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PHAP LUAT VE QUYEN, NGHIA VU CUA NGUOI SU DUNG PAT
VA MOT SO KIEN NGHI HOAN THIEN

Tom tat: Bai viét tap trung nghién
ctru 1am rd mot s6 quy dinh phap luat lién
quan dén quyén va nghia vu cua ngudi sir
dung dat, chi ra nhimg diém con bét cap,
han ché trong cac quy dinh vé van dé nay,
tir d6 dé& xuit mot sé giai phap nhim hoan
thién.
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1. D3t van dé

Véi tinh hinh dan sé Viét Nam dang khong ngimg gia ting nhu hién nay dan dén nhu
cau vé dat dai, nha ¢ ctia nguoi dan ciing ting 1én. Thyc tién hién nay cho thiy, dat dai
dang 14 mot van dé “nong” duoc toan x& hoi quan tim, ciing nhu phan 16n céc vu viéc
tranh chap dugc toa an giai quyét thuong lién quan dén quyén va nghia vu cia nguoi Sir
dung dat. Sau hon 8 niam Luat Pt dai nam 2013 c6 hiéu lyc, cac quy dinh vé quyén va
nghia vu Ciia nguoi str dung dat ngay cang dwoc hoan thién hon, quy dinh r rang, chat
chg, day dii hon vé quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat, gop phan bao vé duoc quyén
loi chinh dang ctia nguoi sir dung dat truéc phéap luat. Bong thoi han ché duoc sé luong
don khiéu nai, t6 céo, kién tung cua nguoi dan, giam thiéu duoc van nan tham nhirng trong
linh vuc dit dai. Tuy nhién, bén canh nhitng mat tich cuc trén thi trong thuc tién thi hanh
phép luat vé quyén va nghia vu cta ngudi s dung dat con nhiéu bat cap, han ché gay anh
huong dén quyeén loi chinh dang ciia nguoi stir dung dat, ciing nhu gay khé khan cho co
quan nha nudc trong viéc thuc thi phap luat. Viéc nghién ctru va hoan thién cac quy dinh

cua phap luat vé quyén va nghia vu cia nguoi st dung dat dé dam bao tét nhat quyén va
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loi ich chinh dang cua ngudi st dung dat, ciing nhu nang cao chét lugng ap dung phap lut,
giai quyét cac kho khan cho co quan nha nudc trong viéc 4p dung thong nhat phép luat 1a
y&u cau cap thiét hién nay.
2. Quy dinh phap luat vé quyén, nghia vu cia ngudi sir dung dit
2.1. Khéi ni¢m vé nguwoi sir dung dat

Dbi voi dinh nghia vé nguoi st dung dat thi Luat Dt dai ndm 2013 c6 quy dinh nhu
sau “Nguroi sir dung dat dwoc Nha nuede giao ddt, cho thué dat, cdng nhdn quyén siz dung
ddt, nhan chuyén quyén si dung dat theo quy dinh cia Lugt nay”’. Bong thoi tai DBiéu 5
Luat Dét dai ciing quy dinh theo hudng liét ké cu thé cac chu thé duge xem 13 nguoi sir
dung dat gdm: té chirc trong nuéc; ho gia dinh, ca nhan; cong dong dan cu; co s& ton gido;
t chirc nudc ngoai ¢d chirc ning ngoai giao; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai; doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai. Theo d6, Luat Pat dai nam 2013 da dinh nghia khai niém
“ngueoi sir dung dat” 1a nhitng chu thé co duge dat thdng qua 4 hinh thie 13 Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat va nhan chuyén quyén str dung dat. Bén
canh d6, Luat Pét dai ciing dd quy dinh cu thé déi vai timg chu thé cd thé tré thanh nguoi
st dung dat. Viéc quy dinh theo hudng liét ké nhu vay gop phan gilp cho viéc xac dinh
ngudi sir dung dat tré nén chat ché va thdng nhat phap luat gitra cac co quan nha nudc,
cling nhu gitip cho ngudi dan c6 thé dé dang trong viéc tim hiéu phép luat va bao vé quyén
lgi chinh dang ctia minh.
2.2. Quyén va nghia vu chung ciia nguwoi sie dung dit

Luat Dat dai nam 2013 da c6 nhiing quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu chung cua
ngudi sir dung dat. Theo d6, cac quyén chung dugc quy dinh song song véi nghia vu chung
ctia ngudi sir dung dat dé ho co thé nhan biét duoc cac quyeén loi, cling nhu nghia vu minh
phai thuc hién. Cac quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dat da dwoc Luat Dat dai “uu 4i”
danh ra mot chwong dé quy dinh, cu thé dugc quy dinh trong chuong XI tir Didu 166 dén
Diéu 194. Hon nita, ngodi cac quy dinh tai chuong XI, phap luat con trao cho ngudi sir
dung dit quyén dugc giao khoan dit trong nhimg truong hop han ché.? Tir d6 cho thiy tam
quan trong cua quyén va nghia vu cta nguoi sir dung dat trong hé thong phép luat vé dat

dai ¢ Viét Nam.

' Diéu 5 Luat DAt dai ndm 2013. , ‘
% Trudng Pai hoc Luat thanh ph H5 Chi Minh (2019), Gido trinh Ludz Pt dai, NXB. Hong Birc — Hoi Luat
gia Viét Nam, Ha Noi, tr.218.
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Dbi va6i quyén chung cia ngudi sir dung dat, Luat Dat dai nim 2013 c6 quy dinh cu
thé tai Diéu 166, ngudi sir dung dat khong phan biét chu thé, hinh thuc st dung dat hay
muc dich sir dung dat ddu c6 cac quyén chung sau®: (i) Pugc cap Gidy ching nhan quyén
st dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat; (ii) Huong thanh qua lao
dong, két qua dau tu trén dat; (iii) Huong cac lgi ich do cong trinh ciia Nha nuéc phuc vu
viéc bao vé, cai tao dat néng nghiép; (iv) Pugc Nha nudc hudng dan va gitip d& trong viéc
cai tao, bdi bd dat ndng nghiép; (v) Puoc Nha nudc bao ho khi ngudi khac xam pham
quyén, loi ich hop phép vé dat dai cua minh; (vi) Khiéu nai, t6 cdo, khai kién vé nhiing
hanh vi vi pham quyén sir dung dat hop phap caa minh va nhiing hanh vi khac vi pham
phép luat vé& dat dai. Pay 1a cac quyén co ban cua ngudi s dung dat, bao dam cac loi ich
chinh dang cho ngudi st dung dit. Bén canh d6, d6i véi quyén duoc bdi thuong khi Nha
nudc thu hdi dat mac du duoc quy dinh trong nhém quyén chung cta ngudi st dung dat
nhung khong phai bat ci chi thé str dung dat nao ciing sé& duoc boi thuong khi Nha nuéc
thu hoi dat. Theo d6, dé dugc hudong quyén nao thi ngudi sir dung dat phai dép tng dugc
cac diéu kién dugc quy dinh cu thé tai Chuong VI cua Luat Dat dai nam 2013 vé muc dich
thu hoi dét, chi thé sir dung dét, ngudn géc cua dit c6 dugc tir hinh thire nao, didu kién vé
gidy chung nhan quyén sir dung dat... Ngoai ra, quyén si dung han ché ddi voi thira dat
lién k&* du khong dugce quy dinh trong nhém quyén chung nhung day ciing c6 thé dwoc
xem lam mét quyén chung cua nguoi sir dung dat.” Boi ddy 1a quyén cia ngudi s dung dat
khong phan biét chi thé déu duoc sir dung thira dat lién k& nham dap tng nhu cau can thiét
va hop 1y, ddng thoi quyén nay dugc xac 1ap thuc hién theo phap luat dan sy va dang ky
theo phép luat dit dai.°

Nham dam bao cho céc cha thé sir dung dat dwoc thuc hién cac quyén cua minh va
dam bao cho viéc sy dung tai nguyén dat hiéu qua. Thi bén canh quy dinh cac quyén chung
clia nguoi sir dung dat thi Nha nudc con quy dinh cu thé cc nghia vu cua nguoi sir dung
dat. Tai Diéu 170 Luat Dét dai nam 2013 c6 quy dinh cu thé, chit ché vé nghia vu chung
ctia ngudi st dung dat, day 1a cac quy dinh mang tinh chat bat budc cac chu thé phai thuc

hién trong qué trinh sir dung dat ciia minh. Theo dé, nghia vu chung ctia nguoi st dung dat

® Truong Pai hoc Luat thanh phd H6 Chi Minh (2019), Gido trinh Ludr Par dai, NXB. Hong Dic — Hoi Luat
gia Viét Nam, Ha Noi, tr.221.

* Piéu 171 Luat Dat dai nam 2013.

® Truong Pai hoc Luat thanh phd H6 Chi Minh (2019), Gido trinh Ludr Par dai, NXB. Hong Duic — Hoi Luat
gia Viét Nam, Ha Noi, tr.221.

® Truong Pai hoc Luat thanh phd HS Chi Minh (2019), Gido trinh Ludt Pdt dai, NXB. Hong Duc — Hoi Luat
gia Viét Nam, Ha Noi, tr.221 -222.
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1a loai nghia vu &p dung cho moi cha thé sir dung dat, khéng phan biét hinh thic sir dung
dat hay muc dich sir dung dit. Muc dich caa cac quy dinh ndy nham dam bao su dung din
trong méi quan hé giira Nha nudc va nguoi st dung dat va 1a co s¢ dé xac dinh trach nhiém
ctia ngudi st dung dét trong viéc thuc hién phap luat dat dai, khong lam ton hai dén cac
quyén va loi ich hop phap cia Nha nuéce va cac chi thé khac.”

2.3. Quyen giao dich vé quyén sir dung dit

Quyén giao dich st dung dat 12 viéc nguoi sir dung dét thuc hién cac quyén vé tai san
ciia minh ddi v&i quyén sir dung dat, bang cach dua quyén sir dung dit vao cac giao dich
dan sy theo quy dinh cua phép luat, thdng qua hinh thic gdm: (i) chuyén ddi; (ii) chuyén
nhuong; (iii) cho thué; (iv) cho thué lai; (v) thira ké; (vi) tang cho; (vii) thé chap; (viii) gop
vén. Theo d6, ddi voi céc giao dich cho thué, cho thué lai, thé chip thi nguoi sir dung dat
khdng mat quyén str dung dat cia minh, con ddi véi cac giao dich con lai thi quyén st
dung dat s& duoc chuyén giao tir ngudi nay sang ngudi khac. Khi thuc hién cac giao dich
quyén sir dung dat nay nguoi tham gia giao dich phai tuan tha cac diéu kién nghiém ngat,
trinh ty, thu tuc ma phap luat quy dinh. Bén canh dé, cin ctr vao chi thé stu dung dat va
hinh thtic sir dung dat, ddi vai quyén giao dich sir dung dat phap luat da dua ra quy dinh cu
thé, cac diéu kién han ché kha nang giao dich ddi voi mot sé cha thé nhat dinh nham dam
bao an ninh qubc phong, ciing nhu dam bao dat dai s& dugc sir dung va khai thac hidu qua
nhat. Theo d6, Luat D4t dai di chia nguoi sir dung dat thanh 3 nhém chinh 1a: (i) t6 chic
str dung dat gom t6 chirc kinh té va té chirc sy nghiép cong lap; (i) ho gia dinh, ca nhén,
cong dong dan cu st dung dat; (iii) nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chic nuéc
nodi c6 chirc ning ngoai giao, doanh nghiép c6 von dau tu nuwdc ngoai st dung dat. Vi
mdi nhém Luat Pat dai danh riéng mdi muc dé quy dinh cu thé cac quyén va nghia vu cha
thé duoc thuc hién khi giao dich quyén sir dung dat nham dam bao quyén lgi chinh dang
cta c4c chu thé va dé dang hon trong cong tac quan ly dat dai ciia Nha nudc.

Pé thyc hién cac quyén giao dich cua ngudi sir dung dat thi bén canh dugc Nha nuéc
cho phép giao dich thi con phai dép tmg duoc cac diéu kién cu thé duoc quy dinh trong
Luat Dét dai® nhu sau: “a) C6 Gidy ching nhan, trir fruong hop quy dinh tai khodn 3 Diéu
186 va trirong hop nhdn thira ké quy dinh tgi khoan I Diéu 168 cua Ludt nay; b) Ddt
khéng c6 tranh chdp; ¢) Quyén si dung dat khdng bi ké bién dé bdo dam thi hanh an; d)

" Truong Dai hoc Luat thanh phd H6 Chi Minh (2019), Gido trinh Ludt Pt dai, NXB. Hong Duc — Hoi Luat
gia Viet Nam, Ha Noi, tr.287.
® piéu 188 Luat Dat dai nam 2013.
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Trong thoi han sir dung dat.” Theo d6, dé nguoi st dung dét thuc hién quyén giao dich
quyén st dung dat thi phai dap tng 4 diéu kién 1a phai ¢ gidy ching nhan quyén sir dung
dat nham xac dinh quyén sir dung dat hop phép cua té chirc, ca nhan, déng thoi day 1a co
s& cho viéc bao vé quyén va loi ich hop phép cia ngudi sir dung dét trude phap luat. Dat
khi giao dich phai 1a dat khdng c6 tranh chap xay ra, bai dat dang tranh chap thi khong thé
xéc dinh dwoc cha so hiru hop phép cia manh dat do, dan dén khi xac 1ap giao dich s& dam
bao dugc quyén loi cua cac bén trong giao dich. Bén canh dé, quyén sir dung dat khong bi
ké bién dé dam bao thi hanh an va phai trong thoi han st dung dat ddi voi nhitng loai dét
nha nuéc quy dinh ¢6 thdi han st dung dat cu thé. Ngoai ra, khi giao dich quyén si dung
dat thi nguoi str dung dat phai dap ung cac diéu kién dic thu twong tmg dbi véi mot sb
hinh thirc giao dich va loai dat nhat dinh. Cac diéu kién nay dugc quy dinh tir Didu 190 dén
Diéu 194 Luat Pat dai ndm 2013, chang han nhu 1a d6i voi ho gia dinh, c4 nhan khong truc
tiép san xuat néng nghiép thi Nha nudc khdng cho phép ho duoc nhan chuyén nhuong,
tang cho quyén sir dung dét tréng 1Ga®; dbi véi giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dt
trong thuc hién du 4n dau tu xay dung két ciu ha tang dé chuyén nhugng hoic cho thué thi
bén canh viéc phai dap tmg cac diéu kién tai khoan 1 Piéu 188, dong thoi dy &n phai xay
dung xong cac cong trinh két cau ha tang k¥ thuat twong Gng véi tién do ghi trong du an da
duoc phé duyst’®...
2.4. Nghia vu tai chinh ciia ngwoi si dung ddt

Nghia vu tai chinh 12 mot nghia vy bat budc cua nguoi sir dung dat phai thuc hién,
nghia vy tai chinh tir dat dai bao gdm cac khoan co ban sau: (i) tién s dung dét khi duoc
Nha nudce giao dat ¢d thu tién sir dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong
nhan quyén sir dung dat ma phai nop tién sir dung dét; (i) tién thué dat khi duoc Nha nudc
cho thug; (iii) tién sir dung dat bao gom tién st dung dat ndng nghiép va tién sir dung dat
phi ndng nghiép; (iv) Thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat gom thué thu nhap cé
nhan va thué thu nhap doanh nghiép; (v) Phi va I¢ phi trong quan ly, sir dung dat dai...
Theo d6 ddi voi cac khoan thu ndy Luat dat dai chi liét ké ra chir khong quy dinh cu thé
mtc thué hay phi phai dong. Ma bén canh viéc cin ctr vao cac quy dinh trong Luat Dét dai,
con phai xem xét trong cac van ban phép luat quy dinh cu thé vé cac loai thué, phi nay dé

xéc dinh chinh xac, rd rang khoan tién, ciing nhu cha thé nao phai dong.

® Khoan 3 Diéu 191 Luat Dat dai nam 2013.
10 Khoan 2 Piéu 194 Luat DAt dai nam 2013.
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3. Thuc trang ap dung phap luat vé quyén, nghia vu ciia ngudi sir dung dit tai Viét
Nam hién nay va mét sé bat cap

D4t dai 1 tai nguyén vo cung quan trong ddi voi mdi qubc gia, 1a tu liéu san xuat,
noi sinh séng, nén tang xay dung va phat trién kinh té, xa hoi, quéc phong an ninh cua dat
nude. DI vé6i loai tai nguyén quy gia ndy, mdi ca nhan, t6 chirc déu phai cé tinh than trach
nhiém trong viéc bao vé¢, gin git, sir dung khai thac hiéu qua dét dai, bao vé moi truong.
Sau hon 8 nam Luat D4t dai ndm 2013 c6 hiéu luc va di vao thuc tién, clng vai hang loat
cac van ban phap luat huéng dan thi hanh trong linh vuc dat dai dugc ban hanh cho thiy
duoc tim quan trong cua Luat DAt dai trong thyc tién cudc séng cua nguoi dan't. Trong
thoi gian qua, phap luat vé dat dai da dat duoc nhitng két qua kha quan, tao ra dugc mot
hanh lang phép Iy chat ch&, minh bach va déng bo trong cong tac quan 1y dat dai caa nha
nude. Cac quy dinh vé quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat da duoc gia ting va ngay
cang chat ché hon, tao nén khung phap 1y dé thi truong bat dong san van hanh va phat
trién, dap tng duoc nhu ciu giao dich cta ngudi dan, cling nhu doanh nghiép kinh
doanh.* Bdng thoi ciing gop phan dam bao dugc cac quyén loi chinh dang cua ngudi st
dung dat trong céc cudc giao dich quyén sir dung dat. Tuy nhién, bén canh nhitng mit tich
cuc, két qua kha quan da dat dugc, cac quy dinh vé quyén va nghia vu cia ngudi st dung
dat da boc bo mot s6 han ché, ton tai nhat dinh gay anh huong dén quyén loi chinh dang
ctia nguoi st dung dat, cac quy dinh vé céc quyén giao dich cia nguoi st dung dat con
chua rd rang, chat ch& 1am cho ¢ nhiéu cach hiéu khac nhau va ap dung phap luat khdng
thdng nhat gitta cac co quan Nha nudc, mot s6 vin dé chua quy dinh cu thé hodc quy dinh
con rac rdi, kho hiéu gay kho khin cho doanh nghiép trong viéc tim hiéu phap luat. T
thuc trang trén dd phan nao phan anh dugc nhirng han ché con ton tai trong viéc &p dung
phép luat vé& quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat. Sau day 1a mot sé bat cap trong
viéc &p dung phap luat vé quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat:

Mgt 13, 6 su mau thuan trong quy dinh vé quyén chuyén doi quyén sir dung dat ndng
nghiép cua ho gia dinh, c4 nhan trong cing mot xa, phuong, thi tran véi ho gia dinh ca

nhan khac. Theo d6, tai myc 3 Chwong XI ctia Luat Dat dai nam 2013 quy dinh vé quyén

! Hoang Dirc Trinh (2021), “Nhan dién nhitng bét cap, kho khin, vudng mic va han ché trong chinh sach
thu hoi dit theo Lust D4t dai nam 2013 va d& xuit, kién nghi mot sé giai phap”,
https://vksbacgiang.gov.vn/baiviet/70/11377, ngay truy cap 14/11/2022.

12 Téng Cuc quan 1y dit dai (2021), “Dinh huéng hoan thién phép luat, nang cao hiéu qua vé quan ly, sir
dung dat dai”, https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ltemID=2609, ngay truy cap
14/11/2022.
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va nghia vy cua ho gia dinh, ca nhan st dung dat®3, quy dinh nhu sau ddi véi ho gia dinh,
cé nhan st dung dit ndng nghiép duoc nha nude giao dat trong han muc (giao dat khdng
thu tién sir dung dat), dat duoc nha nudc giao c6 thu tién s dung dét, cho thué dat tra tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué, dwgce nha nude cdng nhan quyén sir dung dat; dat
nhan chuyén d6i, nhan chuyén nhuong, nhan ting cho, nhan thura ké thi c6 quyén chuyén
ddi quyén st dung dat néng nghiép trong ciing mot xa, phudng, thi tran vai ho gia dinh ca
nhan khac. Tuy nhién, tai Biéu 190 Luat Dat dai nim 2013 quy dinh vé diéu kién chuyén
ddi quyén sir dung dat néng nghiép lai quy dinh nhu sau “H¢ gia dinh, cd nhdn sir dung
dat néng nghiép do dwoc Nha nude giao dat, do chuyén déi, nhdn chuyén nhirong, nhan
thira ké, duroc tang cho quyén si dung ddat hop phap tir nguoi khéc thi chi duroc chuyén doi
quyén siz dung dat ndng nghiép trong ciing xda, phwong, thi tran cho hg gia dinh, cd nhin
khdc...”. Theo quy dinh tai Didu 190 Luat Dat dai nam 2013 thi ho gia dinh, c4 nhan sir
dung dat néng nghiép do dugc Nha nuéc cho thué thi s& khong dugc chuyén doi quyén sir
dung dat. Nhu vay, véi cha thé 12 ho gia dinh, ca nhéan st dung dét véi hinh thirc duoc Nha
nude cho thué dat, thi ¢ sy quy dinh khac nhau giita Diéu 179 Luat Pat dai nam 2013 thi
cho phép duoc chuyén dbi quyén sir dung dat, con ¢ Diéu 190 Luat Pat dai nam 2013 thi
phép luat khdng cho phép. Viée quy dinh mau thuan giira cac Diéu luat trong ciing mot vin
ban phap luat nhu vay s& gay anh huong dén viéc ap dung thong nhat phap luat gita cac co
quan Nha nuéc, cling nhu khong dam bao duoc quyén va loi ich chinh dang ctia nguoi dan,
giy kho khan cho nguoi dan trong viéc tim hiéu phap luat va tuan thi phap luat.

Hai 13, chua c6 quy dinh cu thé vé& pham vi cho thué dit cua to chuc kinh té, nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢é von dau tu nude ngoai. Poi voi cha thé
la ho gia dinh, ca nhan thi Luat Dat dai co quy dinh cu thé vé pham vi cho thué gom “Cho
té chirc, ho gia dinh, cd nhdn khac, ngwoi Viét Nam dinh cw & medc ngodi dau tie tai Viét
Nam thué quyén sir dung dat™**. Theo d6, nhiing chu thé dwoc quyén thué dat caa ho gia
dinh, ca nhan chi c6 t6 chuc, hd gia dinh, c4 nhan khac, nguoi Viét Nam dinh cu & nuée
ngoai. Con doanh nghiép ¢ vén dau tu nudc ngoai thi khong duoc thué dat cua ho gia
dinh, c4 nhan. Tuy nhién, d6i véi cac chu thé sir dung dat 1a nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai thi Luat Pat dai nim 2013 khong co
quy dinh cu thé vé pham vi cho thué dét. Viéc quy dinh thiéu sot nhu vay s& gay kho khin
cho doanh nghiép trong viéc ap dung phép luat. Bai ho khdng biét phap luat khéng quy

** Piém b khoan 1 Piéu 179 Luat Dét dai nam 2013.
Y Piém d khoan 1 Didu 179 Luat DAt dai ndm 2013.
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dinh thi c6 nghia 13 tit ca cac chua thé sir dung dat déu co thé thué dat tir cac chu thé trén
hay c6 han ché véi d6i twong nao hay khong. Dan dén 1am cho céc doanh nghiép ling
ting, quan ngai trong viéc thuc hién quyén cho thué dat cua minh trén thuc tién, khéng
dam bao duoc quyén loi chinh dang cua cac chu thé st dung dat 14 to chuc, ho gia dinh, ca
nhan khac, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai.

Ba 1&, quy dinh vé ho gia dinh c4 nhan khong truc tiép san xuat ndng nghiép thi
khong duoc nhan chuyén nhwong, nhan ting cho quyén st dung dat trong laa con chua
thuc su phi hop véi thuc ti&n.® Theo quy dinh hién nay cua Luat Dét dai nam 2013, ddi
véi ho gia dinh c& nhan khdng truc tiép san xuat ndng nghiép thi s& bi han ché giao dich vé
nhan chuyén nhwong, nhan ting cho quyén st dung dt trong IGa.*® S¢ di phap luat c6 quy
dinh nhu vay boi nham muc dich han ché cac chu thé khong truc tiép san xuat ndng nghiép
s& hitu qué nhiéu dién tich dat ndng nghiép, dan dén dat ndng nghiép khong duoc st dung
phl hop ciing nhu khai thac hiéu qua gia tri cua loai dat trén, dong thoi cling gy thiét hyt
loai d4t nay cho nhitng chu thé thyuc su can dé san xuat ndng nghiép. Tuy nhién, thyc tién
hién nay ¢ cac dia phuong vé ngudn gbc cua dat ndng nghiép da phan 1a do dugc Nha nudc
cdng nhan quyén st dung dat, phong tuc tap quan san xuit ndng nghiép gin lién véi nha
6.1 Dan dén nguoi truc tiép san xuét ndng nghiép hay khong cé khong truc tiép san xuét
dat nong nghiép déu sinh séng trong cting mét khu vuc.'® Hon nita, dbi voi nhimg ddi
tuong dugc hudng luong nha nude, cé trinh d6 chuyén mén cao, c6 kha niang nghién cuu
va ap dung khoa hoc k¥ thuat vao linh vuc ndng nghiép, nang cao ning suat lao dong, phat
trién kinh té thi ho lai bi han ché quyén giao dich vé nhan chuyén nhuong, nhan ting cho
quyén sir dung dat trdng lGa. Bén canh d6, nhitng ngudi truc tiép san xuat ndng nghiép tir
lau doi thi da phan ho chi biét san xuét thu céng, 4p dung may méc mot cach con han ché,
chwa nang cao ning xut lao dong, chét lugng san pham. Viée quy dinh han ché quyén su

dung dat trong lua trén da phan ndo han ché sy phét trién kinh té cia dat nude va kim chan

1> Tran Thay Phuong (2021), Nhiing bdt cdp, viréng mdc trong thi hanh Ludt Pat dai nhin tir géc @ quan ly,
https://phaply.net.vn/nhung-bat-cap-vuong-mac-trong-thi-hanh-luat-dat-dai-nhin-tu-goc-do-quan-ly-
a253458.html, ngay truy cap 14/11/2022.

'® Khoan 3 Piéu 191 Luat Dét dai nam 2013.

Y Trdn Thay Phuong (2021), Nhiing bdt cdp, viedng mdc trong thi hanh Luds Ddt dai nhin tir géc dé quan 1y,
https://phaply.net.vn/nhung-bat-cap-vuong-mac-trong-thi-hanh-luat-dat-dai-nhin-tu-goc-do-quan-ly-
a253458.html, ngay truy cap 14/11/2022.

'8 Tran Thay Phuong (2021), Nhitng bdt cdp, vieong mdc trong thi hanh Ludr Ddt dai nhin tir géc dg quan ly,
https://phaply.net.vn/nhung-bat-cap-vuong-mac-trong-thi-hanh-luat-dat-dai-nhin-tu-goc-do-quan-ly-
a253458.html, ngay truy cap 14/11/2022.
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su phéat trién, sang tao, a4p dung khoa hoc k¥ thuat tién tién vao nganh néng nghiép cua
nudc nha.

Bon 13, chua quy dinh cu thé vé quyén lua chon hinh thic tra tién thué dat cua nguoi
st dung dat.'® Cu thé tai Pidu 172 Luat Dt dai ndm 2013 quy dinh “Té chic kinh té, té
chuec sw nghiép cong Idp tw chu tai chinh, hg gia dinh, cd nhdn, nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nwéc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tw nuée ngoai quy dinh tai khodn 1 Piéu 56 cua
Ludt nay dwoc lua chon hinh thize thué dat tra tién thué dat hang ndm hodc thué dat tra
tien thué dat mét lan cho ca thoi gian thué”, ddng thoi “thué dat trd tién thué dat hang nam
digC chuyén sang thué dat tra tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué”. Theo do, ddi
véi cac chu thé kinh té, to chirc sy nghiép cong lap tu cha tai chinh, ho gia dinh, ca nhén,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép ¢é vén dau tu nudc ngoai thi duoc
lya chon hinh thirc thué dét, ddng thoi ciing néu thué dat tra tién thué dat hang nam duoc
chuyén sang thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué. Tuy nhién, lugt khdng
quy dinh 1a's6 lan dwoc chuyén doi giira cac hinh thice thué ddt. Diéu nay ddn dén, cac ch
thé lira chon hinh thize thué d@at mgt céch tly tién, du ta béi ludt khéng quy dinh rd vé gidi
han sé lan dwroc chuyén d@si hinh thite thué dat. Hon nira, viéc cac chi thé nay thay doi
hinh thitc thué dat lién tuc nhuw vdy gay phién ha, rdc réi cho co quan nha nuée, ciing nhu
khéng dam bdo dwoc quyeén lgi chinh ddng ciia cac bén trong giao dich. Bén canh do, doi
VGi truong hop cac chui thé trén dang thué dat véi hinh thirc thué dat tra tién thué dat mét
lan cho cd thoi gian thué thi c¢é dwoc chuyén sang hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang
nam thi ludt chwa quy dinh. Piéu nay gay ling ting cho cac chi thé, ciing nhw co quan
nha nuwdc trong viée xdc dinh cac quyeén loi, nghia vu Ciia nguwoi sir dung dat, dan dén viéc
ap dung phap ludt khéng théng nhdt giita cdc co quan nha nwéc.

Nam la, chia ¢6 sw thong nhdt vé néi dung cua phap ludt lién quan dén linh vue dat
dai trong hé thong phép ludt. Hién nay, mét sé van dé trong linh vuee dat dai néi chung va
cac quy dinh vé quyén, nghia vu Ciia nguoi sir dung dat n6i riéng con nhiéu mau thudn
giita cdc van ban phap ludt. Chang han nhu, theo khoan 3 Piéu 1 Ludt Pdu thau 2013 va
khodn 1 Piéu 1 Nghi dinh 25/2020/NP-CP cua Chinh phui guy dinh chi tiét thi hanh mét s6
diéu cua Ludr Pdu thau vé lwa chon nha dau quy dinh cac du dn dau tur ¢é sir dung dat

bat bugc phai dwoc dau thau lwa chon nha dau tie. Tuy nhién tai Piéu 188 Ludt Pdt dai

9 Trén Thay Phuong (2021), “Nhitng bit cap, vudng méc trong thi hanh Luat Dat dai nhin tir goc do quan
1y”, https://phaply.net.vn/nhung-bat-cap-vuong-mac-trong-thi-hanh-luat-dat-dai-nhin-tu-goc-do-quan-ly-
a253458.html, ngay truy cap 14/11/2022.
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nam 2013, dau tw xdy dung nha ¢ dé ban hogc cho thué hodc cho thué mua; dau tw xdy
dung két cau hg tcfng dé chuyén nhwrong hodc cho thué... thi quy dinh viéc giao dat, cho
thué dat théng qua ddu gia quyén sir dung dat.?° Hodc nhu theo quy dinh khodn 7 Piéu 49
Ludt Pdt dai nam 2013 “Trwong hop quy hoach si dung dat da dwoc cdng bé ma chura c6
ké hoach sir dung dat hang nam cua cap huyén thi nguoi sir dung dat dwoc tiép tuc sir dung
va diwoc thuc hién cac quyeén cia nguoi sir dung ddt theo quy dinh cua phap ludt”. Ciing
van dée nay, theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 91, diém a khodn 1 Diéu 93, khodn 2 Piéu 94
Ludt Xay dung 2014 déi véi diéu kién doi véi diéu kién cdp phép cac cong trinh xay ding
trong dé thi, nha riéng lé va cap phép xay dung cd thoi han thi phdi “Phi hop véi muc
dich s dung dat theo quy hogch su dung dat dwoc phé duyét”.21 Nhuw vy, diéu kién Cdp
phép céc cong trinh xay dung trong dé thi, nha riéng lé va cdp phép xay dung cé thoi han,
ma chira c6 ké hoach sir dung dat hang nam cua cap huyén thi theo Ludt Pdt dai thi ngueoi
si dung ddt duwoc tiép tuc sir dung va diroc thuc hién cac quyén cia nguoi sir dung dat theo
quy dinh cia phap lugt, tuy nhién véi tai Lugt Xay dung thi khéng dwoc phép. Ddn dén tinh
trang trén thuc té cdc dia phirong khéng thé tién hanh cdp gidy phép xay dung doi véi cac
cong trinh nay.

4. Mot s6 kién nghi nham hoan thién phap luit vé quyén, nghia vu ciia nguoi sir dung
dat

Nham khic phuc mot s6 van dé con han ché, bat cap nhu di chi ra tai muc 2 dé tir d6
hoan thién hon cac quy dinh vé quyén va nghia vu cia ngudi s dung dat, gép phan nang
cao chat lugng ap dung phap luat vé dat dai cho cac can bo Toa an, dam bao duoc quyén
loi chinh dang ctia cac chu thé sir dung dat thi can phai tiép tuc nghién ciu, xem xét thuc
hién mot s giai phap sau day:

Mgt 13, can thdng nhét gitta cac quy dinh trong Luat Dat dai nam 2013 vé quyén
chuyén d6i quyén sir dung dat néng nghiép cua ho gia dinh, ca nhan trong cung mot X4,
phuong, thi tran voi ho gia dinh ca nhan khac. B4i véi truong hop ho gia dinh, ca nhén sir
dung dat véi hinh thic duoc Nha nude cho thué dat thi ¢d cho phép quyén chuyén doi

quyén sir dung dat ndng nghiép, véi van dé nay can co sy théng nhit gitta hai quy dinh

% Gia Nguyén (2021), “Ra soat phap luat: Piém mau thuan gitta Luat DAu thau va Luat Dat dai”,
https://tapchitaichinh.vn/tai-chinh-phap-luat/ra-soat-phap-luat-diem-mau-thuan-giua-luat-dau-thau-va-luat-
dat-dai-338636.html, ngay truy cap 14/11/2022.

?! Trdn Thiy Phuong (2021), “Nhitng bit cap, vudng méc trong thi hanh Luat Dat dai nhin tir goc do quan
1y”, https://phaply.net.vn/nhung-bat-cap-vuong-mac-trong-thi-hanh-luat-dat-dai-nhin-tu-goc-do-quan-ly-
a253458.html, ngay truy cap 14/11/2022.
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trong cling mot vin ban phép luat, cy thé 13 tai Diéu 179 Luat Dét dai quy dinh quyén va
nghia vu caa ho gia dinh, ca nhan va Didu 190 quy dinh diéu kién chuyén ddi quyén sir
dung dat ndng nghiép. Theo tac gia, thi nén quy dinh rd Diéu 179 Luat Pat dai thuong
huéng khong cho phép ho gia dinh, ca nhan sir dung dat véi hinh thire duge Nha nuéc cho
thué dat c6 quyén chuyén déi quyén st dung dat. Bai 18, Didu 190 Luat Dt dai nam 2013
quy dinh cu thé vé& cac diéu kién dugc chuyén ddi quyén sir dung dat ndng nghiép, con
Diéu 179 Luat Dt dai nam 2013 1a quy dinh V& c4c quyén va nghia vu chung caa ho gia
dinh c4 nhan st dung dat ndng nghiép. Do d6, dbi vai quyén chuyén ddi quyén str dung dat
thi s& quy dinh chat chg, cu thé va chinh xac hon nén cin c&r vao Piéu 190 Luat Dét dai
nam 2013. Tuy nhién, dé tranh tinh trang gay kho khan, ling tang, nham Ian khi cac chi
thé, ciing nhu co quan nha nuéc ap dung phap luat thi cin quy dinh rd rang hon tai Diéu
179 Luat Pit dai nam 2013 d6i vai quyén chuyén doi quyén sir dung dat caa ho gia dinh,
c4 nhan. C6 nhu vay, s& giai quyét duoc tinh trang ap dung phép luat khdng théng nhat
gilta cac co quan nha nudc, ciing nhu dam bao duoc quyén lgi chinh dang ctia nguoi dan
trong cac giao dich quyén st dung dt.

Hai 14, can quy dinh cu thé, rd rang vé pham vi cho thué dat cua té chuc kinh té,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai. Hién nay,
phap luat dat dai con bo ngé vé pham vi cho thué cua cac chu thé 1a to chac kinh té, ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai. Pay 1a nhiing
chu thé dong vai tro quan trong trong su phét trién ciia nén kinh té néi chung va trong linh
vuc dat dai noi riéng. Do d6, can c¢d nhimng quy dinh rd rang va cu thé hon vé nhiing ddi
tugng nay, dam bao duoc quyén loi chinh dang cua doanh nghiép, ciing nhu giai quyét
dugc tinh trang ldng tdng, quan ngai trong viéc cac cha thé thuc hién quyén cho thué cua
minh trén thyc tién. Dong thoi, ciing nhu can xay dung mot hé théng phap luat dat dai
hoan thiét chat ch& hon nham tao niém tin cho cac doanh nghiép dau tu vao thi trudng dét
dai ¢ Viét Nam.

Ba la, nén bai bo quy dinh ho gia dinh c4 nhan khong tryc tiép san xuat ndng nghiép
thi khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sir dung dét trong I0a.?? Theo
do, ddi véi thuc tién hién nay viéc quy dinh nhu vdy duong nhu dang han ché su phat trién
ctia nén ndng nghiép noi riéng va nén kinh té cua Viét Nam noéi chung. Xu huéng thé gisi

hién nay vé phét trién ndng nghiép 1a dang ¢ giang nghién ctru p dung khoa hoc ki thuat

22 Khoan 3 Diéu 191 Luat D4t dai nam 2013.
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vao trong nganh ndng nghiép, dic biét Ia tréng lua nuwéc, gop phan nang cao ning xuit cay
trdng, giam bt lao dong chan tay thay bing may mdc, tao ra nhiéu gidng cay trong méi
mang san luong va chit luong tét hon. Tuy nhién, viéc phap luat quy dinh chi nhitng ho
gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuat ndng nghiép méi duoc nhan chuyén nhwong, nhan ting
cho quyén str dung dat trdng lGa. Dan dén han ché ddi tugng duogc o trinh d6 chuyén mén
cao, cO kha nang nghién ctu va 4p dung khoa hoc ky thuat vao linh vyc ndng nghiép.
Ddng thai, hién nay cac ddi twong truc tiép va khong truc tiép san xuat néng nghiép déu
cting sinh séng trén mot khu vuc nhét dinh®, thi néu quy dinh nhu vy s& gay khé khan
trong viéc tim kiém déi twong pht hop khi mudn ban dat, ciing nhu véi nhitng nguoi mudn
mua nhiing khong thé mua.

Bon 14, can c¢6 quy dinh cu thé vé& quyén lya chon hinh thic tra tién thué dit caa
ngudi st dung dat. Theo quy dinh tai Piéu 172 Luat Dat dai nam 2013 hién nay ddi véi cac
chu thé kinh té, t6 chic su nghiép cdng lap tu cha tai chinh, ho gia dinh, ca nhan, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai thi dugc lya chon
hinh thac thué, dong thoi ciing duoc chuyén doi giira hai hinh thic thué dat tra tién thué
dat hang nam va thué dét tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ma khéng gisi han
s6 lan chuyén d6i. Do d6, dé han ché tinh trang cac doanh nghiép lwa chon hinh thizc thué
ddt mgt cach tly tién va thay doi hinh thite thué dat lién tuc nhwr vy gay phién ha, rac roi
cho co quan nha nwéc. Thi can c6 quy dinh cu thé hon vé sé lan cac doanh nghiép duroc
chuyén doi. Pong thoi, phap ludt ciing can quy dinh ré doi véi truong hop chi thé trén
dang thué dat véi hinh thic thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué ma
chuyén sang hinh thizc thué dat tra tién thué ddat hang nam cé dwoc phép chuyén doi hay
khong.

Nam la, can ¢6 su thong nhat vé& noi dung ciia phap luat lién quan dén linh vuc dét
dai trong hé thong phap luat. Hién nay, hé thang phap ludr dat dai lién quan dén rdt nhiéu
dao lugt thuge cdc linh vie khdac nhw ludt dau tw, lugt xay dung, lugt hdn nhan va gia
dinh...Do dé, doi hoi phap ludt dat dai phdi quy dinh twong thich, thong nhdt Véi cdc van
ban phap ludt khdc. C6 nhw vay méi dam béo dwoc quyén loi ciia nguoi sir dung dat, gidi
quyét tinh trgng mau thudn, chong chéo giita cde van ban quy pham phap ludt vé cac van

dé trong linh vuc ddt dai.

% Tran Thiy Phuong (2021), “Nhitng bit cap, vudng méc trong thi hanh Luat Dat dai nhin tir goc do quan
1y”, https://phaply.net.vn/nhung-bat-cap-vuong-mac-trong-thi-hanh-luat-dat-dai-nhin-tu-goc-do-quan-ly-
a253458.html, ngay truy cap 14/11/2022.
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5. Két luan

Trong thoi ky hoi nhap quéc té ngay cang sau rong, nha nude can nhanh chéng ting
budc xay dung va hoan thién hé théng phap luat vé dat dai noi chung va cac quy dinh vé
quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat néi riéng nham dap tng nhu cau st dung dét cua
céc chu thé, ciing nhu nang cao cong tac quan 1y dit dai cia cac co quan nha nude. Diéu
d6 dan dén tinh trang cac van ban phép luat con nhiéu han ché, cac quy dinh vé quyén va
nghia vu ctia ngudi sir dung dat con ton tai mot sb bat cap, mau thuin. Do dé, cac nha lam
luat va cac nha nghién ciru can tiép tuc stra doi, bd sung dé pht hop véi thuc tidn x& hoi, co
su thdng nhat gita cac van ban phép luat véi nhau. Giai quyét tot vin dé hoan thién céc
quy dinh vé quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat ndi riéng va hé théng phap luat dat
dai noi chung vira c6 thé dam bao dwoc quyén va loi ich chinh dédng cta cac chu thé sir
dung dat, gép phan phat trién nén kinh té cua dat nudc, ciing nhu nang cao ning luc ap

dung phap luat trong co quan nha nudc.
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