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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciu dé tai

Pé quyén su dung dat thudc so hitu toan dan duoc trao cho
nguoi st dung dat phai trai qua ba quy trinh. Quy trinh chinh trj la
qua trinh hinh thanh thi truong quyén sir dung dat théng qua ban
quy hoach, ké hoach sur dung dat, cac wu tién vé chinh sach su dung
dat. Trong quy trinh hanh chinh, cic co quan nha nuéc thiét lap co
ché diéu tiét thi truong quyén st dung dat. Théng qua quy trinh dan
su, Nha nudc chuyén quyén sir dung dat dén tay nguoi st dung dat
thuoc moi thanh phan kinh té.

Vé phép luat, quyén s¢ hiru dat dai cia Viét Nam chua phan
biét quyén st dung dat di trao cho ngudi sir dung dat véi quyén sir
dung dat chua trao cho nguoi sir dung dat cong nham xac dinh co
ché diéu tiét rieng biét cho tung loai dat. Vé thyc tién thi hanh Luat
Pit dai 2013 va Luat Kinh doanh bat dong san 2014, chua tap hop
duoc théng tin tr cac chuyén gia, thong tin du bao thi truong tir cac
nha dau tu, cac nhom loi ich lién quan va nhan dugc sy ddng thuan
tir phia ngudi dan. Hoat dong trao quyén sir dung dat tap trung chu
yéu vao co ché diéu phdi hanh chinh, véi hé théng cac co quan tham
quyén c6 chac ning bi phan manh, thu tuc hanh chinh kém minh
bach. Quy trinh hanh chinh gilp cu thé hda quyét dinh chinh tri.
Cubi cung quy trinh dan sy 1a budc cy thé hoa quyét dinh hanh
chinh, cac nguyén tac thi truong chua kich thich dwoc sy phét trién
viéc giao quyén quan ly, khai thac, st dung dat dai chua phu hop
véi kinh té thi truong va hiéu qua chua cao. Suy cho cing, phin bo
dat cong trude hét 1a mot quyét dinh chinh tri, duoc thdng qua bai
mot quy trinh chinh trit. Hién nay, Nha nudc da xem xét danh gia
cac quy dinh cua Luat DAt dai hién hanh va thuc tién thyuc thi trong
d6 c6 trao quyén sir dung dat cho céc cha thé kinh doanh bat dong
san. Trong bdi canh néu trén tac gia da chon dé tai “Phap luat vé
trao quyen sir dung d@at cho cac chia thé kinh doanh bat dong
san & Viét Nam” lam dé tai nghién cau cho luan van thac si nganh
Luat Kinh té.

Luu Quéc Thai (2013), “Ban vé hinh thirc sir dung dit va mot sb kién nghi d6i voi Dy thao Luét dit dai (stra
d6i)”, Tap chi Khoa hoc phap 1y, SO dic san 01, tr.6-12



2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Cho dén thoi diém nay tai Viét Nam c6 rat nhiéu cong trinh
nghién ciru dén lién quan dén dé tai luan van da duogc cong bé, cb
thé khai quét thanh cac nhém chinh sau:

The nhat, céc bai viét khoa hoc

Luu Quéc Thai (2013), Ban vé hinh thirc siz dung dat va mét sé
kien ngh; doi véi Lugr dat dai, Tap chi Khoa hoc phép ly. Theo tac
gia hinh thtc s dung dat 1a mot khéi niém tuong tng (dong bo hoa)
véi cac hinh thirc phan ph01 dat dai ctia Nha nudc va gan lién voi
tirng truong hop st dung dat.

Ninh Thi Hién (2016), Hoat déng trao quyén sir dung dat cua
nha nuoc tai Hoa Ky va bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam, Tap chi
Luat hoc, S6 12/2016.

Pham Hoang Linh (2022), Phap luat vé giao dat, cho thué dat
dé thuc hién dy an dau tu: mot sb6 bat cap va huéng hoan thién. Tap
chi nghién cau lap phap.
http://lapphap.vn/Pages/TinTuc/211006/Phap-luat-ve-giao-dat--cho-
thue-dat-de-thuc-hien-du-an-dau-tu--mot-so-bat-cap-va-huong-
hoan-thien.html, cap nhat 18/3/2022.

Poan Vin Binh, “Thuc trang phap ludt kinh doanh bdt déng
san du lich ¢ Viét Nam va kién nghi hoan thién . Chuyén trang Tap
chi dién tu Phép luat Quan ly (2020)
https.//phapluatquanly.vietnamhoinhap.vn/z/thuc-trang-phap-luat-
kinh-doanh-bat-dong-san-du-lich-o-viet-nam-va-kien-nghi-hoan-
thien---n-31753.

Lé Thi Thu, “Nhing han ché, bat cdp cua Ludt Bat dai 2013 va
cac ludt khac cd lién quan vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat dé thuec hién cac dur &n dau fu va sw can thiét phdi
sira doi, b sung”, Ky yéu hoi thao khoa hoc cap truong, Pai hoc
Luat Ha Noi nam 2020.

Nguyén Thanh Ha, “Bdt cdp trong van dé giao dat, cho thué
dat dé thuc hién dir &n dau nw, kinh doanh va dé xudt hoan thién”,
Tap chi dién tur Luat su Viét Nam, 26/5/2021.

Thur hai, cac luan van, luan an khoa hoc



http://lapphap.vn/Pages/TinTuc/211006/Phap-luat-ve-giao-dat--cho-thue-dat-de-thuc-hien-du-an-dau-tu--mot-so-bat-cap-va-huong-hoan-thien.html
http://lapphap.vn/Pages/TinTuc/211006/Phap-luat-ve-giao-dat--cho-thue-dat-de-thuc-hien-du-an-dau-tu--mot-so-bat-cap-va-huong-hoan-thien.html
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https://phapluatquanly.vietnamhoinhap.vn/z/thuc-trang-phap-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-du-lich-o-viet-nam-va-kien-nghi-hoan-thien---n-31753
https://phapluatquanly.vietnamhoinhap.vn/z/thuc-trang-phap-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-du-lich-o-viet-nam-va-kien-nghi-hoan-thien---n-31753
https://phapluatquanly.vietnamhoinhap.vn/z/thuc-trang-phap-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-du-lich-o-viet-nam-va-kien-nghi-hoan-thien---n-31753

Phung Pinh Quan (2016), Phap ludt vé giao ddt, cho thué dat
dé thuc hién cac du dn dau tw kinh doanh bdt déng san, Luan van
thac si luat hoc, Truong BDH Luat Ha Noi.

Nguyén Khanh Ly (2016), Phap ludt vé thué dat ¢ Viét Nam
hién nay, Luan &n tién si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc x& hoi.

Hoang Vin Hau (2018), Phap ludt vé ddu gia quyén si dung
dat dé giao dat c6 thu tién sir dung dat hodc cho thué dat, Luan vin
thac si luat hoc, Vién Pai hoc M& Ha Noi.

Luan van ké thira nén tang ly luan phap luat vé vé trao quyén st
dung dat cho cac cha thé kinh doanh bat dong san trén co s& phan
tich chuyén sau thuc trang cac quy dinh phap luat hién hanh va thuc
tién thi hanh dé tim ra nhiing bat cap, nguyén nhan cua nhitng bat
cap, danh gia tinh twong thich giita cac quy dinh nham téi viéc kién
nghi hoan thién linh vuc phap luat ndy ca vé phuong dién lap phéap,
tu phap va thuc hanh,

Luan vin duoc xay dung trén co s nghién cau cia ban than két
hop tham khao théng tin tai cac ngudn tham khao nhung nghién ctiu
c6 hé thong hon phap luat trao quyén sir dung dat cho cac cha thé
kinh doanh bat dong san.

3.Muc dich va nhiém vu nghién ciu

3.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ciru ctia Luan van nham dé xuat cac giai phap
hoan thién va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé trao quyén
st dung dat cho céc chu thé kinh doanh bat dong san tai Viét Nam.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

Pé thuc hién duoc muc dich néi trén luan van c6 bon nhiém vu
cu thé sau:

Mgt 14, 1am 6 co so Iy luan vé hoat dong trao quyén str dung
dat cho céc chu thé kinh doanh bat dong san (Khai niém, dic diém
vé trao QSDD cho cac chi thé KDBPS)

Hai 13, 1am 1 co s& ly luan vé hoat dong trao quyén sir dung
dat cho cac chu thé kinh doanh bat dong san (Khai niém, noi dung
phap luat vé trao QSDD cho céc chu thé KDBDS )

Ba 13, danh gia thuc trang phap luat phap luat vé trao quyén si
dung dat cho céc chu thé kinh doanh bat dong san; chi ra mot s6 han
ché cua phap luat hién hanh.



Bon 13, danh gia thuc tién thuc hién phap luat vé trao quyén st
dung dat cho cac cha thé kinh doanh bat dong san; chi ra mot sb
vudng mac trong thuc tién.

4. P6i twong va pham vi nghién ciu

4.1. Péi twong nghién cizu cia ludn vin

- Mot s6 ly luan phap luat va cac quan diém, chi truong,
duong 16i chinh sach cua Pang va Nha nudc vé trao quyén str dung
dat cho cac chu thé kinh doanh bat dong san;

- Quy dinh phép luat hién hanh vé trao quyén sir dung dat cho
cac chu thé kinh doanh bat déng san tai theo Luat dat dai nam 2013,
Luat KDBDS nam 2014, Luat Nha & nam 2014 va cac van ban
hudng dan thi hanh.

- Thuc tién ap dung phap luat trao QSDD ¢ Viét Nam thé hién
tai c4c ban an, cac quyét dinh hanh chinh va cac hop dong thoa
thuan.

4.2. Phgm vi nghién criru

Vé noi dung: Luan van chi tap trung nghién ctu phap luat vé
trao quyén SDP trong KBPS trong pham vi 3 noi dung chu yéu: (i)
Quy trinh trao quyén SDD; (ii) Hinh thic trao quyén SDD; (iii)
Trinh tu va thu tyc trao quyén SDP

Vé thoi gian: Tir nam 2017 d¢én nam 2020.

V¢ dia ban: Ca nudéc.

5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién cuu

5.1. Phwong phap lugn

Luan van dugc thuc hién dua trén co s& phuong phap luan cua
chu nghia MacLé nin, quan diém duong 16i cia Pang va Nha nuéc
vé chinh sach dat dai va phat trién thi trudng quyén st dung dat va
thi truong KDBDS.

5.1. Phwong phap nghién ciru

Trong qua trinh nghién ctu va trinh bay, luan van st dung két
hop cac phuong phap nghién cttu khoa hoc khac nhau bao géom:

Phuong phéap phan tich va tong hop: Phuong phap nay duoc sir
dung trong tat ca cac chuong cta luan vin dé phan tich cac khai
niém, phan tich quy dinh cua phép luat, cac so liéu,...

Phuong phap so sanh: Pugc str dung trong luan vin dé so sanh
mot s6 quy dinh cua phap luat trong cac van ban khac nhau;
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Phuong phap nghién ciru dién hinh: Sir dung nghién ctu phan
tich viéc 4p dung phép luat. Qua nghién cuau, chi ra nhitng han ché
trong ap dung phap luat.

Ngoai ra, luan van con st dung nhiing phuong phap nghién curu
khac: phu:cmg phap théng ke, phuong phap binh luan,..

6.Y nghia khoa hoc va thyc tién ctia Luén viin

Thez nhdt, ¥ nghia khoa hoc

Luan van da phan tich, 1am sang t6 nhitng van dé ly luan vé
hoat dong trao quyén sir dung dat tir Nha nuéc cho céc chu thé kinh
doanh bat dong san tai Viét Nam; luan vin da xac dinh, phan tich va
chi ra ba hinh thic trao quyén st dung dat 1a: (i) giao dat, (i) cho
thué dat, (iii) cong nhan quyén st dung dat; luan van da phan tich
cac han ché nhitng bat cap cua phéap luat hién hanh vé hoat dong
trao quyén st dung dat & Viét Nam lam co s cho cé&c giai phap; tur
d6 luan van dua ra cac nhom giai phap hoan thién phap luat nham
hoan thién phép luat vé trao quyén sir dung dat tir Nha nude cho cac
chu thé kinh doanh bat dong san tai Viét Nam.

Ther hai, ¥ nghia thuc tién

Luén van da danh gia thuc tién ap dung phap luat chi ra nhiing
vuéng mac va nguyén nhan ciia vudng mac; tir d6 dé xuat giai phap
nang cao hiéu qua ap dung phap luat.

Luan van 13 tai lieu tham khao c6 gia tri ddi véi sinh vién,
nhitng nguoi lam cdng tac nghién ciu va nhitng ngudi lam cong tac
thuc tién trong lap phap, hanh phap va tu phap ciing nhu moi dbi
twong cta quan 1y nha nudc vé dat dai.

7. Két cau luan vin

Ngoai phan M¢ dau va Két luan, két cau luan vin duoc chia
lam 3 chuong chinh sau day:

Chuong 1: Mot s6 van dé ly luan phéap luat vé trao quyén str
dung dat cho cac cha thé kinh doanh bat dong san

Chuong 2: Thyc trang phap luat vé trao quyén sir dung dat cho
cac chu thé kinh doanh bat dong san va thuc tién thuc hién tai Viét
Nam

Chuong 3: Binh huong, giai phap hoan thién phap luat va nang
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé trao quyén st dung dat cho cac
chu thé kinh doanh bat dong san tai Viét Nam.
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Chuong 1.

MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE TRAO QUYEN
SU DUNG PAT CHO CAC CHU THE KINH DOANH BAT
PONG SAN

1.1. Khai quat vé trao quyén sir dung dat cho cac chi thé
kinh doanh bat dong san

1.1.1. Khdi qudt vé hoat déng ddu tw kinh doanh bét dong sin

1.1.1.1. Khdi niém vé kinh doanh bat dong san

Kinh doanh bat dong san 1a viéc dau tu von dé thuc hién hoat
dong xay dung, mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong;
cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san nham muc dich
sinh lgi2.

Kinh doanh bat dong san gan lién véi quyén tu do cua con
nguoi, Piéu 33 Hién phap 2013. Kinh doanh bat dong san ciing gan
lién véi nghia vu chap hanh phép luat caa cac NDT.

TOom lai, Pdau tw kinh doanh bdt déng sdan 1a tong thé viéc té
chic cac hoat dong kinh té, cac bién phdp ki thudt, qudn ly, phap Iy
dua trén co sé sir dung cac quan hé hang héa tién té nham thu dwoc
loi nhugn cua NDT.

1.1.1.2. Hinh thirc dau ti kinh doanh bat déng sdn

Duéi goc d6 luat thuc dinh thi LPD nam 2013 va Luat KDBDS
nim 2014 quy dinh vé cac hinh thirc dau tu kinh doanh bat dong san
cua cac chu thé trén thi truong QSDD bao gom:

(1) P6i véi dat duge nha nude giao thi duoc dau tu xdy dung
nha & dé ban, cho thué, cho thué mua;

(2) Pbi véi dat duge nha nude giao thi duoc chuyén nhuong
QSDP dudi hinh thic phan 16, ban nén theo quy dinh cua phap luat
vé dat dai; dau tu xdy dung ha tang ki thuat nghia trang, nghia dia
dé chuyén nhuong QSDD gén véi ha tang k¥ thuat do;

(3) Déi vé6i dat duoc Nha nudc cho thué thi duge dau tu xay
dung nha & dé cho thué; dau tu xay dung nha, céng trinh xay dung
khdng phai 1a nha & dé ban, cho thué, cho thué mua;

2Ppiéu 3 LKDBPS 2014



(4) Poi véi dat duge Nha nudc cong nhan QSDD thi duge dau
tu xay dung nha, céng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué
mua;

(5) Béi véi dat nhan chuyén nhuong cua té chirc, ho gia dinh,
c4 nhén thi dugc dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé ban,
cho thué, cho thué mua.

(6) Nhan chuyén nhuong toan bd hoac mot phan dy an bat dong
san cia NDT dé xay dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho
thué, cho thué mua.

(7) Boi véi dét thué, dat nhan chuyén nhuong trong khu cang
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu
kinh té thi dugc dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé kinh
doanh theo ding muc dich SDD.

1.1.2. Khdi niém vé trao quyén s dung dit cho cdc chii thé
kinh doanh bit dong san

Trao QSDD chua dugc dinh nghia trong cac van ban phap luat
Viét Nam. LDD nam 2003 va LD 2013 chi liét ké 3 hinh thirc trao
QSDD 4o 1a giao QSDD, cho thué¢ QSDD va cong nhan QSDD.

Nha nudce trao QSDD dudi hinh thic cdng nhan QSDD la vigc
Nha nudc trao QSDD cho nguoi dang SDD 6n dinh ma khdng co
nQUOn gbc duoc Nha nudce giao dat, cho thué dat thong qua viéc Cap
Glay chang nhan QSDD, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat lan dau d6i voi thira dat xac dinh (Dleu 3 Lbb 2013).
Khi duoc cong nhan QSDP thi NSDD phai nop tién SDP (Piéu 107
LDD 2013). Thoi han cdng nhan QSDD tir 50 nim dén 70 nim
(Piéu 25 Nghi dinh 43/2014/NDCP).

Tt nhitng phan tich trén, theo tac gia cd thé hiéu:

Trao quyén si dung dat tir nha nwéc cho cac cha thé kinh
doanh bdt déng san 1a mét giao dich trong dé Nha nwéc thong qua
co quan dai dién vé ban chdt la ban cho nguol su dung dat mét
quyén tai san doi véi mét dién tich dat trong mét thoi han va diéu
kién si dung dat nhdt dinh dé thu vé mét khodn tién, hodc mét loi
ich twong ung .

1.1.3. Dic diém vé trao quyén sir dung dit cho cdc chii thé
kinh doanh bit dpng sin



Thiz nhdt, hoat dong trao QSDP khang dinh quyén luc nha
nudc khi nha nude dai dién cho s hitu toan dan vé dat dai trong
viéc diéu phéi, dinh doat cha thé nao ¢ quyén phat trién dat.

The hai, hoat dong trao QSDD tao ra dong luc tim kiém loi
nhuén trong hoat dong kinh doanh cua NDT, la ngudn goc sy giau
c6 cua cac qudc gia.

Thir ba, tir hoat dong trao QSDP tir Nha nudce 1 co so dé tao ra
gia tri thang du, loi nhuan cho céc chu thé kinh doanh.

Thir fu, trong hoat dong trao QSDP cua Nha nudc ¢ su phdi
hop cta nhiéu bén lién quan.

Ther nam, KDBDS 13 hoat dong dau tu 16n va lau dai, viéc nhan
trao QSDD tir Nha nudc ctia cac NDT doi hoi phai ¢d nguon von
lon.

1.2. Khai quat phap luat vé trao quyeén sir dung dat cho cac
chit thé kinh doanh bat dong san

1.2.1. Khai niém phap luat vé trao quyén s dung dit cho cac
chii thé kinh doanh bt dong sin

Phép luat dat dai 1a mot trong nhitng cong cu dé Nha nude diéu
chinh cac quan hé xa hoi phat sinh trong linh vyuc dat dai, trong d6
c6 quan hé vé giao dat, cho thué dat dé dau tu xay dung nha o
thuong mai. Qua trinh Nha nudc giao dat co thu tién SDD; cho thué
dat hoac céng nhan QSDD la mét qua trinh rat dai, tir thoi diém bat
dau xay dung quy hoach, ké hoach SDP, CDT lam thu tuc Xin giao
dat, cho thué dat; t6 chic dau gia quyén SDP, CDT thuc hién cac
tha tuc hanh chinh va nghia vu tai chinh lién quan, Nha nudc ra
quyét dinh giao dat, cho thué dat. Qué trinh nay gom nhiéu khau,
nhleu cong doan, voi nhleu y&u cau Ve tha tuc phap ly, vé tai chinh,
Ve nang luc cua CDT, vé quy dat, vé khong gian, kién tric, xay
dung, vé ho so, thiét ké, ban v&, thi cong. .

Nhu vay, cd thé hiéu: “Phdp ludt vé trao quyén SDP cho cdc
chu thé KDBDS la tong hop céac quy pham phap ludr diéu chinh vé
moi quan hé giita nha meéc va cac chi thé KDBBS dudi géc do: (i)
Quy trinh trao quyén OSDD; (ii) Hinh thic trao quyén OSDD; (iii)
Trinh tuw, thu tuc trao QSDD”.

1.2.2. Ngi dung phdp lugt vé trao quyén sir dung dit cho cdc
chii thé kinh doanh bt dong sin



1.2.2.1. Quy dinh vé quy trinh trao quyén s dung dat tir nha
nuée cho cdc chii thé kinh doanh bdt dong sdn

Thez nhat, quy trinh mang yéu té “chinh tri” cia hoat dong trao
QSDD chi phdi, kiém soét va phan phéi viéc st dung dat dai cua tat
ca cac nhom lgi ich trong xa hoi.

Ther hai, quy trinh hanh chinh 13 giai doan to chtc thuc hién d6
an quy hoach va ké hoach SDD di duoc phé duyét.

Thez ba, quy trinh dan su 1a qua trinh thuc hién cac quyét dinh
caa quy trinh hanh chinh. Quy trinh dan su la quy trinh luu thong
hang hoa, 13 qua trinh luu théng nhitng gié tri trao doi, duoc xac
dinh dudi hinh thuc gia ca. Quy trinh dan sy c6 ndi ham gan nhu
tuong (rng vai quy trinh thi truong (market process).

1.2.2.2. Quy dinh vé hinh thitc trao quyén siv dung dat tir nha
nudc cho cdac chii thé kinh doanh bdt dong sdan

Thez nhadt, hinh thire giao dat

Theo Tur dién giai thich thuat ngir Luat hoc cua Truong Pai hoc
Luat Ha Noi thi giao dat 1a hanh vi ctia co quan nha nudc c6 tham
quyén nham chuyén giao quyén SDP dén nguoi st dung. Giao dat
dugc thuc hién thong qua hai budc: budc mot 1a giao dat béng van
ban, budc hai 13 giao dat trén thyuc dia®.

Thir hai, hinh thitc cho thué dat

Cho thué dat 1a hoat dong chuyén giao dat tir Nha nudc sang
cho nguoi sir dung bang mot hop dong thué dat dya trén quyét dinh
cho thué dat cua co quan Nha nudc c6 tham quyén, va ngudi thué
dat phai tra tién thué dat cho Nha nudc trong thoi gian thué.

Thar ba, cong nhan QSDD

Cong nhan QSDD 1a viéc Nha nude trao QSDD cho nguoi dang
SDD 6n dinh ma khong co ngu0n goc duoc Nha nudce giao dat, cho
thué dat thdng qua viéc Cap Glay chuang nhan QSDD, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat lan dau doi voi thira dat xac
dinh?.

1.2.2.3. Quy dinh vé trinh tw, thii tuc trao quyén sir dung dat tir
nha nuée cho cdc chii thé kinh doanh bat déng sdn

3B Tu phap, T dién luat hoc, Nxb. Tir dién Bach khoa, 2006., tr.77 ,
i 4Luwu Quoc Thai  (2016), Nhitng van dé phap ly vé thi truong quyén sir dung dat Vit Nam, Nxb.
Hong buc, tr.89



Trinh tu, tha tuc trao QSDD tir nha nudc cho cac cha thé
KDBDBS dugc thuc hién boi co quan hanh chinh nha nuéc. Trinh tu
ndy dugc phap luat dat dai quy dinh nham phan anh nhiém vy,
quyeén han cua cac co quan quan ly nha nuoc veé dat dai. Viéc quy
dinh vé trinh ty, thii tuc nham giup co quan quan 1y nha nuéc thuc
hién tét chirc nang quan Iy va cé4c té6 chac ca nhan lién quan danh
gia nhiém vu cua co quan nha nudc, tranh viéc xac dinh nhiém vu
cta cac quan chac khdng théng nhat, hanh dong tuy tién, tring lap
va co hoi thuc hién hanh vi tham nhiing.

1.3. Céac yéu té tac dong phap luat va thuc thi phap luat vé
trao quyén sir dung dat cho cac chi thé kinh doanh bat déng
san

1.3.1. Ché d¢ sé hivu toan dan doi véi dit dai

Ché do so hiru toan dan d6i véi dat dai chi phdi dén phap luat
vé trao quyén st dung dat cho cac chi thé kinh doanh bat dong san
gop duoc thé hién ¢ nhitng noi dung nhu sau:

Thet nhdt, ché d6 so hiru toan dan d6i voi dat dai quyét dinh dén
cac hinh thic trao quyén sir dung dat cho cac cha thé kinh doanh bat
dong san. Tuy thudc vao muc dich st dung dat, diéu kién ma bén cé
nhu cau sir dung dat theo hinh thuc giao dat, thué hoic cong nhan
QSDb

Thet hai, ché d6 s¢ hitu toan dan dbi voi dat dai cho phép Nha
nudéc 1ap ké hoach, quy hoach st dung dét, diéu tiét cac ngudn loi tir
dat dai thong qua chinh sach tai chinh dat dai.

Thuc thi ché @6 so hitu todn dan vé dat dai, trudc hét can phan
dinh rd trén co s¢ phap luét vai tro cua Nha nude 1a dai dién cho chu
s hitu toan dan, véi quyen st dung dat cua ngudi dan, dong thoi
phai phan dinh rd cac quyén cua ngudi st dung dat. Thtra nhén dat
dai la mot loai hang hoa dac biét, doi hoi viéc xur ly van dé lién guan
dén dat dai phai bao dam mdi quan hé hai hoa Vé loi ich gitra Nha
nuée, nha dau tu véi nguoi dan. Ton trong quyén sir dung dat dai
h0’p phap cuia ngu’OI dan gan lién véi quyén cu tr, quyén ¢ nha ¢
va viéc lam ma Hién phép quy dinh.

1.3.2. Quan diém, dwong 16i ciia Ding va Nha nwoc vé phdt
trién thi trweong bt dong san va thi truwong quyén sir dung dit
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Thiz nhdt, thong nhat nhan thac vé nén kinh té thi truong o
nudc ta. Nén kinh té thi truong dinh huéng x4 hoi chu nghia ma
nudc ta xay dung 1a nén kinh té van hanh day du, déng bo theo cac
quy luat cua kinh té thi truong, dong thoi bao dam dinh huéng x&
hoi chii nghia phu hop véi timg giai doan phaét trién caa dat nudc; ké
thira ¢ chon loc nhitng thanh tuu phét trién kinh té thi truong cua
nhan loai, kinh nghiém tong két tir thuc tién hon 30 nim doi méi; co
hé thong phap luat, co ché, chinh sach va céc yéu tb thi truong, cac
loai thi truong day dua, dong bo, van hanh théng suét, gan két chat
ch& véi cac nén kinh té trén thé gigi; vai tro, chic ning cta Nha
nudc va thi treong duoc xac dinh va thuc hién phu hop vai thong 1€,
nguyén tic, chuan muc qudc té pho bién.

Ther hai, tiép tuc hoan thién thé ché vé sé hitu, phat trién céac
thanh phan kinh té, cac loai hinh doanh nghiép; Thé ché hoa day du
quyén s& hitu tai san caa Nha nuéc, to chirc va ca nhan da duoc quy
dinh trong Hién phap nam 2013.

Thet ba, hoan thién thé ché phat trién cac thanh phan kinh té,
cac loai hinh doanh nghiép.

Thiz tir, hoan thién thé ché phat trién dong bo cac yéu to thi
treong va cac loai thi truong.

Thiz ndm, hoan thién thé ché dé phat trién dong bo, van hanh
thdng subt cac thi truong.

Ther sau, hodn thién thé ché day manh, nang cao hiéu qua hoi
nhap kinh té quéc té, nang cao ning lyc lanh dao cua Pang, vai trd
xay dung va thyc hién thé ché kinh té cua Nha nudc; phét huy
quyén lam chi cia nhan dan trong hoan thién thé ché kinh té thi
truong dinh hudng xa hoi chu nghia; Nang cao néng luc xay dung
va thuc hién thé ché caa Nha nudc; Phat huy quyén lam chu cua
nhan dan, su tham gia caa Mat tran T6 qudc Viét Nam va cac to
chuc chinh tri x& hoi, xa hoi nghe nghlep

1.3.3. Cam két hoi nhdp quéc té tic dong quyén sir dung dit
trong thi trwong bit dpng sin

Hoi nhap quéc té 1a mot trong nhitng dong luc quan trong dé
phat trién kinh té x& hoi, thuc day hoan thién thé ché kinh té thi
truong dinh hudng x& hoi chu nghia.
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Lién quan dén hinh thic cho thué QSDP tir Nha nudc trong
phan cam két chung thé hién Céac doanh nghiép cd von dau tu nuéc
ngoai duoc co quan co tham quyeén cua Viét Nam cho phép thué dat
dé thuc hién du an dau tu caa minh. Thoi han thué dat phai phd hop
véi thoi han hoat dong cua cac doanh nghiép nay, dugc quy dinh
trong giay phép dau tu. Thoi han cho thué dat s& duoc gia han khi
thai han hoat dong cua doanh nghiép c6 von dau tu ctia nudc ngoai
duoc co quan c6 tham quyén gia han, dugc quy dinh trong phan
cam két chung.

Nhu vay, qua viéc liét ké trén cho thdy cac NPT nudc ngoai da
duoc phép dau tu tai Viét Nam cac du an KDBPS. Trong qué trinh
tién hanh hoat dong dau tu cac bén cé sir dung céac hiép dinh cua
WTO hay khong con tuy thudc vao thai do cua nudc chu nha va
NDT.

Tiéu két Chwong 1

Chuong 1 Luan vin di nghién ctiu khéi niém vé trao quyeén sir
dung déat cho cac chu thé kinh doanh bat dong san phap luat vé trao
quyén str dung dat cho cac chu thé kinh doanh bat dong san; chi ra
noi dung caa phap luat diéu chinh vé trao quyén st dung dat cho céc
chu thé kinh doanh bat dong san.

Cac yéu td tac dong vé trao quyén str dung dat cho cac cha thé
kinh doanh bat dong san duogc luan vin nghién ciu ché do so so hitu
toan dan d6i voi dat dai, quan diém va chinh sach phép luat vé thi
truong bat dong san va cam két hoi nhap québc té tac dong quyén sir
dung dat trong thi truong bat dong san.

Xuat phét tr quy dinh dat dai thudc s¢ hitu toan dan, viéc trao
quyén sir dung dat noi chung va cac chu thé trong kinh doanh bat
dong san noi riéng ludn la van dé quan trong xac dinh mue do cua
“quyén” dam bao quyén loi cho cac chu thé trong hoat dong kinh
doanh.
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Chuong 2.
THUC TRANG PHAP LUAT VE TRAO QUYEN SU DUNG
PAT CHO CAC CHU THE KINH DOANH BAT DONG SAN
VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP LUAT TAI VIET NAM
2.1. Thuc trang phap luat vé trao quyén sir dung dat cho
cac cha thé kinh doanh bat dong san
2.1.1. Quy dinh phdp ludt vé quy trinh trao quyén sir dung dit
cho cdc chii thé kinh doanh bit dpng sin
2.1.1.1. Quy trinh 6 tinh téng thé trong hoat dong trao quyén
stk dung ddt cho cdc chii thé kinh doanh bdt déng san
Trong quy trinh téng thé, viéc lap d6 an quy hoach va ké hoach
SDP theo quy dinh cia LDD 2013 thudc ba cip: cip qudc gia, cap
tinh va cap huyén. Tham quyén thudc Quédc hoi, Chinh phi, UBND
cac cap va HPND céc cap thuoc hai nhanh 1ap phap va hanh phap.
Do &n quy hoach va ké hoach SDP 1a co s& dinh hinh thi truong
BDS, vé co ban lién quan dén viéc tham gia cia toan dan nham tich
hop céc quyét dinh khac nhau vé tuong lai cta viéc SDD theo thoi
gian va khong gian. Quy trinh 1ap quy hoach ké hoach ké hoach
SDD gdm cac budc sau:
Buéc 1: Lap quy hoach ké hoach SDP
Budc 2: Lay y kién nhan dan vé quy hoach, ké hoach SDP.
Budéc 3: Tham dinh quy hoach, ké hoach SDD
Buéc 4: Quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach SDP
2.1.1.2. Quy trinh hanh chinh trong hoat dong trao quyén sir
dung ddt cho cdc chii thé kinh doanh bat déng san
Thiz nhdt, Quy dinh vé tham quyén trao QSDP theo thu tuc
hanh chinh
Tai Viét Nam dit dai thuoc sé hitu toan dan, nhung toan dan la
mot khai niém chinh tri ma khong phai la mét khai niém phap ly,
diéu d6 co nghia toan dan 1a mot cong dong nguoi bao gdom 90 trigu
ngudi Viét Nam khong thé 1a chu thé cia mot quan hé phéap luat cha
s& hitu dat dai.
Thit hai, Can ctr trao QSDD theo thu tuc hanh chinh
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Véi quy dinh vé tham quyén trao QSDD gan lién vai trinh tu
tha tuc trong trao QSDD la cac co quan quan ly hanh chinh nha
nuoC.

2.1.1.3. Quy trinh dén sw trong hoat dong trao quyén sir dung
ddt cho cdc chii thé kinh doanh bat déng sdn

Qué trinh chuyén QSDP tir Nha nudc vao trong giao luu dan su
cua Viét Nam qua hai hinh thire 1a giao dat va cho thué dat, 1a co so
hinh thanh thi truong QSDD so cap. Thi trudng QSDD so cip con
goi 1a thi trudng cap maot, 1a noi dién ra sy phan bo dat dai 1an dau
tor Nha nudc.

Viéc trao QSDP tir Nha nudc bang hinh thic thué dat théng
qua hop déng, giao dich co day du cac yéu té6 caa mot hop dong,
dac biét 1a co viéc dé nghi va chap nhan dé nghi xéc 1ap giao dich,
c6 sy gap gd y chi caa cac bén. Véi vi duy trén cho thay quy trinh
tién téi giao két hop ddng cho thué dat gdém hai budc:

*Budc 1: Ban hanh quyét dinh hanh chinh cho thué dat, néu
quyét dinh nay khong xac dinh cho cong ty nao dugc thué dat ma
chi giéi han nhitng loai hinh cong ty dugc quyén tiép can QSDP va
t6 chirc dau gia khu dat hoic dam phan thuong luong voi NPT thi
gia tri QSDD hay 1a dia t6 thu vé cho ngan sach nha nuéc sé cao.

* Bugc 2: S TN & MT s& ky hop dong cho thué dat voi NDT
tring dau gia hoic dat duoc thoa thuan.

2.1.2. Quy dinh phdp ludt vé hinh thirc trao quyén siv dung
dit cho cdc chii thé kinh doanh bét dong san

2.1.2.1. Quy dinh phap ludt vé hinh thirc giao ddt

Theo quy dinh tai Diéu 55 LDD 2013 d6i tugng duogc giao dat
la: T6 chuc kinh té duoc giao dat dé thuc hién dyu an dau tu Xay
dung nha ¢ dé ban hoac dé ban két hop cho thué; Nguoi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudce ngoai duoc
giao dat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ dé ban hoic dé
ban két hop cho thué; T6 chirc kinh té dugc giao dat thuc hién du an
dau tu ha tang nghia trang, nghia dia dé chuyén nhuong quyén st
dung dat gan véi ha tang.

Piéu kién giao dat 4p dung ddi v4i nha dau tu DPiéu 58 LBD
2013: C6 nang luc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién
d6 cua du an dau tu; Ky quy theo quy dinh caa phéap luat vé dau tu;
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Khong vi pham quy dinh cua phap luét vé dat dai doi voi truong
hop dang str dung dat do Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc
hién du an dau tu khac. Quy dinh nay s& giup lua chon dugc nha
dau tu c6 nang luc trién khai du an, khac phuc tinh trang chay du &n
vi muc dich dau co, bao dam tinh kha thi trong viéc trién khai, han
ché tinh trang giao dat tran lan cho nha dau tu va cham dua dat vao
st dung, lang phi tai nguyén dat.

2.1.2.2. Quy dinh phdp ludt vé hinh thirc cho thué dat

Theo quy dinh tai Piéu 56 LDD 2013 quy dinh cac t6 chuc
KDBDS SDP dé san xuat kinh doanh phi néng nghiép, dat xay
dung cong trinh cdng cong c6 muc dich kinh doanh; dat dé thuc
hién dy 4n dau tu nha & dé cho thué thi SDD dudi hinh thac thué
dat.

Thoi han cho thué dat ddi voi cac NPT khong qua 50 nam, dbi
véi du an ¢6 von dau tu 1on nhung thu héi vén cham. Doi vai du &n
dau tu vao dia ban c6 diéu ki¢n kinh té xa hgi kho khan, dia ban c6
diéu kién kinh té xa hoi dic bigt kho khin ma can thoi han dai hon
thi thoi han cho thué dat khong qua 70 nim (Piéu 126 LPD 2013).
Hét thoi han thué dat néu khong duoc gia han Nha nuac s€ thu hoi
dat (Piéu 65 LDD 2013). Pbi véi du an kinh doanh nha & dé ban
hoic dé ban két hop véi cho thué hodc dé cho thué mua thi thoi han
giao dat cho NPT duoc x4c dinh theo thoi han cua du éan; nguoi
mua nha ¢ gan lién voi QSDD dugce SDP 6n dinh 1au dai (Piéu 126
LDD 2013). Cac NPT dugc SDD 6n dinh 1au dai trong trudng hop:
Pat 1am nghia trang, nghia dia;

2.1.2.3. Quy dinh phdp ludt vé hinh thitc céng nhdn quyén sie
dung dat

Piéu kién dé dugc nha nuéc cong nhan QSDD 1a to chic phai
SDP diung muc dich (Piéu 102 LD 2013) thi co quan nha nudc co
tham quyén xéac dinh hinh thitc SDB theo quy dinh cua phap luat, sir
dung 6n dinh (Piéu 169.1.1 LDD 2013) va lau dai. Trong truong
hop to chitc SDP khong co gidy to quy dinh nhu: s6 muc ké, s6
kién dién, mot trong cac gidy to duoc 1ap trong qua trinh thyc hign
dang ky rudng dat, ban tong hop cac truong hop SDD hop phap do
UBND cap x3 hoic Hoi dong ding ky rudng dat cap xa xac dinh
nguoi dang SDP 1a hop phap..., thi t6 chiac dugc SDD theo hinh
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thac SDP giao dat hoic thué dat va néu nhu trong nhirng giay to
nay ma khong ghi thoi han SDD hoac ¢6 ghi thoi han SDD nhung
khdng phu hop véi quy dinh caa phap luat vé dat dai thi thoi han
SDP duoc xac dinh tr 50 dén 70 niam, Piéu 25 Nghi dinh
43/2014/NDCP, sira doi bo sung boi Nghi dinh 148/2020/NDCP.

Nhu vay, viéc cap gidy chang nhan lan dau chi xay ra doi voi
cac to chirc c6 SDD trong qué trinh thay doi hoan canh lich st cua
dat nuée, cac té chuc tiép nhan cac co so cii hodc duge nha nude
trao trudc thoi diém phap luat dat dai chinh thirc cdng nhan cac hinh
thie trao QSDPD. Vé hinh thuc va thoi han SDP giéng véi hinh thire
giao dat hoic cho thué dat. Khi cap gidy ching nhan nha nudc
khong giao dat trén thuc dia.

2.1.3. Quy dinh phap ludt vé trinh tu, thu tuc trao quyén /3
dung dit tir nha nwéc cho cdc chii thé kinh doanh bit dpng sin

2.1.3.1. Quy dinh vé giao dat, cho thué dat theo hinh thirc ddu
gia

Pt do nha nuée giao dé quan ly. Trinh tu, tha tuc dugc thuc
hién qua cac budc co ban sau:

Bugc 1: lap phuong an ddu gia QSDD: S6 TN&MT hoic
Phong TN&MT béo cdo UBND ciing cap chi dao cac don vi dang
duoc giao quan |y cac loai dat néu trén lap phuong an dau gi4, trinh
UBND cling cap phé duyét.

Budgc 2: chuan bi hd so ddu gia QSDD: Pon vi dugc giao to
chtc viée dau gia chuan bi ho so cua cé4c thira dat dau gia chuyeén
dén co quan tai nguyén moi trudng dé tham dinh truéc khi UBND
c6 tham quyén quyet dinh du gia QSDD.

Budc 3: quyét dinh dau gia QSDD: UBND cap c6 tham quyén
quyét dinh dau gia QSDD, cin cit vao hd so cta don vi to chie thuc
hién du gia va y kién tham dinh cta co quan TN&MT.

Buéc 4: xac dinh va phé duyét gia khoi diém cua thira dat dau
gia: So Tai nguyén va Moi truong té chtc thuc hién viée xac dinh
gia khoi diém cua thira dat (gom gia dat, ha tang k¥ thuat, tai san
gan lién voi dat (néu c6) trinh UBND tinh, thanh phé truc thuoc
trung wong phé duyét. Gia khai diém cua thira dat dau gia 1a can cur
dé thuc hién ban dau gia QSDDP.
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Buégc 5: lya chon va ky hop dong thué don vi thuc hién cuoc
ban ddu gia QSDD: Pon vi to chac thuc hién viéc ban dau gia
QSDD tb chuc lya chon, thuc hién thué don vi thuc hién cudc béan
dau gia QSDD371. Mét s6 truong hop co quan tai nguyén moi
truong dé xuat don vi thuc hién cudc ban dau gia.

Buégc 6: thuc hién cudc ban dau gia: don vi to chac thuc hién
viéc ban dau gia tai san co trach nhiém cu gidm sat viéc thuc hién
cudc ban dau gia QSDD, tuy ting trudng hop s& moi tham du va
giam sat cua dai dién So¢ tai nguyén moi truedng, tu phap, tai chinh,
chinh quyén dia phuong noi c6 dat. Két qua co bién ban két qua
thuc hién cudc ban dau gia.

Budc 7: phé duyét két qua dau gia QSDD: Pon vi thuc hién
cudc ban dau gia ban giao hd so va bién ban két qua thuc hién cudc
ban dau gia cho don vi té chac thuc hién viéc ban dau gié 1ap ho so
gui co quan tai nguyén moi trudng dé trinh UBND céap c6 tham
quyén ban hanh quyet dinh cong nhan két qua trang dau gia QSDD.

Budc 8: nop tién SDP va tién thué dat, ngudi tring dau gia co
trach nhiém nop tién SDD va chuyén ching tir cho co quan tai
nguyén méi truong lam thu tuc ky hop dong thué dat, cap giay
chimg nhan QSDP, quyen so hitu nha & va tai san khéac gan lien voi
dat.

Budc 9: cap giay chung nhan QSDPva giao dat trén thuc dia
cho ngudi tring dau gid. Sau khi nhan duoc chiing tir nop tién tring
dau gia Co quan tai nguyén moi truong trinh UBND cap c6 tham
quyén Cap giay chung nhéan QSDD, quyen so hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat, ky hop dong thué dat ddi voi truong hop thué
dat. Sau d6 Co quan TN&MT chu tri, phéi hop véi don vi to chirc
thuc hién ban ddu gia QSDD va UBND x4, phudng noi co dat dé
ban giao dat trén thyuc dia va trao gidy ching nhan cho nguoi tring
dau gia.

2.1.3.2. Quy dinh vé giao dat, cho thué ddt khéng theo hinh
thire ddu gid

Giao dét, cho thué dat khdng theo hinh thicc dau gia, hay con
goi la hinh thic chi dinh NDT trong truong hop NPT ¢6 QSDD hop
phap hoic nhan chuyén quyén SDP & dé xay dung nha ¢ thuong
mai (Piéu 21,23 Luat Nha ¢ nam 2014), cho phép chuyén muc dich
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SDb d6i voi t6 chic ma phai nop tién SDP; tinh gia tri QSDD khi
c6 phan héa doanh nghiép nha nuéc ma doanh nghiép c6 phan SDD
thudc truong hop Nha nude giao dat co thu tién SDD, cho thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; tinh tién thué dat doi
vé6i truong hop doanh nghiép nha nudc ¢ phan héa duoc Nha nudc
cho thué dat tra tién thué dat hang nim; Truong hop dat dua ra dau
gia QSDD ma khong c6 nguoi tham gia hoac trueong hop chi co6 mot
nguoi dang ky tham gia dau gia hoic dau gia it nhat 12 02 1an nhung
khéng thanh va cac truong hop khac do Tha tudng Chinh pha quyét
dinh (Bicu 114 va bieu 118 LDD 2013).

2.1.4. Mjt sé han ché phdp lugt vé quy trinh trao quyen su
dung dit cho cdc chii the kinh doanh bdt djng sdn

Mgt 1, quy dinh vé xéc dinh gia dat khi Nha nuéc giao dat, cho
thué dat chua phl hop véi thuc té.

Hai 14, quy dinh vé diéu kién dé nha dau tu duoc tham gia dau
gia quyeén str dung dat chwa chit chg.

Ba 14, quy dinh vé boi thuong, hd trg, tai dinh cu con cé nhiéu
truong hop kéo dai gay khé khin cho chii dau tu thuc hién du an do
nguoi bi thu hoi dat khdng chap nhan gia dén bu da anh huang truc
tiép dén giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu.

Bon 14, thiéu hanh lang phap ly quy dinh hoat dong kinh doanh
dbi véi loai bat dong san du lich.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé trao quyén sir dung
dat cho cac chi thé kinh doanh bat dong san tai Viét Nam

2.2.1. Thuec tién thwe hién phdp ludt vé quy trinh trao quyén
sir dung ddt cho cdc chii thé kinh doanh bit déng sin

2.2.1.1. Thyc tién thwc hién phdp ludt vé quy trinh tong thé
trong trao quyén sir dung dat cho cdc chii thé kinh doanh bdt déng
san

The nhdt, quy hoach ké hoach SDP 1a hoat dong dinh hinh thi
truong BDS nhung khong c6 su tham gia ctia cac chu thé thi truong,
dan dén nha nudc s& co nhitng quyét dinh khéng phu hop véi thi
truong, khéng tao dong luc cho su phét trién thi truong BDSS.

5 Xay dung du an kinh doanh bét dong san phai pht hop voi quy hoach d6 thi, truy cap 25/3/2022 tai:
https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/xay-dung-du-an-kinh-doanh-bat-dong-san-phai-phu-hop-voi-
quy-hoach-do-thi-84318.html
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Thet hai, vang bong su tham gia caa cac to chicc dan sy trong
qué trinh 1ap quy hoach, nhu cac hiép hoi KDBDS, hiép hoi ngan
hang trong hoat dong tai tro vén cho cac dy an va cac to chic dan
su khac lién quan dén viéc bao vé tai nguyén méi trudng canh quan
thién nhién.

Thi ba, dd an quy hoach lay dé y kién nhan dan khéng chi tiét
van con ¢ tim vi mé nén ngudi dan khdng thé hiéu dé déng gop ¥
kién mot cach hiéu qua.

Thit te, trong qua trinh 1ap quy hoach, ké hoach SDD, co quan
chiu trach nhiém cha tri viéc 1ap quy hoach, ké hoach SDP dugc
thué tu van 1ap quy hoach, ké hoach SDP.

Thir nam, khéng c6 su tham gia cua co quan tu phap véi tu
cach giam sat thuc hién phap luat cia co quan hanh phap trong qua
trinh Iap quy hoach ké hoach SDD.

2.2.1.2. Ap dung quy dinh phdp ludt vé quy trinh hanh chinh
trong hoat dong trao quyén sir dung dat cho cdc chii thé kinh doanh
bdt déng san

Thiz nhdt, Nha nuée chua quan 1y tot dién tich dat chua trao cho
NSDD do chua c6 co ché phan biét dat chua trao cho nguoi str dung
dat di kém v&i tham quyén quan ly loai dat nay.

Thi hai, Nha nuéc mat kiém soat vé hoat dong trao quyén doi
v6i QSDP chua trao cho NSDP do tham quyén trao QSDPD bi phan
tan cho nhiéu co quan khac nhau.

Thur ba, co che phan quyeén phan manh chirc nang cua cac co
quan c6 tham quyén chuyén mén dan dén nhiéu co quan cing chiu
trach nhiém, nhung khong c6 co quan nao chiu trach nhiém chinh. .

2.2.1.3. Ap dung quy dinh phdp ludt vé quy trinh dan si trong
hoat dong trao quyén sir dung ddt cho cdc chii thé kinh doanh bat
dong san

Thez nhat, co ché thi truong chua dugc xem trong trong hoat
dong trao QSDD.

Ther hai, thi truong dat dai da duoc hinh thanh trén vin ban
phap luat nhung trén thuc té kém phat trién va kém hoan thién.
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2.2.2. Thuec tién thwc hién cdic quy dinh phdp ludt vé hinh
thirc trao quyén siw dung dit cho cdc chii thé kinh doanh bét dong
san

Thiz nhdt, viéc giao dat, cho thué dat trong KDBDS khong
thong qua dau gia thuong duoc thuc hién thip hon rat nhiéu so voi
gia thi truong dan dén that thu ngan séach.

The hai, la tinh trang khéng thuc hién hoac thuc hién khoéng
day du nghia vu tai chinh d6i véi Nha nude nhu: tién SDP khi duoc
Nha nuéc giao dat cd thu tién SDB, cho phép chuyén muc dich
SDP, cong nhan quyén SDP; tién thué dat khi dugec Nha nudc cho
thué; thué SDP gay thiét hai cho ngan sach nha nudc.

Thir ba, thuc té hién nay xuat hién nhiéu loai hoat dong kinh
doanh BPS hon hop, trong d6 c6 hoat dong xay dung BDS, dic biét
12 sy xuat hién mot khai niém méi; dat xay dung nha & khdng hinh
thanh don vi & ma khung kho phap ly hién tai chua diéu chinh. Theo
d6, xuat hién mot sé hé luy kém theo Ia:

Mgt 13, khdng rd rang trong phuong thic trao quyén SDD dé
thuc hién DADT.

Hai 13, giao dat, cho thué dat trong KDBDS & tai mot so tinh,
thanh phé trong thoi gian qua cho thay chiing dang duoc bién tudng
cho cac muyc dich kinh doanh hén hgp nhung duoc nip dudi hinh
thirc xay dung nha & dé ban (thuc chat do 1a ban cac can ho khach
san Condotel) ma khéng phai 1a NOTM véi muc dich dé a°.

2.2.3. Thuee tién thuwce hién cdc quy dinh phdp lugt vé trinh tu,
thii tuc trao quyén sie dung dit cho cdc chii thé kinh doanh bit
dong sdan

Thez nhdt, ¢6 su phan biét hai trinh ty tha tuc trao QSDD qua
tiéu chi sé tién ndp cho ngin sach nha nuéc, nén din dén su lam
dung cua céc co quan nha nudc trong viéc ap dung trinh ty, thu tuc
trao quyén sir dung dat khéng thdng qua hinh thirc dau gia.

Thet hai, c6 sy bat binh dang trong tiép can QSDD giira doanh
nghiép nha nudc vaéi doanh nghiép thudc thanh phan Kinh té tu nhan
thng qua tiéu chi tiép can quyén sir dung dat.

6 Ban giai phap thao g& vuéng mic cho bat dong san du lich; truy cap 10/5/2022 tai:
https://thitruongtaichinhtiente.vn/ban-giai-phap-thao-go-vuong-mac-cho-bat-dong-san-du-lich-40546.html
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Thir ba, khdng ton tai co ché canh tranh trong trinh ty thu tuc
trao quyén stir dung dat theo trinh tu tha tuc hanh chinh.

Tiéu két Chuong 2

Chuong 2 luan van da nghién cuu thuc trang phap luat va thuc
tién ap dung phap luat vé trao quyén st dung dat cho cac chu thé
kinh doanh bat dong san. Qua nghién ciru tac gia rat ra mot so két
luan sau day:

Trao quyén su dung dat cho céc cha thé kinh doanh bat dong
san dugc thuc hién dudi nhiéu hinh thac khac nhau. Luin van da
nghién ciu thuc trang phéap luat vé trao quyén sir dung dat cho céc
chui thé trong kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam. Qua nghién ctu
cho thay nhitng nam gan ddy da co nhimg quy dinh phu hop véi
thuc tién; tuy nhién do diéu kién phat trién kinh té x& hoi nén mot sb
quy dinh trong LBD 2013 va luat co lién quan khéng con phu hop.
Luan van da danh gia lam co s& cho cac giai phap.

Thuc tién &p dung phép luat vé trao quyén sir dung dat cho céc
chu thé kinh doanh bat d¢ong san tir quy hoach, trinh tu tha tuc hanh
chinh hay dudi goc d6 giao dich chu thé dac biét 1a Nha nudc Véi
cac chu thé st dung dat con nhirng bat cap. Dudi goc d6 phap luat,
luan van da chi ra mét s6 han ché phéap luat vé trao quyén sir dung
dat cho céc cha thé kinh doanh bat dong san.
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Chuong 3.

PINH HUONG, GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE
TRAO QUYEN SU DUNG PAT CHO CAC CHU THE KINH
DOANH BAT DONG SAN TAI VIET NAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé trao quyén sir
dung dat cho cac chi thé kinh doanh bat déng san tai Viét Nam

3.1.1. Hoan thién phdp ludt vé trao quyén siv dung dit cho cdc
chii thé kinh doanh bét déng sin dim bdo ché dé sé hitu toan din
vé dit dai ¢ Viét Nam

Trong thi trudong so cap vé dat dai Nha nuéc nam wu thé tuyét
db6i khi chuyén giao quyén st dung dat cho nguoi sir dung dat bang
quyét dinh hanh chinh. Trong khi d6, & cac nudc thira nhan ché do
s& hitu tu nhan vé dat dai, cac chu s hitu dat dai khac cd quyén so
hitu dat dai bang cach hinh thac: ban dat hay cho thué. Nhu vay,
tiép nhan quyén su dung dat chi xay ra mot trong hai kha nang: xac
lap quyeén so hitu dat dai cho nguoi ¢6 nhu cau mua dat nhu cac tai
san khac; chuyén giao dat cho nguoi khac bang hinh thirc thué trén
co SO thoa thuan’.

Ché d¢ s& hitu toan dan vé dat dai da anh huéng manh mé dén
cac quan hé gitra Nha nudc va nguoi s dung dat, biéu hién rd nét
nhat 1a & chd cac bén trong quan hé nay khong cé vi tri phap 1y binh
dang doc lap nhu tinh chat caa mot chu thé trong quan hé phap luat
dan sy. Nguoi sir dung dat chi dwoc thoa man ve dau higu cua
quyen su dung dat (quyén duoc cap giay ching nhan quyén st dung
dat, quyen trao doi theo luat dinh chir chua dugc thoa mén nhu mot
quyén so hitu thuc su (quyén vé tai San)

3.1.2. Hoan thi¢n phap ludt vé trao quyén sir dung dit cho cdc
chu the kinh doanh bit dong san dam bao phu hgp Vi diéu kién
kinh té thi truong va yéu cdu cua hgi nhap quoc té

Trong diéu kién thira nhan sy phéat trién caa nén kinh té thi
trudng, nhitng quyét dinh caa Nha nudc phai thich hop va tuan theo
quy luat khach quan cta yéu t6 thi truong. Dua vao nhiing quy luat

¢ A a2 ~

luét hoc, Trucmg Dai hoc Luat Tp. Hb Chi Minh, tr. 77
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thi truong dé dua ra quyét dinh quan 1y nham bao d¢am tinh hiéu qua
cho viéc sir dung dat dai ¢ Viét Nam. Trong thoi gian toi, Nha nudc
can tach bach ranh mach gitta quan ly hanh chinh vé dat dai voi
chtrc ning quan ly kinh doanh vé dat dai. Co nhu vay, méi nang cao
hiéu qua quan ly dat dai va thac day sy phét trién manh mé cua cac
giao dich vé QSDP trong nén kinh té thi truong ¢ nudéc ta.

Do d6, hoan thién phap luat vé trao quyén st dung dat cho céc
chu thé kinh doanh bat dong san phai dat trong méi quan hé tong thé
gita 1y luan ché do so hitu toan dan vé dat dai trong diéu kién cua
nén kinh té thi truong

3.1.3. Hoan thi¢n phap lugt vé trao quyen sw dung dit cho
cdc chii thé kinh doanh bat dong san phai dat trong moi quan h¢
chdt ché Vo1 hoan thién tong thé phap luat dit dai va cdc linh vuce
khac cd lién quan

Hoan chinh hé théng phép luat, chinh sach vé dat dai bao dam
hai hoa cac loi ich cia Nha nudc, cia nguoi st dung dat, ctia nguoi
giao lai quyén sir dung dat va cua nha dau tu, tao diéu kién thuan lgi
dé s dung c6 hiéu qua ngudn luc dat dai cho su phat trién; khac
phuc tinh trang lang phi va tham nhiing dat dai . Nhu vay, van dé
hoan thién phap luat vé dat dai noi chung duoc Pang ta rat quan
tam, thé hién rd su quyét tim chinh tri cia Pang va Nha nuéc trong
viéc xay dyng, hoan thién hé thong phap luat vé dat dai nham khai
thac ¢ hiéu qua ngudn luc tir dat; tao co & phép ly quan trong cho
su phét trién cac quan hé dat dai néi chung va quan hé trao quyén
SDD noi riéng.

3.2. Giai phap hoan thién phép luat vé trao quyén sir dung
dat cho cac chi thé kinh doanh bat déng san

3.2.1. Hoan thi¢n quy dinh quy trinh trao quyén siv dung dit
cho cdc chii thé kinh doanh bt déng sin

Thez nhdt, quy trinh tong thé cai thién theo hudng mao rong va
tao co hoi cho cac to chac kinh doanh bat dong san, cac nhom loi
ich lién quan va nhan dan tham gia thiét lap va kiém soét viéc st
dung dat.

Thet hai, xac dinh lai chu thé trao quyén str dung dat tai Viét
Nam

23



Ther ba, quy trinh dan su nén dugc mo rong dudi hinh thac
phan cap thj truong nham tang cuong ap dung cac bién phap kinh
té, han ché viéc ap dung cac bién phép hanh chinh, dam bao cac
quan hé dat dai van dong theo co ché thi truong co su quan ly cua
Nha nuéc.

3.2.2. Hoan thién quy dinh vé hinh thirc, trinh tw va thi tuc
trao quyén sir dung dit cho cdc chii thé kinh doanh bét djng sin

Thez nhdt, chuyén hoat dong trao quyén st dung dat tir co ché
hanh chinh sang co ché thi truong.

Ther hai, chuyén hinh thic quan Iy mang tinh phap 1y trong hoat
dong trao QSDD tir quyét dinh hanh chinh sang hinh thuc thic hop
dong

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
trao quyén sir dung dat cho cac chi thé kinh doanh bat déng
san tai Viét Nam

3.3.1. Minh bach hoa va lanh manh hoa cdc thong tin lién
quan dén thi truwong kinh doanh bit dong san

Céc thong tin lién quan dén thi truong kinh doanh bat dong san
can phai dugc cong khai va tiép can mot cach dé dang hon, dic biét
la thong tin vé quy hoach, ké hoach str dung dat dén ting thira dat,
mot cach kip thoi. Véi thoi dai cong nghé thong tin phét trién nhu
hién nay, Nha nuéc can cdng nghé hda cac ké hoach, quy hoach str
dung dat ciing nhu cac dit liéu lién quan dén dia chinh toan qudc
trén mang dién tu. Cap nhat lién tyc va thuong xuyén nhiing dy an,
ké hoach phét trién, sir dung dét dai trén toan qudc dé ngudi dan co
thé tra ctru mot cach dé dang.

3.3.2. Tang cwong hiéu qua cua hoat dong qudan ly nha nuwoc
vé dit dai

Ther nhat, nang cao trinh d¢ cua doi ngii can bo dam nhiém
chtrc vu quan 1y dat dai.

The hai, d6i moi va phat trién khoa hoc k¥ thuat, céng nghé
hoa thong tin dat dai.

3.3.3. Tang cwong co ché giam sdt ciia nhéin din, co quan tw
phap

Thez nhat, ting cuong co ché giam sat cia nhan dan
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Quy dinh vé gidm sat hoat dong trao QSDP di c6 nhung su
giam sat chi mang tinh hinh thac, chirc nang phan bién xa hoi bi té
liét, tinh chiu trach nhiém rat mo nhat.

Thar hai, Nha nudc nén mo rong vai tro giam sat hoat dong trao
QSDD cua co quan tu phap

Pé dam bao chuc ning giam sat cua Toa an, chinh sach phap
luat dat dai can trao cho co quan tu phap tham quyén duoc xem xét
quyét dinh trao QSDD dudi goc do bao dam nguyén tic cong bang,
dan chu, minh bach trong hoat dong trao QSDD.

Tiéu két Chwong 3

Qua nghién cau chuong 3, tac gia rat ra mot sé két luan sau
day:

Nhirng dinh hudng hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phap luat 1a “kim chi nam” cho cac chu thé 1a Nha nudc
va chu thé kinh doanh trong hoat dong trao quyén si dung dat cho
cac chu thé kinh doanh bat dong san.

Hoan thién cac quy dinh vé trao quyén trén co sd dinh hudng
dam bao tinh minh bach trong d6 tir quy trinh tong thé, quy trinh
hanh chinh, quy trinh dan su can xem xét trong sitra d6i LD 2013.
Luan van nhan manh trong quy trinh dan sy, hoat dong trao quyén
st dung dét thong qua co ché thi truong véi cong cu hop dong thoa
thuan nhu kinh nghiém va thyc tién tét & cac nuée duoc so sanh s&
tao diéu kién cho Nha nudc diéu phoi quyen st dung dat cho muc
dich phat trién kinh té mot céach toi uu nhat. Luén vén cling chi ro ba
nguyén tic khung ma cac nuéc ¢ nén kinh té thi truong phat trién
da ap dung trong hoat dong trao quyén st dung dat 14 nguyén tic
phat trién bén vitng, nguyén tic quan tri hiéu qua va nguyén tic
cdng bang.
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KET LUAN

Viét Nam da xay dung cau tric quyén sé hitu dat dai vé ban
chét c6 nhiéu tuwong déng véi cac nudc trén thé giodi, diéu nay lam
cho QSDD tai Viét Nam tr¢ thanh hang hoa va dugc luu thong theo
nguyén tac thi truong nhu cac nudc trén thé gisi. Viéc QSDP cua
Viét Nam hién hanh khdng tro thanh ngudn luc quan trong phat
trién dat nudc c6 nguyén nhan tir chinh sach huéng hoat dong trao
QSDD tap trung vao quy trinh hanh chinh dan dén, tham nhiing, loi
ich nhom va gia ting khoang cach giau nghéo va bat on xa hoi.
Luan van da giai quyét dugc cac van dé sau:

Thez nhdt, luan vin da phan tich, lam sang té nhing van dé ly
luan vé hoat dong trao quyén str dung dat tir Nha nudc cho cac chi
thé kinh doanh bat dong san tai Viét Nam nhu, khai niém vé hoat
dong trao quyén sir dung dat, dic diém cua hoat dong trao quyén sir
dung dat, cac yéu t6 anh huong dén hoat dong trao quyén su dung
dat va nhiing tiéu chi danh gia su hoan thién phap luat vé hoat dong
trao quyén sur dung dat.

Ther hai, ludn van d3 phan tich va chi ra rang: Bé quyén sir
dung dat thuc so hitu toan dan duoc Nha nudc trao cho cac chu thé
kinh doanh bat déng san thuong phai trai qua ba quy trinh: quy trinh
chinh tri, quy trinh hanh chinh va quy trinh dan su. Quy trinh chinh
tri 12 qua trinh hinh thanh thi trudng bat dong san théng qua ban quy
hoach, ké hoach str dung dat va cac chinh sach vu tién sir dung dat.
Trong quy trinh hanh chinh Nha nudc thuc hién ban quy hoach, ké
hoach str dung dat, Nha nudc dong vai tro diéu tiét thi truong thong
qua cac quyét dinh hanh chinh. Théng qua quy trinh dan sy nha
nuéc chuyén quyén sir dung dat vao luu théng, chi yéu théng qua
cac hop dong giao két véi cac doanh nghiép phat trién, kinh doanh
bat dong san. Ca ba quy trinh nay tai Viét Nam con chua rd rang,
chtta dung nhiéu bat cap, hoat dong trao quyén st dung dat hién
hanh tap trung & quy trinh hanh chinh, thiéu su kiém tra giam sat
cua toan xa hoi, vi vdy ma gay ra that thoat tai san thudc so hitu
toan dan va ldng phi nguén luc quan trong dé thac day phat trién
kinh té xa hoi.
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Thur ba, luan van da xac dinh, phan tich va chi ra ba hinh thuc
trao quyén sir dung dat 1a: (i) giao dat, (ii) cho thué dat, (iii) cong
nhan quyén sir dung dat. C6 hai hinh thac dan dén dich chuyén
quyén st dung dat tir Nha nudc cho cac chu thé kinh doanh bat
dong san bat dong san tai Viét Nam 1a c6 phan hoa doanh nghiép
nha nuéc va thanh toan bang quy dat cho nha dau tu thuc hién du
an.

Ther fi, luan van dd phan tich cac han ché nhiing bat cap cua
phap luat hién hanh vé hoat dong trao quyén sir dung dat & Viét
Nam.

Thet nam, luan van chi ra rang, trong quy trinh dan sy, hoat
dong trao quyén sir dung dat thong qua co ché thi truong véi cong
cu hop dong thoa thuan nhu kinh nghiém va thuc tién tdt & cac nude
dugc so sanh sé& tao diéu kién cho Nha nudc diéu phdi quyén sir
dung dat cho muc dich phat trién kinh té mot cach téi vu nhat. Luan
vén cting chi ro ba nguyén tac khung ma cac nudc co nén kinh té thi
truong phat trién di 4 ap dung trong hoat dong trao quyén sir dung dat
la nguyen tac phat trién bén virng, nguyén tac quan tri hiéu qua va
nguyén tic cong bang.
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