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TOm tdt:

Quyén thué trong hop dong thué
dat 1a quyén cua nguoi st dung dét
dugc hinh thanh trong truong hop Nha
nuéc cho thué quyén sir dung dat co
thu tién thué dat hang nim. Tuy nhién,
cac van dé phap 1y co lién quan dén
“quyén thué trong hop dong thué dat”
van con ton tai nhiéu vuéng mac can
duoc 1am 1. Vi vay, trong bai viét nay,
tdc gia tap trung phan tich nhiing
vudng mac con ton tai va dua ra mot
s kién nghi hoan thién phap luat veé
quyén thué trong hop dong thué dat.
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Abstract:

Lease right in land lease contract is
the right of land users formed in cases
where the State leases land use rights with
annual land rent collection. However,
legal issues related to “lease right in land
lease contract” still have many problems
that need to be clarified. Therefore, in this
article, the author focuses on analyzing
the remaining problems and makes some
recommendations to improve the law on
lease right in land lease contract.
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Quyén thué trong hop dong thué dat 1a mot noi dung phép Iy méi, 1an dau

tién dugc quy dinh, nham huéng dén muc dich mé rong quyén cua ngudi Sir

dung dat khi dugc Nha nuéc cho thué quyén sir dung dat co thu tién thué dat

hang nim. Tuy nhién, ndi ham cua thuat ngir “quyén thué trong hop dong thué

dat”; moi twong quan giira “quyén thué trong hop dong thué dat” véi “quyén st
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dung dat” (QSDD) hay mot s6 van dé phép ly phét sinh tir “quyén thué trong hop
ddng thué dat” van chua duoc Luat Dat dai (LDD) nam 2024 quy dinh mét cach
cu thé va rd rang. Vi vay, dé dat muc tiéu: nang cao tinh hiéu qua, phd hop véi
tinh chat, muc dich st dung dat, bao dam ngudn thu 6n dinh, tranh that thoat
ngan sach nha nuéc khi Nha nuéc cho thué quyén sir dung dét co thu tién thué
dat hang nam trén thuc tién, duoc dé cap trong Nghi quyét s6 18/NQ-TW ngay
16/6/2022 cua Ban chap hanh Trung wong Pang khoa XIII, viéc 1am rd cac van
dé phap Iy néu trén Ia can thiét.

Trong pham vi bai viét, tac gia tap trung phan tich cac quy dinh cua phap
luat va dé xuat kién nghi hoan thién phap luat vé “quyén thué trong hop dong
thué dat” dé bao dam sy dong bo, théng nhét gitta cac quy dinh cua phép luat,
khoi thong cac ngudn luc tir dat dai trén thi truong va dap tng nhu cau phat trién
kinh té - x& hoi cua Viét Nam trén thuc tién.

2. Bt cap trong quy dinh ciia phap luit vé quyén thué trong hep dong thué dat
2.1. Quy dinh cria phép lugt vé thudt ngi# “guyén thué trong hop dong thué dit”

Khoan 37 Piéu 3 LDD niam 2024 giai thich quyén thué trong hop dong
thué dat nhu sau: “Quyén thué trong hop dong thué dat 1a quyén cua ngudi sir
dung dat dugc hinh thanh khi Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat hang nam.
Nguoi st dung dat duoc chuyén nhuong quyén thué trong hop dong thué dat;
ngudi nhan chuyén nhuong quyén thué trong hop dong thué dat dugc ké thira cac
quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat theo quy dinh ciia Luat nay va quy dinh
khéc cua phép luat c6 lién quan.”

Véi cach giai thich nhu trén, quyén thué trong hop dong thué dat duoc
xem la mot quyén cua nguoi sir dung dat trong hop dong thué dat nhung quyén
nay duoc hiéu nhu thé nao thi chua duoc LD nam 2024 lam rd. T4c gia cho
rang viéc LDD niam 2024 sir dyung thuat ngir “quyén thué trong hop dong thué
dat” 1a khong phu hop boi céc Iy do sau:

Thir nhat, LDD nam 2024 sir dung tén goi thuat ngir “quyén thué trong
hop dong thué dat” 1a khong hop 1y.

Quyén thué trong hop dong thué dat duoc giai thich 1a quyén cua ngudi sir
dung dét trong trudong hop Nha nudc cho thué quyén st dung dat cd thu tién thué
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dat hang nam, tic quyén thué trong hop dong thué dit duoc hinh thanh khi Nha
nuéc cho thué quyén sir dung dét c6 thu tién thué dat hing nam.

Luat DAt dai nim 2024 di sir dung cum tir “hop dong thué dat” trong thuét
ngit “quyén thué trong hop dong thué dat”. Pidu d6 co thé hiéu: quyén thué trong
hop dong thué dat gan lién voi hop dong thué dat va hop dong thué dat nay 1a hop
dong gitta Nha nudc va ngudi st dung dat. Quyén thué trong hop dong thué dat
duoc hinh thanh trong méi quan hé giita Nha nude va nguoi sir dung dat thong qua
hop dong thué dat khi Nha nudéc cho thué quyén sir dung dat co thu tién thué dat
hang nam. Piéu nay la hoan toan mau thuin véi quy dinh vé viéc Nha nudc cho
thué quyén sir dung dat dugc quy dinh tai khoan 32 Diéu 3 LDP nam 2024 boi:

Cin cir LDD nam 2024, viéc Nha nuéc cho thué quyen sir dung dat dugc
hiéu 1a viéc co quan nha nuéc ¢6 tham quyén ban hanh quyét dinh cho thué dat
cho ddi tugng c6 nhu cau sir dung dat.! Hay cu thé hon, ddy 1a viéc nguoi sir
dung dat tiép can QSDP tir Nha nudc trén thi trudng so cap.? Nha nudc sé can cir
Vvao céc yéu cau vé cha thé, diéu kién, loai QSDD,... dugc quy dinh tai Diéu 120
LDD nim 2024 d xac dinh hinh thtc cho thué QSDD c¢6 thu tién thué dit hang
nam d6i véi nguoi s dung dat. Diéu nay da khang dinh rd mdi quan hé mang
tinh quyén luc gita Nha nudc va ngudi st dung dat, hoan toan phan biét voi
phuong thirc cho thué QSDD trong quan hé dan sy gitta nhitng nguoi su dung
dat.

Tinh chat quyén luc nha nuéc trong méi quan hé trén con dugc khang
dinh 16 hon khi khoan 32 Diéu 3 LDP nam 2024 quy dinh viéc Nha nuéc trao
QSDP cho ddi tugng ¢ nhu cau sir dung dat thong qua phuong thirc cho thué
QSDD bang mot quyét dinh cho thué dat thay vi mot hop dong cho thué dat nhu
quy dinh tai khoan 8 Piéu 3 LD nam 2013 (stra d6i, bo sung nam 2018)%. Nhu
vay, trong truong hop Nha nudc cho nguoi st dung dat thué quyén su dung dat
cd thu tién thué dat hing nim, mdi quan hé gitta Nha nudc va nguoi st dung dat
khong con duogc thé hién qua hop dong thué dat nhu trude day. Viéc phat sinh

! Khoan 32 Diéu 3 LDD nam 2024.

2 Nguyén Thuy Trang (2022), Hoan thién quy dinh cua phdp ludt vé hop dong gop von va thué quyén sie
dung ddt, Tap chi Nghién ctru Lap phap s0 14 (462), thang 07/2022, tr.37-38.

3 Khoan 8 Piéu 3 LDD nim 2013 quy dinh: “Nha nuoc cho thué quyen sur dung ddt (sau ddy goi la Nha
niede cho thué ddt) la viéc Nha nueée quyet dinh trao quyén sir dung ddt cho doi tieong c6 nhu cau sit dung
ddt thong qua hop dong cho thué quyén sir dung dat.”
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mot quyén tir hop ddng thué dat nhu quyén thué trong hop dong thué dét trong
truong hop nay 1a khdng hop 1y. Bé bao dam tinh dong bo giita khoan 32 va
khoan 37 Piéu 3 LDD nam 2024, viéc s dung thuat ngit “quyén thué trong
quyét dinh thué dat” s& hop 1y hon so véi viéc sir dung thuat ngir “quyén thué
trong hop dong thué dat”.

Vi vy, theo quan diém cua tac gia, viéc sir dung thuat ngit “quyén thué
trong hop dong thué dat” nhu hién nay la khdng hop ly va thiéu déng bo.

Tha hai, quyén thué trong hop dong thué dat khéng phai la quyén tai san.

C6 quan diém cho rang: quyén thué trong hop dong thué dat dugc xem 1
quyén tai san theo quy dinh cia Piéu 105, 115 B luat Dan sy (BLDS) nam 2015
boi quyén thué trong hop dong thué dat co thé tri gia duoc bang tién.*

Tuy nhién, tac gia cho rang, quan diém néu trén 1a khong hop ly boi:

(i) LBD niam 2024 dinh nghia quyén thué trong hop dong thué dat 1a mot
quyén cia ngudi str dung dat trong truong hop Nha nudce cho ngudi st dung dat
thué quyén sir dung dat cé thu tién thué dat hang niam;

(i) Mot diéu can phai xac dinh rd: khong phai tat ca cac quyeén tri gia
dugc bang tién déu 1a quyén tai san. Tai san (quyén tai san) 1a ddi tuong cua
quyén s& hitu va viéc xac dinh cac quyén nao 1a dbi tegng cua quyén so hitu phai
phu thudc vao cac quy dinh caa phéap luat.’ Phap luat Viét Nam khong c6 bat ky
quy dinh nao xéac dinh tri gia bang tién cta quyén thué trong hop ddng thué dat
hay x4c dinh quyén thué trong hop dong thué dat 1a quyén tai san;

(iii) Néu xem xét quyén thué mot cach riéng biét, quyén thué co thé duoc
hiéu 1a quyén dugc thué mot tai san ndo d6 va tai san trong trudng hop nay la dat
dai thi khi xem xét quyén thué trong hop dong thué dat 1a mot loai tai san, ton tai
cuing vai loai tai san dat dai 1a khong hop 1y.

Vi vy, quan diém cia tac gia cho rang: LDP niam 2024 khong c6 co sé phap
Iy nao dé khang dinh quyén thué trong hop dong thué dat 1a mot quyén tai san.

4 Ngb Gia Hoang & Duong Thi Chién (2024), Ban vé "chuyén nhwong quyén thué trong hop dong thué
dat" theo Ludt Ddt dai nam 2024, Tap chi Toa 4n nhin dan dién to, truy cip tai:
https://tapchitoaan.vn/ban-ve-quyen-%E2%80%9Cchuyen-nhuong-quyen-thue-trong-hop-dong-thue-
dat%E2%80%9D-theo-luat-dat-dai-nam-202410355.html, truy cap ngay 10/12/2024.

5 Huynh Anh (2021), Mgt s6 vin dé phép 1y vé quyén tai san trong B¢ ludt Déan sw nam 2015, Tap chi
Dan chu & Phap luét dién tir, truy cép tai: https://danchuphapluat.vn/mot-so-van-de-phap-ly-ve-quyen-
tai-san-trong-bo-luat-dan-su-nam-2015, truy cap ngay 12/12/2024.
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Tha ba, quyén thué trong hop ddng thué dat can dwgc xac dinh rd 1a
QSDD trong trudng hop Nha nuéc cho thué quyén st dung dat co thu tién dat
hang nam.

Cin ¢t cac co so Iy luan vé dat dai va phap luat vé dan su, dat dai duoc
xac dinh 12 mot loai tai san thudc sé hitu toan dan va dugc xép loai 1a bat dong
san theo quy dinh tai Piéu 105, 107, 197 BLDS nam 2015. Cung voi do, QSDD
cling duge xac dinh 12 mot loai tai san (quyén tai san) theo quy dinh tai Diéu 105,
115 BLDS nim 2015 nén QSDP khéng phai 1a quyén so hiru ma 1a ddi tuong
cua quyén so hitu. Piéu nay hoan toan théng nhat véi quan diém: “Quyén sir
dung dat 1a mot loai tai san va hang héa dac biét nhung khong phai la quyén so
hitu.” trong Nghi quyét s6 18/NQ-TW ngay 16/6/2022 cia Ban chap hanh Trung
wong Pang khoa X1l va thong nhat véi quy dinh vé sé hiru dat dai: “Dat dai
thudc so hiru toan dan do Nha nuée 1a dai dién cha sé hitu va théng nhat quan
ly”... quy dinh tai Diéu 197 BLDS nam 2015 va Piéu 12 LDD nim 2024.

Quyén thué trong hop dong thué dat cia nguoi st dung dat dugc hinh
thanh trong trudng hop Nha nuéc cho thué quyén sir dung dat cé thu tién thué dat
hang nam va 1a d6i twong cua cac giao dich dan su gitra nhitng nguoi s dung
dat, c6 tinh chat twong ty nhu mot loai tai san.

Theo d6, néu xem xét ban chat phap ly cia quyén thué trong hop dong
thué dat va QSDD, tac gia nhan thay: quyén thué trong hop dong thué dét can
dugc xac dinh rd 1a QSDP trong trudng hop Nha nudc cho thué quyén sir dung
dat thu tién dat hang nam. Diéu nay hoan toan phl hop véi cac quy dinh tai Diéu
45, Diéu 46 LDD nam 2024.

Theo quan diém cua tac gia, viéc LDD nam 2024 xdy dung mot thuat ngir
phap ly méi “quyén thué trong hop dong thué dat” 1a khong can thiét va khong
hop 1y. Piéu nay tao ra mot khoang trong phép Iy vé QSDP va vé viéc dang Ky
dat dai, cAp Giay ching nhan quyén su dung dat, quyén s& hiru tai san gin lién
Vv6i dét, quyén so hitu, quyén va nghia vu cua nguoi st dung dt, ... trong truong
hop Nha nudc cho thué quyén sir dung dat c6 thu tién dat hing nim. Vi vay,
LDD nim 2024 can xem xét, diéu chinh lai tn goi va noi ham cua thuat ngir
“quyén thué trong hop dong thué dat”.

2.2. Quyén ciia ngwoi siw dung ddt doi véi quyén thué trong hgp dong thué dit
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Quyén thué trong hop dong thué dat dugc LDD niam 2024 dé ra véi muc
dich mo rong quyén cua ngudi sir dung dat trong truong hop Nha nude cho thué
dat c6 thu tién thué dat hing nim. Vay nguoi sir dung dit duoc LDD nim 2024
cho phép thuc hién cac quyén gi co lién quan dén quyén thué trong hop dong
thué dat? Pay 1a cau hoi phép 1y trong tdm can dugc 1am rd.

Thi nhét, quyén chuyén nhuong quyén thué trong hop dong thué dat kém
theo viéc ban tai san thuoc s¢ hitu caa minh gin voi dat caa nguoi st dung dat.

M6t trong nhitng quyén cua nguoi sir dung dat phat sinh tir quyén thué
trong hop dong thué dat dugc khoan 37 Piéu 3 LDD nam 2024 dé cap: «...Nguoi
st dung dat duogc chuyén nhuong quyén thué trong hop dong thué dat; nguoi
nhan chuyén nhuong quyén thué trong hop dong thué dat duoc ké thira cac quyén
va nghia vu ciia ngudi stir dung dat theo quy dinh cua Luat ndy va quy dinh khac
cua phép luat c6 lién quan.”

Néu xem xét mot cach don 1é ndi dung giai thich thuat ngir quyén thué
trong hop dong thué dit theo khoan 37 Piéu 3 LDD nam 2024, tic gia c6 thé
nhan thay: LDD nim 2024 cho phép ngudi st dung dat chuyén nhuong quyén
thué trong hop dong thué dat mot cach tach biét véi céc tai san thudc so hiru caa
minh gan lién voi dat. Tuy nhién, can ci khoan 1 Biéu 34, khoan 2 Diéu 37,
khoan 2 Piéu 41 va Diéu 46 LDD nam 2024, viéc chuyén nhuong quyén thué
trong hop dong thué dat phai gan lién véi viéc bén tai san thudc sé hiru cua minh
gan lién v4i dat. Nhu vay, nguoi sir dung dat chi duoc phép chuyén nhuong
quyén thué trong hop dong thué dat kém theo viéc ban tai san thuoc so hitu cua
minh gan vai dat.

Tuy nhién, tic gia nhan thdy mot sé noi dung phéap 1y c6 lién quan dén
quyén chuyén nhugng quyén thué trong hop dong thué dat kém theo viéc ban tai
san thuoc so hiru caa minh gan véi dat cia nguoi st dung dat can duoc trao doi,
cu thé:

(i) Viéc quy dinh vé quyén duoc chuyén nhuong quyén thué trong hop
ddng thué dit cua ngudi sir dung dat ¢ ndi dung giai thich tir ngr quyén thué
trong hop dong thué dét tai khoan 37 Piéu 3 LDD nam 2024 1a du thira, vuot qué
pham vi cua viéc giai thich mat thuat ngtr phap ly.
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(ii) Khi xem xét cac quy dinh vé cha thé duoc thuc hién quyén ban tai san
thudc sé hitu caa minh gan lién voi dat va quyén thué trong hop dong thué dat, tac
gia nhan thay trong truong hop sir dung dit do Nha nudc cho thué quyén st dung
dat c6 thu tién thué dat hang nam, cac chu thé sir dung dat nhu: t6 chirc kinh té, to
chirc ton gido, to chirc ton gido truc thudc, ca nhan, ngudi goc Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai va to chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai, dugc thuc hién quyén béan
tai san thudc so hiru cua minh gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué
dat khi d4p img diéu kién quy dinh tai Diéu 46 LDD nam 2024.°

Mot van dé phap 1y can luu ¥: to chirc ton gido va t6 chirc ton gido truc
thudc duge quyén tiép can QSDD thong qua phuong thirc Nha nudc cho thué
quyén sir dung dat thu tién thué dat hang nam va dugc quyén ban tai san thudc so
hitu ciia minh gan lién voi dat va quyén thué trong hop dong thué dat.” Pay la
mot diém moi cia LD nam 2024 vé quyén cua td chiic ton gido, to chirc ton
gido tryc thudc. Tuy nhién, nhém chi thé nay thuc hién quyén ban tai san thudc
so hiru ciia minh gin lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat duogc
quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 34 LDD niam 2024 theo diéu kién nhu thé nao
thi khong duoc khoan 2 Piéu 46 LDD nam 2024 d& cap. Nhu vy, nhom chu thé
nay c6 duoc thuc hién quyén ban tai san thudc s hitu ctia minh gin lién voi dat
va quyén thué trong hop dong thué dat nhu di néu hay khong. Piéu nay can duoc
LDD nam 2024 giai thich rd.

(iii) Cac quy dinh cua phap luat c6 lién quan dén thu tuc diang ky dat dai
trong truong hop nay khong duge Piéu 131, 132, 133 LDP nam 2024 dé cap.
Theo d6, viéc béan tai san thudc sé hitu cia minh gan lién vai dat va quyén thué
trong hop dong thué dat dugc thuc hién theo thu tuc ding ky dat dai nhu thé nao,
van chua dugc LDD niam 2024 1am rd.

Vi vay, tac gia nhan thiy cac quy dinh caa phap luat co lién quan dén
quyén chuyén nhuong quyén thué trong hop dong thué dat kém theo viéc ban tai
san thudc sé hiru caa minh gan voi dat cua nguoi sir dung dat con ton tai mot sb
han ché, can duoc stra d6i, diéu chinh cho phu hop va dong bd hon.

Tha hai, quyén cho thué quyén thué trong hop dong thué dat.

¢ Diém ¢ khodn 1 Diéu 34; diém b khoan 2 Diéu 37 va diém d khoan 2 Diéu 41 LD nim 2024.
" Khoan 3 Diéu 213; khoan 5 Diéu 118; khoan 1, 3 Diéu 120 va diém c khoan 1 Diéu 34 LDD nim 2024.

52



TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HOC HUE

Diy 1a mot trong nhirng quyén dugc LDD nim 2024 mé rong cho ngudi
sir dung dét khi tiép can QSDD tir viéc Nha nuéc cho thué quyén sir dung dét c6
thu tién thué dat hing nim.? Tuy nhién, LPD nim 2024 c6 nhitng quy dinh khac
nhau vé quyén cho thué quyén thué trong hop dong thué dat giita cac chu thé. Cé
nhan duoc LDP niam 2024 cho phép “cho thué tai san thudc so hitu caa minh gan
lien vai dat, cho thué lai quyén thué trong hop dong thué dat” theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 37. Trong khi dé, cac chu thé khéac (t6 chic kinh té, to chic tén
gido, t6 chuc ton gi4o tryc thudce, ngudi gbc Viét Nam dinh cu & nuwdc ngoai va to
chuc kinh té ¢ vdn dau tu nude ngoai) duoc LDD nam 2024 cho phép “cho thué
tai san thudc so hitu cia minh gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué
dat”.? Su khéc biét vé quyén gitra cac chu thé trong truong hop nay can duoc
hiéu nhu thé nao khi tinh chat phép Iy giita “cho thué lai” va “cho thué” 1a hoan
toan khac nhau. Theo quan diém cua tac gia, quy dinh tai khoan 2 Piéu 37 LD
nam 2024 13 khong hop Iy bai quyén thué trong hop dong thué dat la quyén cua
ca nhan, khong xuat phat tir viéc thué QSDD nhu trong quan hé dan sy giira ca
nhan véi cac chi thé st dung dat khac. Diéu nay c6 thé xuét phat tir sy nham Ian
giita viéc ca nhan cd quyén thué trong hop dong thué dat khi Nha nudc cho thué
quyén sir dung dat thu tién thué dat hing nam vai viéc ca nhan thué QSDP trong
quan hé dan sy giita nhitng nguoi st dung dat. Vi vay, khoan 2 Piéu 37 LPD
nam 2024 can dugc stra d6i dé phu hop vai tinh chat phap ly cua quyén thué
trong hop dong thué dat.

Thtr ba, cac quyén khac 6 lién quan dén quyén thué trong hop dong thué dat.

Khi xem xét cac quy dinh khac c6 lién quan dén quyén thué trong hop
dong thué dat, tac gia nhan thiy trong truong hop Nha nuéc cho thué quyén sir
dung dét c6 thu tién thué dat hang nim, LDD nam 2024 chi cho phép nguoi st
dung dat dugc thé chap bang tai san thuoc so hitu caa minh gan lién véi dat va
khong dugc phép thé chap quyén thué trong hop dong thué dat.1° Biéu nay gay ra
nhitng khé khin cho ca ngudi str dung dat va cac to chic tin dung boi: ngudi st

8 Nguyén Thi Nga & Pham Thu Thuy (2023), Phdp ludt vé cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat ciia
h¢ gia dinh, c& nhan, Tap chi Dan chu va Phap ludt Ky 1 (S6 394), thang 12/2023, truy cip tai:
https://danchuphapluat.vn/phap-luat-ve-cho-thue-cho-thue-lai-quyen-su-dung-dat-cua-ho-gia-dinh-ca-
nhan-1, truy cap ngay 12/12/2024.

® Piém d khoan 1 Diéu 34 va diém d khoan 2 Diéu 41 LDD nim 2024,

10 Hiém b khoan 1 Diéu 34; diém d khoan 2 Diéu 37 va diém b khoan 2 Diéu 41 LDD niam 2024.
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dung dat khong duoc tiép can ngudn von vay l6n dé giai quyét cac yéu cau vé
vbn trong hoat dong san xuat, kinh doanh con céc té chuc tin dung s& gip phai
nhiéu kho khan khi xir ly tai san thé chip trong trudng hop nay. Hiéu qua cua
viéc tdi da hoa gia tri von cia QSDP trén thi truong khong dat duoc.

Ngoai ra, trong truong hop Nha nuéc cho thué quyén st dung dét co thu
tién thué dat hang nim, ngudi sir dung dat chi dugc phép gop vén bang tai san
thudc so hitu caa minh gan lién véi dat va khong duoc phép gop vdn bang quyén
thué trong hop dong thué dat nhung nguoi nhan gop von lai dugc Nha nudc tiép
tuc cho thué dit theo dung muc dich di dugc xac dinh trong thoi han con lai. !t
Nhu vy, ngudi str dung dat phai d6i mat mot so6 vuéng mac nhu: viée dinh gia
tai san gop von, viéc chuyén quyén thué trong hop dong thué dat va viéc xu ly
tién thué dat trudc dé ciia nguoi s dung dat,... nhu thé nao khi ngudi sir dung
dat khong dugc phép gop von bang tai san thuoc s¢ hitu caa minh gan lién véi
dat kém véi quyén thué trong hop dong thué dat.

Nhin chung, LDD niam 2024 d3 giai quyét mot s6 vuéng mac phap ly cua
LPP niam 2013 trong trudng hop Nha nuée cho thué quyén sir dung dét co thu tién
thué dat hang niam thong qua quy dinh vé quyén thué trong hop dong thué dat va
quy dinh cho phép nguoi mua duoc tiép tuc khau trir s6 tién da tng trudce cho cac
khoan tién bdi thuong, hd tro, tai dinh cur ma chua khau trir hét vao tién thué dat da
ndp. Tuy nhién, LDD nam 2024 khong chi khdng giai quyét mot cach triét dé cac
vuéng mac phap ly caa LPD niam 2013 trong trudng hop Nha nudc cho thué
quyén sir dung dat co thu tién thué dat hing nim ma con phat sinh thém nhiing
vudéng mac phép 1y khac khi quy dinh vé quyén thué trong hop dong thué dat.

3. Kién nghi hoan thién quy dinh cta phap luat vé quyén thué trong hop
dong thué dit

Tir viéc phan tich cac noi dung phép ly néu trén, tac gia nhan thiy, LBD
nam 2024 da c6 nhimg quy dinh tién bg, phi hop voi nhu cau phat trién kinh té -
x4 hoi théng qua viéc diéu chinh cac quy dinh vé quyén caa ngudi sir dung dat
trong tredng hop Nha nuée cho thué quyén st dung dét c6 thu tién thué dat hing
nam. Tuy nhién, cac quy dinh vé quyén thué trong hop déng thué dat trong LDD
nam 2024 con t6n tai nhiéu han ché can duoc giai quyét. Vi vay, tac gia xin duoc

11 Piém d khoan 1 Diéu 34; diém e khoan 2 Diéu 37 va diém ¢ khoan 2 Diéu 41 LDD niam 2024.
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dua ra mot s6 kién nghi hoan thién quy dinh cua phap luat vé quyén thué trong
hop dong thué dat nhu sau:

(i) LDD niam 2024 khong can phai st dung thuat ngit “quyén thué trong
hop dong thué dat” nhu hién nay. Thay vao d6, LDD niam 2024 can xéac dinh rd
day 1a QSDP trong trudong hop Nha nuéc cho thué quyén sir dung dat co thu tién
thué dat hang nam. Cu thé, khoan 1 Piéu 34, khoan 2 Piéu 37, khoan 2 Piéu 41
va Diéu 46 LDD nam 2024 can sira doi ndi dung: “quyén thué trong hop dong
thué dat” thanh “quyén sir dung dat”.

(ii) Piéu 34 LDD nam 2024 can c6 diéu khoan quy dinh riéng biét vé
quyén va nghia vu cua to chuc tén gido, to chirc ton giéo truc thudc st dung dat
do Nha nudc cho thué quyén st dung dét thu tién thué dat hang nam, nham xéac
dinh rd quyén ciia nhom chi thé nay ddi voi phan quyén sir dung dat do Nha
nuéc cho thué quyén st dung dat thu tién thué dat hang nam, tranh sy ling ting
khi &p dung trong thuc tién, bao dam tinh déng b va thong nhat giita cac quy
dinh cua phap luat c6 lién quan dén dat ton gi4o tai Piéu 213 LD niam 2024.

(iii) Khoan 2 Piéu 37 LDD niam 2024 can sira dbi noi dung quy dinh: “cho
thué tai san thudc so hitu caa minh gan lién véi dat, cho thué lai quyén thué trong
hop dong thué dat” thanh “cho thué tai san thudc sé hitu caa minh gan lién véi
dat va quyén st dung dat”.

(iv) LBD nam 2024 can cho phép cac to chie kinh té, ca nhan, ngudi goc
Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai va té chac kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai sir
dung dat do Nha nudc cho thué quyén sir dung dat thu tién thué dat hang nim
duogc thyc hién quyén thé chap va quyén gop von bang “tai san thudc sé hiru cua
minh gan lién véi dat va quyén sir dung dat”. Cu thé cac nodi dung quy dinh can
stra d6i nhu sau:

Diém b khoan 1 Diéu 34; diém d khoan 2 Diéu 37 va diém b khoan 2 Diéu
41 LDD nim 2024 can sta d6i ndi dung quy dinh: “Thé chap tai san thudc so
hitu ctia minh gan lién voi dat” thanh “Thé chap tai san thudc so hitu ciia minh
gan lién voi dat va quyén sir dung dat”.

Diém d khoan 1 Diéu 34; diém e khoan 2 Diéu 37 va diém ¢ khoan 2 Diéu
41 LPD nim 2024 can sira d6i noi dung quy dinh: “Gép von bang tai san thudc
so hitu ciia minh gan lién véi dat trong thoi han thué dat” thanh “Gop von bang
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tai san thuoc so hiru cia minh gan lién véi dat va quyén st dung dat trong thoi
han thué dat”.
4. Két luan

Hién nay, d6i vai phan quyén st dung dat duge Nha nudc cho thué cé thu
tién thué dat hang nam, quyén cua nguoi st dung dat da duoc LDP nim 2024
maé rong hon so véi trude ddy thong qua cac quy dinh vé “quyén thué trong hop
dong thué dat”. Piéu nay duoc dat ra nham tao ra sy linh hoat trong viéc lya chon
hinh thc tra tién thué dat cia ngudoi sir dung dat, tranh that thu ngudn thu ngan
sach nha nuoc.

Tuy nhién, cac quy dinh vé “quyén thué trong hop dong thué dat” con
nhiéu thiéu s6t va gay ra nhiéu cach hiéu khéng déng bo. Piéu nay hoan toan
khdng phu hop voi muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi hién nay. Kinh té - x& hoi
chi c6 thé phat trién 6n dinh, bén virng khi phép luat duoc quy dinh, giai thich va
ap dung maot cach thong nhat va khdng gay ra tinh trang phai diéu chinh mot cach
thudng xuyén, dic biét 1a trong khia canh phép luat vé dét dai. Vi vay, théng qua
viéc phan tich, ddnh gia cac quy dinh vé “quyén thué trong hop dong thué dat”,
cac kién nghi trén duoc tac gia ky vong s& gop phan hoan chinh cac quy dinh cua
phap luat vé dat dai, bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguoi st dung dat mot
cach phu hop hon véi nhu cau cua thuc tién.
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