VE GIAO DICH QUYEN SU DUNG PAT
THEO PHAP LUAT HIEN HANH

iao dich quyén str dung dét (QSDD)

12 moét hoat dong mang tinh tat yéu
khiach quan, trong diéu kién ch€ d¢ s& hitu
toan dan doi vai dat dai va yéu cau cua nén
kinh t¢ hiang héa van dong theo co ché thi
trudong ¢ nude ta. Tinh tit yéu nay da duge
cu thé hod trong cdc chi treong, chinh sdch
cia Pang, Nha nuéc va gan day nhit 1a cha
truong: “Hinh thanh va phét trién thi trudmg
bat dong san (TTBDS), cho phép chuyén
QSDD theo quy dinh cta phdp luat. Timg
budc mo TTBDS cho ngudi Viét Nam &
. nudc ngodi va ngudi nude ngoai tham gia
ddu w.”'. Mac du vay, ngudi st dung dat
(NSDDB) chi chinh thitc bat didu duoc thuc
hién cdc giao dich quan trong ndy (I ngay
15/10/1993,% kha cham so véi viéc thuc hién
quan di€ém déi méi co ché€ va co cdu nén
kinh t€ cia Dang tir nam 1986. Trdi qua hon
10 nam thuc hién, div phap luat da c6 nhiing
diéu chinh ti€n bo nhung cac quy dinh vé
quyén giao dich QSDD van con cé khoang
cach kha 16n so véi yéu cdu cha thuc tién.
Diéu nay lam cho viéc quan ly nha nudc vé
dat dai kém hiéu qua, cdc giao dich bit minh
vé QSDD ngay cang cé ddu hiéu bung phat,
anh huéng x&u dén doi song kinh (€ xd hoi'.
Trong ndé luc xay dung khung phdp 1y cho
TTBDS & nudc ta, hoan thién phdp ludt vé

* Thac s§ Luat hoc, Trudng Pai hoc Luat Thanh phé
Hé Chi Minh

! Bdo cdo chinh tri cia Pai hoi 1dn thit IX cia Ddng,
Xem thém L& Thanh Khuyén, Ban v¢ co sd 19 Indn va
khoa hoc trong viéc 16 chiic va qudn IS thi tricong bdt
déng sdn ¢ Viét Nam, Tap chi Dia chinh s& 12/2001,
tr. 10-12.

? Ngay Luat D4t daj 1993 ¢6 hiéu luc thi hanh.

" Theo www.van.vn ngdy 19/04/2004, udc tinh ¢d dén
70 — 80% giao dich QSDD trén thi trudmg 13 giao dich
ngdm vd§i phuong thifc mua bén trao tay. Xem thém
Luu Quéc Thdi, Phdp Ludr Pdt dai va vdn dé khung
phdp 1v cho thi trudng bdt déng sdn & niide ta, Tap
chi Khoa hoc Phdp ly, s8 1/2005, tr. 14-25.
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giao dich QSDD la mot trong nhitng ndi
dung quan trong nhét. Bai viét nidy s€ phan
tich nhimg han ché, bit cip co ban cla phéap
luat hién hanh vé giao dich QSDD, véi hy
vong déng g6p mét vai y kién hitu ich cho
viéc hoan thién mot van dé tuy khong qui
l6n nhung ddy phic tap, tx dé cé thé gép
phin lanh manh hod thi truomg QSDD
(TTQSDD) & nudc ta.

1. Van dé QSDD la doi tugng cua cic
giao dich QSDD

QSDD 1a yé&u t6 quan trong, khong thé
thi€u do6i vé bat ky giao dich QSDD. Hon
nita, su cong bing gilta cdc chu thé SDD va
su phong phd ciia TTQSDD phu thudc rat
16n vao sy phong phd cua “hang hoa
QSDDP”. Tuy nhién, quy dinh vé vin dé nay
hién nay con nhiing bat hgp 1y va thiéu thong
nhat sau:

(i) OSDD dugc coi la hang hod 0 thi
truomg so cdp va thi truong thir cdp thiéu
thdng nhdt véi nhau

Theo phdp ludt hién hanh, déi véi dat
thué tra tién thué dat hang nam thi NSDD
khong duge thuc hién céc giao dich QSDD
ma chi dugc thuc hién céc giao dich vé tai
san thude s& hifu ciia minh gan lién véi dat;
muén giao dich déi véi QSDD thué thi
NSDD phai tra trudce tién thué dat mot lan
(cho ca thoi gian thué)’. Quy dinh nay di
dan dén nhitng bat hop 1y va han ché sau:

- Thit nhdt, QSDD thué di 13 tra tién
thué dat hang nam thi ciing da dugc coi la
hang hod & thi truong QSDD so cap (xét
trong moi quan hé gifta Nha nudc véi
NSDD). Tuy nhién, & thi truong QSDP thi
cip (xét trong moi quan hé gifta NSDD véi
NSDD hoic véi cdc chil thé khac) thi n6 lai
khoéng duge coi 13 hang hod, bdi NSDD

*Diéu 111, 114, 119 Luat D4t dai 2003,
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khong duoc thyc hién giao dich doi véi dat
nay. Can thay rang, gid tri QSDD thué khong
chi dugc tao lap nén bdi khoan tién thué dat
trd trudc ma nd [a sy hop nhat cha nhiéu gid
tri, bao gém tu ban ciia NSDD dau tu vao dit
dai (nhu chi phi cédi tao dit, san lip mit
bang...). Nhilng khoan nay bu¢c phai dugc
tinh vao gia tri QSDD thué sau khi ngudi
SDP duge Nha nudc cho thué dat. Hon nifa,
gia tri QSDD tai thoi diém Nha nudc trao
QSDD cho NSDD, xét trén binh dién chung,
khong thé nao coi nhu bing véi gid tri QSDD
sau d6, khi ma doi sng kinh t€ - xa hdi ludn
phét trién, cdu vé dat dai cang ngdy cang
vuot xa cung vé dat dai. Vi vdy, quy dinh
ndy thi€u sy “sdng phang” thod ding va
khong hé mang tinh thi trudng, nén khong
thé phit hop cho viéc xay dung v phat trién
nén kinh t€ thi trudng & nudc ta.

" Su bit hop 1y nay cang 16n hon khi phap
luat ddt dai -hién hanh c6 su phan biét déi xi
gilta cédc loai chu thé SDD, do6 14, ké tir ngay
Luat D4t dai 2003 c6 hiéu luc thi hanh, t6
chie, ho gia dinh, cd nhan trong nuéc duge
Nha nudc cho thué dat chi duge tra tién thué
hang nam, trong khi cdc chi thé SDD la
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngodi va t6
chiic, cd nhan nuéc ngoai thué dit thi lai
dugc lua chon phurong thire tra tién thué hang
nam hodc trd mot 1an.” Diéu ndy cé nghia 1a,
té chitc, ho gia dinh, ¢4 nhin trong nudc
dugc Nha nudc cho thué dit tir ngay
01/7/2004 & di s€ khong con co hdi duge
giao dich QSDD nita. Néu nhu ho mudn thuc
hién giao dich d6i véi QSDD (thug) cua
minh thi phai chuyén sang hinh thiic giao dat
¢ thu tién SDD. Quy dinh ndy ro rang 12
muén lam khé cdc chii thé SDD trong nudc
mot cach vo 1y, bai tién SDD phai tra theo
quy dinh hién nay ludn cao hon tién thué dat
rat nhiéu Ian°.

* Piéu 35, 108 Luat Dt dai 2003,

S Theo Quyét dinh 1357/TC/QD/TCT ngy 30/12/1995
va Thong wr 35/2001/TT-BTC ngay 25/5/2001 cha B
Tai chinh thi tién thué dét phai trd d6i v6i 6 chitc, ho
gia dinh, c4 nhén trong nudc mdi nam duge quy dinh &
mitc 0,5% hodc 0,7% gid 1m? dit do Nhi nuéc quy
dinh tly trudmg hop. Nhu vay, néu thué dét dén 70 nam

VE GIAO DICH QUYEN...

- Thit hai, Nha nudc s& khong thé kiém
sodt duge cac giao dich QSDD thué, vi phip
luat cho phép NSDD thué (tra tién thué dat
hang nam) dugc ban tai san thudc quyén sG
hitu clia minh géan lién véi dat thué va nguoi
nhan tai san gin lién véi dit s& dugc Nha
nudc cho thué ddt (va tat nhién tré thanh cha
thé SDD méi) d6i véi dién tich dat ¢6 tai san
gan lién da duge giao dich.” Bai hoc tir Luat
Pat dai 1987 lai duge Luat Dat dai 2003 lap
lai, khi d6 phap luit cAm mua ban, chuyén
nhugng dat dai duéi moi hinh thitc nhung lai
khong thé cdm NSDP mua bén tii san gin
lién v6i dat®. Day chinh 1a diéu kién dé phit
sinh nhitng giao dich vé QSDD thué trd hinh
duéi hinh thitc giao dich tai sin trén dat thue.
Diéu nay truéc mit anh hudng tryc ti€p dén
loi ich chia Nha nuéc boi trong nhiéu trudng
hop Nha nuéc s& khong thé diéu tiet thu
nhap tir viec chuyén QSDD thué, cho di1 khi
giao dich v€ tai san, NSDD da tinh ludn ca
gid tri QSDD thué (di tra tién thué hang
nim) vao gid tri (i san dugc giao dich’.

- Thit ba, loi ich chinh ddng cda ngudi
SDD thué khéng thé dam bao dugc, tir d6
cang “dao sau” thém sy khac biét bat binh
ding gilta ho voi ngudi duoc Nha nuée giao
dat. Theo khoan 2 Biéu 38 Luat Dat dai

thi tién thué dat phai tra cao nhdat ciing chi bang 49%
tién SDD d&i véi trudng hgp giao dat ¢6 thu tién SDD
v6i thdi han muong ty. Xem théem Nghi dinh
198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 vé tién SDD.

7 Xem: Piém ¢ Khoan 1 Diéu 111, di€m b khodn 1
Diéu 114 Luat Dat dai 2003. Tha tuc cho thué dat dsi
vé1 ngudi mua tai sin gén lién v6i ddt thué nhir the
nao, hién vén chia ¢6 quy dinh cu thé.

8 Xem: Diéu 5, 17 Luat D4t dai 1987.

° PGi véi t6 chifc kinh & thi Nha nudc c6 thé didu tiét
bing thu€ Thu nhip Doanh nghi¢p theo Luat Thué
Thu nhép doanh nghiép 2003, nhung ddi véi hd gia
dinh, cd nhan SDP thi khéng thé chiu su diu tiét nay
vi phdp luat quy dinh h¢ gia dinh, c4 nhan néu cé thu
nhap tr viec chuyén QSDD thi phai nép thué chuyén
QSDD. Tuy nhien trudng hgp nay vé hinh thitc hoan
toan khong c6 su chuyén QSDD (du thuc chat 6 thé
cé). Xem thém: Nghi dinh 152/2004/ND-CP ngay
06/8/2004 v& slra ddi, b8 sung Nghi dinh
164/2003/ND-CP ngay 22/12/2003 quy dinh chi tié€t
thi hanh Luat Thu€ thu nhap doanh nghiép; Diéu 3
Nghi dinh 19/2000/ND-CP ngay 08/6/2000.
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2003, t8 chitc duoc Nha nudc cho thué dat
ma tra tién thué hang nam néu bi gidi thé,
phé san, chuyén di noi khdc hoac giam nhu
cdu slr dung thi Nha nuéc sé thu hoi dat.
Trudng hop nay theo quy dinh, NSDD s&
khong duge boi thudong nhiing thiét hai do
viéc Nha nudc thu héi dat gay ra'®. Day phai
chang 14 quy dinh nham “ép” NSDD trong
nudc, dac biét 1a cdc chii thé SDD cho hoat
dong san xuit kinh doanh, phai lua chon
hinh thirc giao dat c6 thu tién SDD - hinh
thitc SDD ma nghia vu tai chinh ho phai
gdnh chiu nang né hon nhiéu so véi trudng
hop ho thueé dat?

(ii) Coé truong hop QSDP la hang hod
doi véi NSDD nay, nhung doi voi NSDD
khdc thi lai khong dioc cot la hang hoa.

Quy dinh bat hop 1y nay anh hudng tryc
tiép dén cdc t6 chic SDD ma khong phii 12 t6
chiic kinh t&€. Phdp luat dat dai hién hanh cho
thiy, quyén giao dich QSDD chi dugc Nha
nu6e trao cho céc chii thé duge coi 1a c6 nhu
cdu “thudng xuyén” giao dich QSDD. Cu thé
13, d6i v6i t6 chite trong nudc thi quyén nay chi
dugc trao cho t6 chitc kinh t€'" Nhu vay,
nhimg t6 chic khic ma QSDP cia ho (c6
dugc bing cdch hgp phip nao d6) du thuoc
trudng hop duoc coi la hang hod van khong thé
dem ra giao dich, vi dy, trudng hop mot 8
chitc xa hoi duoc cd nhan SDD ting cho hoic
dé thira k& QSDD &. Gia sir truong hop 13
chic x3 h¢i néi trén mudn chuyén nhugng
QSDD & nay dé c¢é nguén thu phuc vu cho cédc
hoat dong xa hoi ciia minh thi ciing khong thé
duge, vi phap luét hién hanh khéng cho phép.
Su han ché€ néi trén, di vé tinh hay c6 ¥, theo
t6i khong xuat phat tir Iy do chinh dang va
hoan toan c6 thé trinh dugc néu ngudi ting
cho, dé thira k& thyc hién chuyén nhuong
QSDD clia minh cho ngudi khéc truée réi 1dy

W Xem: diém d khoan | Luat Dit dai, khodn 2 Didu 7
Nghi dinh 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 v& bdi
thudng, hé tr¢ va tii dinh cu khi Nha nude thu héi da.
! Xem: Diéu 110, 111, 112 Luat D4t dai 2003.

2 Theo difm ¢, d khoan | Diéu 99 Nghi dinh
181/2004/ND-CP ngdy 29/10/2004 vé thi hanh Luat
Dt dai 2003, t6 chiic c6 thé nhan tang cho, nhén thira
k& QSDD.
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tién dé ting cho hay dé thira k& bang tién sau.
Cho nén, quy dinh ndy chi thé hién su can
thiép qua sau clia Nha nudc vao viéc thuc hién
quyén tai sin cia NSDD chit khong dem lai loi
ich gi. Ngugc lai, nhimg han ché€ nay s gay
khé khan hon cho Nha nudc trong viéc quan 1y
dét dai va bao veé lgi ich hogp phdp ctia NSDDP.
Gia str d6i v6i trudong hop trén, NSDD lich luat
bing cdch thay vi ting cho, d¢ thira k€ QSDD
cho 8 chitc thi ho s& lam cho c4 nhan ding
déu t6 chitc ching han. Giao dich trd hinh nay
rit ¢ kha nang dem lai két qua khong t6t dep,
néu nhu ngudi “dai dién” ngdm nay “tr& mat”.
Han ch€ trén cho thay, cé nhimg chl thé ¢6
quyén tai san (QSDD) nhung khong thé giao
dich tai san cia minh — diéu chi c¢é trong linh
vuc dat dai ¢ nuéc ta. Han ch€ nay hién nay
khong chi duge 4p dung cho t6 chic khong
phai 14 18 chic kinh t€, ma cdn cho ¢ cic cha
thé SDD khic nhu co sd ton gido, cong dong
dan cu,”... Hau qua 1a (trudc hét vé 1y thuyét)
mot s6 trudng hop QSDD s& “bien mat” khoi
cac giao dich QSDD va lwong hang hod cho
giao dich QSDD s& gidm sut gia tao, mét hién
tugng khong hé 16t dep cho mot TTQSDD lanh
manh.

Vi vay, nhitng quy dinh qui dic th kiéu
nay khong nén tiép tuc tdn tai trong phap
luat dat dai.

2. Van dé chi thé tham gia déi véi
tirng loai giao dich QSDD

TTQSDD va TTBDS ciing khong thé tén
tai va phat trién néu thi€u céc chl thé tham
gia giao dich, ma cu thé 1a NSDD thuc hién
quyén cua minh vi cdc chii thé “nhan
QSDD”'*, Di cang ngay phdp luat dat dai
cang ¢6 sy cdi mG hon vé van dé nay (nhu
khong con su han ch€ vé thanh phan kinh t&
tham gia giao dich nhu truéc day nita, bing
viéc cho phép ci t8 chifc, c4 nhan nudc ngoai
chuyén nhugng QSDD"), nhung nhimng thay

¥ Xem: Diéu 117 Luat P4t dai 2003.

' Lwu ¥ ¢6 nhimg giao dich QSDD xét vé bén chat
khong phai 14 chuyén QSDD, nhu thé chdp, bao linh
biing QSDD thirc chat la cdc bien phép dam bao nghia
vy bing QSDD.

3 Xem: tir Diéu 119 — Diéu 121 Luat D4t dai 2003.



déi ti€n bo trong céc quy dinh cha phap luat
xem ra con qui dé dat va khiém tén. Diéu
nay dan dén han ch€ “muén thud”, dé 13,
viéc NSDD va cac chin thé lién quan duoc
tham gia vao loai giao dich QSDD nio ludn
xudt phat tir ¥ chi chil quan cia nha lam luat
chit chua thuc su xudt phat tir yéu cdu , tir
thuc & cua doi s6ng x4 hoi. Theo toi, vin dé
mau chdt chinh 12 s gidgi han vé loai chii
thé SDD theo tieng loai giao dich QSDP
con qué nhiéu, nén da tao ra nhimg ddc thit
khong dang c6é trong quan hé dat dai.

C6 thé thay 16 han ch€ néi trén & da s6
cdc hinh thitc giao dich. D&i véi chuyén doi
OSDD, phip luat chi quy dinh quyén nay
cho hd gia dinh, cd nhan SDP nong nghiép
ma khong phai [a d4t thue'’. Quy dinh nay cé
thé pht hop vao thdi diém céch day 10 nam,
khi ma kinh t€ nong nghiép dang giit vai trd
chi phéi va trong diéu kién phdp luat chua cé
di kha nang dé kiém soét cdc giao dich vé
dat dai, cfing nhu nhim muc dich mang tinh
xd hoi 1a gidp “dén dién d6i thira”, x6a bod
tinh trang manh min dit dai trong nong
nghiép. Ngay nay, hoan canh kinh t€ x4 hoi
dd hoan toan khdc, nén kinh t€ da cé su
chuyén dich co cdu vi tinh trang manh min
dat dai trong ndéng nghiép ciling khong con
nhiéu. Trong diéu kién nén kinh (€ hang héa
van dong theo co ch€ thi trudng, khi tinh
hang hda cia QSDD dugc thira nhin cao
hon, quyén chuyén déi QSDD cin phét huy
hét vai tro chia minh thi khong con 1y do gi
dé Nha nudc tiép tuc han ché viéc thuc hién
chuyén doi QSDD gilta cdc chi thé SDD
trong céc trudng hop khic, khi ma ho ¢6 nhu
cdu thuc sw. Vi du, mét doanh nghiép (DN)
kinh doanh nh& & mudn thuc hién du 4n diu
tu tai dia diém cé nhiéu ho gia dinh, cd nhan
dang SDD. Truong hgp ndy s€ rit tién lgi
néu ho duoc thda thuan chuyén déi QSDD
(néu nhu céc chi thé ndy mong muén thuc
hién theo céch ndy), trong d6 c6 thé DN s&
chuyén giao d4t da hoan thanh viéc x4y dung
cong trinh ha tdng & mot dia diém nhat dinh
ctia minh dé déi ldy dat clia ho gia dinh, cd

16 Khoan 2 Diéu 113 Luat D4t dai 2003.

nhén noi minh muén thire hién du an. Thuc
ra phap luat ciing di cho phép nha ddu wr
théa thuan véi ngudi dang SDB dé nhin
QSDD thyc hién dy an,"” nhung pham vi thoa
thuén nay con qué han ché va khong thé dap
iing duge ddy di nhu cdu cta xi hoi. Theo vi
du trén, viéc d4p dung hinh thitc chuyén déi
QSDD s& don gian, thuan tién hon rat nhiéu
{(néu ngudi dang SDD cé yéu cdu nay) so véi
cdc cdch thie khéc, tir d6 ¢6 thé gitip DN it
ngén thdi gian thuc hién dy 4n, gidm chi phi
kinh doanh va lgi ich clia ngudi dang SDD
¢6 thé dugc dam bao hon.

Han ché tuong tu nhu trén con ti€p tuc
thé hién & céc giao dich khic nhu chuyén
nhugng, cho thué, tang cho QSDD, & ca chi
thé SDD l4n chil thé nhan QSDD trong giao
dich. Déi v6i chuyén nhuong QSDD, 18
chiic, cd nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai SDD chi c6 thé 1a bén
chuyén nhugng chit khong thé 1a bén nhan
chuyén nhuong QSDD. Ciing cin néi thém la
cé mét s6 quy dinh cho phép ngudi Viet
Nam dinh cu & nuéc ngoai duge nhin
chuyén nhugng QSDD dai véi dat trong khu
cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh
t€, nhung nhilng quy dinh nay lai thiéu sy
thong nhdt, nén cang lam cho phdp luat dat
dai von khong déng b nay cang chia dung
thém nhiéu mau thuin.” Van dé tai sao Nha
nudc chua cho phép 16 chic, cd nhan nudc

'" Xem: khodn 1 Diéu 40 Luat Dat dai. Nha nudc cho
phép nha diu wr rhdn chuyén nhuong, thué QSDD,
nhén gop vén bang QSDP clia ngudi dang SDD dé
thuc hién du 4n ma khéng phai dp dung thu tuc thu
héi dat. Hién nay Nhi nude chi 4p dung thii tuc tho
héi dat cia ngudi dang SDP dé chuyén giao cho nhi
d4u s thude trudmg hop quy dinh 1ai khoan 2 Diéu 36
Nghi dinh 181/2004/ND-CP; cdc trudng hop cdn lai
nha ddu wr phéi tr thod thuan véi ngudi dang SDP dé
nhan QSDD theo cdc cdch thifc han ché k€ trén.

"* Piéu 90 Luat D4t dai khi quy dinh vé dat khu céng
nghiép chi cho phép ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngodi dugc lua chon viéc SDP clia minh théng qua
viéc nhan giao, thué dit truc ti€p tir Nhd nudc, hoac
thué QSDD ciia chi thé kinh doanh két c4u ha tdng,
ma khéng hé néi dén nhan chuyén nhuong. Trong khi
d6 Diéu 120 Luat P4t dai lai cho phép nhan chuyén
nhuong. Sy mau thuin nay duge Hp lai tai Diéu 84 va
99 cla Nghi dinh 181/2004/ND-CP..
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NIIA NUOC VA PHAP LUAT SO 7/2006

ngoai dugc nhan chuyén nhugng QSDP vin
chua cd cau tra 101 théa ddng, nhung sy cim
doan nay da phat huy tic dung tiéu cuc clia
né. Cic nha ddu tu nudc ngoai da biéu 16 su
ban khoan, lo lang ctia minh trong moét dién
dan doanh nghiép dugc 16 chiic tai Ha Noi va
ciing chi nhan dugc 18i hita 1a: hay cha'. Su
han ch€ nay d& dan dén quy dinh “khong”
cho phép ngudi nuéc ngodi mua nha & tai
Viét flam, vi khong thé mua nha ma khéng
nhéan chuyén nhuong QSDD™. Quy dinh nay
la mot can trd 16n dé€ Viét Nam hoi nhap véi
the& giGi vé phdp 1y - co s& quan trong dé
chiing ta hoi nhap kinh t€, thuong mai quéc
t& mot cach thue su.

Bén canh d6, chinh sw phdn biér khién
cudng, khong ré rang vé loai chi thé trong
nudc va nudc ngodi duoc tham gia vao cic
giao dich QSDD néi trén dd dan dén sy “gap
ghénh” gifta phdp luat dat dai va phdp Iuat
kinh té&.

Phap luat dat dai hién hanh cé su phan
biét giita t6 chiic kinh t& (trong nudc) véi t6
chiic, cd nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai SDP thuc hién ciac du
_an dau tu tai Viét Hlam, dd khong dua ra mot
dinh nghia r6 rang ndo dé phan biét chiing.”!
Viéc phén biét cdc loai chi thé kinh t& nay
hién nay trong linh vuc dat dai khong phai
dua vao ngudn von diu tu, ma hau nhu chi
dya vio van ban phdp luat diéu chinh viéc
thanh 1ap va hoat dong cua chiing. Vi vay,
nhitng DN cé v6n dau tu nude ngoai thanh lap
theo phdp luét Viét Nam, mac du la phap
nhian Viét Nam nhung vin bi coi 1a té chitc,
c4 nhan nuéc ngodi SDD tai Vieét Nam®.
Trong khi d6, theo quy dinh cla phdp luat vé

' Dé nghi sita doi trong link viec ddt dai: Nha ddn tw
hay ché, Thoi bdo kinh € Viét Nam ngay 22/6/2004.
* Thuc ra Diéu 18 Nghi dinh 60/CP ngay 05/7/1994
vé quyén s hitu nha &, quyén sir dung dat & tai do thi
da c6 quy dinh vé quyén s& hifu nha & cha ngudi nudc

ngodi tai Viét Nam, nhumg quy dinh nay hon 10 nam -

v&n chura duoe cu thé hod d€ thue hién trén thuc €.

M Xem: khoan 1, 6, 7 Diéu 9 Lust Dat dai 2003.

* Diém d khoan 2 Diéu 3 Quy dinh ban hanh kém
theo Quyét dinh 24/2004/QD-BTNMT vé gidy ching
nhan QSDP.
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khuyén khich dau tu trong nudc, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai va ngudi nudc
ngoai thuong trd tai Viét Nam lai duoc lua
chon phép luét cho hoat dong dau tu cia minh
va DN cla ho ¢6 thé dugc thanh lap theo hinh
thifc quy dinh trong Luit Doanh nghiép, Luat
Hop téc xa”. Néu thuc t&€ nay xay ra, cic DN
nay phai dugc déi xi& nhu céc 16 chiic kinh t&
trong nudc va tdt nhién khéng c6 1y do gi dé
cdm ho nhan chuyén nhuong QSDD, bdi té
chic kinh t& trong nuéc khong hé bi cam
chuyén nay”. Nhu vay néu cdc DN nay duoc
nhan chuyén nhugng QSDP, vé hinh thirc day
13 truong hop “té chic kinh t€ trong nuéc”
nhan chuyén nhuong QSDD, nhung vé ban
chat, khoan tién bod ra dé nhan chuyén nhuong
QSDD c6 thé hoan toan cé ngudn goc tir nuéc
ngodi va nhy thé thi ching c6 gi khéc so véi
trudng hop dich danh té chic, ¢4 nhan nuéc
ngodi hodc nguoi Viét Nam dinh cu & nude
ngodi bd tién ra nhan chuyén nhuong QSDD.

Nhimg can tr& bat hop 1y trén ti€p tuc thé
hién trong giao dich cho thué QSDP. Theo
quy dinh cta phdp luat, 16 chitc, ¢ nhan nudc
ngoai khong duge thué QSDD cta hd gia dinh,
¢d nhan”.Quy dinh ndy c6 thé tao ra vudng
mic nhu trudng hop nhin chuyén nhuong
QSDD néi trén. Thém nita, doi véi trudng hop
DN lién doanh ¢6 von dau tu nuée ngoai thi
viéc cam dodn ndy khong hiéu sao lai duoc bd
qua. Chinh vi vy ma Diéu 108 Nghi dinh
181/2004/ND-CP di c6 quy dinh mang tinh
chap va, theo d6 DN lién doanh c6 von ddu tu
nudc ngoai da thué QSDD ciia ho gia dinh, ca
nhén nay chuyén thanh DN 100% v6n nuéc
ngoai thi van dugc 1iép tuc thuc hién hop déng
thué QSDD); viéc thué QSDD nay lai duoc cho
phép thut nghiém trén thuc €. RS rang quy dinh
nay la trdi v6i Luat Dat dai ma nguyén nhan 1a
do Nha nude ty 1am khé minh bang nhiing quy
dinh qua4 ric r6i khong cén thiét.

B Pidu 3, 4 Nghi dinh 51/1999/ND-CP ngay
08/7/1999 quy dinh chi tié€t thi hanh Luit Khuyén
khich ddu tu trong nuéc (stra d8i).

% Xem: khoan 3 Diéu 99 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.
* Khoan 4 Diéu 113 Luat Dat dai 2003.
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Vé giao dich tdng. cho QSDP, chu thé
tang cho bi gi6i han trong pham vi hé gia dinh,
c4 nhan, t6 chiic kinh t& trong nudc va ngudi
Viét Nam dinh cu & nude ngoai (trong vai
truong hop han ché). Dai véi hd gia dinh, cd
nhdn, quyén tang cho QSDD duge quy dinh
twong d6i phii hop va théa dang. Tuy nhién,
dai véi t6 chitc kinh t€ trong nudc, ngudi Viét
Nam dinh cu & nude ngoai thi quyén ting cho
QSDD nay cé nhiéu vin dé can phai xem xét
lai. Thir nhdt, pham vi ting cho QSDD cia 16
chiic kinh t, ngudi Viét Nam dinh cu 8 nuée
ngodi (trong truong hgp duge Nha nudc giao
dét c6 thu tién SDD dé thuc hién du an dat tu)
con qud han ché€ va mang tinh dp dat. Theo
quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 110 va diém
b khoan 1 Diéu 119 Luat D4t dai 2003 , nhimg
chll thé nay chi duge tang cho QSDD cho ba
doi tuong ma thuc 1€ hiém khi xudt phat tr su
“tu nguyén” cia ho, theo thit ty dé 1a Nha
nuéc, cong déng dan cur dé xay dung cdc cong
trinh phuc vu lgi ich chung cia cong dong va
tang cho nha tinh nghia gin lién vé6i dat. Thir
hai, vin dé tai sao ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai SDD dudi hinh thiic giao ¢ thu
tién SDP duge tang cho QSDD, nhung néu ho
SDD thué ma tra tién thué dat mot lan lai
khong duogc thuc hién van chua 18, trong khi
cdc giao dich khdc vé QSDD thi ho déu dugc
thuc hién nhu déi véi dat dugc giao ¢é thu tién
SDD. Thit ba, néu viéc ting cho QSDD trén
chi nhim vao muc dich xa hi, hodc vi loi ich
chung thi viéc quy dinh cho t& chiic, c4 nhan
nudc ngoai quyén nay s& ching c6 anh hudng
gi, nhung sao phap luat lai khéng cho phép?™.

Tinh trang tuong ty nay ciing cé thé thiy
0 giao dich thita ké€ QSDP, trong dé quy
dinh d6i v6i nguoi Viét Nam dinh cu & nuée
ngoai con han ché hon. Cu thé 13, néu ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dugc so hitu
nha O tai Viét Nam theo quy dinh tai Diéu
121 Luat P4t dai thi ho dugc quyén dé thixa
ké& nha & gin lién véi dat, nhung néu ho SDD
dé thuc hién du 4n dau wr tai Viét Nam thi sé
khong ¢6 quyén nay. Diéu nay s& khong dat

* Xem: Diéu 119, 120, 121 Luat Pt dai 2003.

ra néu DN do ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai thanh 1ap tai Viét Nam 1a mét
phdp nhén, hic d6 QSDD thuoc vé phap nhan
nén khong dat ra van dé dé lai thira k&. Tuy
nhién, néu DN nay 1a DN tu nhén thi QSDD
s€ giai quyét ra sao khi ho chét, khi ma viéc
lya chon hinh thic dau tu niay dang duogc
phép luat cho phép? Ngoai ra, d6i véi truomg
hgp ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai
dugc chi dinh huéng thira k€ QSDD, quy
dinh cta phdp luat ciling thiéu su thong
nhdt. Theo khoan 5 Diéu 113 Luat Dat dai
2003, néu thudc trudng hop mua nha & gan
lién v6i QSDD tai Viet Nam thi ngudi Viet
Nam dinh cu & nude ngoai s€ duge nhan thira
k& QSDD ma khong phan biét muc dich st
dung d6i véi dat duge nhan thita ké®’, Tuy
nhién, Diéu 99 Nghi dinh 181/2004/ND-CP
lai 1am hep lai pham vi nhan thira k€ QSDD
ctia chil thé nay, d6 14 ho chi dugc nhén thira
k€ nha & gin lién vai ddt & ma théi.

Nhitng han ché, bat cap, thi€u an khép
trén lam cho phap luét dat dai ngay cang réi
raim, khé tao ra mot moéi trudbng phip ly
thong sudt cho hoat dong giao dich QSDD —
yéu t6 quyét dinh “siic khoé” cua TTBDS
mdi hinh thanh & nudc ta.

3. Van dé thu tuc hanh chinh thuc
hién cac giao dich vé QSDD

Luat Pat dai 2003 da c6 nhiing quy dinh
ti€én bo v€ van dé nay, d6 14 loai bd co ché
xin — cho; quy dinh co ché€ mdt cira trong
viéc thue hién cac quyén giao dich cha ngudi
SDD théng nhit tai mot co quan dich vu
cong, dé la van phong dang ky QSDD
(VPBKQSDD). Tuy nhién, trong khi uu
diém niy cho dén nay vin chua thé hién
duge vai trod tich cuc thi nhitng cdi han ché,
phién ha lai phdt huy tac dung trudc.

¥ Khodn 5 Diéu 113 Luat P4t dai 2003 con quy dinh
thém 1a: néu ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
khong thuéc truéng hop dugc mua nha & gin lién véi
dat & quy dinh tai khodn 1 Diéu 121 Luat Dat dai ma
thudc trudng hgp duoc thira k€ QSDD (theo di chiic
hodc theo phdp luat) thi ho chi duge nhan gid tri cla
phan thira k& d6. Tuy nhién, cich thiic xdc dinh, co
quan ndo ¢6 thim quyén xdc dinh gid tri nay vin chua
dugce phdp luat quy dinh.

61



Thit nhdt 1a vidn dé ching nhéan cha cong
chimg d6i v6i hop dong, van ban thuc hién
giao dich. Theo cic quy dinh hién hanh, tat ca
cdc hop déng, van ban thuc hién quyén ciha
ngudi SDD déu phdi duge ching nhan cha
cong chiing nha nudc (d6i véi ho gia dinh, cd
nhan thi ¢6 thé lya chon ching thuc cla
UBND cdp xd noi c6 dat)™®.Yéu cau nay theo
toi hoan toan khong cén thiét, boi vi cdc giao
dich QSDD da duoc kiém sodt tinh hgp phdp
va xdc thuc bdi co quan quan ly dit dai cé
trich nhiém lam tht tuc giao dich QSDD.
Hon nita, co quan cong chimg hoac UBND
cdp xa khong thé nao c6 du chuyén mon
trong linh vyc ndy nhu co quan quan ly dat
dai. Bén canh d6, viéc ching nhan cia cong
chiing nha nudc hoac chimg thuc cia UBND
c4p xa nhu di néi & trén khong biét ¢6 gid tri
gi, khi ma cic hgp déng, van ban giao dich
QSDD chi ¢6 gid tri phap 1y khi dugc dang ky
tai VPDKQSDD?%. Vi vay, quy dinh nay chi
lam cho viéc thuc hién cdc giao dich vé dat
dai cang thém phifc tap, 1am lang phi tién cta,
thoi gian va cong sifc clia xa hoi ma thoi™.

Thit hai, quy dinh vé hgp dong, vin ban
thyc hién giao dich QSDD thi€u su théng
nhdi. Theo khoan 1 Diéu 146 Nghi dinh
181/2004/ND-CP thi hgp dong, van ban thuc
hién giao dich QSDD s& do cac bén tu lap
nén, mién la khong trai v6i phap luat dan su.
Tuy nhién, Théng wr 01/2005/TT-BTNMT
ngay 13/4/2005 huéng dan thuc hién mdt s6
diéu clia Nghi dinh 181/2004/ND-CP lai dat
ra van dé mau cic hop déng khi thuc hién
quyén cta ngudi SDD. Theo d6, Bé Tu phép
s& cung B6 Tai nguyén va Moi truong s€
ph6i hop quy dinh vén dé niy trong Thong tu
lién tich; va trong thoi gian Théng tu lién
tich nay chua dugc ban hanh thi tam thdi dp
dung cdc méu hgp dong, van ban theo hudng
dan cta Thong tu 1883/2001/TT-TCDC ngay
12/11/2001 ctia Téng cuc Dia chinh trudc

2 Xem: tir Piéu 126 — 131 Luat P4t dai 2003; Diéu
119 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

* Khoan 4 Diéu 146 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

% Xem: Leé Anh Du, Néi khé... cong chitng, Bio Tubi
tré ngdy 11/12/2004, tr.6.
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day. Day 1a biéu hién phd bién cha tinh
trang: van ban ¢6 gid tri phap 1y cao md ra,
nhung van ban hudng din thi hanh lai “thit
lai” nhitng tién bo cdn thiét.

Tém lai, giao dich QSDD la mét yéu t6
rat quan trong cua TTQSDD, bo phan khong
thé thiéu dugc cha TTBDS trong diéu kién
dat dai thudc sd hitu toan dan & nudce ta. Giao
dich bat dong san trong TTBDS cé da dang,
cé du sic ddp dng nhu ciu cha xi hoi hay
khong phu thudc rit 16n vao cdc giao dich
QSDD. Véi nhilng hinh thitc giao dich duge
quy dinh hién nay, phap luat dat dai hién
hianh di tao ra mét tip hgp cac hinh thic
giao dich tuong déi da dang, ddp tng dugc
phin 16n viéc lwu chuyén QSDD néi chung
va QSDD giin lién vdi tai san ndi riéng.

Tuy nhién, d6i véi cac giao dich QSDb
ma phdp luit hién hanh quy dinh, diéu kién
dé dugc thuc hién, chi thé thuc hién va cic
bén tham gia vao hidu hét giao dich vdi
NSDD con qua nhiéu han ché. Diéu nay 4nh
huong khong nhd dén viée hoan thién hoat
doéng cua TTQSDD néi riéng va viéc hinh
thanh, phét trién TTBDS néi chung. Chinh vi
vay, phap luat vé giao dich QSDD cén phai
duge “c6i md” hon nifa. Tinh hang héa cua
QSDP can duoc thira nhan la rong rai
hon. Viéc thira nhan ndy phai dugc thé hién
qua su da dang ctia cic giao dich QSDD theo
nhu cidu doi sdng xd hoi, khong nén phu
thuéc qua nhiéu vao loai chi thé SDP,
muc dich SDP ciing nhur hinh thitc SDDP
nhu quy dinh hién hanh, mién 13 né c6 thé
mang lai nhi€u 1gi ich hon cho x3 hoi va
khong anh hudng dén ch€ d6 s& hitu toan
dan dai véi dat dai.

Bén canh d6, khi da thtra nhan TTQSDD
va TTBDS thi phai tao diéu kién cho cdc quy
luat tién bd cua thi trudng phdt huy tic dung
cha né, Nha nudc cin giam bdt nhitng can
thiép khong can thiét vio cdc giao dich mang
tinh tdi sdn cba ngudi SDD. C6 nhu vay
chiing ta méi c6 thé tao ra dugc mot TTBDS
thuc su, gép phin quan trong cho viéc phat
trién kinh & dat nudc.





