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Tom tit:

Tai Viét Nam, khong cho phép glao dich dé1 vét dit, ma chi dvoc
giao dich v quycn su dung dit. Do \'ay quyén sir d\mg dit co
y nghfa lon déi véi cha thé sir dung dat va su phat trién cia thi
trudng bal dong san. Tuy nhlcn céc quy djnh cua Luat Dal dai nam
2013 vé chit thé giao dich quyen su dung dét con cb mot sb bt cip
cén duge (iép tyc hoan thi¢n.

Abstract

In Vietnam, land transactions are not permitted, only transactions
of Jand use rights are applicable Hence, land use rights provides
an essential sigmficance to the Jand users and plays an important
role for developments of the real estate market. However, the
provisions under the Law on Land of 2013 on the transaction
participants of land use rights do appear shortcomings that nced to
be further improved.

1. Quy dinh phap luit v& chii thé giao
dich quyén sir dung dt

Giao dich quyén sir dung dit (QSDD)
1a hop ddng hoic hanh vi phép Iy don
phuong lam phat sinh quyén va nghia vu
clia cac bén ddi vai QSDD. Cac loai hinh
giao dich QSDD bao gbm: chuyén dbi,
chuyén nhuong, ting cho, thira ké, 8op vén,
thé chip, cho thué (cho thué lai). Theo quy
dinh cia Luat Dt dai nam 2013 (Ludt D4t
dai), bén chuyén ddi, bén chuyén nhuong,
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bén ting cho, bén thura ké, bén gop vén
bing QSDD, bén thé chip, bén cho thué
(bén cho thué lai) QSDDP (goi chung la bén
tién hanh giao dich QSDP) va bén nhin
chuyén ddi, bén nhin chuyén nhuong,
bén nhan tang cho, bén nhan thira ké, bén
nhén gép vén bing QSDD, bén nhan thé
chip, bén thué (bén thué lai) (goi chung 1
bén tham gia giao dich) chi ¢c6 quyén giao
dich va tién hanh giao dich khi dép {mg cac
didu kién sau:



Dii voi bén tién hanh giao dich

- Phai la chii thé sir dung dat (SDP)

vé nguyén tic, dé c6 quyén giao dich
QSDD, bén tién hanh giao dich, trude hé,
phai 12 cho thé SDP' Tu cach chu thé cua
bén tién hanh giao dich phai dugc co quan
nha nu(?c ¢6 thim quyén xac nhan théng
qua glay chlmg nhan QSDD Chinh vi véy,
kh1 quy dinh v& thoi diém va didu k|¢n va
tién hanh giao dich QSDD, Luat Pit dai
budc bén tién hanh phai ¢6 gidy chimg nhan
QSDP2. Trong mél sb truomg hop, Lujt Dat
dai cho phép nguoi khong phai la chu thé
SDP dugc phép tién hanh giao dich. Nhimg
ngudi khong phai la chu thé SDP van c6
quyén giao dich bao gdm: ngudi thué lai dat
cua chu déu tu thué dét cia Nha nude dé xay
dymg két cdu ha tang trong khu céng nghiép,
cym cong nghiép, khu ché xudt, khu cong
nghé cao, khu kinh té (chi dau tr két ciu
ha ting) ¢6 quyén thuc hién tat ca cic giao
dich, trir giao dich chuyén dbi, dé thira ké.
Néu thué lai dét tra tién thué lai ddt hang
ndm c6 quyén cho thué lai QSDP; ngudi
khong c6 QSDD tai Viét Nam, nhumg dugc
ling cho, dé thira ké QSDD c6 quyén ting
cho, chuyén nhugng QSDP Truémg hop
ndy, do bén tién hanh giao dich khong phai
la chit thé SDD nén khéng dugc cép gidy
chung nhan Do vay, cac dbi tuong nay co
quyen tién hanh glao dich ma khéng cin
gidy chimg nhan quyén sk dung, (rir truong
hop ngudi thué lai dat cia chii dau tu dau tu
két cau ha tAng trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé
cao, khu kinh té*. Trong cac truéng hop vira
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néu, bén tién hanh giao dich chi cin gidy
chitng nhin QSDD mang tén bén tang cho
(ddi vé&i trudmg hop tang cho), gidy to chimg
minh quyén thira ké (d6i véi truemg hop
thira ké). Trong céc mmng hop khac, ngucu
khong phai la chii thé SDB chi c6 quyén tién
hanh giao dich QSDP khi dugc chi s& hiru
cho phép.

- Phai diege Ludt Dat dai cho phép
giao dich

Theo quy dinh cia Luit Dét dai,
nhitng chu thé dugc phép giao dich QSDP
bao gom: ho gia dinh, ca nhan trong nuéc,
t6 chirc kinh té, td chirc sy nghiép cong lap
fir chu tai chinh, ngudi Viét Nam dinh cu
& nudce ngoai, doanh nghlep ¢6 vén dau tu
nuéce ngoai. Cac ch thé nay ¢6 quyén giao
dich khi SDD theo cac hinh thitc: duge Nha
nuéce giao dét 6 thu tién SDP, ma khong
dugc mién tién SDB, trir truong hep dugce
mién tién SDD dé thuc hién dy an kinh
doanh nha &; thué dat tra tién thué dit mot
lan cho ca thoi gian thué ma khéng duge
mién tién thué dét, trir trudng hop duoc midn
tién thug dat d& thyc hién dy 4n kinh doanh
nha @; thué dét tra uén cho nhidu ndm ma
tién da tra cho thdi han thué con lai it nhat
13 5 nam; cong nhin QSDD nhu giao dét
¢6 thu tién SDP ma khéng duge mién tién
SDD; nhan chuyén QSDD. Béi véi nguoi
thué lai dét cia chii diu tu két cAu ha ting
trong khu céng nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xudt, khu cong nghé cao, khu kinh
1é thi phai tra tién thué dat mél I4n va bén
cho thué lai phai SDP theo hinh thirc tra tién
thué d4t mét 14n cho ca thi gian thué. Trong

1 Chu thé SDB theo quy diph ta1 Dicu 5 Lugt Dat dai nam 2013 13 ngudi dugc Nha nuée giao ddt, ngudi duoc Nha nudc
cho thué dét, ngudi duoc Nha nuée cdng nhan QSDB, nguai nhin chuyén QSDBP tir nguén SDP khic thdng qua cie
hinh thie nhu nhan chuyén dé1, nhan chuymn nhugng, nhan tang cho, nhin thira ké, nhin 20p vén bing QSDP.

2 Khodn | Ditu 168 va chm a Khodn | Dréu 188 Luat Dit dai nam 2013

3 Do truomg hop ndy dugc cap gjay chimg nhin QSDD theo quy diph tai di¢m ¢ Khoan Piéu 99 Ludt Dt dai nam 2103,
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truong hop bén cho thué lai tra tién thué dét
hang nam thi bén thué Jai ngoai diéu kién
phai tré tién thué mot Yan con phai dap img
diéu kién: thué lai dat trude ngay 01/7/2014
(truée ngay Luat Dat dai cé hiéu lire)'va bén
cho thué lai (chii ddu tu két céu ha ting trong
céc khu vurc nay) da ngp du tién thué dit vao
ngén sach nha nuée.

Cac chii thé néu trén c6 quyén giao
dich QSDD thong qua cac hinh thirc: chuyén
nhuong, ting cho, cho thué (cho thué lai),
thé chép, gop vén bing QSDP. Dbi vé1 giao
dich tang cho QSDD, doanh nghiép cé vén
dau tr nuéc ngoai chi c6 quyén tang cho
QSDD trong truong hop QSDD dme hinh
thanh do nha déu tr nuéc ngoai mua cd phan
cla doanh nghiép Viét Nam ma bén Viét
Nam chiém ti 1& c6 phan chi phéi hay thué
lai QSDP va tra tién thué lai mét lén cho ca
thai gian thué trong khu cdng nghiép, cym
cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé
cao, khu kinh . Ngudi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai c¢6 quyén tang cho trong cac
truong hop duge Nha nuéc giao dit; nhan
chuyén nhugng QSDP, thué lai QSDP cia
chi dau tu két chu ha ting trong khu cong
nghiép, cum cong nghlep khu ché xudt, khu
cong nghé cao. Déi véi giao dich chuyén
d8i QSDP, chi ¢6 ho gia dinh, ¢4 nhan trong
nude méi ¢6 quyén ndy. Giao dich thira ké,
duong nhién, chi c6 ¢4 nhan (c4 nhan trong
nudc, ca nhan la ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai) mai co quyén dé thira ké QSDD.
Giao dich chuyén ddi chi ap dung cho cha
thé SDP 1a h gia dinh, ca nhéan trong nudc
SDD theo, trir truong hop céc ddi tugng nay

SDD theo hinh thirc thué dat cia Nha nuéc.

Bang phuong phap loai trir, cé lhe
nhan thdy, céc chii thé SDD khong 6 quyén
giao dich QSDD la cac chu thé SDD theo
céc hinh thirc: thué dat tra tién hang nam;
thué dat tra tién nhidu nam ma tién da tra
cho théi han thué con lai it hon 5 ndm; gjao
dat khong thu tién SDB; cong nhin QSDD
nhur giao dit khong thu tién SDB, trir h gia
dinh, c4 nhan trong nudc’; giao dat 6 thu
tién SDP ma dugc mién tién SDP, ter ho
gia dinh, ca nhan trong nudc va cht dau tr
dy 4n kinh doanh nha &. Déi véi giao dich
tang cho, doanh nghigp c6 vén diu tr nuoe
ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai
khong cé quyén ting khi QSDP dugc hinh
thanh do thué d4t cua Nha nudc, ngay ca
khi d3 tra tién thué dét mot lan va khoog
duge min tién thué dét. Riéng déi véi
doanh nghiép 100% vén dau tu nuéc ngodi
va doanh nghiép lién doanh khéng c6 quyén
ting cho ngay ca khi QSDP c6 duge do Nha
nuée giao dit ¢6 thu tién va khong duge
mién tién SDDS.

- Khéng bj han ché quyén dinh doat

Pé tién hanh giao dich QSDP, bén
tién hanh giao dich ngoai viéc dap (mg cic
didu kién néu trén, can phai khong bi han
ché quyén dinh doat. Quyén dinh doat cia
bén tién hanh giao dich bi han ché trong
cac truong hop do phap luét quy dinh hoic
(va) do thoa thuan. Theo quy dinh tai diém ¢
khoan | Diéu 188, Diéu 192, Diéu 194 Lult
Dit dai, cac trudng hop bi han ché quyén
dinh doat bao gbm: cac chu thé bj ké bién

4 Khc véi Lual Pt dai nam 2003. Lujl Dét dai nam 2013 khdng cho phép ngudi thué 84t ciia Nha nube tra tién hing

A Hy tién thué lar ddt mot Fin.

5 Theo quy dinb (ai khoan L Bieu 179 Ludt Dt dai nam 2‘013, 1 gia dinh, ¢ nhan wong nuée duge Nha nudc gizo dit
ndng nghiép khdng thu tién SDD trong han mirc cé quyén giao dich QSDD.
6 Khoin 4 Didu 174 v khoan 4 Diéu 179 Luat Dit dai néim 20)3.
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QSDP dé bao dam thi hanh 4n’; ho gia dinh,
c4 nhan SDP trong phan khu bao vé nghiém
ng3t, phan khu phuc hdi sinh thai thudc rimg
ddc dung, nmg phong hd®; ho gia dinh, ca
nhan I3 dan (9¢ thiéu sé SDD do Nha nudc
giao dét theo chinh sich h3 tro cia Nha
nuéc®; bén tién hanh giao dich 1a chu dau tr
dv én déu tr xay ding kinh doanh nha &; dy
4n du tu xay dung két chu ha ting'®.

Ngoai trudmg hop nay, tuy Luat Dat
dai khong dé cap dén, nhung thyre tién xét
xu cho lhéy, chii thé SDD con bi han ché
quyén dinh doat theo quy dinh chung cua B
luat Dan sy va céc van ban phap luft lién
quan, o thé: trong truémg hop QSDD bi
thé chap, ma khong c6 théa thuén ve v1ec
chuyén quyén hodc cac bén cé thoa thuan vé
viéc khong duoc cho thué, cho thué lai, thé
chdp QSDD'.

Bén tham gia giao djch

- Phai la nguoi duoc phép tham gia
giao dich

Theo quy dinh tai Diéu 169 Luat Dét
dai, ngudi duge phép tham gia vao giao dich
bao gdm: ho gia dinh, ¢4 nhan trong nuéc,
cong ddng dén cu, t6 chirc kinh 1, nguai
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh
nghiép c6 vén dau tr nude ngoai. Tuy nhién,
trong c4c chii thé nay, chi co hd gia dinh,
ca nhén trong nudc cé quyén tham gia vao
giao dich nhan chuyén déi QSDP, nhung
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khéng co quyén nhén gép vén. Cong ddng
dan cu chi c6 quyén tham gia vao giao dich
tang cho va thira ké QSDP. Quyén nhén
thé chap QSDD chi ép dung cho 1§ chirc tin
dung, 1 chic kinh té va ca nhén trong nudc.
Quyén nhan ting cho khéng 4p dung cho lo
chirc kinh (é. Quyen nhan tang cho, quyén
nhan thira ké va quyén nhan chuyen nhuong
QSDP khéng 4p dung doanh nghiép ¢6 vén
déu tu nude ngodi, ngudi Viét Nam dinh cu
& nudce ngoai khdng ¢ quyén s hiru nha &
tai Viét Nam va nguoi Viét Nam dinh cu &
nuéce ngoai diu tr trong khu cong nghiép,
khu ché xuét, cum cbng nghiép, khu kinh lé,
khu cong nghé cao.

- Khéng bj han ché quyén tham gia
giao dich

Luat Dat dai quy dinh m6t s8 han ché
déi véi ngudi ¢6 quyén tham gia vao giao
dich. Theo d6, hé gia dinh, ca nhén trong
nuéce chi c6 quyén tham gia vao giao dich
chuyén d6i QSDD néng nghiép va dét phai
nim trong cling xa, phudng, thi trin. H
gja dinh, c4 nhén trong nudc khéng trnuc
tiép san xuat nong nghiép, 16 chuc kinh €
khéng co quyen nhan chuyén nhuong, nhan
tang cho dét tréng lia; ho gia dinh, ca nhan
khéng sinh sbng trong khu vyc rimg phong
ho, nmg dic dung, td chirc kinh té khoéng co
quyén nhén ting cho, nhin chuyén nhuong
QSDD trong cac khu vuc ndy. Nguai Viét

Theo quy dinh tar Diém ¢ Khoan 1 Diéu 188, chi thé bj ké bien QSDD khéng ¢6 quyén tién hanh giao dich QSDD bj
ké bién)

Theo quy dinh ai khoan 1,2 Diéu 192 Luat Bét dai nam 2013, cdc chi thé ndy khéng c6 quyén chuyén nhuong, tang
cho QSDD néu bén nhin chuyu\ nhuang, bén nhan ting cho la ngudi kbdng sinh séng troog cic khu vire nay.

Theo quy dinh tai khoan 3 Dicu 192 Luit Bt dar nam 2013, K chua da 10 nam ké i khi dugc giao dat, chd thé nay
khong dugc tien hanh chuyén nhmmg ang cho QSDP

Theo quy dinh lai Diéu 194 Ludt Dt dai ndm 2013, chii thé nay chi duuc chuyén nhuong QSDB khi di hoan thanh diu
tr két chu ha mng wrén dét. 1 trudmg hop chuyén nhugng QSDD gin vé1 chuyin nhucng dy én Trudmg hop chuyén
uhuqng QSDB gan vai cl\uycn nhugng du én thi chi can xay dymg xong céc ¢éng trinh ha (ang ky thudt tuong (mg theo
tién dd ght trong dy &n d3 duoc phé duyét.

idu 321 B luat Dan sy ndm 2015, QSDP bj 4p dyng céc bign phép khén cAp tam thén dé dam bao thi hanh an (phong
t6a, tam dimg vigc dang ky. 1am giir gidy 1, ke bién).
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Nam dinh cir & nuée ngoai chi ¢6 quyén
nhan chuyen nhuong, nhan tang cho QSDD
& gén lién voi nha , trir trucmg hop dAt nam
trong cac dy an phét trién nha &. Déi véi
céc loai dAt khac thi chi duge nhan chuyén
nhuong QSDD trong khu céng nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé
cao, khu kinh té. T3 chire kinh té khong phai
14§ chire tin dung, c4 nhén trong nudc chi
co quyén nhan thé chép QSDD cua hé gia
dinh, ¢4 nhan trong nudc khac. Nguoi khong
du didu kién nhén chuyén nhuong dy an bét
ddng san khdng c6 quyén giao dich QSDD
trong dur an ddu tu xay dung nha, cong trinh
x4y dyng, ma khéng gin véi cc giao dich
nha, ¢ong trinh xay dung, trr truong hop dur
4n dugc phép phan 16, ban nén.

Ngoai c4c didu kién néu trén, mac du
ciing khéng duge Luat DAt dai dé cap dén,
nhung bén tién hanh va bén tham gia giao
dgch duong nhién phai dap {mg cac diéu kién
v& nang luc cia chi thé theo quy dinh cia
B¢ luat Dén su.

2. Vhlmg han ché trong quy dinh phip
lujt vé chii thé giao dich quyen sir dung
ait, kién nghj hodn thidn

Thir nhdt, quy dinh khéng cho phép
chil thé thué dat cvia Nha meoc tva tién thué
dat hang nam cé quyén giao dich QSDP.

Theo quy dinh cia Ludt Dat dai', chd
thé SDD theo hinh thirc thué dét tra tién
thué ddt hang nam khéng c¢6 quyén giao
dich QSDD, trir truémg hop thué dat trong
khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuéit, 1ang nghé, khu kinh té, khu cong nghé
ca0' 1a chua hop 1y. Xét vé (dng thé, nguvi
thué dit ctia Nha nude tra tién thué dét hang

nim phai thyc hién cac oghia vy nhu ngudi
thué ddt ctia Nha nuéc tra tién mt lin cho
¢4 thdi gian thué, tham chi sb tién phai tra c6
thé cao hom so v6i thué dat trd tién thué di(
mot 1n. Bén canh dd, thué dat tra tién thué
d4t mot 13n 6 thé gy thiét hai cho ngan
sach néu khong tinh chinh xdc duge sy mat
gia ciia déng tién do lam phét. Chinh vi vy,
cic nude khi cho thué bat d6ng san han ché
mice t8i da sir dung hinh thirc thué dét tra
tién thué mét lan. Thuc té, khi xem xét cic
giao dich cho thué QSDP trén thj truéng &
nude ta, céc t chirc, ca nhan 14 chu thé SDD
thudng str dung hinh thirc cho thué QSDP
tra tién thué hang nim hodc téi da la 5 nim.

Mit khic, xét ¢a vé ly ludn va thuc ¢,
quy dinh nay chua hop ly va khong khé thi
vi nhimg ly do sau:

i) vé mat Iy ludn, viéc tach bach gia
bat dong san trén dét va dat 12 khong thé
thuc hién duge.

ii) do khéng thé tach bach giira gié bét
déng san trén dét va dit nén ciing khong thé
dua ra quy dinh kiém soat viéc tinh gid bat
ddng san trén dat ndi riéng va viéc tudn thi
viéc thyc hi¢n quy dinh khéng dugc chuyén
nhuong hay thuc hién bét cir giao dich nio
d6i voi QSDP thué cita Nha nudc tri tién
thué dat hang nam.

iii) mic du Luat Dét dai cAm khong
dugc giao dich déi véi dét thué cua Nha
nudc tra tién hang nam, nhung lai cho phép
bén mua bat dong sian trén dét nay dugc phép
trd thanh chit thé QSDP. Nhur vy, thyc chat
cta giao dich nay chinh 1a giao dich mua
ban bAt déng san trén dét va chuyén nhuong
QSDP.

12 Xem Dréu 175, 178, 179. 183, 185, 187 Luit it dai nim 2013.
13 Tneimg hop nay theo quy dinh tai khoin 2 Didu 149 Luit Bt dai 03m 2013 ¢d quyén duy nhat li quyén cho thué s

QSDP sau khi da dau tu két ciu ha nng
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iv) vi nhimg ly do trén, thyc tién, gia
ban bat dong san trén dit thué [uén bao
gdm ca gia trj QSDDP (gia chuyén nhuong
QSDD), thdm chi ngay ca ddi voi nguoi
muon tuan thi quy dinh nay.

v) viéc khong cho phép giao dich abi
v&i QSDD thué tra tién hing nim lam ting
tht tuc hanh chinh, din dén lang chi phi giao
dich, nhit 12 déi vé6i bén mua bét dong san,
gdy thigt hai cho Nha nuéc'.

Tu nhiing phan tich, chung ti cho
ring, can stra doi Luat Pt dai theo hu6ng,
cho phép ca ngudi thué dht cua Nha nuéc tra
tién thué hang nim c6 quyén giao dich dm
v6i QSDD nhu trudng hop thué dét tra tién
thué dt mdt 14n cho cA thai gian thué. Trong
trudng hgp Nha nuéc mubn thu hat nguoi
SDP theo phuong thirc tra tién mot lan thi
¢6 thé ding cac phuong thirc hop ly va kba
thi hon, vi dy nhu sir dyng bién phap thué
hay tai chinh.

- Quy dinh vé 16 chirc kinh 1é nhdn
thira ké QSDP

Trong cac trudmg hop cé quyen glao
dich QSDP, Luat Dt dai khong dé cip dén
trudng hop t& chire kinh té duge Nha nuge
cdng nban QSDD nhu giao dét c¢6 thu tién
SDD va nhién thira ké QSDD. Déi véj truémg
hop 16 chic kinh té dugc cong nhin QSDP,
do trén gidy chung nhén QSDD ghi 14 giao
dét nén c6 thé hidu vi sao Luat Dat dai khéng
dua trrdmg hop nay vao cac trudng hop cho
thé ¢ quyén giao dich.

Déi v6i truong hop td chire kinh @
nhin thira ké QSDD theo quy dinh tai Piéu
169 Ludt Datdal thi viéc Luat Da! dai khong
de ¢ip dén quyén giao dich cia td chirc kinh
té trong trudng hop nay 12 didu khé ly giai
va khéng hop 1y vi vé nguyén tic, ngudi
nhén thira ké QSDD vé6i tu céch 1 bén nhan
chuyén QSDP phal c6 toan bd quyén va
nghia vy cia ngudi chuyén quyén, trong do

14 Xem thi tuc cho thué ddi vé1 bén mua tai san.
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cbd quyen giao dich. Do bén dé thira ké co
quyén dé thira Ké, nghia la bén de thira ké
phai cé quyén giao dich. V1 vay, can bd sung
trudng hop t6 chuc kinh té SDD nhén thira
ké vao chc trudng hop c6 quyén giao dich
QSDD.
- Quy dinh doanh nghiép cé vén déau
e mude ngoai bi han ché quyén giao dich do
b han ché khé ndng xdc lgp QSDD
Nhu trén da dé cip, v& nguyén tic,
phai 1a chi thé SDB. Theo quy dinh cua
Luat Dt dai, c6 bén _phuong thirc x4c lap
QSDB: nhén giao dit tir Nha nuéc, thué
dét cia Nha nuéc va nhin chuyén QSDD
tir ngudi SDD. Tuy nhién, ngudi Vigt Nam
dinh cur & nudc ngoai va nhit 13 doanh
nghiép c6 vén dau fir nuréc ngodi khong co
quyén sir dung tét ca cac phuong thirc nay
dé x4c 13p QSDP. Ngudi Viét Nam dinh
cu & nude ngoal, doanh nghiép cé vén diu
tr nude ngoai chi ¢ quyén xac lap QSDP
théng qua viéc thué dét, giao dit ciia Nha
pudc. Nhir vy, phuo‘n% thirc xac 1ap QSDDb
cua doanh nghiép c6 von dhu tr nudc ngoai
chu yéu théng qua thy truong so cap (tryc
tiép tir Nha nuéc). Doanh nghiép ¢6 vén dau
tu nudc ngoa1 xéc lap QSDD théng qua thi
rru()'ng thir cAp rét han ché. Qua thj truong
thir cap, doanh nghlep c6 vén dau tr nude
ngoal chico quyen xac lap QSDD théng qua
vigc nhan gép vén bing QSDD. Tuy nhién,
trong s6 cac doanh nghiép c6 vén diu ar
nude ngoél chi ¢6 doanh nghiép lién doanh
¢ quyén sir dung phuong thirc nay. Ngudi
Viét Nam dinh cur & nuGe ngoai ciing chi co
quyén nhan chuyén nhugng QSDD trong
khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuat, khu cong nghé cao va khu kinh té aé
thuc hién dy 4n dau tr. Ngoai khu wvire nay,
ngudi Viét Nam dmh cu & nude ngoai chi
¢6 quyén nhan chuyén nhugng QSDP gén
vai nha ¢ khi mua ban nha & hoac QSDP &
trong cc dy an phat trién nha & dé &. Viée
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han ché cac phuong thirc xac lap QSDD dén
dén viée han ché quyen giao dich QSDP
cua cac chu thé nay. Quy dmh ndy rd rang
lam giam khé ning thu hat vén dau tu cla
nuéce ngoai vao nudc ta. Do vy, theo ching
tbi, can stra dbi DICLI 169 Luat Dit dai theo
huéng mo réng quyen xéc lap QSDD cua
cdc chi thé va chi nén han ché quyén xac
lap QSDD cua cac ai tugng nay vi ly do
an ninh, quéc phong hoac dam bao an toan
luomg thyc.

- Quy dinh cho phép mot 56 dot tieong
khéng phai la chit thé SDP ¢c6 quyén giao
dich QSDD

Luat D4t dai cho phép ngudi thué
lai QSDD cua chu thé SDP c¢6 quyén giao
dich ma khéng cn su ddng y cia chu thé
SDD'". Viéc cho phép ngudi khéng phdi la
chii thé QSDB 6 quyén dinh doat QSDD 13
nham thu hit vén diu tr vao viéc SDD vio
cdc khu vyc nay. Mic di day Ja quy dinh
duge ké thira tir Luat Dét dai nam 2003,
tuy nhién, viéc dat ra quy dinh nay rd rang
vira trai v&i ban chét ctia giao dich thué vi
ban chét cua giao dich cho thué (cho thué
lai) 14 khong chuyén QSDb. Nghia la bén
cho thué van la chi thé SDD. Bén thué lai
QSDD chi ¢ quyen khai théc, SDD va
khéng c6 quyén dinh doat QSDP néu khéng
duoc bén cho thué lai dong y. Mt khac, ké
ca trong truong hop bén cho thué lai déng
y, bén thué lai ciing khong co quyén chuyén
QSDBD, thé chap QSDD nhén danh bén thué
lai. Tuy nhién, Luat Dal dai lat cho phép bén
thué lai néu da tra nen thué mot 1dn cho bén
cho thué lai c6 quyén chuyén QSDP, thé
chap QSDD nhan danh chinh bén thué Jai.
Nhu vay, vé ban chit, day la Ioal giao dich
chuyen quyén c6 dén b, cy lhe la giao dich
chuyen nhuong. Vi nguyén tic, bén thué lai
dét khong thé c6 nhiéu hon quyén cia bén

cho thué lai. Tuy phién, néu theo nguyén tic
nay, bén cho thué lai kho thu hat duac nguoi
thué lai, nhét 1a nguoi thué lai tra tién thué
dét mét 1an cho ca thai gian thué. Vi vy, de
md réng quyen cho bén thué lai da tra tién
thué dat mdt 14n cho ca thi gian thué lai va
ciing gitp cho bén cho thué lai sir dung duge
phuong thire cho thué lai lay tién mot lan
tlr bén thué Jai, Ludt DAt dai cho phép bén
thué lai dugc quyen giao dich QSDD néu da
ra tién thué dat mot 1an cho bén cho thué
lai. Dm v6i trudng hop bén cho thué lai c6
quyén chuyén nhugng QSDP thi quy dinh
nay 1a khong hop 1y va khong cén thiét, bai
vi, néu ngudi co QSDD cho thué lai quyén
stir dung nhung lai bi mat quyen dinh doat
dbi véi QSDP, nhung uen nhén duoc 14 tién
thué l2i ma khong phai tién chuyén nhuong
(tién chuyen nhuong duong nhién phai cao
hon tién thué) thi ngudi nay hién nhién s&
khéng chon phuong thiic ndy ma s€ chon
phuang thic chuyén nhugng QSDD. Nhu
vy, vige cho phép bén thué lai QSDP co
quyén giao dich nhu mét chi thé SDD chi
¢6 y nghia trong trudng hop bén cho thué
lai khéng c6 quyén chuyén QSDD, nhung
duoc phép cho thué lai theo phuong thic
liy tién mot l4n cho c4 thoi gian cho thué
lai. Tuy vay, Luat Dat dai ndm 2013 da bo
quy dinh cho phép ngudi thué d4t ciia Nha
nuéc (ra tién thué hang nam trong céc khu
vye néu trén ¢6 quyen cho thué lai dét va liy
tién thué dét mét 1an cho ca thoi gian cho
thué lai. Viéc bd quy dinh nay 1a hoan toan
hop ly, béi 1€ ngoai cac ly do nhu ké trén thi
quy dinh ndy con dén dén vige rét kho xu ly
d8i véi QSDD khi bén cho thué khéng thue
hién nghia vu tai chinh ddi v6i Nha nuée.
C6 12 vi vy ma Ludt Dét dai nam 2013 phai
dua ra quy dinh khdng cho phép bén thué lai
QSDP c6 quyén dinh doat QSDD khi bén
cho thué lai chua ndp tién thué dét cho Nha

15 Diém a khoan 3 Diéu 149 Lut Dt dai nam 2013 quy dinh: Nguén thué lai dét coa chi dau t két céu ha ting wong kbu
cong nghwp cum cong nghlg.p khu ché xudt, khu cong nghc cao, khu kinh té c6 quyen chuyén nhu(mg cho thug tai,
thé chip, g6p vén vh cic quyén giao dich khac nhu cia 16 chic kinh ¢ quy dinh tai Diéu 174 Luat Dit dai nam 2013.
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nudce, nhung quy dinh ndy dang tiéc lai Ta
quy dinh khéng hop ly vi khéng thé bit bén
thué lai chiu trach nhiém cho nghia vu cia
ngudi khac. Vi vdy, y nghia cla viéc dit ra
quy dinh nay khéng con.

Dé khic phuc cac han ché néu trén,
theo ching t6i, cén chinh sua Diéu 149
Ludt Pat dai ndm 2013 theo huéng loai bo
cdc quy dinh ve viéc cho phép bén thué lai
QSDD ¢6 quyen dinh doat QSDD khi da tra
tién thué mot 1an cho bén cho thué lai. Thay
vao do, cho phép bén cho thué lai néi chung
va chi dau tu xay dung két cu ha tang trong
khu cong nghi¢p, cum cong nghiép khu ché
xudt, khu cong nghé cao noi riéng SDD theo
hinh thirc thué dat cua Nhé nudc tra tién
thué dét hang nim c6 quyén chuyén nhuong
QSDD va cic giao dich khdc nhu mot chu
thé SDD. Trong trudng hop can k_huyen
khich ngudi SDD theo hinh thic thué dattra
tién thué mot Jan cho ca thoi gian thué, co
thé sir dung cac bién phap tai chinh, (hué..

- Quy dinh bat bugc moi tricong hap
dé lai thira ké QSDP déu phai c6 gidy chimg
nhgn QSDD

Gihy chimg nhén quyén s& hiru tai sin
néi chung va QSDD néi riéng chi 1a didu
kién vé thii tuc nham chimg minh ngudi giao
dich 1a chii s¢ hitu t3i san. Déi vdi cac giao
dich théng thuong, bén tién hanh giao dich
tw chiu trach nhiém vé viéc dam bao i céch
chu thé ctia minh. Phap luat chi can thiép vio
vén dé nay khi c6 nguy co xay ra rii ro 1on,
héu qua khé khéc phuc, anh budng dén quyen
loi chinh déng cia céc bén giao dich va bén
lién quan, nhat [4 anh hudng dén loi ich cong
vi bén yéu thé. Tuy nhién, theo ching 15i,
do viéc dé thira ké 1a hanh vj phap ly don
phucmg cla ngudi aé lai thira ké va hiéu luc
cua glao dich nay chi phat sinh khi nguoi aé
thira ké chet Vi vy, tai thoi diém dé thira ké,
ngudi dé thua ké con sng nén chua thé phat
sinh quyen loi va nghia vu cua ngudi nhgn
thira ké va céc ben lién quan adi voi QSDD.
Do d6, khéng thé phét sinh hau qua phip ly
tiéu cuc cho nguoi khac. Néu nhir viée de lai
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thira ké QSDD khi chua ¢6 gidy chimg nhin
QSDD khéng gay anh huong dén quyén loi
chinh dang cta ngudi khac thi 16 rang viéc
khong cho phép nguai chua cé gidy chimg
nhan QSDD khong ¢ quyén 1ap di chuc dé
lai thira k& 1am cho y chi ciia nguoi SDP
khéng thé thyc hién duge.

Vi vy, chiing t8i cho ring, quy dinh
bit budc phii c6 gidy chimg nhan QSDD
déi véi giao dich thira ké QSDP 1a chua hop
Iy. Tuy nhién, do viéc cong chimg bién nay
khéng chi ¢ y nghia nhu bing chimg, ma
con ¢6 y nghia vé tinh hop phap. Vi vy, viéc
cdng chimg chi nén cho phép ddi véi truong
hop chua c6 gidy chimg nhin QSDD, nhung
¢ du diéu kién dé dugc cip gidy chimg
nhan QSDD. Bdi véi céc trudmg hop chi xac
nhan ¥ chi cia ngudi dé thira ké thi khong
cén diéu kién nay.

Quy dinh vé cdc chii thé khéng c6
quyén giao dich QSDP

Ludt Dét dai nam 2013 chi c6 mdt
diéu luat quy dinh truc tiép vé cac chir thé
khong co quyén giao dich QSDD tai diém
b, khoan | Diéu 181. Tuy nhién, ¢6 thé nhan
théy, khdng phai chi c6 cic cha thé duge quy
dinh tai diéu ludt ndy méi khong cé quyén
giao dich QSDD. Ngoai chu thé nay cdn c6
céc chi thé khac khong co quyén glao dich
trong moi trudmg hgp nhu: 6 chirc nude
ngoai c6 chirc nang ngoai giao; td chirc sy
nghiép cong 1ap chua ty chu tai chinh, co
quan nha nudc va cic 16 chic trong nude
khac ma khéng phai la té chic kinh té, t5
chirc sir nghiép cong 1ap tr chi tai chinh,
Vi vay, Luat Dit dai cin quy dinh cy thé,
¥0 rang vé cac chu thé khéng c6 quyén giao
dich QSDPbm
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