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and problems and inadequacies arising from practice. Therefore, it provides a scientific basis for proposing
solutions to improve the law in this field.

Keywords: Transactions on land use rights, foreign-invested enterprises in Vietnam

1. Datvan dé

Dai véi hoat ddng san xudt, cac ly thuyét kinh té€ da liét ké bon yéu t6 dong vai tro quan
trong d6 1a ngudn lao ddng, von, dat dai va kinh doanh. Trong d6, dat dai (hay quyén st dung
dat) la mot loai tai san ¢d dinh, la ngu6n von quan trong cta cha thé kinh doanh, ddc biét 1a d6i
véi cac doanh nghiép c6 von dau tu nwde ngoai. Boi 1€, mudn td chirc san xuat, kinh doanh thi
phai c6 dat dé xay dung nha xwong, lam mit bang kinh doanh hay xay dung tru so,... Bén canh
d6, “mdc du cac sang kién va cac dich vu cong nghé thong tin dang ngay cang trd nén quan
trong hon trong nén kinh t€ thé giéi hién nay, cac nganh cong nghiép truyén théng nhu nang
lwong, khai khoang, xay dung va san xuat van la mot trong nhitng du 4n dau tw nwdc ngoai
hang dau - tat ca déu doi hoi dat dai va cac nguon tai nguyén tie dat” [1, Tr. 270]. N6i cach khac,
quyén st dung dat la diéu kién tién quyét d€ hoat dong san xudt, kinh doanh c¢6 thé thuc hién
duwoc mot cach hiéu qua. Do d6, viéc tiép can dat dai cang thuan loi, dé dang thi s€ cang thu hut

dwoc nhiéu nha dau tu.

Luat Dat dai (Luat sd 45/2013/QH13) ngay 29/11/2013 va cac van ban hudng dan thi hanh
da c6 nhiéu diém mdi dang ké, gop phan thdo go nhiing han ché, bat cap cua Luat Dat dai (Luat
s0 13/2003/QH11) ngay 26/11/2003. Day la mét dao luat quan trong, c6 tac dong sau rong dén
chinh tri, kinh t€, xa héi cua dat nudc, thu hat duoc su quan tam rong rai ctia nhan dan. Mot
trong nhitng diém moi c6 thé ké dén 1a Luat Dat dai nam 2013 da tach loai chu thé “t6 chire, ca
nhan nudc ngoai” trong Luat Dat dai nam 2003 thanh hai chu thé doc 1ap la (i) doanh nghiép ¢
von dau tu nudc ngoai va (ii) t6 chitc nwéc ngoai ¢ chirc nang ngoai giao. Nhin chung, noi
dung phép luat vé giao dich quyén st dung dat (QSDD) cta doanh nghiép c6 vén dau tu nude
ngoai (DNCVDTNN) str dung dat tai Viét Nam da thé ché kip thoi chu trwong, dwong 16i cua
bang vé thu hut dau tu nudc ngoai trong diéu kién nén kinh t€ thi treong dinh hudng xa hoi
cht nghia va hdi nhap qudc t€. Giao dich vé QSDD ctia DNCVDTNN st dung dét trong phap
luat hién hanh da dwgc mé rong nhiéu hon trude va tiém can binh dfmg véi cac doanh nghiép
trong nudc, vé co ban da phu hop voi thé ché kinh té thi truong dinh hudng xa hdi cht nghia
va dép tng duoc yéu cau cua qua trinh hoi nhap qudc t€ ¢ Viét Nam.

Tuy nhién, bén canh nhitng két qua tich cuc da dat dwoc thi phap luéat vé giao dich QSDD
cua DNCVDTNN st dung dat con ton tai nhitng han ché, bat cap. Noi dung phap luat diéu
chinh linh vyc nay con thiéu dong bd, thong nhét véi nhitng quy dinh trong phéap luat dau tw
va phap luat doanh nghiép. Mot s6 quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013 vé giao dich QSDD cua
DNCVDTNN st dung dét chua cu thé va thiéu chinh xac. Ddc biét, mot s6 quy dinh chua dam
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bao su binh dang gitta doanh nghiép c¢6 vén DTNN so véi doanh nghiép trong nuwdc, chuwra phit
hop véi nhitng ndi dung cam két trong cac diéu udc qudc t€ vé thuong mai, dau tu ma Viét

Nam da ky két hodc tham gia.

Chinh vi vay, trong thoi gian t6i, Luat Dat dai ndm 2013 va cac van ban phéap luét lién
quan can phai ti€p tuc duoc ra soat, stta d6i, bd sung va hoan thién trén co s¢ thé ché hda dung
dan moi chui truong ctia Dang vé phat trién nén kinh t& thi treong dinh hudng xa hoi chti nghia
va chu dong hoi nhap qudc t€ d€ dam bao sy thong nhat, dong b voi cac linh vuc phép luat
kinh t&€ khac, dong thoi ni luat hda day du nhitng ndi dung cam két trong cac diéu wdc quoc t&

thuong mai, dau tw ma Viét Nam la thanh vién [2].

2. Thuyc tién thyc hién phap luat vé giao dich quyén stt dung dat ctia doanh
nghiép c6 von dau tu nwdc ngoai tai Viét Nam
2.1.  Nhiing két qua dat duoc

Hé thong quy pham phap luat vé giao dich QSDP cua DNCVDTNN da co ban di vao
cudc song, tirng budc duoc stra ddi, bo sung, hoan thién trong sudt thoi gian qua, la co s¢, hanh
lang phap ly khoi théng thi treong giao dich vé QSDD néi chung, va cita DNCVDTNN néi
riéng, tir cong tac xay dung khung gia dat dén cu thé hod bang bang gid dat & cac tinh, thanh
phd trong ca nudc, hudng dan trinh ty, thu tuc giao dich vé QSDD cia DNCVDTNN cai cach
tha tuc hanh chinh mot ctra lién thong, v6i mot loat chinh sach mé ctra, khuyén khich, hd tro
dau tu, viéc cong khai, minh bach quy hoach, ké hoach st dung dat, dau tw trang thiét bi, co so
vat chét, tuyén truyén, phd bién phap luat, khong ngiing nang cao nang luc chuyén mén cua
ddi ngli can by, cong chirc lam cong tac quan ly Nha nude vé déat dai ndi chung, thuc hién thu
tuc giao dich vé QSDD ctia DNCVDTNN, xt ly kip thoi, nghiém minh d6i véi nhitng hanh vi vi
pham phap luat dat dai, phap luat vé giao dich QSDD ctia DNCVDTNN. Ttr d6 phat huy hiéu
luc, tinh kha thi cia quy dinh phap luat vé giao dich QSDD cia DNCVDTNN, tit d6 da thu hat

von dau tu, trién khai thiee hién nhiéu dw an dau tu.

Trong thoi gian qua, giao dich vé QSDD cia DNCVDTNN ¢ nudc ta dat duoc mot sd két

qua rat tich cuc, tac dong truc ti€p dén su phat trién kinh t&€ — xa hoi caa dat nudc, cu thé:

Thit nhat, nghién cttu truc ti€p thuc tién cac giao dich vé QSDD cua DNCVDTNN trong
thoi gian qua chu yéu 1a hoat ddng chuyén nhuwong QSDD tir cac dy an dau tu bat dong san
(BDS), c6 thé'la du an phan 16 ban nén hoac duw an BDS hén hop gom biét thy, nha lién ké, trung
tam thuwong mai, van phong, nha phé thwong mai shophouse, ¢ thoi han st dung lau dai hodc
50 ndm tuy loai hinh va dy 4n. Nhitng ndm gan day, mdi ngay cé hang tram cac giao dich duwoc
thuc hién, goép phan thuc ddy thi truong BDS phat trién manh, thu hut dong tién, nguén von

dau tw ctia cac nha dau tu cd nhan ngay cang nhiéu. Vé co ban, giao dich vé QSDD cua
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DNCVDTNN tai cac du an dau tu duoc cac chu dau tu thuc hién du diéu kién theo quy dinh
cta phap luét.

Thtt hai, véi su don gian héa cdc thu tuc hanh chinh, thuc hién chuyén doi s6 theo hudng
thuc ddy viéc giai quyét ho so, thu tuc hanh chinh truc tuyén, néi long cac diéu kién cdp gidy
chting nhan QSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat, kién toan hé thdng thong tin
va co sO dir liéu vé dat dai,...va hoat dong cta cac don vi trung gian nhu: Van phong Dang ky
dat dai, Trung tam phat trién quy dat, Van phong céng ching, cac td chiic, cd nhan tw van, bén
moi gidi va dinh gid tai san cung vo6i hoat ddng tich ciec ctia cac co quan chitc ndang khac duoc
tang cuong va ddy manh. Trong thoi gian vira qua tai mot s6 dia phuong da trién khai thi diém
két ndi, tich hop, cung cdp dich vu cong truc tuyén str dung xac thue, chia sé div liéu tir Co sO
dit liéu qudc gia vé dan cu. Theo d6, thuc hién thi diém tng dung Co so dit liéu qudc gia vé
dan cu, hé thong dinh danh va xéac thyc dién ti, thé Can cude cong dan gén chip dién tir. Diéu
nay da mang lai nhitng két qua tich ciec dang ghi nhan trong thuc tién thuc hién phap luat vé
giao dich QSDD cua DNCVDTNN. Theo d6, s6 luong cac giao dich vé QSDD cua DNCVDTNN
cling tang nhanh chéng, gép phéan vao su phat trién manh mé caa thi truong BDS. Dong thoi,
modi treong dau tu tai cac dia phwong dwgc cai thién va tao diéu kién thuén lgi cho cac nha dau
tw, t0 chirc, cd nhan st dung dat, gop phan quan trong thu hat duoc lwgng von 16n dau te nudce

ngoai vao Viét Nam.

Thut ba, cdng tac xx ly cac sai pham va giai quyét cac tranh chdp lién quan dén cac giao
dich BDS, trong d6 ¢ giao dich vé QSDD cua DNCVDTNN duoc quan tam, cht trong.

Thuc tién cho thay, cac giao dich vé QSDD ctia DNCVDTNN dién ra vo cling s6i dong
trén thi treong, kéo theo nhiéu sai pham va phtic tap trén thuc t€ nhiéu tranh chdp, khi€u kién
lién quan t6i cac hgp dong vé QSDD phat sinh va cé giai doan lam ling doan thi truong. Cac
hanh vi vi pham chu yéu la bén giao QSDD da vi pham hop dong, khong tiép tuc thuc hién hop
dong, khong giao gidy to dat dung thoi han...; bén nhan QSDD khong thuc hién nghia vu tra
tién dung thoi han; cac bén giao két hop dong vé QSDD cho déi twong khdng duwoc phép nhan

chuyén nhuong hay khéng déap tng cac diéu kién thuwc hién quyén chuyén nhuong quy dinh.

Nhén thdy rd nhiing tdc dong va anh huong tiéu cyc ctia cac sai pham va tranh chap toi
mdi truong dau tw, toi trat tu an ninh xa hoi nén chinh quyén cac dia phwong da c6 su chi dao
sat sao va kip thoi téi cac co quan chitc ndng, quan tam, chd trong téi cong tac thanh tra, giam
sat, xt ly vi pham va giai quyét tranh chdp vé hgp dong QSDD. Mot cach khach quan cd thé
nhan dinh rang, cong tac xt ly vi pham va giai quyét tranh chap hop déng vé QSDD nhin
chung déu duoc giai quyét kip thoi, dang tham quyén, trinh tw, thu tuc theo quy dinh ctia phap

luat va dam bao quyén va loi ich ctia cac chu thé va Nha nudc.
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2.2.  Nhiing vuéng mdc, bdt cdp

Thir nhat, ¢ sw gioi han vé logi DNCVDTNN dugc phép nhin gop von bang QSDD tai Vigt
Nam.

Theo Diém e Khoan 1 Diéu 169 Luat Dat dai nam 2013 thi chi cé td chitc kinh t& va doanh
nghiép lién doanh méi dugc nhan chuyén quyén SDD thong qua nhan gop von béng QSDD.
biéu d6 c6 nghia la doanh nghiép c¢6 100% von nudc ngoai hodc doanh nghiép Viét Nam ma
nha dau tu nuwdc ngoai mua ¢ phan, sap nhap, mua lai thi sé khong thé tiép can dat dai theo
cach nay. Trong khi d6, Biém d Khoan 2 Diéu 174 Luat Dat dai nam 2013 lai quy dinh td chic
c6 quyén gép von bang quyén SDD, tai san thudc so hitu ciia minh gan lién véi dat dé hop tac
san xudt, kinh doanh v6i DNCVDTNN theo quy dinh ctia phap luat ma khong xac dinh ro la
doanh nghiép lién doanh hay 100% vOn nudc ngoai. Xét vé ky thuat 1ap phap thi rd rang cac
quy dinh néi trén c6 sy mau thuan véi nhau. Tuy nhién, néu phan tich kj Diéu 174 thi t6 chic
kinh t& chi duoc gép von bang QSDD cho DNCVDTNN “theo quy dinh ctia phap luat”. Do d9,
bén canh Diéu 174, khi xem xét diéu kién nhan gép von cuia DNCVDTNN phai lién két véi cac
quy dinh khac cua Luat Dat dai, trong dé c6 Diéu 169. No6i cach khéc, c6 thé khfmg dinh chi c6
DNCVDTNN la doanh nghiép lién doanh méi duoc nhan gép von b.:ng QSDD tai Viét Nam.
biéu nay thé hién su phan biét d6i xt gitra cac loai hinh DNCVDTNN, lam han ché kha nang
tiép can dat dai cata DNCVDTNN c6 100% von nudc ngoai hodc doanh nghiép ma nha dau tu

nudc ngoai mua cd phan, sap nhap, mua lai.
Thir hai, c6 sw gidi han vé chii thé' dwoc gép von bing QSDD doi véi DNCVDTNN.

Theo Diém h Khoan 1 Diéu 179 Luéat Dat dai nam 2013 thi ho gia dinh, ca nhan chi duoc
gop von bang quyén SDD véi t6 chiic, ho gia dinh, cd nhan, nguoi Viét Nam dinh ce ¢ nudce
ngoai d& hop tac san xuat, kinh doanh. Nghia la phap luat dat dai hién nay van chua cho phép
ho gia dinh, cd nhan duoc gép vén bang QSDD dé hop tac san xuat, kinh doanh véi chu thé 1a
DNCVDTNN. Trong khi d6, d6i véi td chiic kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai va
DNCVDTNN lai khong bi gi¢i han nhu truong hop ctaa hd gia dinh, ca nhan. Cac chu thé nay
c6 quyén gép von bang QSDD dé hop tac san xuat, kinh doanh véi t chitc, cd nhan trong nudc,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, DNCVDTNN. “Su thong thodng nay gitp cho ho c6 thé
chtu déng st dung QSDD cuia minh nhu mdt nguén von trong viéc tim kiém d6i tac, mo rong
quan hé hop tac dau tu véi nhiéu chu thé khac nhau trong nén kinh t€ thi truong” [3]. Viéc
khong cho DNCVDTNN duoc nhéan gép von tir ho gia dinh, ca nhan khong nhitng han ché kha
nang tiép can dat dai caia DNCVDTNN ma con gay anh hudng dén quyén loi cua h gia dinh,
ca nhan.

Thir ba, vin dé xir Iy QSDD trong di dn d6i voi trieong hop bén nhin chuyén nhieong dw dn Il

DNCVDTNN chiea thit sw r6 rang. Phap luat dat dai khong quy dinh vé viéc chuyén nhuong dw
an dau tw ma chi quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong quyén SDD trong thuc hién dy an dau
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tw xay dung kinh doanh nha ¢; du 4n dau tu xay dung két cdu ha tang dé chuyén nhuong hodc
cho thué (biéu 194 Luat Dat dai ndm 2013 va Diéu 42 Nghi dinh 43/2014/ND-CP). Dong thoi,
khong cé quy dinh nao hwéng dan vé trinh ty, tht tuc chuyén nhwong quyén SDD gén véi
chuyén nhiong mot phan hodc toan bd du dn dau te ma chi hudng dan vé tha tuc dang ky bién
dong d6i voi truong hop chuyén nhuong du an dau tw (Khoan 2 Diéu 83 Nghi dinh
43/2014/ND-CP). Theo d6, truong hop dién tich dat gén lién v6i du an khong thudc loai duoc
phép chuyén nhuong (dat dugc Nha nude giao dat khong thu tién sit dung dat hodc cho thué
dat tra tién thué dat hang nam hodc giao dat co6 thu tién st dung dat, cho thué dat tra tién thué
dat mét [an cho ca thoi gian thué, nhan chuyén nhuong QSDD ma s6 tién st dung dat, tién thué
dat, tién nhan chuyén nhuwong QSDD da tra cd ngudn goc tir ngan sach Nha nudc), bén chuyén
nhuong du an sé khong duoc chuyén nhueong QSDD dong thoi véi du 4n ma phai thong qua
mét bude trung gian 1a Nha nudce thu hoi dat. Theo dd, ho sé tu nguyén tra lai dat cho Nha
nudc dé€ sau d6 Nha nudc ra quyét dinh giao dat, cho thué dat, cdp Gidy ching nhan QSDD cho
bén nhan chuyén nhuong du an theo quy dinh ctia phap luat dat dai. Tuy nhién, treong hop
bén nhan chuyén nhuong duw an khéng c¢d quyén nhan chuyén nhuong QSDD, vi du nhw
DNCVDTNN thi khong thay Luat Dat dai dé cap dén trinh tw, thu tuc nhw thé nao.

Lién quan dén van dé nay thi Luat Kinh doanh BDS nam 2014 c6 quy dinh b6 sung tai
Khoan 3 Diéu 51 vé trinh tu, thu tuc chuyén nhuwong toan bd hodc mot phan du an BDS:
“Trwong hop chit diu tw nhin chuyén nhwong dw dn BDS la DNCVDTNN thi sau khi ¢6 quyét dinh
cho phép chuyén nhwong dw dn ciia co quan Nha nwée ¢ tham quyén, chii ddu tw chuyén nhwgng lam
thii tuc trd lai dit cho Nha nwéc; co quan Nha niwede ¢é thim quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat doi
v6i chii ddu tw nhin chuyén nhwong trong thoi han 30 ngay ké tiv ngay nhdn di ho so hop 1¢”. Diéu
nay c6 nghia la Luat Kinh doanh BDS nam 2014 ciing khéng cho phép DNCVDTNN duoc truc
tiép nhan chuyén QSDD ma phai qua budc Nha nuwde thu héi dat do tu nguyén tra lai dat. Quy
dinh nay chi ap dung ddi véi cac dw an kinh doanh BDS ma khong ap dung d6i véi cac loai du
&n khéc khong phai 1a du an kinh doanh BDS. Vé nguyén tac thi c6 thé ap dung twong tu phap
luat d€ giai quyét, tuy nhién sé hop ly hon néu Luat Dat dai quy dinh r6 rang vé van dé xu ly
QSDD khi nhéan chuyén nhuwong du an c6 QSDD cua DNCVDTNN.

Thir te, viéc quy dinh mot thi tuc long vong véi sw can thigp cua Nha nwdc con lam ndy sinh
nhiéu hé luy lién quan dén vin dé xdc dinh nghia vu tai chinh ciia cdc bén. Cu thé, khi thwc hién giao
dich, DNCVDTNN phai tra tién nhan chuyén nhuong du an theo thoa thuan. Do DNCVDTNN
khong dugc nhan chuyén nhuong QSDD nén gid tri QSDD sé khong duoc tinh vao gia tri dw
an. Mit khéc, truong hop Nha nudc thu hoi dat do nguoi SDD tu nguyén tra lai dat thi Nha
nudc sé khong boi thuong vé dat (Khoan 3 Diéu 82 Luat Dat dai nam 2013). Nghia la cho du dat
cua bén chuyén nhuong du an c6 ngudn goc la duwoc Nha nudc giao cé thu tién, thué dat tra
tién thué dat mot lan thi ho déu khong duwgc boi thuong. Vay, giad tri quyén SDD luc nay sé

duoc tinh vao dau? Lién quan dén van dé nay, Luat Dat dai nam 2013 c6 quy dinh bang gia dat
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sé duoc st dung dé lam cdn ¢t tinh gia tri QSDD d€ tra cho nguoi tw nguyén tra lai dat cho
Nha nudc ddi voi treong hop dat tra lai 1a dat Nha nuwdc giao dat c6 thu tién st dung dat, cong
nhan QSDD c¢6 thu tién sit dung dat, dat thué tra tién thué dat mot Tan cho ca thoi gian thué
(Piém e, Khoan 2 Diéu 114 Luat Dat dai nam 2013). Nhu vay, nguoi tw nguyén tra lai dat van cé
thé duoc Nha nudc tra lai gia tri QSDD néu nhu trede d6 ho da thuc hién nghia vu tai chinh d6i
véi Nha nude va gia dat duoc ap dung la gia trong bang gid. Tuy nhién, hién nay khong cé bat
ky mét van ban nao hudéng dan thuc hién d8i véi quy dinh nay. Mac du vay, chdc chin bén
chuyén nhuong dy an sé tinh toan sg tién st dung dat, tién thué dat da ndp vao trong chi phi
chuyén nhuong du an, chi c6 diéu ho sé khong ghi rd trong hop dong. Noi cach khac,
DNCVDTNN nhén chuyén nhuwong dy an phai tra sd tién twong tng véi gia tri QSDD cho bén
chuyén nhuong du an. Sau khi hoan tat giao dich, DNCVDTNN sé duoc Nha nudc giao dat,
cho thué dét. Phéap luat khong quy dinh treong hop nhén chuyén nhuong duw an ¢ QSDD sé
dwoc mién, giam tién st dung dat, tién thué dat nén vé nguyén tic tht DNCVDTNN nhan
chuyén du an s€ phai thuc hién nghia vu tai chinh khi dwoc Nha nuéc giao dat, cho thué dat.
Néu vay, DNCVDTNN c6 thé phai tra hai [an tién cho gia tri QSDD gén lién vdi du &n: mot [an
cho bén chuyén nhuong va mot lan cho Nha nudc. Diéu nay khong hop ly va khién cho
DNCVDTNN phai ton nhiéu chi phi khi ho tiép can dat dai thong qua nhan chuyén nhuong dw
an dau tu.

Nhu vay, DNCVDTNN c6 thé tiép can dat dai thong qua viéc nhan chuyén nhuwong mot
phén hodc toan bd du an nhung ho phai di bf?mg con duong vong, vdi trinh tir tha tuc phic tap
va chi phi rét cao. Day chinh la hé qua ctia viéc DNCVDTNN khong duoc nhan chuyén nhuong
QSDD tai Viét Nam. Ho c6 thé lan tranh phap luat dé€ c6 duwoc QSDD nhung sé gédp nhiéu tro
ngai, tir d6 giam di kha nang thu hut dau tw.

3. Mot s6 giai phap hoan thién phap luat diéu chinh cac giao dich cu thé vé
quyén st dung dit cia doanh nghiép c6 von diau tw nwdc ngoai

Thtt nhét, bd sung thém quyén tang cho QSDD ddi véi truong hop ctia Khoan 3 Diéu 183
Luat Dat dai ndm 2013, dong thoi khong phan biét quyén va nghia vu cua cic DNCVDTNN
hinh thanh do c6 nhén chuyén nhuong c6 phan la doanh nghiép ma bén Viét Nam chiém ti 1&
¢6 phan chi phoi hay khoéng.

Nhuw da phan tich trude d6, phap luat dat dai hién hanh khong cho phép quyén giao dich
quyén tang cho QSDD d6i vdi truong hop la DNCVDTNN dugc Nha nuwde cho thué dat tra tién
thué dat mot Tan hay DNCVDTNN duoc Nha nude giao dat ¢é thu tién st dung dat dé€ thuc
hién du an dau tu. Véi diém khéc biét & can cit xac 1ap QSDD cua treong hop nay ma phap luat
lai khoéng cho phép quyén giao dich QSDD d6i voi quyén tang cho thuc suw la khong can thiét.
Cling nhu ta thdy, DNCVDTNN va t6 chuitc kinh t€ trong nuwdc, néu mudn tang cho QSDD thi
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van bi Nha nudc trao quyén ting cho cé gidi han trong pham vi dugc quyén ting, cho QSDD
cho Nha nudc; cho cong dong dan cu dé xay dung cac cong trinh phuc vu loi ich chung cua
cong dong; va ting, cho nha tinh nghia gén lién véi dat. Pham vi quyén ting, cho QSDD nay
déu mang huwdng c6 loi cho Nha nude va xa hoi, vi thé khong cé ly do gi lai quy dinh han ché
quyeén tang, cho QSDD ddi véi treong hop tai Khoan 3 Biéu 183 Luat D4t dai nam 2013.

Hon thé nita, d6i véi truong hop pham vi quyén va nghia vu cia cac DNCVDTNN duoc
hinh thanh do nhan chuyén nhuong ¢ phan la doanh nghiép ma bén Viét Nam chiém ti 1é ¢
phéan chi phéi hay khong ciing lam cho quyén cua DNCVDTNN khong duoc tron ven. Béng
chiing tai Khoan 4 Diéu 183 Luat D4t dai ndm 2013 da chi ro, déi véi DNCVDTNN hinh thanh
do nhan chuyén nhuwong ¢6 phan la doanh nghiép 100% von dau tu nudc ngoai hodc
DNCVDTNN ma nha dau tw nudc ngoai chiém ti 1& ¢6 phan chi phéi thi quyén sé duoc dan
chiéu dén Khoan 2 va Khoan 3 cta Diéu nay. Trong khi d6, ciing van 1a DNCVDTNN nhung lai
hinh thanh do nhén chuyén nhuwong ¢ phan la doanh nghiép ma bén Viét Nam chiém ty 1é ¢
phan chi phdi thi ¢6 quyén nhu td chitc kinh t€, titc truong hop nay, DNCVDTNN sé c6 thém
quyén tdng cho QSDD, thé nhung truong hop von nha dau tw nwde ngoai chiém ty 1é ¢d phan
chi phdi thi lai khong dwoc quyén tang cho nay. Hoan toan khong ¢ co so cho viéc han ché
quyén tdng cho ddi voi truong hop DNCVDTNN hinh thanh do nhan chuyén nhuong ¢ phan
la doanh nghiép 100% v6n nudc ngoai hodc DNCVDTNN ma nha dau tu nudc ngoai chiém ty
1é c6 phan chi phdi. Phép luat dat dai hién hanh da han ché vé doi twgng nhan QSDD tir viéc
tang cho, thi dang nhé ra toan b cac chu thé la DNCVDTNN déu duoc trao quyén ting cho
QSDD.

Do vay, nhdm muc dich th&ng nhat, dong bo cac quy dinh lién quan véi nhau, ciing nhuw
dam bao sy twong thich v6i cac quyén cuaa to chire, ho gia dinh, ¢ nhan st dung dat, nén thiét
nghi, tac gia dé xuat can bd sung quyén tang cho QSDD cho cac chu thé la DNCVDTNN mot
cach toan dién. Cu thé€'la, bd sung thém quyén ting cho QSDD d6i véi truong hop ciia Khoan 3
biéu 183 Luat Dat dai nam 2013, dong thoi sita d6i Khoan 4 Diéu 183 Luat Dat dai 2013 ¢ chd
khong phén biét quyén va nghia vu ctia cac DNCVDTNN hinh thanh do nhan chuyén nhuong
c6 phan 1a doanh nghiép ma bén Viét Nam chiém ti 1¢ cd phan chi phoi hay khong, ma chi quy
dinh lai thanh “Doanh nghiép c6 vén dau tw nudc ngoai c6 stv dung dat hinh thanh do nha dau
te nudc ngoai mua c¢d phan cta doanh nghiép Viét Nam thi ¢ cac quyén va nghia vu nhu t6
chitc kinh t&€ quy dinh tai Diéu 174 va Diéu 175 ctia Luat nay”.

Thtt hai, cho phép DNCVDTNN duoc giao dat dé€ thue hién du an dau tw xay dung ha
tang ky thuat, nghia trang, nghia dia d€ chuyén nhuong QSDD gén v6i ha tang ky thuat.

Diéu nay tao su cong bang vé quyen ctia DNCVDTNN so véi t8 chiic kinh t& trong nudc.
Khi ma Luat Dat dai 2013 quy dinh chi ¢6 t6 chiic kinh t€ dwgc Nha nudce giao dat dé€ thuc hién
kinh doanh ha tang, nghia trang, nghia dia. Lién quan dén vdn dé nay, Luat Kinh doanh BDS
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nam 2014 ciing c6 su phan biét nhw vay. Vi vay, tac gia mudn bo sung stra d6i, ndi dung lién

quan dén van dé nay trong cac van ban luat nhu sau:

Stra d6i Khoan 4 Diéu 55 Luat Dat dai 2013: “Td chiic kinh té, doanh nghiép ¢6 von dau
tw nudc ngoai dugc giao dat thuc hién du an dau tu ha ting nghia trang, nghia dia dé€ chuyén
nhuong quyén st dung dat gém v6i ha tang”. Dong thoi b6 sung thém vao Diém a Khoan 3
biéu 11 Luat Kinh doanh BDS 2014: “Cac hinh thttc quy dinh tai cdc Diém b, d, h Khoan 1 va
biém b Khoan 2 Diéu nay; Ngoai ra, doanh nghiép c6 von dau tw nudc ngoai duoc kinh doanh
bat dong san dudi hinh thic dau tu xay dung ha tang ky thuat nghia trang, nghia dia dé
chuyén nhuong quyén stt dung dat gan véi ha ting ky thuat d6”. Véi thay doi, bd sung nhu
vay sé mang lai lgi ich dang ké tir viéc tan dung ngudn luc tai chinh d6i dao ctia dau tu nude
ngoai, ciing nhw vé ky thuat — cong nghé tién tién d€ ap dung trong linh viec nay, linh viec ma
nudc ta dang rat quan tam vé van dé quy hoach, quan ly va xt ly lai ha ting nghia trang, nghia
dia trong tinh trang hé thdng vé nghia trang, nghia dia van con trong tinh trang xay dung tu
phét va khong tap trung. Vi vay, viéc “hoc héi kinh nghiém vé “chon cdt trén mat dat” va cac

hinh thirc mai tang tién b cua cac qudc gia trén thé gidi” [4, Tr. 58] la vo cung can thiét.

Thut ba, cho phép DNCVDTNN duoc gbp von va thué lai QSDD tix ho gia dinh, ca nhan
giong nhu t6 chirc kinh t€ va nguoi Viét Nam dinh ce ¢ nude ngoai.

Néu tinh phan dién tich dat dang sit dung thi h gia dinh, c4 nhan chiém dién tich dat
16n nhat trén lanh thd, dong nghia cac dién tich dat ndm o nhiéu vi tri khac nhau. Bang chiing la
can c vao Quyét dinh s6 1435/QD-BTNMT cta Bo Tai Nguyén va Moi truong ngay 22/07/2021
vé viéc Phé duyét va cong bd két qua kiém ké dién tich dat dai nam 2019 thi ho gia dinh, ca
nhan chiém phan 16n dién tich dat. Véi tong dién tich dat ma ho gia dinh, ca nhan dang st
dung tinh dén 31/12/2019 la 15.796.81%ha, trong khi d6, DNCVDTNN c6 tong dién tich d&t dang
str dung chi khoang 42.500ha, xét thay dién tich dat ma ho gia dinh, ca nhan dang s dung gap
khoang 370 Tan dién tich dat ma DNCVDTNN dang st dung va suy ra dién tich dat ma
DNCVDTNN dang stt dung kha thdp so véi ho gia dinh, cd nhan. Con s6 nay thé hién stic anh
huong kha 16n véi thi truong QSDD vé ngudn tiép can dat dai phong phd, doi dao. Sy anh
hudng nay thé hién rd nhat la 6 chu thé sit dung dat 1a DNCVDTNN, khi DNCVDTNN la chu
thé c6 thé manh vé nguon luc tai chinh ma lai khéng c6 co hoi d€ phét huy. Vi 1é d6, viéc phap
luat dat dai quy dinh DNCVDTNN khong duoc phép nhan gop von hodc thué QSDD tir ho gia
dinh, cd nhan da va dang gay ra su thiét thoi khd 16n voi quyén tiép can dat dai doi voi chu thé
nay khi ma DNCVDTNN la chu thé ciing bi han ché cac quyén giao dich khac. Khong nhing
vay, viéc thué truc tiép QSDD tit cac chu thé sit dung dat 1a ho gia dinh, ca nhan tao diéu kién

thuan loi vé rat ngan tha tuc nhan quyén thué.

Viéc han ché quyén caia DNCVDTNN trong giao dich nhw thué QSDD tir hd gia dinh, ca
nhan xudt phat tir viéc Nha nude lo so khi DNCVDTNN dugc thué QSDD ctia cac chu thé ¢
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ngudn dat doi dao nay sé chiém quyén kiém soat dat dai nuwde ta, anh huong 16n dén nén an
ninh, chinh tri. Nhung trén thuec t€, khong phai DNCVDTNN déu khong cé quyén thué dat caa
tat ca chu thé khac ma chi la bo sung chu thé ma DNCVDTNN duoc thué QSDD ma thoi. Hon
ntta, néu DNCVDTNN khong duoc phép thué QSDD tir ho gia dinh, ca nhan thi ho van c6 cach
d€ thué dugc tir cac chu thé nay thong qua con duwong khong chinh thong. Thay vi 1€ d6, phap
luat can cho phép DNCVDTNN duoc thuc hién céac giao dich ké trén dé khong nhitng khong bi
that thu ngan sach Nha nudc ma con gép phan d6i xtt cong bang véi nha dau tu nude ngoai vé
ti€p can dat dai, cu thé'la quyén giao dich QSDb bgmg viéc thué QSDD.

Thtt tw, cho phép DNCVDTNN dugc quyén giao dich QSDD d6i voi dét thué tra tién

thué hang nam.

Theo quy dinh phép luat hién hanh, DNCVDTNN ndi riéng va chu thé st dung dat ndi
chung thué dat tra tién thué hang nam chi duoc quyén giao dich vdi tai san gan lién véi dat ma
khong duoc phép giao dich QSDD. Xét thay, doi voi chu thé st dung dét tra tién thué dat hang
nam khong phai chiu ap luc vé tai chinh khi ma chu thé st dung dat tra tién thué hang nam chi
c6 nghia vu tra tién thué ting dot, duoc hiéu 1a st dung dén dau thi tra tién dén do. Vi 1é do,
twong tng voi nghia vu ctia minh 13 tra tién thué hang ndm (nghia vu it hon so véi cha thé thué
dat tra tién thué mot lan), chu thé thué dat tra tién thué hang nam hién nhién bi giéi han quyén
bang viéc khong duoc Nha nudc cho phép giao dich QSDD trong trueong hop nay. Nhin chung,
c6 vé quy dinh nhu vay sé la hop 1y béi viéc huéng quyén bao nhiéu gén véi nghia vu bdy
nhiéu. Tuy nhién, thuc t€ xay ra hoan toan khac va viéc cho phép chu thé thué dat tra tién thué

hang ndm c¢6 quyén giao dich QSDD nhu chuyén nhwong, gbp von boi vi:

(i) Chu thé st dung dat thué tra tién thué hang nam van c6 thé chuyén nhuong QSDD
dudi danh nghia la ban tai san gan lién véi dat ctia minh. Bang cach thong qua hop dong mua
ban tai san va sau khi tw nguyén tra dat cho Nha nuwdc thi Nha nwde lai tiép tuc cho bén mua tai
san thué dat, bén ban van tinh tién gid tri QSDD vao tong s6 tién ban, duy chi khong liét ké mot
céch rd rang, cu thé trong hop dong. Diéu nay ciing dan dén viéc bén mua tai san bi anh huong
do phai chiu hai khoan nghia vu tai chinh di kéem (mét la cho Nha nwde, mét 1a cho bén ban tai

san).

(ii) Khi c6 su cho phép, chu thé thué dat tra tién thué hang ndm dwoc giao dich QSDD sé
han ché dwoc cac thu tuc gidn tiép gay mat thoi gian va ton kém chi phi. Béi néu van quy dinh
nhu ¢ thi ngroi ban phai te nguyén tra lai dat cho Nha nwdc, Nha nudce thyee hién cong tac thu
hoi dat va sau do lai tiép tuc “tu tay” cho bén mua tai san thué QSDD.

Vi 1€ d6, phap luat can quy dinh cho phép DNCVDTNN ndi riéng va chu thé sit dung dat
ndi chung duoc quyén giao dich QSDD d6i voi dat thué tra tién thué hang ndm. Yéu cau dat ra
¢ day 1a khi bén nhan chuyén nhwong hay bén thué QSDD (trudc day goi la bén mua tai san)
phai tiép tuc thuc hién nghia vu ndp tién thué dat hang nam cho Nha nudc.
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Thtt nam, quy dinh 16 cha thé dwoc DNCVDTNN chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai
QSDD, tai san thudc s& hitu ctia minh gén lién véi dat va gép von bang QSDD, tai san thudc so
hitu ctia minh gan lién véi dat.

DNCVDTNN dwgc Nha nude giao dat co thu tién st dung déat hodc cho thué dat thu tién
thué dat mot lan dé thuc hién cac duw an dau tu. Ngoai cac quyén quy dinh tai Diéu 166, biéu
170 Luat D4t dai ndm 2013 va quyén thé chdp bang QSDD, tai san thudc sé hitu ctia minh gan
lién véi dat tai cac td chie tin dung duoc phép hoat déng tai Viéet Nam, DNCVDTNN con duoc
thiee hién cac quyén quan trong khac nhu chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD, tai san
gan lién véi dat va gép von bang QSDD, tai san thudc sé hitu ctia minh gan lién véi dat. Tuy
nhién, su thiéu sét trong quy dinh nay la phap luat lai khong quy dinh cu thé pham vi ma
DNCVDTNN c6 thé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDP hay gép vén bing QSDD véi
nhitng chu thé nao (ngoai trir treong hop cho thué lai QSDD trong khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuét). Mac du 13, cé thé thdng qua cac quy dinh khac d€ gian tiép ngam tu hiéu
cac chu thé duoc giao dich QSDD véi DNCVDTNN la gom nhitng ai, nhung viéc ap dung nay
chi mang tinh “chtra chay”, trong khi phéap luat duwgc quy dinh ra can mang tinh rd rang, cong
khai, 6n dinh d€ thuan tién trong viéc ap dung va d€ gdp phan lam dang voi tinh than “nang
cao chat lwong hoat dong lap phap, bao dam t6t hon tinh dan chu, phap ché, cong khai, minh
bach ctia hé thong phap luat” [5, Tr. 84] ctia Nha nude.

Vi 1é d9, tac gia kién nghi can chua trong viéc quy dinh rd chu thé duoc DNCVDTNN
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD, tai san thudc s¢ hitu cua minh gén lién véi dat va
gbép von bang QSDD, tai san thudc so hitu ctia minh gan lién véi dat. Viéc quy dinh han ché
quyén giao dich QSDD tir phia cia DNCVDTNN da danh, thi phap ludt lai con han ché thém vé
quy dinh rd cac doi twong tham gia trong quan hé giao dich QSDD v6i DNCVDTNN cang lam
cho chu thé nay bi han ché quyén mét cach dang ké. Thiét nghi, van dé stra doi, b6 sung nay
khong nhét thiét phai can nhac lau dai d€ dua ra quyét dinh diéu chinh. Vi co ban 1a, quy dinh
phap luat hién hanh da cho phép DNCVDTNN thuc hién cac giao dich QSDD nhu trén, duy chi
la quy dinh can dwoc cu thé dé€ xac dinh d6i twong thuc hién quyén véi DNCVDTNN la ai, la

chu thé nao.

Thtt sau, bai boé quy dinh vé DNCVDTNN duoc nhan chuyén nhuong vén dau tu la gia
tri quyén st dung dat.

Phép luat dat dai hién hanh khong cho phép DNCVDTNN duoc nhan chuyén nhuong
QSDD ma chi duoc thdng qua viéc duwge nhan chuyén nhuong von dau tw 1a gia tri QSDD tai
biém b Khoan 1 Diéu 169 Luat Dat dai nam 2013. Khéi niém “nhan chuyén nhuong von dau tu
la gid tri quyén st dung dat” 1a khai niém t6i nghia. Diéu nay da gay ra nhiéu bat cap trong xac
lap nghia vu vé thué€ ctia doanh nghiép. Mac du cac nha lam luat c6 xu huéng mong mudn
DNCVDTNN tiép can QSDD theo dung huéng la nhan chuyén nhuong QSDD, thé nhung quy
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dinh “DNCVDTNN duwoc nhan chuyén nhuwong von dau tu la gia tri QSDD” lai ¢6 co sd d€ hiéu
day la quy dinh vé nhan chuyén nhuong von chit khong phai nhan chuyén nhuong QSDD. Ma
chuyén nhuwong von lai la quyén danh cho tat ca t6 chiec kinh doanh chtt khong phai riéng
DNCVDTNN. Hon nita, khong cé 1y do gi ma cac nha lam luét lai dt quy dinh nay nam trong
biéu 169 Luat Bat dai nam 2013 thuéc muc “Nhan quyén st dung dat” ca. Vi 1€ d¢, tac gia kién
nghi nén dut khoat bai boé quy dinh nay dé khong ton tai mot quy dinh gay 14p ling vé cach
hiéu, khong thé hién mét cach minh thi, thong nhat nhu vay. Pong thoi, tac gia kién nghi phap
luat dat dai can b6 sung quy dinh: DNCVDTNN duoc nhan chuyén nhuong QSDD cua cac t6
chtic stv dung dat voi diéu kién viéc nhan chuyén nhuwong QSDD phai phu hop véi quy hoach
va muc dich stt dung dat da dugc phé duyét. Khong nhitng vay, quy dinh thay d6i nay con gop
phan moé rong quyén ti€p can QSDD ctia DNCVDTNN mét cach nhanh chéng, tiét kiém duwoc
nhiéu chi phi so v6i ban dau. Ngudn dat dai duoc tiép can thuan loi la don bdy giup
DNCVDTNN thuc hién cac quyén giao dich QSDD phuc vu cho hoat dong kinh doanh duoc

som hon, tao dong luc d€ thu hut von dau tu nuwdc ngoai doi dao hon nira.

Nhin chung, can ct vao cac quy dinh cta phap luat va thuc t€ ap dung, cac nha lam luat
hau nhu cling rat mong mudn d€ DNCVDTNN dugc truc tiép nhan chuyén nhuong QSDD tai
Viét Nam. Cang c6 thé vi ly do e de, quan ngai hodc s¢ c6 bat ky rui ro tir viec DNCVDTNN
nhéan chuyén nhuong QSDD nén phap luat khong dugc quy dinh mét cach rd rang ma lai quy
dinh rang DNCVDTNN duoc nhan chuyén nhuong vén dau tw la gid tri QSDD. Phai chang day
la mot giai phap giap cho DNCVDTNN duoc nhan QSDD? Néu day thue sw la muc dich cua
nha lam luat thi diéu nay lai it nhiéu gy ra suw bat hop ly va gay kho khén khi ép dung.

4. Két luan

Trai qua céc giai doan phat trién ctia dat nuwdc, cung voéi cac giai doan ddi maéi cac quy
dinh ctia phép luat dat dai thong qua Luat Dat dai ndam 1987, 1993, 2003 va 2013, doanh nghiép
c6 von dau tu nude ngoai la chu thé sit dung dat duge Nha nudc trao quyén dé€ duoc giao dich
QSDD v6 cling khét khe. Tuy nhién, qua qua trinh cai cach va phét trién, Nha nudc ta ngay
cang c6 nhiéu diéu chinh d€ mo rong quyén giao dich QSDD cho DNCVDTNN hon, nhung
“nhitng diéu chinh d6 van con khéd dé dat, chwa pha v& duoc triét d€ khoang cach bat binh
dang gitta cac chti thé trong nude va nudc ngoai, ciing nhu tao duoc su théng nhét gitra cc linh
vuc phép ludt lién quan véi nhau”. Tt d6 xuat hién mot s6 quy dinh méi mang tinh tich cuc
danh cho DNCVDTNN nhung khi mang ra ap dung thi lai lam cho cac bén ling ting hay cac
diéu khoan trong luat trd nén map mo, mau thuan, khdng dong nhat vé mét cau tit, cling nhuw
tinh phap ly ctia nhau. Bén canh d6, dang cht y nhat la viéc doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai chwa dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat tai Viét Nam. Thay vao d6, ho chi
duwoc nhan chuyén nhuong von dau tuw la gia tri quyén st dung dat. Quy dinh nay tuy mdi

nhung lai chua 16 rang khién cho viéc dp dung trén thuc t€ gap nhiéu kho khan, vudng méc.
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DNCVDTNN la doanh nghiép c6 1¢i thé nguon lwc vé von manh va tiém lwc vé khoa hoc
ky thuat tién tién, va 4t han sé déng gép mot phan khong nho cho nén kinh t& Viét Nam. D& dat
duwoc muc tiéu hudng dén chinh sach cua Bang va Nha nudc la thu hut dau te nuwde ngoai, thi
viéc thong qua canh cdng phéap ly rd rang, minh bach quy dinh lién quan vé quyén giao dich
QSDD ctia DNCVDTNN la “chia khéa vang” cho hoat dong thu hut dau tu nudc ngoai cua Viét

Nam.
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