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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciu dé tai

Trong thoi gian qua, Viét Nam da cé nhiéu chu truong va quyét
sach ding dan cua Pang va Nha nudc, bao gom viéc ban hanh cac
Nghi quyét caa Pang, Chinh phu, ban hanh hang loat chinh séach
phap luat vé kinh doanh BPS néi chung va NOTM noi riéng. Thuc
té, su bung no cua cac doanh nghiép kinh doanh BPS, kéo theo 1a
su bing no cua thi truong NOTM trong thoi gian gan day dé cho
thay, thi truong NOTM di va dang 1a thi treong noi troi, chiém vi
tri théng linh trong thi truong BDS, 1a phan khic thi truong ma suc
hat cua ching ludn tao su hing khoi va la cai dich cho viéc tim
kiém lgi nhuan caa bat ky nha dau tu nao trong thi truong BPS.

Mit khac, Nha nudc ciing danh vé cho minh quyén chu dong
trong viéc lya chon nha dau tu trong qua trinh xét duyét du an. Pay
cling 1a phuwong thirc ma Nha nuée dong vién dugc ngudn tai chinh
t6t nhat boi & phuong thire nay nha dau tu thuc hién nghia vu tai
chinh mat 1an tron goi cho toan thai gian st dung dat ngay khi duoc
nhan giao dat, cho thué dat. Tuy nhién, phép luat vé giao dat, cho
thué dat dé dau tu xay dung NOTM van con ton tai nhiéu diém bat
cap: d6 1a su khong phan dinh 1 cac trudng hop nha nudc thu hdi
dat dé thuc hién giao dat, cho thué dat cho CPT xay dung NOTM,;
cic can ct, diéu kién duoc giao dat, cho thué dat dé dau tu Xay
dung nha ¢ thuong mai con chua rd rang; sy chong chéo, mau thuan
trong quy dinh vé chii thé duoc giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM; viéc tiép can thdng tin vé dat dai con gap nhiéu kho
khan; quy trinh, thai tuc hanh chinh vé dat dai kéo dai. Nhirng bat
cép nay dang thuc sy lam giam sut sy hap dan trong thu hut dau tu,
dé gay tac dong tiéu cuc dén quyén ty do kinh doanh caa DN, lam
that thu ngan sach nha nuéc va la mot phan nguyén nhan dan dén
nhitng tranh chap, khiéu kién vé dat dai kéo dai hién nay.

Véi nhitng ly do trén, tac gia lua chon dé tai Phap luat veé giao
dat, cho thué dat dé dau tw xdy dwng nha ¢ thwong mai 1am dé
tai nghién ctu luan van thac si chuyén nganh luat kinh té.



2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Hi¢n nay, da c6 mot s6 nghién ciu cac khia canh nhat dinh cua
phap luat diéu chinh hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM; c6 thé ké dén bao gom:

i) Pham Hoang Linh, Phap ludt vé giao dat, cho thué dat dé
thiec hién du dn dau tw: mét sé bat cdp va huéng hoan thién, Tap
chi nghién cuu lap phéap, 2022.

il) Phung Dinh Quan, Phap lugt vé giao dat, cho thué dat de
thuec hién cac dir dn dau tw kinh doanh bdt déng san, Luan vin thac
si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha No6i, nam 2016.

iii) Nguyén Thi Van, Phap ludt vé giao ddt, cho thué dat dé
thuc hién du dn dau fw va thuc tién thi hanh tgi tinh Thai Binh,
Luan van thac si Luat hoc. Truong Dai hoc Luat Ha N6i, nam 2019.

iv) Nguyén T Oanh, Phap ludt vé giao ddt c6 thu tién si dung
dat theo phap ludt ddt dai nam 2013, Luan van thac si, Khoa Luat —
Pai hoc Quéc gia Ha Noi, nim 2020.

v) Nguyén Thi Thu Hién, Phap ludt vé giao dat, cho thué dat,
thu hoi dat doi véi doanh nghiép & Viét Nam, Ludn van thac si,
Khoa luat — Dai hoc Qudc gia Ha Noi, nam 2016.

Ludn vin ké thira mot s6 noi dung:

Tiép can két qua nghién ciru dé 1am rd va hé thong mot sé van
dé Iy luan phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung
nha ¢ thuong mai.

Ludn van ké thira dé phan tich, danh gia phap luat hi¢n hanh vé
giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung nha ¢ thuong mai.

Luan van ke thira cac nghién ctru vé mot sé vu viéc thyc tién va
nhitng goi mé vé hoan thién phap luat giao dat, cho thué dat dé dau
tu xay dung nha ¢ thuong mai.

3. Muc dich nghién ciu va nhiém vu nghién ciu

3.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctru cua luan van la luan giai co s¢ ly luan va
thuc tién dé dé xuat dinh hudéng, giai phap hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM.



3.2. Nhiém vu nghién cuu

Pé dat duoc nhitng muc dich néu trén, luan van can thuc hién
nhirng nhiém vu sau:

- Lam séng to nhitng van dé mang tinh 1y luan vé giao dat, cho
thué dat dé dau tu xay dung NOTM va phap luat vé giao dat, cho
thué dat dé dau tu xay dung NOTM.

- Phan tich cac quy dinh phap luat hién hanh vé giao dat, cho
thué dat dé dau tu xdy dung NOTM; tir d6 dua ra cac danh gia vé
thuc trang phap luat.

- Phan tich, binh luan thyuc tién ap dung phap luat vé giao dat,
cho thué dat dé dau tu xdy dung NOTM & Viét Nam trong thoi gian
qua.

4. P6i twong va pham vi nghién ciu

4.1. Péi twong nghién ciru

(i) Mot s6 van dé ly luan vé giao dat, cho thué dat dé dau tu
NOTM;

(i) Quy dinh cua phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu
NOTM;

(iif) Nghién ctu thuc tién thuc hién phap luat vé giao dat, cho
thué dat dé dau tu xay dung NOTM qua cac bao cao, so liéu danh
gia thuc tién 4p dung phép luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung NOTM ¢ Viét Nam thoi gian qua.

4.2. Pham vi nghién ciru

- V& ndi dung nghién cau: Tac gia gidi han nghién cau chung
cho m6 hinh NOTM ma khoéng phan tach ra cac hinh thuc kinh
doanh thuong mai nha ¢ cu thé.

- Vé thoi gian nghién cau: Tir nim 2016 dén nim 2021

- Bia ban nghién ctru: Ca nudc

5. Phuwong phap luian va phwong phap nghién curu

5.1. Phuwong phap luan

Luan van st dung phuong phap luan cua chu nghia duy vat bién
ching, quan diém ctia Pang va chinh sach phap luat caa Nha nudc
vé thi truong kinh doanh BPS



5.2. Phwong phap nghién ciru

Trong qué trinh nghién cau va trinh bay, luan van st dung két
hop cac phuong phap nghién cttu khoa hoc khac nhau bao gom:

- Phuong phap phan tich duoc s dung khi danh gia, binh luan
cac quy dinh phép luat, thyuc tién va hiéu qua &p dung phap luat vé
giao dat, cho thué dat dé dau tu NOTM dé 1am co sé cho nhitng két
luan khoa hoc. Phuong phap nay duoc su dung trong sudt qué trinh
thyc hién de tai nghién cau.

- Phuong phap tong hop duoc s dung khi danh gia nham rit ra
nhiing két luan tong guan, nhitng quan diém, cac dé xuat, kién nghi
cu thé lién quan dén linh vyuc nghién ctu caa dé tai.

- Phuong phdp so sanh dugc su dung ¢ chuong 1 va chuong 2
khi phan tich, danh gia cac quy dinh cua phap luat vé giao dat, cho
thué dat dé dau twu NOTM trong méi tuong quan véi quy dinh phap
luat trong cac van ban khac nhau.

- Phuong phéap nghién ctru dién hinh duoc sir dung ¢ chuong 2
khi danh gia thuc trang phép luat, xem xét vé tinh théng nhat, tinh
d6ng bo dé phat hién mau thuin, xung dot trong noi dung quy dinh
phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu NOTM lam co sé cho
cac dé xuat, kién nghi giai phap hoan thién phap luat vé dau tu theo
hinh thtre di tac cong tu.

Ngoai ra, luan van con str dung nhitng phuong phap nghién ciu
khac: phuong phép théng ké, phuong phap binh luan,...

6. Nhitng dong gép méi cia luan vian

Luan van da phan tich, danh gia mot cach c6 hé thong cac van
dé ly luan phéap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung
NOTM.

Luan van dd chi ra mot sé wu diém va han ché cua phap luat
hién hanh vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM.

Luan van da chi ra nhitng wu diém, nhitng bat cip, han ché
trong qué trinh thuc thi phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung NOTM ¢ Viét Nam hién nay. Luan van cling da luan giai,
lam r& nguyén nhan caa nhitng uu diém, han ché nay.

Ludn vin da dé xuat nhimg quan diém, hoan thién phap luat vé
giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM, va cac giai phap



nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM ¢ Viét Nam.

Nhitng dong gdép méi trén cia luan van la co s khoa hoc gop
phan cho cac nha hoach dinh chinh sach, nha quan ly, cac nha lam
luat tham khao nhiam hoach dinh chinh sach vé dat dai néi chung,
chinh sach phat trién thi truong NOTM néi riéng va hoan thién phap
luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM & Viét
Nam hién nay.

7. B6 cuc caa luén viin

Ngoai c4c phan m¢ dau va két luan, noi dung luan van dugc
chia lam 3 chuong sau day:

Chuong 1: Nhitng van dé ly luan phép luat vé giao dat, cho thué
dat dé dau tu xay dung nha ¢ thuong mai

Chuong 2: Thuc trang phép luat vé giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung nha ¢ thuong mai va thuc tién thuc hién phép luat
o Viét Nam

Chuong 3: Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang
cao hiéu qua &p dung phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung nha ¢ thuong mai ¢ Viét Nam



Chuong 1.
NHUNG VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE GIAO PAT,
CHO THUE PAT PE PAU TU XAY DUNG
NHA O THUONG MALI

1.1. Khéi quat vé giao dat, cho thué dat dé dau tw xay dung
nha ¢ thwong mai

1.1.1. Khai niém nha ¢ thwong mai

Theo Khoan 1 Piéu 3 Luat Nha & 2014 thi nha ¢ 1a cong trinh
xdy dung vé1 muc dich dé & va phuc vu nhu cau sinh hoat cua ho
gia dinh, cad nhan. Con theo Khoéan 4 Piéu 3 Luat Nha & 2014 thi
Nha ¢ thuong mai la nha & duoc dau tu xay dung dé ban, cho thué,
cho thué mua theo co ché thi truong. Nhu vay, khai niém nha &
duoc dung dé phan biét voi cac loai nha khac nhu nha kho, nha
xuong, nha mdy,... Con khai niém NOTM nhidm dé phén biét véi
cac loai nha ¢ khac, nhu: nha & xa hoi, nha ¢ cong vu, nha & dé
phuc vu tai dinh cu.

1.1.2. Khdi ni¢gm giao dat, cho thué dit dé dau tw xdy dung
nha o thwong mai

Thet nhat, dinh nghia vé giao dat

Theo Tur dién giai thich thuat ngir Luat hoc cia Trudng Pai hoc
Luat Ha Noi thi giao dat 14 hanh vi cia co quan nha nudc c6 tham
quyén nham chuyén giao quyén SDP dén nguoi st dung. Giao dat
duoc thuc hién thong qua hai budc: budc mot 1a giao dat béng van
ban, budc hai 1a giao dat trén thyc dial.

Thit hai, dinh nghia vé cho thué dat

O Viét Nam, cho dén nay, trong tit ca cac van ban phap luat
lién quan dén dat dai chua co mot khai niém nao vé thué dat ma chi
c6 khai niém vé thué quyén su dung dat duge quy dinh trong LBD
nam 1993 nhu sau: Ho gia dinh, ¢4 nhan dugc Nha nude giao dat co
quyén cho thué quyén st dung dat (Diéu 3).

Tu cac phan tich trén theo tac gia co thé hiéu: Giao dat, cho
thué dat dé dau tw xdy dung NOTM co thé dwoc hiéu la viéc Nha
nuée ra quyét dinh giao dat cé thu tién SDP hodc cho thué ddat dé

1 Bo Tu phap (2006), Tir dién luat hoc, Nxb. Tir dién Bach khoa, tr.75
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CDT xdy dung NOTM, CPT phdi trd tién SDP twong dwong gid thi
truong va chi duwoc SDP trong thoi han thuc hién dy dn.

1.1.3. Piic diém vé giao dit, cho thué dit dé dau tw xdy dung
nha o thwong mai

Thet nhdt, giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM la
mot hanh vi phap 1y don phuong. Cu thé hon, giao dat, cho thué dat
dé dau tu xay dung NOTM la mot hanh vi hanh chinh don phuong,
la sy bay to y chi cia nha nude nhu la phan ¢ng thuan lgi d6i Voi
y&u cau caa ngudi ¢6 nhu cau sir dung dat?.

Thir hai, chu thé duoc giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung
NOTM chi c6 thé 1a cac DN, hop tac xa thoa mén cac diéu kién luat
dinh.

Ther ba, giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM vira
la hoat dong cua nha nudc cung cap thém hang hoéa vao thi trudng
BDS nham phét trién hoat dong kinh doanh cua céc cha thé kinh
doanh BDS, vira nham giai quyét nhu cau vé nha & cho x4 hoi.

Thet tu, gia dat trong hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung NOTM phai dugc xéc dinh theo co ché thi truong, tic 12
phai phl hop véi quy luat gia tri va quy luat cung cau cua nén kinh
té - x& hoi.

Thir nam, giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM
duoc thuc hién & nhiéu phuong thuc tiép can khac nhau: théng qua
bién phap hanh chinh hoac thong qua thi truong.

Ther sdu, giao dat, cho thué dat dé dau tu xdy dung NOTM theo
thoi han dau tu dy an. Thoi han toi da theo phéap luat hién hanh la 50
nam, truong hop dac biét 1a 70 nam khi dugc Thu tudng Chinh phu
quyét dinh.

1.1.4. Nguyén tdc giao dat, cho thué dit dé dau tw xdy dung
nha o thwong mai

Thez nhdt, hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung
nha ¢ thuong mai phai dam bao tinh cong khai, minh bach.

Ther hai, hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung
nha & thuong mai phai dam bao cho chu dau tu c6 co hdi tiép can

2 Pham Vian V5 (2012), Ché d¢ phép ly vé so hitu va quyén tai san d6i voi dat dai, Nxb. Lao dong,
tr.80



quyén sir dung dat mot cach thuan tién, cong bang. Nha nudce 1a chu
thé duy nhat nam quyén phan phdi quyén SDP cho chu thé c6 nhu
cau SDD.

Thir ba, hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung
nha & thuong mai phai dam bao tuan theo quy luat caa nén kinh té
thi truong.

Thir 1, hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung nha
& thuong mai phai dam bao khai thac hiéu qua tai nguyén dat dai.

1.2. Khai quat vé phap luat giao dat, cho thué dat dé dau tw
xay dwng nha é thwong mai

1.2.1. Khdi ni¢m phdp ludt vé giao dit, cho thué dit dé diau tw
xdy dwng nha o thwong mai

C6 thé hiéu Phap ludt vé giao dat, cho thué dat dé dau tw xdy
dung NOTM la téng hop cac quy pham phéap ludt diéu chinh céc
quan hé x& héi phdt sinh trong qud trinh Nha nwéc giao dat c6 thu
tién SDD hodc cho thué dat dé CPT xdy dung NOTM.

1.2.2. Nji dung phdp ludt vé giao dit, cho thué dit dé dau tw
xdy dwng nha o thwong mai

Thiz nhdt, nhém quy pham diéu chinh chung néi dung, tham
quyén va quan ly hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM.

Thiz hai, nhém quy pham diéu chinh chung néi dung, tham
quyén va quan ly hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM dugc coi 1a nhdm quy pham chinh diéu chinh hoat
dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM.

Thiz ba, nhdm quy pham diéu chinh vé diéu kién dé chu thé
duoc giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM va diéu kién
dé quyén SDPb, NOTM dugc tham gia vao thi truong BDS.

Ther f, nhdm quy pham diéu chinh hoat dong dau tu cua chu
thé dau tu xay dung NOTM.

Thez ném, nhém quy pham diéu chinh quan hé quy trinh va tha
tuc giao dat cho nha dau tu xay dung NOTM



1.3. C4c yéu to6 tac dong dén thwc thi phap luat vé giao dat,
cho thué dat dé dau tw xay dwng nha é thwong mai

1.3.1. Ché dé sé sé hiru toan déin doi véi dit dai

Thiz nhat, ché do so hitu toan dan doi voi dat dai quyét dinh dén
cac hinh thtc cho giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM.
Hinh thtc cho giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM

Thit hai, ché d6 sé hitu toan dan doi véi dat dai cho phép Nha
nudc 1ap ké hoach, quy hoach sir dung dat, diéu tiét cac nguon loi tir
dat dai thong qua chinh sach tai chinh dét dai.

1.3.2. Quan diém, dwong 16i ciia Ping va Nha nwoc vé phdt
trién nén kinh té thi trwong, thi trwong bdt dong sin va thi trwong
quyén s dung dit

Puong 16i, chinh sach caa Pang 1a nhitng quan diém, phuong
hudng co tinh chién lugc d6i véi su phat trién caa dat nude trén tat
ca linh vuc. Trong quan hé véi phép luat, duong 16i, chinh sach cua
Dang giir vai trd cha dao, quyét dinh ndi dung caa phap luat. Phap
luat 12 su thé ché duong 16i, chinh sach cua Pang trong timg linh
vuc cu thé. Vi thé, trong qué trinh xay dung va thuc thi phap luat
phai thé hién day da duong 16i, chinh sach cua Pang.

Chu truong, duong 16i phat trién vé nén kinh té thi truong va
hoi nhap qudc té da duoc Pang ta ghi nhan trong cac vin kién cua
Pang va vin ban phap luat cia Nha nuéc. Cuong linh xdy dung dat
nuéc trong thoi Ky qua do 1én chi nghia xa hoi (bo sung, phét trién
nam 2011 tai Pai hoi Pai biéu toan québc lan thi XI ctia Pang da ghi
rd: Phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi cha nghia véi
nhiéu hinh thtc s hitu, nhiéu thanh phan kinh té, hinh thic t6 chac
kinh doanh va hinh thic phan phéi. Cac thanh phan kinh té hoat
dong theo phap luat déu 1a bo phan hop thanh quan trong cuaa nén
kinh té, binh dang trudc phap luat, cing phat trién 1au dai, hop tac
va canh tranh lanh manh.

1.3.3. Sw thong nhit giita cdc dao lugt diéu chinh quan hé
giao dit, cho thué dit dé dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai

Ngoai Luat Pat dai, hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung NOTM con do nhiéu nganh luat khac diéu chinh nhu:
Luat Dan su, Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu ... Mdi dao luat duoc



ban hanh c6 muc dich va nhiém vu khac nhau. Vi thé, su khong
théng nhat giira cac dao luat diéu chinh giao dét, cho thué dat dé dau
tu xay dung NOTM la diéu khong thé tranh khoi. Néu nhiing quy
pham nim trong dao luat chuyén biét khdng mau thuan vai nhing
quy pham clng tinh chat nam trong dao luat khac thi khéng anh
huéng con néu khéng théng nhat tham chi mau thuin s& anh huong
dén tinh hiéu qua thuc thi.

Pay 1a yéu té anh huong dén phép luat vé giao dat, cho thué dat
dé dau tu xay dung NOTM vi ¢ sy chong chéo, mau thuin, khdng
déng nhat gitra hai quy pham phép luat cung diéu chinh vé mot doi
tuong. Vi vdy, dé phap luat giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM duoc thuc thi ¢6 hiéu qua doi hoi su théng nhat giira
nhitng quy pham diéu chinh quan hé giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung NOTM.

Tiéu két Chwong 1

Chuong 1 luan vin d3 hé théng hoa cac van dé ly luan va ly
luan phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung nha ¢
thuong mai, tap trung vao c4c van dé sau:

Mgt 13, luan vin di 1am rd va khai quat vé giao dat, cho thué
dat dé dau tu xay dung nha ¢ thwong mai. Khai quat noi dung phap
luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung nha ¢ thuong mai.

Hai 13, luan vin da phan tich cac yéu t6 chi phdi dén hoat dong
giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung nha ¢ thwong mai. Trong
d6, cac yéu to vé ché do so hiru, quan diém, duong 16i chinh sach
cia Pang va Nha nudc vé phat trién nén kinh té thi truong, thi
truong BDS va thi truong QSD. Pay 1a tién dé dé nghién ciu, phan
tich thuc trang phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung nha & thuong mai trong chuong tiép theo.
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Chuong 2.

THUC TRANG PHAP LUAT VE GIAO PAT, CHO THUE
PAT PE PAU TU XAY DUNG NHA O THUONG MAI VA
THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT O VIET NAM

2.1. Thuc trang phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau
tw xay dwng nha é thwong mai

2.1.1. Quy dinh phdp ludt vé cin cir giao dit, cho thué dit dé
ddu tw xdy dwng nha ¢ thwong mai

Can cur giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM duoc
quy dinh tai Piéu 51, Piéu 52 LD 2013, bao gdom: (1) Ké hoach
SDP hang niam cua cap huyén di dugc co quan nha nudc ¢ tham
quyén phé duyét.

Can ctr thr nhat, ké hoach SDP hang nam cua cip huyén da
dugc co quan nha nu6c c6 tham quyén phé duyét: Nham dam bao
su thong nhat quan ly dat dai cua Nha nude thi LD 2013 quy dinh
can ct dau tién dé giao dat chinh 1a ké hoach SDP hang nam cap
huyén.

O mét khia canh khac, ké hoach SDP hang niam cta cap huyén
duoc lap, lam co sé cho hoat dong giao dat, cho thué dat s& dam bao
duoc tinh ky luat, ky cuong va nguyén tic trong phan bo va diéu
chinh dat dai.

Cian ct tht hai, nhu cdu SDD thé hién trong DADT, don xin
giao dat: Can ctr nay dugc dua ra nham dam bao CPT xay dung
NOTM - ngudi SDP, thuc su ¢6 nhu cau SDP, tranh tinh trang xi
phan trong giao dat, cho thué dat gay lang phi va bat cong xa hoi.

2.1.2. Quy dinh phap ludt ve diéu kién dwoc giao dit, cho
thué dit dé dau tw xdy dung nha o thwong mai

Ther nhat, diéu Kién d6i v6i co quan nha nuéc c6 tham quyeén
trong viéc quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich s
dung dat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai.

Ther hai, diéu kién doi voéi nha dau tu dé thyc hién du én dau tu
xay dung nha ¢ thuong mai.

Trong béi canh cai cach tha tuc hanh chinh theo hudéng nhanh,
thuan tién, tao diéu kién cho DN tiép can va nam bat théng tin thi
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viéc quy dinh theo huéng nay cia LDD 2013 1a phu hop. Van dé 1a
hé thong thdng tin nay phai duoc thuong xuyén cap nhat va két ndi
dé co quan nha nudc c6 tham quyén cd thé nhanh chong xac minh
tinh trang SDP cua ngudi xin giao dat, cho thué dat. LBD 2013 quy
dinh diéu kién xin giao dét, cho thué dat nay s& gop phan nang cao
trach nhiém cho CPT trong viéc chap hanh quy dinh phap luat vé
dat dai, cling han ché tinh trang vi pham phép luat dat dai gay anh
huéng dén méi truong dau tu, khai thac hiéu qua tai nguyén dat,
tranh gy that thoat ngan sach nha nuéc va bao vé quyén loi cho
nguoi dan khi mua NOTM cua CDT.

2.1.3. Quy dinh phap luat vé tham quyén giao dit, cho thué
dit dé dau tw xdy dung nha 6 thwong mai

Tham quyén giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM
dugc quy dinh tai khoan 1 Piéu 59 LDD 2013. Cy the, chu the c6
tham quyen giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM la
UBND cép tinh. Va UBND cap tinh khong duoc ay quyen cho chu
thé khéc trong viéc giao dat. LPP xac dinh tham quyen giao dat,
cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM can cr vao dbi tuong SDb.
Theo d6, c6 hai chu thé c6 tham quyén giao dat, d6 1a UBND cap
tinh va UBND cap huyén. Trong d6, UBND cap tinh ¢ tham quyén
giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM déi véi t6 chirc
(bao gém to chirc trong nudc, DN ¢6 vén dau tu nudc ngoai, to
chirc nudc ngoai co chirc nang ngoai giao), nguoi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai, co s tdn gido. Con UBND cap huyén c6 tham quyeén
giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM déi véi ho gia
dinh, cd nhén. Sy phan cap trong viée giao dat nay nham dam bao
quyén théng nhat quan Iy vé dat dai cling nhu quyen dai dién chu
SHPD cua nha nudc cling nhu thuc thi phap luat dat dai hiéu qua
hon.

2.1.4. Quy dinh phdp lugt vé trinh tw, thi tuc giao dit, cho
thué dit dé dau tw xdy dung nha 6 thwong mai

Ther nhat, trinh tu, thu tuc giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM khong thong qua dau gi...

Thet hai, trinh ty, tha tuc giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM thong qua dau gi...
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2.1.5. Pdnh gid phdp ludt vé giao dit, cho thué dit dé diu tw
xdy dung nha o thwong mai

Thet nhat, quy dinh vé can cr giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung nha ¢ thuong mai

Thet hai, quy dinh vé diéu kién nha dau tu phai ky quy theo quy
dinh cua phap luat vé dau tu.

Thi ba, quy dinh vé diéu kién nha dau tu khong vi pham phap
luat dat.

Thet tur, quy dinh vé tham quyén giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung NOTM.

Thet nam, quy dinh vé trinh ty, tha tuc giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM khong thong qua dau gia

Thur sau, quy dinh vé trinh ty, tha tuc giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM thong qua dau gia

2.2. Thuc tién ap dung phap luat vé giao dat, cho thué dat
dé dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai & Viét Nam

2. 2 1. Nhu’ng két qua dat dwoc trong thiee tién dp dung phap
ludt vé giao dit, cho thué dat dé diu tw xdy dung nha 6 thuwong
mai 0 Viét Nam

Thet nhdt, viéc thuc thi phap luat vé giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM duoc thuc hién da cung cap mét luong 16n
hang hoa cho thi trrong BDS.

Thet hai, viéc thyc thi phéap luat vé giao dat dé dau tu xay dung
thuong mai thong qua phuong thic dau gia quyén SDP theo LDD
nam 2013 da dong vién dugc mot nguon thu rat 16n cho ngan sach
nha nudc.

Ther ba, thu tuc hanh chinh trong giao dat, cho thué dat dé dau
tu xdy dung NOTM ngay cang minh bach, tao diéu kién thuan loi
cho DN dau tu xay dung NOTM.

2.2.2. Nhitng han ché, vwong mdc trong thuwc tién dp dung
phdp ludt vé giao dit, cho thué dit dé diu tw xdy dwng nha é
thiwong mai 6 Viét Nam va mét sé6 nguyén nhén

Thit nhdt, mac du LPD 2013 di rat nd luc trong vi€éc nang cao
chat lugng quy hoach, ké hoach SDP. Tuy nhién, van con sy khong
théng nhat gitta quy hoach, ké hoach SDP cac cap, nhat 1a cap tinh,
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cap huyén véi ké hoach phat trién kinh té x3 hoi, ké hoach phat trién
6 thi, ké hoach phat trién ving.

Thit hai, viéc giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM
khong thong qua dau gia thuong dugc thuc hién thap hon rat nhicu
s0 voi gid thi trudng dan dén that thu ngan sach.

Thir ba, 1a tinh trang khong thuc hién hoac thuc hién khong déy
du nghia vu tai chinh ddi v&i Nha nude nhu: tién SDP khi duoc
Nha nuéc giao dat co thu tién SDD, cho phép chuyén muc dich
SDPD, cong nhan quyén SDP; tién thué dat khi duoc Nha nudce cho
thué; thué SDP... gay thiét hai cho ngan sach nha nudc.

Thir tw, thyc té hién nay xuat hién nhiéu loai hoat dong kinh
doanh BDS hon hop, trong do co hoat dong xay dung NOTM, dac
biét 1a sy xuat hién mot khai niém méi; dat xdy dung nha ¢ khong
hinh thanh don vi & ma khung kho phap ly hién tai chua diéu chinh.
* Mot s0 nguyén nhan cia han ché, vueong mic

Thir nhat, nguyén nhan khéch quan:

Mot la, dac thu tinh chat quan hé phap Luat Pat dai nudc ta. Do
1a dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu s& hitu,

Hai 13, tinh nhat quan trong cic quy dinh vé giao dat, cho thué
dat dé dau tu xay dung NOTM.

Ba I3, viéc 4p dung quy dinh cua phap luat vé giao dat, cho thué
dat dé dau tu xay dung NOTM tai cic dia phuong con nhiéu bat
cap.

Thuwr hai, nguyén nhan chu quan

Mot la, do trinh do can bo 1am cong tac quan Iy nha nudc vé dat
dai chwa dong déu.

Hai 13, co ché thuc thi phap luat vé giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM chua that nghiém minh.

Ba la, cong tac lanh dao, chi dao thuc hién Luat Pat dai va céc
vin ban dudi luat con nhiéu thu dong.

Bén la, cong tac kiém tra, giam sat cua cac co quan c6 tham
quyén ddi v6i hoat dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung
NOTM chua chit.
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Tiéu két Chwong 2

Chuong 2 Luén vin phan tich thuc trang phap luat vé giao dat,
cho thué dat dé dau tu xay dung nha ¢ thuong mai ¢ Viét Nam &
mot s6 diém sau day:

Mgt 13, luan van phan tich thuc trang phap luat vé giao dat, cho
thué dat dé dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai. Luin vin di dé cap
va danh gia cac quy dinh caa phép luat vé can ct, diéu kién, tham
quyén va cac trinh tu thu tuc giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung nha ¢ thuong mai.

Hai 13, tir nhitng thuc trang néu trén, luan van da phan tich va
lam rd thuc tién thuc hién cac quy dinh phap luat vé giao dat, cho
thué dat dé dau tu xay dung nha ¢ thuong mai ¢ Viét Nam. Luan
van da dé cap dén nhitng han ché, vuéng mac trong thuc tién thuc
hién phéap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xdy dung nha ¢
thuong mai. Pay 1a co so dé xay dyng cac dinh hudng va giai phéap
nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua &p dung phép luat
vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung nha & thuong mai &
chuong tiép theo.
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Chuwong 3.

PINH HUONG, GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE
GIAO PAT, CHO THUE PAT PE PAU TU XAY DUNG NHA
O THUONG MAI O VIET NAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé giao dat, cho thué
dat dé dau tw xay dung nha & thwong mai

3.1.1. Phdp ludt vé giao dit, cho thué dat dé dau tw xdy dung
nha o thwong mai phai dam bdo phu hgp voi chinh sach cua
Dang va phap luat cua Nha nudc veé ché dj s hitu toan din va
phit trién thi truwong quyén sir dung dat

Hoan thién phap luat dat dai 13 vin dé duoc Péang ta hét suc
quan tam, thé hién 1o quyét tam chinh tri cua Pang va Nha nudc
trong viéc xay dung, hoan thién hé thong chinh sach, phap luat vé
dat dai nham khai thac ¢ hiéu qua nguén luc dat dai. Pay 1a co so
cho viéc hoan thién khung phap ly v€ cac quan h¢ dat dai néi chung
va quan hé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM giita
Nha nude va nguoi sir dung dat noi riéng. Do d6, hoan thién phap
luat vé giao dat, cho thué dat de dau tu xay dung NOTM phai xay
du:ng mot co che giai quyet t6t moi quan h¢ gitra s& hitu toan dan vé
dat dai va quyén cta nguoi st dung dat.

3.1.2. Phdp ludt vé giao dit, cho thué dit dé dau tw xdy dung
nha ¢ thwong mai phdi dam bdao tinh minh bach, cong khai, cong
bdng trong hogt dong kinh doanh bat dong san

Pé dam bao tinh cong khai, minh bach trong viéc giao dat, cho
thué dat dé dau tu xdy dung NOTM th1 phap luat vé giao dat, cho
thué dat dé dau tu xay dung NOTM can xdy dung theo huéng:

(i) Pam bao tinh cong khai va on dinh trong viéc 1ap va cong bd
quy hoach SDD. Viéc cong khai quy hoach SDDP va dam bao tinh
6n dinh cua quy hoach SDD s€ dam bdo moi nha dau tu déu co co
hoi tiép can thong tin vé quy hoach SDP dé xiy dung ké hoach xin
giao dat cua minh. Pong thoi dam bao tinh 6n dinh trong quy hoach
SDPD, ké hoach SDP, tranh tinh trang thay doi quy hoach theo yéu
cau ctia nha dau tu.
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(if) Cong khai, minh bach trong trinh ty, thu tuc giao dat, cho
thué dat dé dau tu xdy dung NOTM va céc thii tuc hanh chinh vé
giao dat, cho thué dat dé dau tu xdy dung NOTM phai don gian,
déng bd. Theo do, phai dam bao cong khai thong tin vé hoat dong
dau gia quyén SDP, xac dinh gia dat.

3.2. Giai phap hoan thi¢n phap luat Viét Nam vé giao dat,
cho thué dat dé dau tu xdy dung nha é thuong mai

3.2.1. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé can cw giao dit,
cho thué dat dé diu tw xdy dwng nha ¢ thwong mai

Mot trong nhiing cin ctr giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM dugc LPD 2013 quy dinh chinh 13 nhu cdu SDP cua
CDT. Viéc quy dinh cin cir giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung NOTM 1la nhu cidu SDP cua nha dau tu, cac nha lam luét
hudng to1 viéc sang loc dugc nha dau tu thuc sy c6 nhu cau SDP va
thue sy c¢6 kha ning khai thac hiéu qua quy dat duoc giao - tic 13
lam cbng tac tién kiém.

Céc tiéu chi thim dinh nhu cau SDD cua CDT ¢6 thé bao gom:

Thi nhat, vé phuong dién cha quan, dé danh gia CDT c6 that
su ¢6 nhu cau SDP dé dau tu xay dung NOTM hay khong

Thit hai, vé phuong dién khach quan, cac tiéu chi tham dinh
nhu cau SDP ctia nha dau tu khi xin giao dét, cho thué dat dé dau tu
xay dung.

3.2.2. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé diéu kién giao
dit, cho thué dit dé dau tw xdy dung nha & thwong mai

Thir nhdt, can bo quy dinh vé diéu kién duogc giao dét, cho thué
dat dé dau tu xay dung NOTM 14 phai c¢6 vin ban chap thuan cia
cac co quan, bd, nganh lién quan khi thyc hién giao dat c6 chuyén
muc dich SDP ¢ khu vyc bién gidi, ddo hoac ven bién gf?m ké véi
khu vuc qudc phong an ninh hodc chuyén muc dich SDP véi dién
tich dat trong lta, dat ring phong h, rimg dic - dung.

Thit hai, bd sung quy dinh lam r&6 mot s6 diéu kién duoc giao
dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM cua CPT, bao gom
diéu kién c6 kha nang huy dong von tai cac td chire tin dung, chi
nhanh ngin hang nudc ngoai, t6 chirc, ca nhan khac va diéu kién
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khéng vi pham phéap luat vé dat dai doi voi truong hop dang SDD
do Nha nuéc giao dat, cho thué dat dé thuc hién DADT khac.

Do do, phap LBD can bo sung, lam rd diéu kién duoc giao dat,
cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM 1a khong vi pham phap luat
vé dat dai d6i v6i truong hop dang SDP do Nha nuéc giao dat, cho
thué dat dé thuc hién dy an khac theo huong: ddi vai cac vi pham
phép luat vé dat dai ma CDT khong c6 16i, hodc cac CDT vi pham
phap LDD véi s6 1an vi pham tir mot dén hai 1an va da khic phuc
hau qua cua vi pham, sau d6 khong tai pham trong mot thoi gian dai
thi khong duoc coi 1a thudce trudong hop vi pham phap LDD dan dén
khong dugc tiép tuc giao dat thuc hién DADT.

3.2.3. Hoan thién cac quy dinh phap ludt vé trinh tw, thii tuc
giao dit, cho thué dit dé dau tw xdy dung nha o thwong mai

Thir nhdt, bai bo quy dinh truong hop giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM khong thong qua dau gia

Quy dinh tai khoan 3 Diéu LDD 2013 nay ciing thé hién nhiéu
diém chua hop 1y, bao gdm:

Mot la, quy dinh tai khoan 3 Piéu 118 LDD 2013 c6 su chong
chéo, boi vi trudng hop dau gia khong thanh da bao gdbm trong d6 1a
khong c6 ngudi tham gia ddu gia va trudng hop chi c6 mot ngudi
tham gia ddu gia

Hai 14, viéc giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM
khong thong qua dau gia dugc thuc hién khi dat duoc mang ra dau
gia quyén SDP ma khong c6 ngudi tham gia dau gia hodc chi co
mot ngudi tham gia dau gia.

Ba 13, khi giao dit, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM
khong thong qua ddu gia thi gia ca sé& 1a gid hoan toan do co quan
nha nude c6 tham quyén dinh doat.

Boén la, khi giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM
khong thong qua dau gia quyén SDD nghia 14 khong co ai tham gia
dau gia, chi c6 mot nguodi tham gia dau gia hodc dau gia khong
thanh.

Thir hai, bo sung hoan thién chinh sach gia dat va tham dinh gia
dat do Nha nude quy dinh.
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Khung gla cac loai dat, gia dat chua phu hop vo1 thot han sur
dung ctia moi loai dat va thyc té hinh thanh gia dat; cu thé nhu sau:

M6t 13, mét sb loai dat co thoi han st dung 6n dinh 1au dai
nhung cung chung mét khung gia dat, don gia dat véi dat sir dung
co thoi han;

Hai 14, thyc té hinh thanh gi4 dat cia mdi loai dt phu thude
vao nhiéu yéu t6, ngay cing mot phuong, x4, thi tran gia dat phi
noéng nghiép str dung vao san Xuat kinh doanh thuong thap hon dat
& (néu chi tinh nén nha), nhung néu tinh ca khuon vién 16n theo quy
hoach khu dat & thi gia dat binh quan cta toan b khuodn vién dat &
cling chi twong duong gia dat binh quan cua khudn vién dat kinh
doanh phi nong nghiép.

Xuat phat tu thuc tién trén day, dinh huéng hoan thién co ché,
chinh sach vé gia dat nhu sau:

Mot la, Nha nude ban hanh khung gia cac loai dat va on dinh
trong thoi gian dai dé tinh thué str dung dat (thue dat), thu tién SDP,
thu 18 phi trudc ba dat, xac dinh gia tri quyén st dung dat khi Nha
nudc giao dat khong thu tién st dung dat.

Hai 13, thuc hién dinh gia dat tai thoi diém Nha nudc giao dat
6 thu tién st dung d4t, Nha nudc cho thué dit, Nha nude thu hoi
dat, tinh thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat.

Ba 1a, bb tri lai khung gia cac loai dat cho phu hop. Viéc xay
dung khung gid cic loai dat theo hudng don gian, dam bao théng
nhat mot loai dat co mot khung gié.

Xuit phat tu thuc té str dung dat cua cac doanh nghiép, dinh
huéng hoan thién co ché chinh sach vé nghia vu tai chinh trong st
dung dat ctia cac doanh ‘nghiép nhu sau:

(1) Can ap dung thong nhat chinh sach mién, giam tién sir dung
dat doi voi cac doanh nghiép khi str dung dat khong phai chi tra tién
boi thuong, hd tro cling nhu véi doanh nghiép tng trude tién boi
thuong, hd tro tai dinh cu.

(if) Khi doanh nghiép phai chi tra tién boi thuong la da phai tra
bang v6i gia tri quyén st dung dat tai thoi diém co quyét dinh thu
hoi dat.
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(iii) Nha nudc can ban hanh vin ban théng nhat vé phuong
phap, cach thic xac dinh quy mé giao dat, cho thué dat ddi voi moi
loai linh vuc, nganh nghé hoat dong, dia ban hoat dong, quy md von
dau tu, dinh muc lao dong dé trén co s¢ d6 cac dia phuong tu xay
dung bang tiéu chi vé quy mé giao, cho thué dat phu hop véi dia
phuong minh

(iv) Stra ddi, bo sung hoan thién chinh sach gid dat do Nha
nuédc quy dinh dam bao sy phu hop cta gia dat voi ban chat kinh té,
x3 hoi ciia cdc quan hé dat dai giita Nha nudc voi ngudi sir dung.
Nha nudc ban hanh gia cac loai dat va on dinh trong thoi gian dai dé
tinh thué s dung dat (thué dat), thu tién SDD, thu 1é phi trudc ba
dat, xac dinh gia tri quyén sir dung dat khi Nha nudc giao dat khong
thu tién str dung dat. Thuc hién dinh gia dat tai thoi diém Nha nudc
cho thué dat, Nha nudc thu hoi dat, tinh thué thu nhap tur chuyén
quyen stt dung dat. Thue hién co ché nay doi hoi phai phat trién cac
t6 chirc dinh gia; dong thoi nang cao chat luong va hiéu qua hoat
dong cua cac t6 chuc nay dam bao két qua dinh gid dugc minh bach,
khéach quan, trung 1ap theo ding quy dinh cua phép luat.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua &p dung phap luit vé giao
dat, cho thué dat dé dau tw xay dwng nha ¢ thwong mai

3.3.1. Nang luc thwc thi cong vu cua doi ngii can by trong
qudn Iy nha nwéc dit dai

Thu nhd’t nang cao nang lyc chuyén mon cua can bo nha nudce
c6 tham quyen trong quan 1y, diéu phdi dat dai.

Yéu to con nguoi la mot trong nhing yéu to quan trong nhat
trong vi¢c quyet dinh hi¢u qua cua moi hoat dong xa hoi. Can bo
nha nudc cd ning lyc lam viée, ¢ trinh d6 chuyén mén sé& quyét
dinh viéc nang cao hi¢u qua cua hoat dong giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM.

Thir hai, nang cao phém chat dao dirc ciia can bd nha nude co
thAm quyén trong quan ly, dleu phdi dat dai.

Mot trong nhimng yéu t6 gy can tr6 hi¢u qua cua viéc ap dung
phap luat giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM & nudc
ta chinh 13 viéc hinh thanh cac nhém lgi ich dé loi dung k€ ho cua
phap luat truc lgi cho ban than, gay that thoat ngan sach nha nudc,
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lang phi tai nguyén dat dai va hinh thanh mot bo phan ngudi SDD
nhan giao dat dé dau tu xay dung nha ¢ nhim dau co, gim gitr dat,
chuyén muc dich SDD trai véi quy dinh cua phap luat. Nhom loi ich
duoc hinh thanh dya trén hai yéu td: sy thoai hoa, bién chét ctia mot
bo phan can bd nha nudc cd thAm quyén quan 1y dat dai va nhimg
k& hé cua phap luat.

3.3.2. Hiéu qua ciia hoat déng lgp quy hoach, ké hoach si
dung dit

Quy hoach, ké hoach SDP la cong cu dé nha nuéc thuc hién
chtrc nang quan 1y, kiém soat viéc sir dung tai nguyén dat ctia qudc
gia, la hoat dong hoach dinh chinh sach phat trién kinh té, xa hoi
ciia qudc gia, cia ving va cia timg dia phuong. Quy hoach SDP
xay dung NOTM lai cang c6 y nghia quan trong khi viéc 1ap quy
hoach nay thé hién tinh du bao vé quy mod dan s6, tbc do do thi hoa
va nhu cau nha ¢ cua dan cu, sy pht hop véi co sé ha tang k¥ thuit,
nhu giao théng, truong hoc, nguén cung cap dién, nudc, nudc
thai,... Vi thé hoat dong lap quy hoach SDD phai dam bao dugc
tinh du’ bao, phu hop voi cac yeu t6 két cAu ha tang. Hién nay, su
yeu kém vé quy hoach do thi da gay ra nhimg ganh nang lén két cau
ha ting k¥ thuat va ha tang xa hoi voi hang loat cac cao d¢ moc 1én
san sat ¢ cac do thi 1on.

3.3.3. Hiéu qud cong tic thanh tra, kiém tra hoat déng giao
dit, cho thué dit dé dau tw xdy dung nha & thwong mai

Tang cuong hoat dong thanh tra, giam sat, xu Iy vi pham phap
luat trong linh vuc dat dai nham nang cao hiéu qua ap dung phap
luat giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM can phai thuc
hién cac giai phap:

Mot la, ra soat lai hé thong phap lut vé thanh tra, giam sat, xir
ly vi pham phap luat vé dat dai dé loai bo nhiing quy dinh con
chéng chéo va bd sung nhitng quy dinh thiéu, nhu quy dinh thanh
tra hanh chinh vé dat dai.

Hai 13, quy dinh trach nhiém cta chua thé bi thanh tra, giam sat
trong viéc phdi hop véi chii thé thyc hién thanh tra, ciing nhu cac co
quan nha nudc c6 lién quan dén hoat dong giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM theo chiéu ngang, chiéu doc.
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Ba 13, tang tinh chui ddng cta hoat dong thanh tra, giam sat hoat
dong giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM.

Bén la, phai xtr Iy nghiém truong hop can bd thanh tra nhan hoi
16 tir chu thé bi thanh tra. Pong thoi ting cuong tinh cong khai,
minh bach trong hoat dong thanh tra va mé rong quyén giam séat cho
cac chil thé giam sat trong viéc gidm sat hoat dong thanh tra cho
nhan dan, cho co quan hanh chinh va cho co quan ngoén luan 1a bao
chi.

Tiéu két Chwong 3
Trong chwong ndy, Luan vin di phan tich mot s6 noi dung vé
dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat dé nang cao hiéu qua
thuc hién phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung nha
¢ thuong mai tap trung mot 86 diém sau day:

Thr nhat, phap luat vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay
dung nha ¢ thwong mai can duoc quan tim, dam bao phu hop va thé
hién 10 trong cic chinh sach cua Pang va Nha nuéc. Cac chinh sach
phap luat vé giao dat, cho thué dat dau tu xay dung NOTM can phai
minh bach, cong khai...

Thtr hai, luan van da dua ra nhom giai phdp hoan thién phap
luat Viét Nam va nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé giao dat,
cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM. D6 1a nang cao ning luc
chuyén mon thi hanh cong vy cua can bo nha nuoc co thAm quyén
trong quan 1y, dleu phbi dat dai, trong do yéu to con nguoi la mot
trong nhimg yéu té quan trong nhat trong vigc quyét dinh hiéu qua
cua moi hoat dong xa hoi. Bén canh do, t6 churc quy hoach SDD c¢6
hiéu qua va tang cuong hoat dong thanh tra, gidm sat, xtr Iy vi pham
phép luat trong linh vuc dat dai nham nang cao hiéu qua ap dung
phép luat giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM.
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KET LUAN

Giao dét, cho thué dat dé dau tu xay dung NOTM la mot trong
nhitng hinh thac sir dung dat dai pho bién trén thé gisi va o Viét
Nam. P4y 1a hinh thirc Nha nudc phan bo dat dai va dé dat dai duoc
st dung 6 hiéu qua nhat. Dat dai 1a tai san dac biét, 1a tu liéu san
xuat lién quan dén chinh tri va sy phéat trién Kinh té - xa hoi caa mot
dat nudc, lién quan truc tiép dén doi song cua con ngudi. Chinh vi
vy, khdng mot qudc gia ndo trong sy phaét trién caa nudc minh lai
khdng quan tdm va chl trong dén phat trién hinh thic nay.

O Viét Nam, khung phap Iy vé giao dat, cho thué dat dé dau tu
xay dung NOTM duogc quy dinh trong Luat Pat dai hién hanh va
cac vin ban huéng dan thi hanh. Tuy nhién, trong qua trinh thuc thi
Luat Dat dai hién hanh cho thdy c6 nhiing bat cap, han ché va
nhitng thiéu sot trong cac quy dinh phap luat vé giao dat, cho thué
dat dé dau tu xay dung NOTM giira Nha nudc va nguoi sir dung
dat. Nham d¢am bao cho phap Luat Bat dai hién hanh ¢ tinh kha thi
va dua vao ap dung trong cudc soéng, truéc hét can phai sém tiép tuc
hoan thién cac van ban phap luat huéng dan thi hanh Luat Dét dai.
Viéc ra soat, danh gia nhiing két qua dat duoc va nhiing han ché,
thiéu s6t trong qué trinh thuc thi phap luat dat dai trong nim qua la
co so cho qué trinh hoan thién phéap luat vé giao dat, cho thué dat dé
dau tu xay dung NOTM & Viét Nam hién nay.
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