PAI HOC HUE
TRUONG PAI HQC LUAT

NGUYEN THI HONG VAN

QUYEN VA NGHIA VU CUA DOANH NGHIEP
CO VON PAU TU NUOC NGOAI TRONG VIEC SU DUNG
PAT THEO PHAP LUAT VIET NAM TU THUC TIEN
THANH PHO PA NANG

Chuyén nghanh: Luét Kinh té
M3i s6: 60380107

TOM TAT LUAN VAN THAC SI LUAT HOC

THUA THIEN HUE, nim 2019




Cong trinh duoc hoan thanh tai:

Truwong Pai hoc Luit, Pai hoc Hué

Nguoi hwéng dan khoa hoc: PGS.TS. NGUYEN VAN CU

Phan DI€n 1: ooooviiiiieieeee e e,

Phan DI€n 2: ...

Luan van s€ dugc bao v¢ trudec Ho1 dong cham Luan van thac si hop
tai: Truong Pai hoc Luat

Vao luc........... gi0........... ngay........... thang .......... nam...........




MUC LUC

LOTNOIDAU.....ooiiiiiiiiiieiesi st 1
1. Tinh cap thiét ctia viéc nghién clru d& ta .....ovvvvveeeeeeeeeeeeeeee e, 1
2. Tinh hinh nghi€n CUU........ooiiiiiii i 2
3. Muc dich, nhiém vu nghi€n CUU......ccooviiiiiiiiiii e 3
4. D61 twong VA pham Vi NGNIBN COU........c.ov.ieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 4
5. Phuong phap nghi€n ClU..........oooovviiiii, 4
6.Y nghia cua viéc nghién ctru AE LA oo 3)
7. BO CUC CUA TUAN VAN....ovveevieeceeseeeeesseees sttt tenes e 5

Chuong 1. MOT SO VAN PE LY LUAN VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA DOANH NGHIEP CO VON PAU TU NUGC NGOAI TRONG

VIEC SUDUNG DAT ...ttt 6
1.1. Khai niém vé quyén ST AUNE Gt ... 6
1.1.1. Quyen su dung dat .................................................................................. 6
1.1.2. Pic diém cua QUYEN ST AUNE FAL....eeeeeeeeeeeeee s 6
1.2. Khai niém quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc
NEOAL trong VIEC ST AUNE GAL .....c.vveeeeeeieeeeee e 7
1.2.1. Khai niém doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngOAi .......cvevvvveevrerverennn, 7
1.2.2. Khai niém quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 vbn dau tu nudce
ngoai trong viéc su dyng dat tai VIBt NAM......coovieeeeeceeee e 7
1.3. Pic diém vé quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc
NEOAT trong VI8 ST dUNG AAL ......cvvvvceereieeeieereseee e 7

1.4. Co s6 1y luan va thyc tién cho viéc xay dung phap lut vé quyén va
nghia vu cua doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai trong viéc st dung dat

173 YA (1A A\ 1 s o DO RRTRPRPP 8
1.4.1. CO SO LY TUAN.....eiiiiiiie e 8
1.4.2. CO SO UC HEN...veveeeeeee oottt ettt et ettt et e et eeeee e eeenn, 8
1.5. Gia tri quy dinh cua phéap luat vé quyén va nghia vu cia doanh nghiép c6
von dau tu nudc ngoai trong viee st dung dat .........occevveeieeeeeeeeeee e, 8
1.6. Luoc st phap luat vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau tu

nudc ngoai su dung QAL 121 VIBE NAIM vt eeeeee e ee e, 9
1.6.1. Giai doan tlr nim 1945 dén truéc doi méi nAmM 1986 ......eovvvvrerrrenneee, 9
1.6.2. Giai doan tir nAm 1987 d€n nam 1993 .......cooorrvrrrorrrnneerneeneerneeeeenneens 9
1.6.3. Giai doan tir nim 1993 d€n nam 2003 ........cooerrerrrrerneereeneeneeenenneons 9
1.6.4. Giai doan tir nam 2003 AN NAY.......c..oeveeeieeeeeeeeeeeeee e, 9

Chuwong 2. THU'C TRANG PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA DOANH NGHIEP CO VON PAU TU NUGC NGOAI TRONG
VIEC SU DUNG PAT VA THUC TIEN THI HANH PHAP LUAT TAI

THANH PHO DA NANG ....cccooonmmmvriiiiiinnnnnnsssiisssssnessssisssssssesssssssnnens 11
2.1. Thyc trang phap luat vé quyén va nghia vu cua doanh nghi€¢p c6 von dau
tu nudc ngoai trong viée sir dung . Y 11

2.1.1. Quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong



viéc st dung dat duoc Nha nudc cho thué A4t ....e.eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene, 11
2.1.1.1. Quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong
viéc st dung dat duoc thué thu tién thué dat hang ndm..........cccceeeviiiveeninnnn. 11
2.1.1.2. Quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong
viéc sir dung dat duoc Nha nuée cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca
thot glan thu€.........coooiii 11
2.1.2. Quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong
viée str dung dat dugc Nha nude Viét Nam giao dat c6 thu tién sir dung dat
A6 thUrC DIBN AU A1 ..ot 12
2.1.3. Quyén va nghia vy cia doanh nghiép co vbn dau tu nudce ngoai trong
viéc str dung dat dugc hinh thanh do nha dau tu nudc ngoai mua cd phan cua
doanh nghi€p VI8t Nam.........cocooiis 12
2.1.4. Quyen va nghia vu cua doanh nghiép lién doanh str dung dat do nhan
gop von bang quyén st dung dat; doanh nghiép c6 100% von dau tu nude

ngoai dugc chuyen d6i tir doanh nghiép lién doanh ...........cceevvvvvvrrerreenenss 12
2.14.1. Quyen va nghia vu cua doanh nghiép lién doanh sir dung dat do nhan
g6p von bang QUYEN ST AUNG G 12
2.1.4.2. Quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 100% vbn dau tu nudc

ngoai dugc chuyén doi tir doanh nghiép lién doanh ............cccevevevrvreeriernnnee, 13

2.1.5. Quyén va nghia vy ciia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong
viéc st dung dat tai khu cong nghiép, cum cong nghi¢p, khu ché xuat, khu

cong ngh¢ cao, Khu Kinh t€..........cccciviiiiiiii e, 13
2.1.6. Quyén va nghia vu doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai thué dat dé
XAy dung coONg trinh NEAM ............coviveeeeeeeieeeeeeeeeee et 13
2.2. Nhimg bién phap phap ly bao dam quyén va nghia vu st dung dat cla
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai sir dung . R 14
2.2.1. Vé cap gidy chimg nhan quyén su dung . L 14
2.2.2.Véxtly vi pham phap luat vé quyén va nghia vu sir dung dat cta
doanh nghi¢p c6 von dau tu nudc NOAL covcuiissinisisisss s s 14
2.2.3. Vé thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh vé quyén va nghia
vu str dung dt cua doanh nghi¢p co vbn dau U QUGC NZOAL ... 14
2.2.4. Giai quyét tranh chép lién quan dén quyén va nghia vu sir dung dat cia
doanh nghiép c6 vOn dau tur NUGC NEOAL .....eveeeeeeeeeeeeeeeeeee e e 14

2.3. Pénh gia thyuc trang thi hanh phap luat vé quyén va nghia vu ctia doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viéce st dung dat tai thanh pho Pa

2.3.1. TAc AONZ tICh CUC .vvviiiiiiie s 15
2.3.2. Banh gia thyuc trang thu hat dau tu nude ngoai tai Pa Nang va viéc
thue thi phap luat vé quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu nudce
ngoai trong viéc str dung dat tai Pa Nﬁng ...................................................... 16
2.3.2.1. Danh gia thyc trang thu hut dau tu nudc ngoai tai ba Ning............ 16
2.3.2.2. Nhitng két qua di dat duoc va mot s ton tai trong viéc thuc thi phap



luat vé quyén va nghia vu cta doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong
viéc str dung dat tir thue tién cta thanh phd PANANG ....coovvvvveieeieeeeeen, 16
KET LUAN CHUONG 2....covivivciieesierissesses s sessses st enesses e 17
Chuong 3. PINH HUONGHOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA PIEU CHINH CUA PHAP LUAT VE QUYEN VA
NGHIA VU CUA DOANH NGHIEP CO VON PAU TU NUOC NGOAI

TRONG VIEC SU DUNG PAT TAI THANH PHO PA NANG ........... 18
3.1. Dinh huong hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu cua doanh nghiép
c6 von dau tu nudc ngoai trong vi¢e st dung dat tai Viét Nam..................... 18

3.2. Hoan thién phép luat vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau
tu nude ngoai trong viée st dung dat tur thuc tién thi hanh tai thanh phd ba

3.2.1. B6 sung quy dinh cho phep doanh nghiép co von déu tu nudc ngoai
dugc thué lai quyén st dung d4t, nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, nhan
gop von bang quyén sir dung dat ciia ho gia dinh, cA nhan............ccoocceveeeveeeeennen. 19
3.2.2.B6 sung quy dinh cho phép cac doanh nghiép co von dau tu nude
ngoai dugc thé chap quyén st dung dat tai cac ngan hang thuong mai nudc

0T - RS USST 20
3.2.3. Tach khoan 4 Piéu 183 LDD thanh mot Piéu luat riéng biét quy dinh
TS 20

3.2.4. B6 sung quy dinh tai khoan 1 Diéu 184 LPP niam 2013 vé doanh
nghiép lién doanh str dung dat do nhan gop vén bang ngudn vén tir ngan sach
NN NG 11ttt e e e e s e e e s et re e e e e e snnraeeeeas 20
3.2.5. Chua c6 quy dinh cu thé huéng din cac doanh nghiép co vén dau tu
nudc ngoai trong viéc thuc hién cac quyén tai Diéu 55, Piéu 56 LD nam
2003 bbb be e b 21
3.3. Mot s6 giai phap nang cao hiéu qua diéu chinh cta phép luat vé quyén va
nghia vu cua doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat

tai thanh Pho DA NENE ......uevvririiiei s 21
KET LUAN CHUONG 3 ... 23
KET LUAN

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO






LOI NOI PAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Dé phat trién kinh té dat nudc thi hoi nhap kinh té thé gidi va thu hat
vbn dau tu nudc ngoai la diéu tat yéu. Mot trong cac cac cong cu hiru hiéu
nhat dé thu hut von dau tu nude ngoai chinh 13 hé théng chinh sach, phap luat
vé kinh té lién quan dén hoat dong cua cac doanh nghiép co von dau tu nudc
ngoai. Phap luat lién quan dén hoat dong cia doanh nghiép co von dau tu
nudc ngoai can hoan thién, dong bd, phu hop dé thic day ciing nhu thu hat
cac nguon von dau tu nude ngodi vao Viet Nam; dam bao hanh lang phap ly
vitng chic dé cac doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai yén tim vé moi
truong dau tu tai Viét Nam.

Cac to chirc kinh t& noi chung va doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai noi riéng dic biét quan tdm dén van dé st dung dit trong qua trinh san
xudt, kinh doanh. Pay 1a mét yéu t6 then chét anh huong 16n dén quyét dinh
dau tu cling nhu chinh sach dau tu ciia cac doanh nghiép nudc ngoai. Hién
nay, LDD niam 2013 ciing ghi nhan nhiéu hinh thirc sir dung dat ciia doanh
nghiép co von dau tu nudce ngoai nhu duoc Nha nudc cho thué; dugc Nha
nudc giao str dung...Bén canh d6, cac quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6
vbn dau tu dau tu nudc ngoai trong viée s dung dat dai cling da duoc ghi
nhan trong LPD nam 2013 va mot sé van ban phéap luat khac co lién quan.
Tuy nhién, phap luat vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai trong viéc st dung dat V?ln con ton tai nhiéu bat cap, chua hoan
thién; dic biét 1a lién quan dén quyen ctia cac doanh nghiép co von dau tu
nudc ngoai trong viée thyc hién cac giao dich dan sy lién quan dén quyén st
dung dat.

Pa Ning 12 mot trong nhimg thanh phd 16n va c6 toc do phat trién kinh
té bac nhat Viét Nam. Kéo theo d6, cac doanh nghiép c6 von dau tu nude
ngoai phat ciing hoat dong s6i noi tai Pa Nang. Do d6, van dé quyén va nghia
vu cua doanh nghi¢p cé Vén dau tu nude ngoai trong viée sir dung dat tai Da
Nang cling nay sinh nhiéu van dé can quan tam. Mot mat, thanh ph6 Pa Ning
can tao nhiéu chinh sach thong thoang, mém déo dé tao diéu kién cho cac
doanh nghiép co von dau tu nude ngoai trong viéc st dung dat; bén canh do,
thanh phé Da Néng ciing can c6 co ché quan 1y dé bao dam sy cong bang,
ddéng bo gitta cac doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai va gitta doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai va doanh nghiép khong co voén dau tu nude
ngoai trong viéc str dung dat.

Tir nhiing 1y do trén, hoc vién lya chon dé tai nghién ctru “Quyén va
nghia vu cia doanh nghiép co vén diu tw nuoc ngodi trong vié¢c s dung
dit theo Phdp ludt Viét Nam tir thuc tten thanh phé Pa Ning” véi mong
mudn giai quyet duoc nhitng van dé con ton dong ca trén phuong dién phap
1y va thuc tién.



2. Tinh hinh nghién ctru

Quyén, nghia vu cta nguoi str dung dat néi chung va quyén va nghia
vu ctia doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat néi
riéng la mot van dé thiét thuc, thu hat duogc su quan tam cua nhiéu nha hoat
dong thuc tién ciing nhu cac nha khoa hoc luat. Tinh dén thoi diém hién nay,
c6 mot sd cong trinh khoa hoc ¢6 lién quan truc tiép hodc gian tiép dén dé tai
nghién ctru nhu sau:

- Luén 4an Tién si Luét hoc: “Qua trinh hinh thanh va phat trién ciia
Ludt Pdu tw nudc ngodi trong hé thong phdp ludt Viét Nam”, Do Nhat
Hoang (2002) - Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Cong trinh nay da phéan tich
tuong dbi day du tién trinh hinh thanh va phat trién cta Luat Pau tu nudc
ngoai. Véi mdi giai doan, tac gia cong trinh déu phan tich nhiing quy dinh
mang tinh chit dic thu lién quan dén dau tu nudc ngoai; trong dé cac cac quy
dinh vé cac to chuc kinh té nudc ngoai gdm doanh nghiép c6 vén dau tu
nudc ngoai;

- Nguyén Bich Hanh (2007), “Tim hiéu quyén va nghia vu cua doanh
nghiép ¢é von dau tw nwée ngoai”, khoda luan tot nghiép, Dai hoc Luat Ha
Noi. Day 1a cong trinh khoa hoc nghién ctru khai quat vé quyén va nghia vu
ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai nodi chung.

- Luan van Thac si: “Phap luat vé Quyén sw dung dat cuia t6 chire, ho
gia dinh va cd nhan trong nudc” cia Poan Thi Hé)ng (2013) — bai hoc Luat
Ha Noi. Cong trinh khoa hoc nay nghién ctru, phan tich, binh luan vé QSDD
ctia cac chi thé 1a to chirc, ca nhan va ho gia dinh — day 1a nhimg chi thé
quan trong trong quan hé st dung dat. Luan vin tap trung vao cic van dé
nhu: hinh thtrc st dung dat cta to chirc, ca nhan, ho gia dinh; cic quyén va
nghia vu cua td churc, ca nhéan, ho gia dinh trong viéc st dung dat...

- Luan van Thac si: “Phdp ludt vé quyén sir dung ddt ciia Té chire kinh
té ¢6 von dau tw medc ngodi” cua Pham Thu Thuy (2003), Pai hoc Quoc gia
Ha Noi. Luén van nay nghién ctru nhiing quy dinh cua phap luat vé quyén str
dung dat cta cac t6 chtrc kinh té, trong d6 tip trung vao loai hinh doanh
nghiép 100% vbn dau tu nudc ngoai va doanh nghiép lién doanh.

- Nguyén Thi Nga (2015), Phap ludt vé thé chap quyén sir dung dat tai
cAC to chuc tin dung o Viet Nam - Thyc trang va huéng hoan thién, Nxb. Tu
phap, Ha Nai. Cubn séach tap trung trinh bay nhiing van dé ly luén vé thé
chap quyén st dung dat va phap luét diéu chinh thé Chap quyen su dung dat.
Néu thuc trang phap luat vé thé chap quyén sir dung dat tai cac to chuc tin
dung & Viét Nam, tir d6 dé xuat mot sé giai phap hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé van dé nay.

- Luan van thac si luat hoc Tran Lé Hung (2017), “Thé chdp quyén si
dung ddt va tai san gan lien véi dat dé dam bao thuc hién nghia vu dan sy”,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van trinh bay nhitng van dé ly luan vé thé
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chap quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat. Phan tich thuc trang phap
luat va thuc tién 4p dung phap luat ve thé chap quyen sir dung dat va tai san
gan lién véi dat; tir do dé xu.at gial phap nham hoan thién phap luat va nang
cao hiéu qua thuc hién caa van dé nay.

- Binh Thu Hién (2017), “Phdp ludt vé quyen va nghia vu cua doanh
nghiép co von dau tw nwde ngoai NQoAi sir dung dat tai Viét Nam”: khoa luéan
t6t nghiép , Pai hoc Luat Ha Noi. Cong trinh nay tip trung nghién ctru vé
quyén va nghia vu cta doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viée s
dung dat tai Viét Nam.

- Lé Hong Hanh, “Bdn chat phdp Iy ciia quyén sir dung ddt trong phap
lugt Viet Nam”, Dan chu va Phap luat. S6 8/2017, tr. 22 - 25. Bai viét tap
trung phan tich cac van dé 1y ludn, ban chét phap 1y cia quyén st dung dat.
Nhing noi dung nay la co so dé hoc vién tham khao trong ndi dung phan tich
vé quyén str dung dét trong luan van cua minh.

3. Muc dich, nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciuru

Trén co sé phan tich cac quy dinh ctia phap luat va danh gia thyc tién
cua thanh phd Pa Nang vé van dé thuc thi quyén, nghia vu ciia doanh nghiép
¢ von dau tu nuwdc ngoai trong viéc sir dung dat, hoc vién rat ra cac bat cap
con ton dong trong linh vuc nay; bén canh d6, hoc vién dé xuat cac giai phap
nham hoan thién phép luat ciing nhu nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé
quyén, nghia vu cta doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong Viéc st
dung dat tai thanh pho Pa Nang.

3.2. Nhigm vu nghién cau

Pé dat duoc muc dich nghién ciru trén thi nhiém vu cta Luan van can
giai quyét cac van dé sau:

(1) Nghlen ciru mot s6 van dé Iy luan lién quan dén quyen nghia vy cua
doanh nghiép c6 von dau tu nuGe ngoai trong viéc sir dung dat nhu: quyén st
dung dat; doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai; quyen nghla vu cua doanh
nghiép cd von dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat...

(if) Phan tich, danh gia c6 hé thong cac quy dinh phap luat hién hanh vé
quyén, nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong Vviéc su
dung dat. Trong d6, hoc vién phan tich quyén va nghia vu caa doanh nghiép
6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat theo ting truong hop cu thé:
truong hop doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duge thué dat; truong
hop doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai duoc Nha nude giao dat;

(iii) Tim hiéu thuc tién tai thanh phé Pa Nang lién quan dén viéc thyuc
hién quyén, nghia vu cia doanh nghiép ¢ vén dau tu nudc ngoai trong viéc
st dung dat nhu: cac diéu kién kinh té, chinh tri, xa hoi, van héa...anh huéng
t6i van dé thuc thi phap luat vé quyén sir dung dat cua cac doanh nghiép cé
vbn dau tu nude ngoai tai Pa Nang;


http://thuvien.hlu.edu.vn/opac/DmdInfo.aspx?mnuid=142&s_searchvalue1=quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20c%E1%BB%A7a%20doanh%20nghi%E1%BB%87p%20c%C3%B3%20v%E1%BB%91n%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20n%C6%B0%E1%BB%9Bc%20ngo%C3%A0i%20&search_field1=t&search_field2=t&search_field3=t&s_searchoperator1=%20&%20&s_searchoperator2=%20&%20&user_query=t:quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20c%E1%BB%A7a%20doanh%20nghi%E1%BB%87p%20c%C3%B3%20v%E1%BB%91n%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20n%C6%B0%E1%BB%9Bc%20ngo%C3%A0i&dmd_id=38402
http://thuvien.hlu.edu.vn/opac/DmdInfo.aspx?mnuid=142&s_searchvalue1=quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20c%E1%BB%A7a%20doanh%20nghi%E1%BB%87p%20c%C3%B3%20v%E1%BB%91n%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20n%C6%B0%E1%BB%9Bc%20ngo%C3%A0i%20&search_field1=t&search_field2=t&search_field3=t&s_searchoperator1=%20&%20&s_searchoperator2=%20&%20&user_query=t:quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20c%E1%BB%A7a%20doanh%20nghi%E1%BB%87p%20c%C3%B3%20v%E1%BB%91n%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20n%C6%B0%E1%BB%9Bc%20ngo%C3%A0i&dmd_id=38402
http://thuvien.hlu.edu.vn/opac/DmdInfo.aspx?mnuid=142&s_searchvalue1=quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20c%E1%BB%A7a%20doanh%20nghi%E1%BB%87p%20c%C3%B3%20v%E1%BB%91n%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20n%C6%B0%E1%BB%9Bc%20ngo%C3%A0i%20&search_field1=t&search_field2=t&search_field3=t&s_searchoperator1=%20&%20&s_searchoperator2=%20&%20&user_query=t:quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20c%E1%BB%A7a%20doanh%20nghi%E1%BB%87p%20c%C3%B3%20v%E1%BB%91n%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20n%C6%B0%E1%BB%9Bc%20ngo%C3%A0i&dmd_id=38402
http://thuvien.hlu.edu.vn/opac/DmdInfo.aspx?mnuid=142&s_searchvalue1=quy%E1%BB%81n%20s%E1%BB%AD%20d%E1%BB%A5ng%20%C4%91%E1%BA%A5t&search_field1=t&search_field2=t&search_field3=t&s_searchoperator1=%20&%20&s_searchoperator2=%20&%20&user_query=t:quy%E1%BB%81n%20s%E1%BB%AD%20d%E1%BB%A5ng%20%C4%91%E1%BA%A5t&dmd_id=46478
http://thuvien.hlu.edu.vn/opac/DmdInfo.aspx?mnuid=142&s_searchvalue1=quy%E1%BB%81n%20s%E1%BB%AD%20d%E1%BB%A5ng%20%C4%91%E1%BA%A5t&search_field1=t&search_field2=t&search_field3=t&s_searchoperator1=%20&%20&s_searchoperator2=%20&%20&user_query=t:quy%E1%BB%81n%20s%E1%BB%AD%20d%E1%BB%A5ng%20%C4%91%E1%BA%A5t&dmd_id=46478

(iv) Pua ra cac giai phap nham tiép tuc hoan thién phap luat giai vé
quyén, nghia vy ciia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong viéc sir
dung dat; bén canh d6, hoc vién ciing dua ra mot dé xuat nham nang cao hiéu
qua thuc thi phap luat vé quyén, nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai trong viéc sir dung dat tai thanh phd Pa Ning.

4. Poi twong va pham vi nghién ciu

4.1. Péi twong nghién ciru

- Nghién ctu cac quy dinh hién hanh vé quyen nghia vy cua doanh
nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat duoc quy dinh trong
LDD nam 2013, Luat kinh doanh bat dong san 2014, B Luat Dan sy nim
2015 va cac van ban co lién quan...;

- Nghién ctu cac cong trinh khoa hoc trong va ngoai nudc lién quan
dén dé tai vé quyén, nghia vu cta doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai
trong viéc st dung dat;

- Nghién cu tinh hinh thuc tién tai thanh phd Da Ning lién quan dén
van dé thuc thi quyén, nghia vu cua doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai
trong viéc st dung dt.

4.2. Phgm vi nghién ceu

Luan van s& nghién ctu mot s6 van dé ly luan vé quyén va nghia vy
ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngodi trong viée str dung dat theo Phap
luat Viét Nam. Trén co s& cac van dé 1y luén, hoc vién nghién ctru thuc trang
phap luat Viét Nam vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngodi trong viée str dung dat. Cac ndi dung nay dugc nghién ciru chu
yéu dua trén Lut DAt Pai nam 2013 va cic van ban huong dan thi hanh.

Cac van d¢ lién quan dén quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c¢6 vén
dau tu nude ngodi trong viée st dung dat dugc hoc vién nghién ciru theo dia
ban cu thé 13 trén thanh phd Pa Nang.

5. Phwong phap nghlen cuu

- Phuong phap thong ke, phan tich, luan giai, binh luan...dugc st dung
trong nghién ctu co sé Iy luan vé quyén va nghia vu cta doanh nghiép c6
vbn dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat;

- Phuong phap phan tich, danh gia, dién giai, so sanh...duoc su dung
trong nghién ctru phap luat hién hanh ve quyen va nghia vu caa doanh nghié¢p
c6 von dau tu nudce ngoai trong viéc str dung dat;

- Phuong phép phan tich, théng ké, danh gia duoc st dung trong viéc
nghién ctu thuc tién tai thanh phd Ba Néng trong viéc thuc thi phap luat vé
quyén va nghia vu cta doanh nghiép cé vén dau tu nudc ngoai trong Viéc sir
dung dat:

- Phuong phap binh luan, téng hop, quy nap...dugc st dung trong
nghién ciru cac giai phap nham tlep tuc hoan thién phap luat vé quyen va
nghia vu cta doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat
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va kién nghi nham nang cao hiéu qua thyuc thi phap luat vé quyén va nghia vu
cua doanh nghiép c6 von dau tu nuwdc ngoai trong viéc si dung dat tai thanh
ph6 Ba Néng.

6. Y nghia ciia viéc nghién ciru dé tai

Luan van nay néu dat duoc nhimg muyc dich de ra trén day s€ la mot
trong nhimg cong trinh chuyén khao quan trong vé van dé quyén va nghia vu
cua doanh nghi¢p co vbn dau tu nudc ngoai trong viéc s dung dat. Nhimg
két luan va dé xuat néu trong Luan vin 13 dong gop cua tac gia gop phan
hoan thién phap luat dat dai Viét Nam, gop phan ting cuong chu truong
khuyén kich dau tu trong nudc va thu hat dau tu nudc ngoai vao Viét Nam.

Luén vin c6 thé duge st dung lam tai li¢u cho cong tac nghién ciru va
hoc tap cho sinh vién dai hoc nganh Luat; déng thoi c6 gia tri tham khao nhét
dinh ddi véi nhitng co quan nha nudc c6 thim quyén xay dung va thyc hién
phap luat c6 lién quan dén dit dai va dau tu nudc ngoai.

7. B0 cuc ciia luin vin

Ngoai ph?m mé dau, két luan thi Luan vin dugc két ciu thanh 3
chuong:

- Chuong 1: Mot s6 van dé 1y luan vé quyén va nghia vu cta doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat;

- Chwong 2: Thuc trang phap luat vé quyén va nghia vu cta doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung dat va thuc tién thi hanh
phap luat tai Pa Nang;

- Chwong 3: Hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua diéu chinh cua
phap luat vé quyén va nghia vy ciia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai
trong Vviéc sir dung dat tai thanh phd Pa Nang.



Chuong 1.
MOT SO VAN DE LY LUAN VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA DOANH NGHIEP CO VON DAU TU NUGC NGOAI
TRONG VIEC SU DUNG PAT

1.1. Khai niém vé quyén sir dung dat

1.1.1. Quyén sir dung dit

Dit dai trong thuat ngir chung 1a céc vat chat nam trén bé mat trai dat,
c6 kha ning hé tro sy sinh truong cua thuc vat va phuc vu nhu 1a méi truong
sinh séng cua cac dang su séng dong vat tir cac vi sinh vt téi cac loai dong
vat nho.

Khéai niém dat dai khong chi duoc nghién cau trong cac cong trinh
khoa hoc ma con dugc ghi nhan trong cac van ban phap luat. Cu thé, LBD
nam 2003 quy dinh: “Bat dai la tai nguyén quoc gia vé cung quy gid, la tir
licu san Xudt dat biét, 1a thanh phan quan trong hang dau ciia méi truong
Song, la dia ban phan bé cdc khu dén cu, xdy dung cdc co so Kinh té, vin
hoa, x& héi, an ninh va quéc phong ”. Thuc chat dinh nghia nay chi yéu ghi
nhan dat dai dudi goc dd ¥ nghia cua nd véi cudc séng, Kinh té, van hoa, xa
hoi, an ninh va qudc phong ma chua thé hién duoc ban chat cua loai tai san
dac biét nay.

1.1.2. Pdc diém ciia quyén sir dung dit

Thir nhat, quyén sir dung dat la mét loai quyén phu thudc va khéng tron
ven.

Tinh phy thu¢c cua QSDD thé hién rat & “khi nguoi sir dung ddt
khong duwoc tw minh quyét dinh moi vin dé phat sinh trong qua trinh thyc
hién cdc quyén nang ciia minh, Ma chi dirgc quyét dinh mét sé van dé, con co
ban ho phai hanh dong theo y chi cua Nha nwoc voi tw cach la nguoi chu so
hitu doi véi dat dugc giao”.

Thit hai, quyén sir dung dat la quyen khai thac gia tri cua dat dai.
Ngudi co quyén so hitu quyén st dung dat dugc quyén chiém hiru, khai thac
cac cong dung, gia tri clia dat theo y chi cia minh, phu hop véi cac quy dinh
ctia phap luat. Chu thé thuc hién viéc khai thac chinh 14 nguoi str dung dat (t6
chuce, ho gia dinh, cd nhén).

Thir ba, quyén st dung dat khéng phai la quyén sé hiru ddt dai.

Diéu nay dugc thé hién rd nét tai Didu 4 Luat Dat dai ndm 2013: “Pdt
dai thuoc so hiru toan dan do Nha nwoc dai dién chu so hitu va thong nhat
quan ly. Nha nu’é'c trao quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dat theo quy
dinh cua Ludt nay’”.

Thir tu, quyén su dung dat 1a bat dong san, ludn gan lién v6i mot tai san
hiru hinh 13 dat dai. Do d6, ngudi c6 quyén sir dung dat khong c6 quyén tron
ven nhu chu sé hiru cac loai ta1 san khac.
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1.2. Khai niém quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 von dau tw
nuéc ngoai trong viée sir dung dat

1.2.1. Khdi ni¢m doanh nghiép co vén diu tw nwdc ngodi

Doanh nghiép co von dau tu nudc ngoai 1a mot loai hinh doanh nghiép
bat dau phat trién tai nudc ta tur thoi ky cai cach mo ctra va phat trién cho dén
ngady nay. Doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai 1a nhitng doanh nghiép
dugc cac cong ty nude ngoai thanh 1ap dé du tu phat trién kinh doanh tai thi
truong Viét Nam hoac 1a cac doanh nghi¢p trong nudc dugec mua lai va sat
nhap vao cac cong ty nude ngoai'.

1.2.2. Khdi niém quyén va nghia vu ciia doanh nghigp cé von diu tw
nuwdc ngodi trong viéc sir dung dat tai Vigt Nam

Quyén ciia doanh nghiép c¢6 von dau tw niedc ngodi trong viéc sw
dung dat la nhitng xur sw dwoc phép theo quy dinh cua ludt ma doanh nghiép
cso von dau tw nude ngoai dwoc thyc hi¢n trong qua trmh st dung dat dé
tién hanh cac hoat déng dau tir, san xudt va kinh doanh”;

“Nghia vu cua doanh nghiép c6 von ddu tw nuoc ngodi trong viéc sir
dung ddt la nhitng xir sw bat buéc doanh nghiép cé von dau tw nwée ngodi
can tuan thu khi sw dung dat tai Viét Nam”.

Theo quy dinh cta phap luat Viét Nam, doanh nghiép c6 vbn dau tu
nudc ngoai c¢é thé co duoc quyén sir dung dat dbi véi mot dién tich dat thong
qua mot trong cac hinh thurc sau:

(I) Thong qua viéc giao dat: Giao dat 1a viéc Nha nudc ban hanh quyét
dinh vé giao dat dé trao quyén su dung dat cho nguoi str dung dat. Nguoi sir
dung dat phai tra cho Nha nudc tién st dung dit.

(ii) Théng qua hinh thirc thué dat tir Nha nieée. Trong trudng hop nay,
Nha nudc va nguoi s dung dat lién quan sé& giao két hop dong thué dat,
trong d6 ngudi st dung dat phai tra tién thué dat cho Nha nudc. Tién thué dat
c6 thé duoc thanh toan mot lan hodc hang nam, phu thudc vao lua chon cua
nguoi sit dung dat. Piéu nay dan toi pham vi quyén su dung dat ciing sé khac
nhau giira hai phuong thirc thanh toan tién thué dat;

(iii) Théng qua hop dong thué hodc thué lai véi chu dat trong khu cong
nghiép, cum khu céng nghiép, khu ché bién, khu cong nghé cao hoic khu
kinh té. Chu dat trong khu cong nghiép thuong 1a doanh nghiép dugc cap
quyén st dung dat do duogc giao hodc thué dé phat trién co so ha ting trong
khu cong nghiép va cho cic nha dau tu trong khu cong nghiép thué hoic thué
lai dat gan voi co s ha tang;

1.3. Pic diém vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 von dau
tu nwd'e ngoai trong viéc sir dung dat

Thir nhat, cac doanh nghi¢p co vbn dau tu nudc ngoai gdm nhiéu loai
hinh khac nhau; do dé, cac quyén va nghia vu cta cic doanh nghiép c6 von

! http://tuvanthanhlapcongtytnhh.com/hoi-dap/doanh-nghiep-co-von-dau-tu-nuoc-ngoai-la-gi.html
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dau tu nudc ngoai ciing van con ton tai nhitg diém khac nhau. Doanh nghiép
c6 von dau tu nudc ngoai gom doanh nghiép c6 100% vén dau tu nudc
ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghi¢p doanh nghi¢p Viét Nam ma
nha dau tu nudc ngoai mua co phan, sap nhap, mua lai;

Thir hai, quyén cua doanh nghiép co vbn dau tu nudc ngoai han ché
hon so v6i quyén cta cac ca nhan, to chtic trong nudce trong viée str dung dat.

Thir ba, bén canh nhiing quyén va nghia vy chung cia nguoi str dung
dat; quyen va nghia vu cua doanh nghi¢p c6 von dau tu nude ngoai trong viée
sit dung dat c6 nhimg quyen va nghia vu déc thu riéng dugc ghi nhan trong
cac van ban phap luat vé dat dai.

Thir tw, quyén va nghia vu cia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
trong viéc st dung dat phu thudc rat 1on vao hinh thirc tra tién thué dat la
hang nam hay tra mot 1an cho toan bo thoi gian thué (d6i véi truong hop
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai duge Nha nude cho thué dat).

Thir ndm, quyén va nghia vu ctua doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai trong viéc st dung dat bi chi phdi boi ty 18 phan von giita doanh nghiép
nudc ngoai va doanh nghiép trong nudec.

1.4. Co s& 1y luin va thue tién cho vi€c xay dyng phap luat vé
quyen va nghla vu cia doanh nghiép co von dau tw nwée ngoai trong viéc
st dung dat tai Viét Nam

1.4.1. Co so ly ludn

Thir nhdt, ché @é kinh té, chinh tri, xa héi cia Viét Nam

Thir hai, chinh sdach doi ngoai doc lap, tw chu va chu dong tung budc
hoi nhdp nén kinh té toan cau

Thit ba, chinh sach khuyén khich thu hit dau tw nuéc ngoai

1.4.2. Co s6 thuee tién

Thir nhdt, xuat phat tir nhu ciu, mong mudn cta chinh cac nha dau tu
nuoc ngoai khi thuc hién viéc dau tu, san xuit, kinh doanh tai nuéc ta. Véi
loi thé 1a mot trong nhitng quéc gia 6n dinh vimg chac vé chinh tri - x4 hoi,
c6 ngudn nhan lyc gid ré nén da thu hat duge nhiéu nguén vén vé dau tu
nudc ngoai.

Thir hai, xuat phat tir thuc trang kinh té cia nudc ta, thiéu von dau tu,
thiéu nhan luc ¢ trinh d6 cao, thiéu may moc, cong nghé hién dai...Trong
khi d6, nhimg nha dau tu nude ngoai lai nam giir nhing thé manh nay. Do
do, dé phat trién kinh té dat nudc thi cac quy dinh veé dau tu nudc ngoai can
mém déo, linh hoat, phut hop véi thuc té dé nhimng co s phap 1y nay chinh Ia
yéu t thiic day dau tu nudc ngoai gia ting & Viét Nam.

1.5. Gla tri quy dinh cia phap luat vé quyen va nghla vu cua doanh
nghiép co von dau tw nuwdc ngoai trong viéc sir dung dat

Thir nhat, phap luat vé quyén va nghia vu cta doanh nghiép c6 vén dau
tu nudc ngoai trong viée sir dung dat c6 y nghia quan trong trong chinh sach,
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chién luogc thu hut dau tu nude ngoai cia nude ta.

Thit hai, phap luat vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai trong viée sir dung dat co anh huong truc tiép sau sac toi hoat
dong kinh doanh cua cac doanh nghiép co vbn dau tu nude ngoai.

Thit ba, phap luat vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép co von dau
tu nudc ngoai trong viée sir dung dat 1a cong cu quan trong dé Nha nudc va
cac co quan Nha nudc thyc hién cac hoat dong lién quan dén viéc cho thué
dat, giao dat cho céac doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai.

Thit tw, phap luat vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép co von dau tu
nudc ngoai trong viéc st dung dat 1a co s& quan trong nhat dé cac doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai tién hanh bao vé cac quyén, loi ich chinh
dang ctia ho trong qua trinh st dung dat;

Thir nam, phap luat vé quyén va nghia vu cia doanh nghiép c6 vén dau
tu nude ngoai trong viée su dung dat 13 hanh lang phap 1y quan trong dé Nha
nuéc thue hién cac chién lugc ngan han va dai han vé dat dai cua nudc ta.

1.6. Lugec st phap luat vé quyen va nghia vu ctia doanh nghiép cé
von dau tw nuwée ngoai st dung dat tai Viét Nam

1.6.1. Giai doan tir nim 1945 dén truéc doi moi nam 1986

Hién phap nam 1946 khong co quy dinh 16 rang vé ché do s hitu dat
dai. Con lién quan dén van dé so hitu thi tai Piéu 12 ciling chi quy dinh

“Quyén tw hitu tai san cia cong dan Viét Nam dwoc bao dam”. Diéu nay la
phu hop véi thoi ky lich st lic bay gio ciia nude ta. Do d6, van dé dau tu
nudc ngoai ciing chua duge dé cap trong giai doan nay.

1.6.2. Giai doan tir nam 1987 dén nam 1993

Niam 1987 13 nim dénh dau Luat Dt dai du tién cia Viét Nam chinh
thirc ra doi. Day la van ban phap 1y quan trong nhat diéu chinh cac céc quan
hé trong linh vuc dat dai thot ky do. O giai doan nay, cac chu thé kinh té
duoc quy dinh chung 1a cac to chirc, ca nhan nudc ngoai, to chire lién doanh
va hop tac cua Viét Nam va nudc ngoai.

1.6.3. Giai doan tiv nam 1993 dén nam 2003

Giai doan nay danh dau sy ra doi ciia Hién phap nim 1992 va LDD
nim 1993. LDD nidm 1993 ghi nhén céac t6 chirc kinh té nudc ngoai chung
trong mdt loai hinh chu thé 1a c4 nhan, t6 chlrc nudc ngoai tur Diéu 80 dén
Diéu 84. Quy dinh vé hinh thirc str dung dat ctia nhitng ca nhan, t6 chirc nuée
ngoai nay ciing dugc thay d6i tir dwoc Nha nude Viét Nam giao dat sang cho
thué dat.

1.6.4. Giai doan tir nam 2003 dén nay

* Giai doan tir nam 2003 dén nam 2013

Trong giai doan nay, cac quy dinh, chinh sach dat dai méi duoc ban
hanh trong Luét str d6i ndm 2003 dbi véi ca nhan, to chirc nudc ngoai cling
khong c6 nhiéu thay d6i so véi Ludt cii. Theo khoan 7 DPiéu 9 LD nim
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2003 thi cac to chirc kinh té nudc ngoai dau tu vao Viét Nam van chi duoc
quy dinh chung chung trong loai hinh chu thé 1a c4 nhan, t6 chitc nudc ngoai;
hinh thtrc sir dung dat van 1a thué dat.

* Giai doan tir nam 2013 dén nay

Day la thoi ky ma phap luat vé quyén va nghia vu cta doanh nghiép co
von dau tu nude ngoai trong viée sir dung dat co nhiéu doi méi. Trude hét,
LDD niam 2013 da chinh thirc thira nhan doanh nghiép nudc ngoai 1a chi thé
su dung dat doc 1ap.

KET LUAN CHUONG 1

Chuong 1 ctia Luén vin tap trung nghién ciru mot s6 van dé 1y luan vé
QSDD va quyén, nghia vu cia doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai trong
viée str dung dat tai Viét Nam. Cac van dé dd dugc nghién ctu, giai quyét
trong Chuong 1 gom:

Thir nhdt, khai ni¢ém vé quyén st dung dét, doanh nghiép co von dau
tu nudc ngoai va quyén, nghia vy cua doanh nghiép co von dau tu nudc
ngoai trong vi¢c st dung dat tai Viét Nam. Quyen cua doanh nghiép co von
dau tu nudc ngoai trong viée sir dung dat 1 nhitng xir sy dugce phép theo quy
dinh cua luat ma doanh nghiép cé von dau tu nudc ngoai dugc thuc hién
trong qua trinh st dung dat dé tién hanh cac hoat dong dau tu, san xuat va
kinh doanh”; nghia vu ctia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong viéc
sir dung dat 1a nhitng xir sy bat budc doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
can tuan tha khi sir dung dét tai Viét Nam.

Thir hai, dic diém vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 vén dau
tu nude ngoai trong viée st dung dit.

Thir ba, co s& 1y luan va thuc tién cho viéc xay dung phap luat vé
quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir
dung dat tai Viét Nam;

Thir tu, gia tri quy dinh cua phap luat vé quyén va nghia vu ctia doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai trong vi¢c sur dung dat.

Thir nam, luge st phap luat vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6
von dau tu nude ngoai str dung dét tai Viét Nam
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Chuong 2.

THUC TRANG PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU CUA
DOANH NGHIEP CO VON PAU TU NUOC NGOAI
TRONG VIEC SU DUNG PAT VA THUC TIEN
THI HANH PHAP LUAT TAI THANH PHO DA NANG

2.1. Thwe trang phap luat veé quyen va nghia vy cua doanh nghiép
¢6 von dau tw nuéc ngoai trong viéc sir dung dat

Hién nay, LDD ndm 2013 dang thura nhan doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai dugce str dung dat dudi cac hinh thic sau:

Mot 1, doanh nghiép c6 vén dau tw nude ngoai dwoe Nha nude giao
ddt cé thu tién sir dung ddat. Khoan 3 Piéu 55 LDD nam 2013 quy dinh: “Nha
nude giao dat cé thu tién siv dung dat trong cdc trwong hop sau day:..3.
Ngueoi Viét Nam dinh cw & nude ngodi, doanh nghiép c¢é von dau tw nuwde
ngoai dwoc giao dat dé thuc hién du dn dau tw xdy dung nha o dé ban hodc
dé ban két hop cho thué”;

Hai 13, doanh nghiép c6 von dau tw nuwde ngodi dwoe Nha nede cho
thué dat. Viéc tra tién thué dat cua doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai
dugc thuc hién theo hai phuong thuc: tra tién hang nam va tra tién mot lan
cho toan bo thoi gian thué.

Vi mdi mot hinh thire st dung dét cu thé thi doanh nghiép co von dau
tu nude ngoai lai dugc ghi nhan cac quyén va nghia vu khac nhau.

2.1.1. Quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé von dau tw nwéc
NQoai trong viéc siv dung dit dicoc Nha nwéc cho thué dit

2.1.1.1. Quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c¢é von dau tw nwdc ngodi
trong viéc sir dung dat dwoc thué thu tién thué dat hang nam

Déi vé6i hinh thire cho thué dat, Nha nuéc cho doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai thué theo hai phuong thirc sau day: (i) Thué dat thu tién thué
dat hang nam; (ii) Thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
(diém d, diém e khoan 1 Piéu 56 LPD nam 2013). Vi mdi mdt hinh thirc
cho thué dat, quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
trong viéc sir dung dat duoc quy dinh khac nhau.

2.1.1.2. Quyén va nghia vu ciia doanh nghi¢p co von dau tu nuoc ngodi
trong viéc suw dung dat dwge Nha nuede cho thué dat thu tién thué dat mét lan
cho ca thoi gian thué

Ciing vo1 hinh thirc dugoc Nha nudc cho thué dat; tuy nhién, ddi véi
truong hop doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai tra tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué thi quyén va nghia vu dugc quy dinh c6 nét twong dong
va khac biét v6i trudng hop tra tién thué dat hang naim. Vé co ban, quyén cta
doanh nghiép cé von dau tu nuée ngoai dugc ghi nhan nhiéu hon khi ho thue
hién viéc tra tién thué dit mot 1an. Piéu ndy cling phu hop véi chinh sach
khuyén khich tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ciia nudc ta.
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2.1.2. Quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé von diu tw nwéc
ngoai trong vié¢c si dung dit dwoc Nha nwoc Viét Nam giao dit c6 thu tién
sir dung dat dé thwe hién dw dn

Ngoai truong hop duoc Nha nudc cho thué dat, doanh nghiép co von
dau tu nude ngoai con duogce sir dung dat thong qua hinh thirc giao dat co thu
tién. Piéu 55 LDD niam 2013 quy dlnh Nha nuéc giao dat cé thu tién su
dung dit trong céc trudng hop sau day: “...3. Nguoi Viét Nam dinh cu o nuwoc
ngoai, doanh nghi¢p c6 von dau tie nuéce ngoai duoc giao ddt dé thiee hién du
dan dau tw xdy dung nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué”.

2.1.3. Quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé von diu tw nwéc
ngoai trong viéc suw dung dit dwoc hinh thanh do nha dau tw nwéc ngoai
mua cé phan ciia doanh nghiép Viét Nam

Khoan 4 Piéu 183 LPD nim 2013 quy dinh doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai co st dung dat duge hinh thanh do nha dau tu nuwdc ngoai mua
cb phan cua doanh nghiép Viét Nam thi co cac quyén va nghia vu sau déy:

Mot la, doanh nghiép c6 von déu nudc ngoai co sir dung dat duge hinh
thanh do nha dau tu nudc ngoai mua cd phan cua (doanh nghi¢p Viét Nam ma
theo hinh thurc tra tién thué dat hang nam thi quyen va nghia vu cta ho glong
voi quyen va nghia vy cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai tra tién
thué dat hang nim theo khoan 2 Piéu 183 LDD niam 2013.

Hai 13, doanh nghiép c6 von dﬁu nudc ngoai ¢ sir dung dat duoc hinh
thanh do nha dau tu nudc ngoai mua co phan cua doanh nghiép Viét Nam ma
theo hinh thurc tra tién thué dat mot lan thi quyen va nghia vu cua ho glong
voi quyen va nghia vy cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai tra tién
thué dat mot lan theo khoan 3 Piéu 183 LPP nam 2013.

2.1.4. Quyen va nghia vu cua doanh nghiép lién doanh su dung dit
do nhin gép von bang quyén su dung dit; doanh nghiép cé 100% von dau
tw nwéc ngodi dwoc chuyén doi tiv doanh nghiép lién doanh

2.1.4.1. Quyen va nghia vy cua doanh nghi¢p lién doanh sw dung dat
do nhdn gép von bang quyén sir dung dat

Thir nhdt, doanh nghiép lién doanh giira t6 chirc nudc ngoai, ca nhan
nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai voi t6 chire kinh té ma to
chue kinh té gop von bang quyén st dung dat thi doanh nghiép lién doanh ¢6
quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 174 LDD nim 2013.

Thir hai, doanh nghiép nha nudc dugc Nha nude cho thué dat trude
ngay 01 thang 7 ndm 2004 ma duoc s dung gia tri quyén st dung dat nhu
ngan sach nha nudc cap cho doanh nghiép, khong phai ghi nhan no va khong
phai hoan tra tién thué dat theo quy dinh cta phap luat vé dat dai dé gop von
lién doanh véi to chirc nude ngoai, ci nhan nude ngoai thi doanh nghiép lién
doanh ¢6 quyén, nghia vu quy dinh tai Diéu 174 LDD nim 2013. Gia tri
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quyén str dung dat 1a phan von ciia Nha nuéc dong gop vao doanh nghiép
lién doanh.

2.1.4.2. Quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 100% von dau tw nude
ngoai duoc chuyén doi tir doanh nghiép lién doanh

Khoan 4 Diéu 184 LDD nam 2013 quy dinh vé quyén va nghia vy cua
doanh nghiép c6 100% von dau tu nudc ngoai duge chuyén doi tir doanh
nghiép lién doanh nhu sau:

Thit nhat, quyén va nghia vu theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 183 LDD
nam 2013 (xem phan tich muc 2.1.1.1) d6i v6i truong hop quyén sir dung dat
do nhan gop von trude d6 khong thude trueong hop duoc sur dung dé thyc hién
cac du 4n dau tu nha o dé ban va doanh nghiép 100% vbn nude ngoai duoc
Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat hang nam theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 56 LDD nim 2013;

Thit hai, quyén va nghia vu theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 183 LDD
nam 2015 (xem phdan tich muc 2.1.1.2) d6i voi trudng hop quyén st dung dat
do nhan gop von trude d6 khong thude trudng hop duoc sir dung dé thuc hién
cac du 4n dau tu nha & dé ban va doanh nghiép 100% von nudc ngoai duge
Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 56 LDD nam 2013;

Thit ba, quyén va nghia vu theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 183 Lbb
nam 2013 (xem phan tich muc 2.1.1.2) d6i véi trudng hop quyén st dung dat
do nhan gop von trude do dugce sir dung dé thuc hién cac du an dau tu nha o
dé ban va doanh nghiép 100% vbn nudc ngoai duge Nha nude giao dat theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 55 LDD niam 2013.

2.1.5. Quyén va nghia vu cua doanh nghiép co von dau tw nwéc
ngoai trong viéc s dung dit tai khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu
ché xudt, khu cong nghé cao, khu kinh 16

Thir nhdt, doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai thue dat, thué lai dat
trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao,
khu kinh té thudc truong hop tra tién thué dat, thué lai ¢at mot lan cho ca thoi
gian thué, thué lai thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 174 LPP nim
2013 (xem phan tich muc 2.1.4.1).

Thit hai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai thué dat, thué lai dat
trong khu cong nghiép, cum coéng nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao,
khu kinh té thudc truong hop tra tién thué dat, thué lai dat hang nim thi c6
quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 175 LDD niam 2013 (xem phdn tich muc
2.1.4.1).

2.1.6. Quyén va nghia vu doanh nghiép co von diu tw nwéc ngoai
thué dat dé xdy dung cong trinh ngam

Thir nhdt, truong hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
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thué thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 3 va khoan 5 Diéu 183
LDD nam 2013.

Thit hai, truong hop thué dat tra tién thué dat hang nim thi c6 quyén va
nghia vy quy dinh tai khoan 2 va khoan 5 Diéu 183 LDD nam 2013.

2.2. Nhirng bién phap phap ly bao dam quyen va nghia vu st dung
dat ciia doanh nghlep c¢6 von dau tw n1r0’c ngoai su dung dat

2.2.1. Vé cip gidy chirng nhin quyén sir dung dit

Khoan 16 Dleu 3 LD nam 2013 quy dinh: Gzay chitng nhan quyén
st dung dat, quyen 0" hitu nha ¢ va tai san khdac gan lién VOi dat 1a ching
thu phép 1y de Nha nudc xac nhan quyén sir dung dat, quyen sO hitu nha o,
tai san khac gan lién voi dat hop phap cua nguoi co quyen str dung dét, quyén
so hitu nha ¢ va quyén so hiru tai san khac gan hen véi dat”.

2.2.2. Vé xir I vi | pham phdp lugt vé quyén va nghia vu siv dung dit
ciia doanh nghiép cé von ddu tw nwéc ngoai

Nghi dinh s6 102/2014/NP — CP ngay 10/11/2014 vé Xt phat vi pham
hanh chinh trong linh vuc dat dai

Céc quy dinh vé xir 1y vi pham phap luat vé quyén va nghia vu su dung
dat ctia nguoi st dung dat noi chung va cta doanh nghiép c6 von dau tu nudce
Ngoai néi riéng 13 mot trong nhiig co so dé cac doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai nghiém chinh thuce hién cac nghia vy cua minh trong viée st dung dat.

2.2.3. Vé thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh cac quy dinh vé quyén
va nghia vu sir dung dit ciia doanh nghiép cé von dau tw nuwd'c ngoai

Mgt 13, thanh tra viéc thuc hién phap luat vé quyén va nghia vu st dung dat
caa doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai 1a thanh tra chuyén nganh dat dai.

Hai 13, di v6i ngudi sir dung dat noéi chung va doanh nghiép c¢6 von
dau tu nudc ngoai ndi riéng thi ndi dung thanh tra chuyén nganh dat dai bao
gom: Thanh tra viéc chap hanh phap luat vé dat dai ctia nguoi str dung dat va
clia to chire, ca nhan khac co lién quan;

Ba 13, thanh tra chuyén nganh vé thyce hién phap luat vé quyén va nghia
vu st dung dat ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai co cac nhiém vu
sau day:

- Thanh tra viéc chap hanh phéap luat cia co quan nha nudc, ngudi St
dung dat trong viéc quan 1y va sir dung dét dai;

- Phét hién, ngin chin va xu ly theo tham quyén hoac kién nghi co
quan nha nu6c ¢6 tham quyen xu 1y vi pham phép luat ve dat dai.

2.2.4. Giai quyet tranh chap lien quan dén quyen va nghia vu sw
dung dit ciia doanh nghiép co von dau tw nwdc ngoai

Tranh chap lién quan dén quyen va nghia vu cta nguoi st dung dat 1a
mot dang cu thé cta tranh chap dat dai. Khoan 24 Diéu 3 LD nam 2013 quy
dinh: “Tranh chdp dat dai la tranh chdp vé quyén, nghia vu ciia nguoi sit
dung ddt gitta hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”. Tranh chap lién
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quan dén quyén va nghia vy st dung dat cua doanh nghiép co von dau tu
nuédc ngoai duge hiéu 1a nhing tranh chap vé quyén, nghia vu sir dung dat
ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai gilta hai hodc nhiéu bén trong
quan hé dat dai lién quan dén viéc thuc hién cac du an dﬁu tur.

2.3. Danh gia thyc trang thi hanh phap luét vé quyén va nghia vu
cua doanh nghlep ¢6 von dau tw nuéc ngoai trong viéc sir dung dat tai
thanh pho Pa Ning

2.3.1. Tac dong tich cuc

Thir nhat, Pa Nang 12 mot trong nhiing trung tam kinh té, thuong mai,
dich vu 16n nhét ca nuée. Véi su phat trién manh m& va sy hoan thién vé hé
théng co s& ki thuat va hé théng ha tang xa hoi...cia thanh phd Pa Nang da
tac dong tich cuc dén viéc thi hanh phap luat quyén va nghia vu sir dung dat
ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai. Chinh quyén thanh phd Pa
Néng c6 nhiéu chinh chinh sach dé tao moéi truong thu hat vén dau tu nudce
ngoai, trong do cac chinh sach lién quan dén dat dai dugc chi trong.

Thir hai, Da Nﬁng co nhiéu cha truong, trong do trong tam la cac chu
trwong lién quan dén quyén sir dung dat nham thu hit cac doanh nghiép trong
va ngoai nudc dau tu. “Nam 2018, thanh ph6é Pa Ning chon 1a “Nam day
manh thu hat dau tu”. Sau thanh cong cta cac sy kién nhu Tuan 1& Cép cao
APEC 2017, Dién dan Pau tu Pa Nﬁng 2017..., thanh phd ky vong s€ tao cu
hich manh mé& dé thu hut cac nha dau tu tim den thanh pho blen clia mién
Trung Viét Nam. ba Néng chi trong dén viéc thyc thi, bao v¢ quyén st dung
dat ctia cac nha dau tu noi chung va doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai
ndi riéng.

Tac dong tiéu cyc

Thit nhdt, Pa Nang 13 mot thanh pho c¢6 nén kinh té ning dong, toc do
tang truong nhanh; bén canh do, ba Nang c¢6 nhiéu khu du lich noi tiéng
trong ca nudc ca vé du lich ring, bién...day 1 nhiing yéu t6 giy nén tinh
trang sot dat ctia Pa meg nhu trong thdi gian vira qua. “Bdo cdo mdéi nhat
ciia Hji Méi gi6i Bat déng san Viét Nam cho thay, thi trrong bat dong san
tai Pa Nang, Nha Trang ciee ky séi dong voi hau hét cac tén tuéi I6n dén dau
tw lam thay doi b6 mat do thi 2 thanh phé nay. Gid ddt tai 2 thanh phé ndy c6
noi tang t6i hon 100% so véi thoi diém dau nam 2017 > Gia dit ting cao,
dic biét 13 ¢ nhitng khu trung tim thanh phd, ven bién...]a mot trong nhiing
yéu td céac tac dong nhiéu dén viéc thuc hién quyén va nghia vu cua doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai trong viée sir dung dat.

Thir hai, Pa Nang 1a mot trong nhitng thanh phé thu hat dan nhap cu
hang dau nuéc ta bén canh cac thanh phé khac nhu Ha No1, thanh phé Ho
Chi Minh. Do d6, trong nhitng nim gan day, s luong dan cu ¢ Pa Nang ting
nhanh; mot lugng 16n trong s6 d6 1a nhimg ngudi lao dong. Tham chi dé giai

2 https://laodong.vn/tien-te-dau-tu/gia-dat-nen-o-da-nang-nha-trang-dang-tang-dot-bien-589053.1do
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quyét véi thuc trang nhdp cu ting nhanh, thanh pho Pa Nang con ban hanh
Nghi quyét 23 cia HDND thanh phé Pa Ning duogc théng qua cudi thang
12/2011 c6 dé cap viéc “tam dimg gidi quyét dang ky thwong trii méi vao ndi
thanh doi véi cdc truong hop ché ¢ la nha thué mwon, & nho ma khéng cé nghé
nghiép hodc cé nhiéu tién an tién sw”. Tuy nhién, vin ban nay khong nhan dugc
su déng tinh ctia Cuc kiém tra van ban cta BO Tu phap. Sau mdt thoi gian ban
hanh thi quy dinh nay khong con dugc ap dung.

Thir ba, tinh trang quan ly dat dai tai Da Ning dang gdp phai véan dé sau:
“Thir nhat la sw chi dao, phéi hop gira Trung tam phat trién quy dat va cdc chi
nhanh chiea dwoc thye hién dong bé, du da co quy ché, quy dinh rdt ré rang vé
chirc nang nhi¢m vu. Nhung trén thuc té la ching ta dan hang ngang giita trung
tam. Quan ly rdt long léo, cd vé nghiép vu va long léo ca vé ky cuong; Thir hai,
moi quan hé giita Trung tdm phat trlen quy dat voi Chu tich cac quan huyén
trong cong tac phéi hop. Qua thyc té noi 1én nhiéu vin dé tién dé rat chdm tré,
hay vin dé cong khai quy dat.

2.3.2. Pdnh gid thwc trang thu hit dau tw nwéc ngodi tai Pa Ning va
vigc thure thi phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép cé vén diu tw
nwéc ngodi trong vigc sir dung dit tai Pa Ning

2.3.2.1. Pdanh gid thuc trang thu hit dau tu nuwée ngodi tai Pa Nang

Nim 2017, c6 mot sé du an tiéu biéu co thé ké dén nhu trong linh vuc
Cong nghiép cong nghé cao c6 Dy an Nha may san xuat may may va phu tung
may may cong nghiép do Cong ty Yamato Sewing Mfg (Nhat Ban) dau tu
(thugc Khu cong nghé cao) vei tong von dau tu 28.527.000 USD.

Nam 2017 bat dong san Pa Nang tiép tuc thu hdt nha dau tu nude ngoai
d6 von vao. Du 4n tiéu biéu duoc ké dén 1a Khu cin ho thap vuon cia Cong ty
CP Bét dong san Sun Frontier (Nhat Ban), von dau tu cho du an nay la
27.271.201 USD.

San xuat cong nghiép thu hut 16 dy an duoc cdp mdi véi tong von cap
moi: 24,3 trieu USD. Trong d6 c6 Nha may hé thong va cap dién Bumhan (nha
dau tu Han Qudc) - von dau tu 7 triéu USD; Nha may san xuét dung cu dung cu
cau ca (Nhat Ban) - Von dau tu 4 trieu USD; Nha may san xuat khudn mau
chinh xac dap Gmg yéu cau ché tao cac san pham linh kién dién tir (Samoa), tong
von dau tu 2.5 triéu USD...

Pén nam 2018, tong von FDI TP Pa Nang thu hat duge trong 6 thang dau
niam dat 837,2 triéu USD. Liiy ké dén nay, TP c¢6 320 du an ddu tu trong nudc,
tong von dau tu 94.650 ty dong va 609 du an FDI, tong von dau tu 3,136 ty
USD. C6 61 dy an FDI duoc cap méi véi téng Vén dau tu dang ky 1a 76,1 triéu
USD, tang 150% Ve du 4n va tang 237,8% vé von so v6i cung ky 2017, 6 luot
tang von voi tong von tang thém 1a 8,1 triéu USD.

2.3.2.2. Nhitng két qua da dat duoc va mot O ton tai trong viéc thuc thi
phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 vén dau tw nwde ngoai
trong viéc sir dung ddt tir thuec tién ciia thanh phé Pa Nang
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Bén canh nhiing két qua da dat dugc trong viéc thuc thi phap luat vé
quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir
dung dat tir thuc tién cua thanh phd Pa Ning nhu QSDP ciia doanh nghiép
dugc bao dam; cac hanh vi xam pham dén quyén cua doanh nghiép c6 von
dau tu nudc ngoai trong viéc su dung dat bi xur ly nghiém minh tao ra tam ly
yén tam cho cac nha dau tu...Bén canh nhitng két qua da dat duoc, thi hién
nay van con mot sé ton tai trong viéc thyc thi phap luat vé quyén va nghia vu
cua doanh nghiép co von dau tu nudc ngoai trong viée st dung dat tir thuc
tién ctia thanh phd Pa Nang nhu:

Mot 1, ngwoi nude ngodi va doanh nghiép c¢é von dau tw nuée ngoai
lach ludt dé tién hanh thu mua ddt, dic biét khu dat ven bién Da Nacng.

Hai 13, viéc s& hitu dat ciia cdc doanh nghiép cé von dau tw nuée ngoai
c6 thé dan dén nhitng hé luy nghiém trong vé an ninh, quoc phong

Ba la, trong thoi gian vira qua, Da Nang thiéu minh bach trong dat dai,
mat diém véi doanh nghiép ¢é von dau t nuéce ngodi

Thet tue, thuec hién viée giao ddt, cho thué dat thuc hién cac dw &n ven
bién Da Nang cho céc doanh nghiép thuc hién du dn dau ue, trong dé cé cac
doanh nghiép co von dau tir nude ngoai nhung khong tinh dén quy hoach théng
thé dan dén hé luy “xé nat” bo bién dwoc xép vao loai “dep nhat hanh tinh”.

KET LUAN CHUONG 2

Chuong 2 cua Luan vin tap trung nghién ciu mot sé thuc trang phap luat
vé quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong viéc sir
dung dat va thyc tién thyc thi phap luat tai thanh phd Pa Nang. CAc van deé da
duoc nghién ctu, giai quyét trong Chuong 2 gom

Thez nhat, thuc trang phap luat vé quyen va nghia vu cua doanh nghi¢p co
vbn dau tu nudc ngoai trong viéc su dung dat: Quyén va nghia vu cia doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong viéc s dung dat duge Nha nudc cho
thué dat; quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong
viéc str dung dat dugc Nha nudc Viét Nam giao dat ¢é thu tién sir dung dat dé
thuc hién du an; quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai
trong viéc str dung dat duoc hinh thanh do nha dau tu nudc ngodi mua co phan
cua doanh nghiép Viét Nam...

Thit hai, nhimg bién phap phap 1y bao dam quyen va nghia vu sir dung dat
ctia doanh nghiép co von dau tu nudc ngoai st dung dat nhu: Ve cap gidy chimng
nhan quyen sir dung dat; vé xu ly vi pham phap luét vé quyen va nghia vy su
dung dét cua doanh nghi¢p c6 von dau tu nude ngoai; giai quyét tranh chap lién
quan dén quyén va nghia vu sir dung dat ctua doanh nghiép c6 von dau tu nude
ngoai...;

Thir ba, danh gia thuc trang thi hanh phap luit vé quyén va nghia vu cua
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngodi trong viéce sir dung dat tai thanh phd Pa
Nang.
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Chuong 3
PINH HUONGHOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU
QUA PIEU CHINH CUA PHAP LUAT VE QUYEN VA NGHIA VU
CUA DOANH NGHIEP CO VON PAU TU NUOC NGOAI TRONG
VIEC SU DUNG PAT TAI THANH PHO PA NANG

3.1. Pinh h1r0'ng hoan thién phap luat veé quyen va nghia vu cua
doanh nghi€p c6 von dau tw nuédc ngoai trong viéc sir dung dat tai Viét
Nam

Thir nhdt, viéc hoan thién phap luat vé quyén va nghia vy cua doanh
nghiép co von dau tu nude ngoai trong viéc st dung dAt tai Viét Nam can dua
trén quan diém, chu chuong, chinh sach cua Pang va Nha nude vé so hiru dat
dai, vé khuyén khich dau tu, khang dinh nhat quan quan diém can nhiing
chinh sach vu tién thich hop danh cho cha thé st dung dat c¢6 ¥ nghia dic biét
nay.

Thir hai, hoan thién phap lut vé quyén, nghia vu ctia doanh nghiép co
von dau tu nude ngoai trong viée sir dung dat dé thong nhat, twong thich voi
cac luat khac nhu Luat Doanh nghiép, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat
Pau tu, B luat Dan sur..

Thir ba, vige hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu cua doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong viéc str dung dat tai Viét Nam can
phai dat trong bdi canh hoi nhap qubc té, cac quy dinh phap luat vé sur dung
dat cua céc Doanh nghi¢p nay tai Viét Nam phai tuan thu cam két qudc té cua
Viét Nam vé mé ctra thi truong noi chung va thi truong bat dong san noi
riéng. Vi vy, xu hudng toan cau hoa nén kinh té tat yéu kéo theo van dé hoi
nhap kinh té ctia cac nudc, dic biét 1a nhimg nudc dang phat trién nhu Viét
Nam. Mo6i nudc déu co nhimg budce di va cach tiép can riéng cua minh vao
qua trinh toan cau hod nén kinh té. Song viéc giai quyét van dé nay cac nudc
déu phai quan tam dic biét t6i cac van dé cong nghé, k¥ thuat, von, stc lao
dong, tai nguyén va thi truong trong do6 dat dai cting la van dé quan trong.

Thir tu, viéc hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu cua doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai trong viée sir dung dat tai Viét Nam can
phai dat trong mdi quan hé tong thé vé cai cach tu phap, cai cach thi tuc hanh
chinh theo hudng don gian hoa, cong khai, minh bach.

Thir ndm, viéc hoan thién phap luat vé quyén va nghia vy ctia doanh
nghiép co von dau tu nudc ngodi trong viée sir dung dét tai Viét Nam phai
nham hudng toi viée xéac lap khung phap ly dong bo, toi da hoa quyén loi,
dam bao cong bang, binh dang giita cac ddi tuong doanh nghiép str dung dat
du trong nudc hay nude ngoai, véi muc dich san xuat, kinh doanh hay dé 6...

Thir sdu, viéc hoan thién phap luat vé vé quyén va nghia vu cta doanh
nghi€p cod von dau tu nude ngoai trong viéc st dung dat tai Viét Nam phai
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can doi hai hoa gitta quyén loi ctia nha dau tu véi chitc nang quan 1y vi mo
ctia Nha nudc, dam bao cac nguyén tic cia Nha nudc phap quyén xa hoi chi
nghia trong qu4 trinh thuc hién thu hut dau tu.

3.2. Hoan thién phap luit vé quyén va nghia vu ciia doanh nghiép
¢6 von diu tw nuwéc ngodi trong viée sir dung dat tir thue tién thi hanh tai
thanh pho Pa Ning

3.2.1. Bo sung quy dinh cho phép doanh nghiép co vén dau tw nudgc
ngoai dwoc thué lai quyen sw dung dit, nhdn chuyén nhwong quyén sir
dung dit, nhin gép von bang quyén sir dung dit ciia ho gia dinh, ca nhan

Theo quy dinh ctia LPD nidm 2013, doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai tiép can dat dai thong qua hinh thirc Nha nudc cho thué dat va duoc
Nha nuéc giao dat co thu tién st dung dat trong truong hop thuc hién du an
dau tu xay dung nha ¢ dé ban va cho thué. Bén canh d6, doanh nghiép c6 von
dau tu nudc ngoai duoc thué lai quyén st dung dat trong cac khu cong
nghi¢p, cum cong nghiép, khu kinh té, khu ché xuat, khu cong nghé cao.
Trong khi d6, cac t6 chirc kinh té str dung dat thong qua hinh thirc dugc Nha
nuéc cho thué dat hodc giao dat con duge quyén thué lai quyén str dung dat
cua hd gia dinh, ca nhan.

Piéu nay thé hién su bat binh dang giira doanh nghiép co vbn dau tu
nudc ngoi voi cac to chuc kinh té khéc trong linh vuc dat dai va gay tré ngai
cho qua trinh thu hat vén dau tu tai Viét Nam néi chung va Da Nang noi
riéng. Cac chu thé st dung dat néi chung va doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai noi riéng déu rat cha trong dén cac hinh thirc dugc tiép can dét
dai. Céc hinh thirc tiép can QSDD cang m6 rong thi cac doanh nghiép c6 vbn
dau tu nudc ngoai cang co nhiéu co hoi tiép can dén dat dai va c6 nhiéu sy
lya chon dé tlep can dugc véi QSDD bén canh hai hinh thurc pho bién hién
nay la thué va duoc giao c6 thu tién tir Nha nudc.

Diéu nay thé hién su bat binh dang giita doanh nghiép co vbn dau tu
nudc ngodi voi cac to chue kinh té khéc trong linh vuc dat dai va gay tré ngai
cho qua trinh thu hat vén dau tu tai Viét Nam néi chung va Pa Nang noi
riéng.

Nha nudc ta chu trong dau tu san xuat nong nghiép, dinh hudng tung
budc hién dai hoa trong san xuit néng nghiép. Tuy nhién, mubn dau tu vao
noéng nghiép thi cac doanh nghiép noéi chung va doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai noi riéng phai tiép can duoc dat néng nghiép thong qua hinh thie
thué, thué lai, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat néng nghiép, nhan gop
von bang quyén sir dung dat ctia ho gia dinh ca nhan. Bai 18, hau hét quy dat
ndéng nghiép da duoc giao cho ho gia dinh, ca nhan truc tiép st dung on dinh,
lau dai vao muc dich san xuat ndng nghiép.

- Nha nudce can ra soat toan bd cac nodi dung cua LDD nam 2013 va cac
vin ban huéng dan thi hanh phat hién va x6a bé cac quy dinh giy ra sy phan
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biét, bat binh ding vé quyén va nghia vu str dung dét gitta doanh nghiép co
von dau tu nudc ngoai vai cac chi thé sir dung dat khac;

- Ban hanh Luét stra doi, bd sung mot s6 diéu cua LDD nam 2013 vé
quyén cua doanh nghi¢p co vén dau tu nudc ngoai dugc thué lai, nhan
chuyen nhuong quyén st dung dat; nhan gop von bang quyen stt dung dat
ctia to chuc, ho gia dinh, ¢4 nhan dé thuc hién cac du an dau tu xay dung tai
Viét Nam; déc biét 1a cac du an dau tu trong linh vuc san Xuat nong nghi€p
cung nhu quy dinh vé trinh tu, thi tuc thuc hién cac quyén ning nay cua
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

3.2.2. Bo sung quy dinh cho phép cac doanh nghiép co von diu tw
nwéc ngoai dwoc thé chip quyén siv dung dit tai cdc ngdn hang thwong
mai nwdéc ngodi

LDD nim 2013 va cic vin ban huéng din mdi chi quy dinh ngudi st
dung dit n6i chung va cac t6 chirc kinh té sir dung dat néi riéng duogc thé
chap quyén str dung dat tai cac to chirc tin dung dugc phep hoat dong tai Viét
Nam ma chua cho phep cac chu thé nay thé chip quyén su dung dat tai cac
ngan hang nudc ngoai. Piéu nay han ché kha nang tiép can quyen s dung
dat tal cac ngan hang nudc ngoai. Dleu nay d6ng thoi han ché kha ning tiép
can Von ctia cac doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong viéec md rong
san xuat, kinh doanh.

Trong qua trinh thao luan, gbp y vé Dy thao LDD nam 2003 (stra d6i)
c6 ¥ kién e ngai rang viéc cho phép doanh nghi€p co von dau tu nudc ngoai
duoc thé chap quyén st dung dat tai cac ngén hang nudc ngoal s€ phat sinh
nhiéu hé luy phtrc tap, anh hu,’orng t6i an ninh dat dai cia quoc gia.

3.2.3. Tich khodn 4 Piéu 183 LDD thanh mét Diéu ludt riéng bigt
quy dinh vé

Diéu 183 LDD nim 2013 co tiéu dé Quyen va nghia vu cua ngum
Viét Nam dinh cu 6 nwoc ngoal doanh nghiép c¢é vén dau tw nuwde ngoai siv
dung dat dé thuc hién dw dn dau tw tai Viét Nam” nhung trong khoan 4 cua
Diéu luat nay lai quy dinh vé “Doanh nghiép cé von dau tw nwéc ngodi cé sir
dung dat dwoc hinh thanh do nha dau tw nuwée ngoai mua cé phan cia doanh
nghiép Viét Nam”. Diéu nay c6 nghia, khoan 4 chi quy dinh néi chung ma
khong dit ra viéc st dung dat cua doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai
phai phai dé thuc hién mot du 4n nao. Do dd, nodi dung khoan 4 Diéu 183
LDD niam 2013 khong thue sy phi hop voi tén diéu luat; gdy nham 13n va
kho tim kiém. Chinh vi Iy do nay, tic gia kién nghi can tach khoan 4 Piéu
183 LDD ra thanh Diéu luat riéng biét vé quyén va nghia vu cua doanh
nghiép co von dau tu nude ngoai trong viéc st dung dét tai Viét Nam.

3.2.4. Bé sung quy dinh tai khoin 1 Piéu 184 LPP nim 2013 vé
doanh nghiép lién doanh sir dung dit do nhdn gép vén bing nguén von tir
ngdn sach Nha nwoc
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Khoan 1 Piéu 184 LD nim 2013 quy dinh: “I. Doanh nghiép lién
doanh giita t6 chirc nuwde ngoai, ca nhan mede ngoadi, nguoi Viét Nam dinh
cur 6 nuede ngodi voi té chire kinh té ma té chirc kinh té gdp von bang quyén
su dung dat thi doanh nghiép lién doanh cé quyén va nghia vu quy dinh tai
Piéu 174 cia Ludt nay trong cdc truong hop sau day:

a) Pdt cia té chirc kinh té ' gop von do dwgc Nha nude giao co thu tién
su dung ddt, cho thué dat tra tién thué ddt mét lan cho ca thoi gian thué ma
tién sir dung dat, tién thué dat da nép khéng cé nguon goc tir ngdn sach nha
nuoc,

b) Pt ciia té chire kinh té gdp von do nhdn chuyén nhirong quyén si
dung ddt khéong phai la dat thué ciia Nha miede tra tién thué dat hang nam ma
tien da tra cho viéc nhdn chuyén nhwong khéng cé nguon goc tir ngén sdch
nha nuoc”.

3.2.5. Chwa cé quy dinh cu thé huéng dén cic doanh nghiép cé von
ddu tw nwéc ngoai trong viéc thwe hign cdc quyén tai Piéu 55, Diéu 56
LDD nam 2013

Céc hinh thire sir dung dat ciia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai,
tai Piéu 55, Diéu 56 LDD nam 2013 quy dinh doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai dugc giao dat dé thuc hién dyu 4n dau tu xdy dung nha ¢ dé ban
hodc dé ban két hop cho thué; dugc cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu
san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi, dat san
xuat, kinh doanh phi néng nghiép, dat xdy dung cong trinh cong cong cd muc
dich kinh doanh, dat dé thuc hién du 4n dau tu nha & dé cho thué, dat xay
dung cong trinh sy nghiép (diém d khoan 1 Piéu 56 LDD nim 2013). Tuy
nhién, viéc thé ché hoa quy dinh nay van chua dugc giai quyét triét dé. Hién
nay méi chi c6 Nghi dinh sb: 43/2014/ND — CP ngay 15/5/2014 cta Chinh
pht quy dinh chi tiét thi hanh mot sd diéu cia LPP va Thong tu so:
30/2014/TT — BTNMT Quy dinh vé ho so giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich str dung dat, thu hoi dat dé cap dén van dé nay.

3. 3 Mot s0 gidi phap nang cao hi¢u qua diéu chinh ciia phap luat
vé quyen va nghia vu cua doanh nghlep ¢6 von diu tw nuéce ngoai trong
viéc sir dung dat tai thanh pho Pa Nang

Thit nhat, thanh phd Pa Néang can c6 quy hoach tong thé va quy hoach
chi tiét cho van dé sir dung dat dai trén thanh phé minh. Quy hoach can phai
xac dinh 16 dién tich sir dung cho tung linh vuc san xudt, kinh doanh. Déng
thdi, voi nhitng khu vue, vi tri dat c6 ¥ nghia quan sy quan trong, anh huong
tryc tiép tdi quan su, an ninh dat nude thi Pa Nang ciing can c6 nhitng chinh
sach dic thu riéng dé han ché thap nhat tinh trang cac ca nhan nudc ngoai,
dic biét 13 nguoi Trung Qudc lach luat dé duge quyén sir dung nhitng 16 dat
d6. Pay dang 1a mot thuc trang nhtrc nhdi tai Pa Nang, can dugc giai quyét
nhanh gon, dut diém.
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Thir hai, Pa Néng can t6 chtrc va chi dao thong nhat viéc quan 1y dat
dai vao mot dau moi thong nhat tir khau nghién ctru ban hanh chinh sach
quan ly & tam vi mo, dén viéc t6 chirc chi dao cu thé va ché do trach nhiém rd
rang, con cac nghanh khac chi la d6i tuong st dung dat. Trong thoi gian vira
qua, thanh pho Pa Nang di bo 16 nhiéu 18 hong, sy 16ng 1éo trong viéc quan
ly dat dai. Piéu nay d3 tao ra co ché thiéu minh bach, cong bang gitta cac chu
thé str dung dat; gitra chu thé st dung dat trong nudc va nudc ngoai. Piéu
nay da kim han nhiéu viéc thuc thi quyén cua cic doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai trén thuc té, trong do bao gém ca viéc st dung dat, tiép can
nguon dat cta nhitng doanh nghiép nay.

Thir ba, tang cudng vai tro thanh tra, kiém tra cia cic co quan c6 tham
quyén dbi véi viée quan 1y st dung dat dai gin voi bao vé moi trudng sinh
thai. Phat trién kinh té phai gin véi bao vé méi truong — ddy 1a chinh sach
chung ctia bat ctr qudc gia ndo. Trong thoi gian vira qua, Pa Ning chi trong
phat trién kinh t& nhung quy hoach sir dung dat chwa hop 1y dan dén thuc
trang nhiéu bo bién bi “xé nat’; gia ting tinh trang ngap lut...Mai trudng bi 6
nhiém vi viéc xa thai cia cac doanh nghiép.

Trong thot gian t61 Da Ning can tap trung chinh sach thuc thi phap luat
vé quyén va nghia vu cua doanh nghi€p trong viéc su dung dat gan chat ché
v6i viée bao ton canh quan thi€n nhién va bao v¢ moi truong.

Thir tu, ngoai he théng co quan quan ly Nha nudc vé dat dai, can hoan
thién hé thong t6 chirc dich vy, tu van hd tro doanh nghiép trong viéc thuc
hién cac quyén cua nguoi st dung dat, trong d6 dic biét luu y dén quyén cua
cac doanh nghiép c6 vn dau tu nudc ngoai tai Viét Nam.

Bén canh cac thiét ché cong thi cac thiét ché tu ciing dong mot vai tro
quan trong trong viéc thuc thi, thuc day cac quyén va nghia vu sir sung dat
ctia doanh nghiép c6 von du tu nude ngoai.

Cac doanh nghiép nudc ngoai hoic doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai dau tu vao Viét Nam thi ho can tim hiéu cac chinh séach, phap luat cua
Viét Nam; trong do, co cac chinh sach phap luat lién quan dén QSDD. Do do,
dé dap ung cac nhu cau cua doanh nghiép thi thanh phd Pa Néng can vu tién
phat trién cac hé théng t6 chure dich vu, tu van hd tro doanh nghiép trong viéc
thue hién cac quyén cta nguoi sir dung dat. Khi cac doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai thuc su hiéu quyén, loi ich cua ho trong viéc sir dung dat thi
d6ng nghia voi viéc ho s& thuce thi tét hon quyén cua chinh ho.

Thir ndm, can déy manh cai cach hanh chinh, loai bo thu tuc ruom ra,
phtc tap...tao diéu kién thong thoang cho cac chu thé sir dung dat trong viéc
thue thi cac quyén va nghia vu ctia minh.

Mot chinh sach tbt hay mot hé théng phap luat tét chi thuc su di vao
thyc tién thong qua viée trién khai thyc hién trén thyc té clia cac co quan Nha
nude. Néu cac quy trinh, thii tuc nhiéu khé, rac rdi, phirc tap va gdy mat
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nhiéu thoi gian thi s& can trd dén hiéu qua cua viéc thuc thi phap luat vé
quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viéc six
dung dit.

Dbi v6i co ché thué dat, va giao dat ma doanh nghiép c6 von dau tu
nuédc ngoai dang dugc ap dung thi can tao cac co ché thong théng, mém déo,
linh hoat va cac thu tuc hanh chinh nhanh gon, don gian dé ccac doanh nghiép
c6 von dau tu nudc ngoai duoc dam bao cac diéu kién tot nhat trong viéc
thuc thi quyén va thuc hién nghia vu ctia minh trong qua trinh str dung dét tai
Viét Nam.

Thit sdu, chinh cac doanh nghiép co6 von dau tu nudc ngoai phai 1a
nhiing chu thé co y thuc, trach nhiém nhat ddi véi viéc thuc thi quyén va
nghia vu cua minh trong linh vuc dat dai. Cac doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai can nim rd cac quy dinh; van dyng ding cac quy dinh d6 trong
qua trinh tién hanh cic hoat dong san xuat kinh doanh. Déi voi cac quyén
trong viéc su dung dat, cac doanh nghiép c6 vbn dau tu nude ngoai cAn nim
bat 16 dé thue thi, bao dam quyén lgi cho minh ciing nhu khong vuot qua gio1
han cac quyen ma phap luat da ghi nhan. Pbi véi cac nghia vu trong viéc sir
dung dat cua cac doanh nghiép co von dau tu nudc ngodi thi cac doanh
nghiép nay can tuan thu; tranh vi pham dé khong bi chiu cac ché tai theo quy
dinh cua phap luat.

Thir bay, bén canh d6, dé nang cao hiéu qua cua viéc thuc thi phap luat
vé quyén va nghia vu cua doanh nghip thi thanh phb Pa Nang can day manh
cong tac tuyén truyen phd bién phap luat dé nguoi dan trén dia ban thanh
phd nim bat va hleu duoc cac quy dinh cua phap luat. Thong qua do, nguoi
dan t6n trong quyén ciia cic doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trong
viéc st dung dat; han ché thép nhét cac hanh vi xAm pham dén QSDD cua
nhimng chu thé nay.

KET LUAN CHUONG 3

Chuong 3 cua luan an tap trung dua ra cac giai phap hoan thién luat va
nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé quyen va nghia vu cua doanh nghiép
c¢6 von dau tu nude ngoai trong viée st dung dét tai thanh phd Pa Nang:

Thir nhat, dinh hudng hoan thién phap luét vé quyén va nghia vu cia
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai trong viéc su dung dat tai ViétNam;

Thit hai, hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu cua doanh nghi¢p
c6 von dau tu nudc ngoai trong viée st dung dat tir thuc tién thi hanh tai
thanh phd Pa Nang;

Thir ba, mot s6 giai phap nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé quyén
va nghia vu cta doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai trong viéc sir dung
dat tai thanh phd Pa Néng.
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KET LUAN

Lién quan dén dé tai, “Quyén va nghia vu ciia doanh nghiép c6
von dau tw nwde ngodi trong viéc sik dung ddt theo Phdp ludt Viét Nam
tir thyee tién thanh phé Pa Nang”, Luan van da tap trung giai quyét dugc
cac van dé chinh sau day:

Thu nhcft Luén van tap trung nghién ctru mot s6 van dé 1y luan vé
QSDD va quyén, nghia vu cua doanh nghiép co vén dau tu nude ngoai
trong viéc su dung dat tai Viét Nam. Cac van dé 1y luan da duoc nghién
clru, giai quyét gdm: khai ni¢m vé quyén sir dung dat, doanh nghi¢p co
vbn dau tu nudc ngoai va quyén, nghia vy cua doanh nghi€p c6 von dau
tu nudc ngoai trong viéc st dung dat tai Viét Nam; dic diém vé quyén
va nghia vu cua doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngodi trong viéc su
dung dat; co so 1y luan va thyc tién cho viéc x@y dung phap luat vé
quyén va nghia vu cua doanh nghiép co6 vbn dau tu nudc ngoai trong
viéc sir dung dat tai Viét Nam; gia tri quy dinh cua phap luat vé quyén
va nghia vu cua doanh nghiép c6 Von dau tu nudc ngoai trong viée sir
dung dat; luoc s phap luat vé quyen va nghia vu cia doanh nghiép co
vbn dau tu nudc ngoai sir dung dat tai Viet Nam.

Thit hai, Luan van tap trung nghién ctru mot sb thuc trang phap
luat vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai
trong viéc sir dung dat va thuc tién thuc thi phap luat tai thanh phd Pa
Nang. Gom: Thuyc trang phap luat vé quyén va nghia vu cua doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viéc st dung dat; nhitng bién
phap phap ly bao dam quyen va nghia vu st dung dat ciia doanh nghiép
co von dau tu nude ngoai str dung dat; danh gia thue trang thi hanh phap
luat vé quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai
trong viéc st dung dat tai thanh ph6 Pa Nang

Thir ba, luan an dua ra cac giai phap hoan thién va nang cao hi¢u
qua thue thi phap luat vé quyén va nghia vu cua doanh nghiép c6 vbn
dau tu nudc ngoai trong viée st dung dat tai thanh phd Pa Ning. Gom:
Pinh huéng hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu cia doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong viée sir dung dat tai Viét Nam;
hoan thién phap luat vé quyén va nghia vu cta doanh nghiép c6 vbn dau
tu nudc ngoai trong viée st dung dat tir thuc tién thi hanh tai thanh phd
Pa Nang; mot s6 giai phip ning cao hiéu qua thuc thi phap luat vé
quyén va nghia vu cta doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong
viéc sir dung dét tai thanh ph6 Pa Niang.
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