6 chic kinh té
trong nudc va doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai; dong thoi, cing voi
viéc ¢ gang rat ngan khoang cach vé quyén giao dich quyén st dung dat giira
hai chi thé nay, thi cdc nha lam lut cling nén cAn nhac Viéc xdc dinh té chuc
kinh té la chu thé si dung dat trong ludt ddt dai théng nhdt véi quy dinh cia
phdp ludt vé doanh nghiép va phdp ludt vé dau tw. Nghia la, khéng phdn biét
té chirc kinh té va doanh nghiép c¢6 von dau tw mwée ngodi la hai chii thé sir
dung ddt khédc nhau, ma la mét chu thé: té chire kinh té sé bao gom ca doanh
nghiép trong nuéc va doanh nghiép c¢é von dau tw nwde ngoai. Bai 18, nhu
phan tich, ranh gi¢i quyén va nghia vu giita té chic kinh té va doanh nghiép
c6 von dau tu nudc ngoai dang dan tré nén khong con ¥ nghia. Didu nay ciing
1a nham thyc hién dung cam két ctia nha nudc trong chinh sach dau tu, dam

bao binh dang gitra cac nha dau tu khong phan biét nguon vén dau tu.

Thanh todn trong chuyén nhwong quyén sir dung dat ciia té chire kinh té

% Khoan 1 Biéu 184 Luat Dét dai 2013
% Khoan 2 Diéu 185 Luat Pét dai 2013
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Hién chua c6 quy dinh cu thé vé phuong thtic thanh toan trong giao dich
quyén st dung dat noi chung va trong chuyén nhuong quyén sir dung dat cia
t6 chuc kinh té néi riéng. Viéc thanh toan do cac bén thoa thuan va chu yéu 1a
truc tiép béng tién mat gilra cac bén. Mot s6 to churc kinh té hién nay, cu thé
1a cac doanh nghiép dau tu xay dung nha & dé ban thuong thoa thuan voi bén
nhan chuyén nhuong viéc lya chon phuong thic thanh toan bﬁng tién mat
hoic bang chuyén khoan qua ngan hang. Tuy nhién, viéc thanh toan khong
bang tién mit qua ngan hang chua thuc sy trd thanh théi quen cla cic bén
tham gia giao dich. Piéu ndy 1a mot trong nhiing nguyén nhan lam giam tinh
minh bach trong thi trudng quyén sir dung dat néi riéng va thi truong bat dong
san noi chung béi Nha nude khong kiém soat duoc gia ca bat dong san va co
thé that thu thué, ciing nhu khé ngin chin hién tuong rtra tién trong Kinh

doanh bat dong san.

Trong du thdo Luat Kinh doanh bat dong san stra doi thang 5/2014, viéc
thanh toan van quy dinh theo huéng cho phép cac bén lua chon giita thanh
toan thong qua ngan hang hodc thanh toan truc tiép?. Quy dinh nay c6 thé s&
duoc tiép tuc thao luan. Tuy nhién, theo tac gia, cé thé chép nhan viéc lua
chon phuong thirc thanh toan bang tién mit hoic khong bing tién mit qua
ngan hang trong giao dich quyén st dung dat gitra ho gia dinh, ca nhin véi
nhau. Nhung trong truong hop té chirc kinh té chuyén nhwong quyén sir dung
dat va nhan thanh toan thi phap ludt nén quy dinh bat budc thuc hién theo
phwong thirc thanh todn khéng bang tién mdt qua ngan hang, nham gép phdn

minh bach hoa thi truong bat dong san.

97 Khoan 1 Diéu 18 duy thao Luat Kinh doanh bat dong san sira d6i thang 5/2014.
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Két lugn chwong 2

Trong chuong 2, luan vin nghién ciru khao sat lam rd mot s6 noi dung
chinh cta phap luat vé quyén chuyén nhuong quyén st dung dit cua to chirc
kinh té trong nudc. Thong qua su danh gia thyc trang phap ludt, tac gia da
manh dan dua ra nhimg dé xuit ciia minh voi hi vong giai quyét cac thuc

trang d6. Cu thé nhu:

- Thyc trang phap luat vé diéu kién thuc hién quyén véi nhimg dé xuat
trong viéc xac dinh thé ndo 1a dat co tranh chap; quyén st dung dat dang dugc
su dung dé dam bao nghia vy; va xac dinh o0 quy dinh con thoi han sir dung

dat cho truong hop sir dung dat co thoi han.

- Thyc trang phap luat vé diéu kién co quyén véi dé xuat théng nhat quy
dinh t6 chuc kinh té c6 quyén chuyén nhwong quyén st dung dat, ciing nhu ¢
cac quyén giao dich khac, khi st dung dat duéi hinh thic giao c¢6 thu tién su
dung dat, hodc hinh thirc thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué;
ddng thoi phai co tai san thudc sé hitu caa té chic Kinh té gan lién voi dién
tich dat chuyén nhuong.

- Thuc trang phép luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dét trong dy an

nha & va viéc can co thu tuc diéu chinh hoat dong nay.

- Thyc trang phap luat vé cong chiing, ching thuc hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va dé xuit dé cho cac bén tu chon lya viéc ¢o hay
khong cong chang, chiing thuc hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
va mot s6 dé xuat lién quan.

- Vian dé thoi diém c6 hiéu lyc cta cac giao dich quyén sir dung dat trong
su can thiét thdng nhét véi thoi diém chuyén quyén so hitu nha & khi ban nha
cung chuyén nhuong quyén st dung dat.

- Théng nhét xac dinh giira t6 chirc kinh té va doanh nghiép c¢6 vén dau

tu nudc ngodi va yéu cau thanh toan khong bang tién mat qua ngan hang.



57

KET LUAN

Trong pham vi nghién ctru va thyc hién dé tai, tac gia budc dau lam rd
cac khai niém chung nhét vé t6 chirc kinh té trong nudc theo qui dinh cua
phap luat doanh nghiép va phap luat dit dai. Su khac nhau co ban va chua thé
giai quyét dugc giira hai nganh luat nay cha yéu 13 cin cir vao nguén vbn xac
1ap doanh nghiép va cin cr vao qudc tich doanh nghiép. Trong pham vi ciia
dé tai, t6 chirc kinh té dugc xac dinh 1a chi thé sir dung dat do vay “khai
niém” vé t6 chic kinh té trong nudc s& dugc hiéu chil yéu theo quy dinh trong

phap luat dat dai.

Bit cir t6 chirc nao, bao gio cling duge hinh thanh ciing vi nhitng muc
tiéu nhat dinh, d6i vai t6 chic kinh té, day 1a mot dang to chic dugce hinh
thanh trong doi séng xa hoi v6i muc tiéu chinh 13 tién hanh cac hoat dong
kinh doanh dé sinh 1di. Muc tiéu loi nhuan trong viéc sir dung dat 1a dic trung
cua to chic kinh té. Do vay trong qua trinh khai thac sir dung dét, cling nhuw
cac chu thé khac, phap luat di xac nhan quyén chuyén quyén st dung dat
trong d6 c¢6 quyén chuyén nhuong quyén str dung dat. Chuyén nhuong quyén
st dung dat ciing 13 hoat dong kinh doanh thu lgi nhudn cua t6 chuc kinh té.
Théng qua hoat dong nay cé thé tao ra loi nhuan gop phan cung cé, duy tri va
phat trién t6 chire kinh té, thic day thi truong quyén st dung dat va thi trudng
kinh doanh bat dong san, hon nita vdi viéc thuc hién giao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dat, to chac kinh té trong nudc s& dong gop cho ngan

sadch nha nudc, tang nguon thu cho ngan sach nha nudc.

Viéc t6 chuc kinh té trong nudc thuc hién quyén chuyén nhuong quyén
st dung dat la thuc hién mot quyén quan trong ma toé chic kinh té duoc
hudng va dugc dam bao khi cé du diéu kién theo quy dinh chung va cac diéu
Kién cu thé nhu da phan tich. Tuy nhién trong thyc tién ap dung quyén chuyén
nhuong quyén st dung dat, to chic kinh té trong nude con tuy vao cac diéu
kién, truong hop cu thé dé thuc hién quyén cua minh theo quy dinh nhu:
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong thuc hién dy an dau tu kinh doanh
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nha &, trong cac trudng hop phan 16 ban nén, chuyén nhuong dy an...v.v.
trong mdi truong hop qua trinh chuyén nhuwong quyén sir dung dat déu vap
phai nhitng kho khan vudng mac nhat dinh can dugc thio g& nhu: vudng mac
trong viéc xac dinh tranh chap dat dai, thuc trang vé cong chig cac giao dich
vé quyén str dung dat va tai san gan lién trén dat, kho khin trong viéc trién
khai thuc hién cac du an dau tu kinh doanh nha &, nhimg mau thuan con ton
tal gitra cac quy dinh trong cac nganh luat khac nhau trong viéc xac dinh thoi
diém c6 hiéu lyc trong giao dich quyén sir dung dat va tai san trén dat; con cd
su phan biét doi xtr, chua thuc su binh dang giira doanh nghiép trong nude va

doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai.

Tur nhitng bt cap vuéng mac xuat phat tir thuc tién 4p dung cac van ban
phép luat vé dat dai va mot sé nganh luat khic nhu trén, tac gia dd manh dan
dua ra mot sb dé& xuat voi mong mudn dong gop dugc phan nao trong tién
trinh gial quyét cac ton tai nham timg budc minh bach hoa, tao diéu kién
thuan loi va théng nhét rd rang hon trong qua trinh céac t6 chuc kinh té thuc
hién diy du cac quyén ctia minh da duoc phap luat quy dinh, dic biét 1a quyén
chuyén nhuong quyén st dung dat mot cach c6 hiéu qua mang lai loi ich thiét
thire cho t6 chirc kinh té ciing nhu cho toan bo nén kinh té noéi chung.

Phap ludt vé quyén chuyén nhuong quyén st dung dit cua t6 chire kinh
té trong nudc 1a mot ndi dung c6 pham vi nghién ctru tuy khéng rong, nhung
no lién quan tryc tiép dén qua trinh sir dung dét cua to chirc kinh té ma quyén
va nghia vu da duoc Hién dinh, cac qui dinh nay s€ anh hudng truc tiép dén
quyén va loi ich cua td chirc kinh té trong nudc, mot bd phan co ban tao dung
nén hé thong kinh té qudc dan, dong gdp cho sy phat trién kinh té xa hoi cua
dat nude; do vy trong qué trinh nghién ctru can co sy dau tu that su chuyén
sdu nham dam bao tao dugc loi ich hai hoa trong cong tac quan 1y cta nha
nudc cling nhu ddm bao 1oi ich vi muc tiéu kinh doanh thu lgi nhuan cua tb
chte kinh té. Dé giai quyét duoc mot cach ddy du cic yéu cau nay doi hoi

phai c6 mQt cong trinh nghién ctru danh giéd sau sac va toan dién, c6 sy thong
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nhit va két hop tir nhiéu linh vyc khac nhau, tir nhiéu quy dinh khac nhau
trong hé théng phap luat nudc ta. Trong pham vi khuon kho cia dé tai nay,
tac gia chi m&i dé cap so luge dén mot sé quy dinh chung vé td chuc kinh té
trong nudc cling nhu quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té trong viéc sir
dung dit dai, ciing nhu mot sé vin dé can kién nghi theo ¥ kién chu quan cua
tac gia, chac chan chua thé giai quyét duoc hét nhitng vudng mic trong thuc
tién ap dung phap luat dat dai, mong rang nhiing van dé nay s& duoc tiép tuc
nghién ctru va giai quyét mot cach hoan thién hon trong cac cong trinh tiép

theo sau nay.
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