QUYEN TIEP CAN PAT PAI CUA DOANH NGHIEP CO VON
PAU TU NUGC NGOAI O VIET NAM HIEN NAY

Phgm Xuin Thing’

Tom tit: Bai viét tGp trung phdn tich, danh gia nhtmg diém tich cyc ciing nhi
nhimg han ché, bat cdp trong ndi dung cua cdc quy dinh phdp ludt hign hanh ve quyén
tiép cdn dat dai cua doanh nghiép c6 von ddu tie nicée ngodi & Viét Nam hién nay. Trén
ca s& do, bai viét dva ra kién nghi nkam hoan thién cdc quy dinh phap ludt vé vin dé
ndy ddp ung yéu cdu phét trién kinh 1é thi truong dinh hudmg xa hpi chii nghia va héi

nhdp quoc té cua Viet Nam.

Abstract: The article analyzes and assesses the positive outcomes as well as the
shortcomings and flaws in Viet Nam's existing legislation on foreign-invested
enterprises’ right to access land. On this basis, the study makes proposals for legal
improvement on this issue in order to meet the demands of Viet Nam's current socialist
market economy and international integration.

Dét dai 12 khong gian dé thyc hién
cic hoat ddng sin xuit, kinh
doanh va ciing 14 ngudn vén quan trong d6i
v6i qué trinh hoat ddng ciia doanh nghiép.
Vi viy, quyen tlep céin dét dai 12 mot trong
nhitng vén dé rat quan trong dbi véi cac
doanh nghiép, dic biét 1a dbi v&i cac doanh
nghiép c6 vén dau tr nude ngoai (PTNN)
tai Viét Nam.

1. Sy phat trién clia phip luit vé
quyén tiép ciin dit dai cha doanh nghiép
c6 von diu tr nrée ngoai

Quyén tiép can dit dai cda doanh
nghiép c6 vén DTNN dugc ghi nhan tir rét
sém trong phap ludt Viét Nam thoi ky doi
méi. Ngay trong Luét Pét dai nim 198?
dao luat dau tién cia thini ky d6i mai, quyen
tiép can dat dai cia doanh nghiép co von
DTNN da chinh thic dugc xéac lap. Tuy
nhién, v&1 ndi dung ch1 glm han trong mot
diéu luat, quy dinh vé quyen tiép can dat dai
cia doanh nghiép c6 von DTNN trong dao
ludt nay mdi chi mang tinh khai quat va

* ThS., Khoa Luét, Hoc vién An ninh nhin dén.
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chua duge rd rang'. Theo quy dinh nay,
doanh nghiép c6 vén DTNN? dugc nhin
quyén sir dung dit (QSDD) théng qua hinh
thirc Nha nuéc giao dit va do Hoi dong Bo
trudmg nuoc Cong hoa x& héi chu nghia
Viét Nam (nay 12 Chinh phit) quyét dinh.
Trong khi d6, duge ban hanh cung ngay véi
Luat D4t dai ndm 1987, Ludt Déu tr nudc
ngoai tai Viét Nam nim 1987 lai quy dinh
doanh nghi¢p co vén PTNN duoc nhin
QSDD thong qua hinh thirc Nha nude cho
thué d4t’. Nhiéu ndm sau d6, hinh thirc nhan
QSDD cua doanh nghiép c6 vén DTNN
cling khong dugc quy dinh mdt cach rd
rang, diy du va cu thé trong cic vin ban
dudi luat. Nhu viy, c6 thé thiy ring, phap
tuat vé quyen tiép can dat dai cia doanh
nghnq:p ¢6 vOn DTNN ¢ gial doan diu thoi
ky ddi méi con rat so sai, chua duge quy

' Picu 50 Lujt Pt dai ndm 1987.

? Luat Dit dai nim 1987, Lugt Dit dai nim 1993
(sira ddi cac nam 1998, 2001) va Ludt Dét dai nam
2003 chua sir dl,m;, thuft ngit “Deanh nghiép cé von
ddu tr nuée ngoa” ma thay vao 46 1a thut ngir “16
chuec, ca nhdn nwde ngoai”.

3 Pidu 29 Luft Bau tir nude ngoai tai Viét Nam nim
1987.
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dinh mét cach rd rang, cu thé va thén g nhét.
Day 1a mdt trong nhitng nguyén nhén din
dén hiéu qua thu hat dau tr nude ngoai &
Viét Nam trong giai doan ndy rit han ché.
Nhirng diém bét cép, han ché nay chi duge
khéc phuc khi Ludt Pét dai ndm 1987 dugc
thay thé bsi Luit Pat dai nam 1993 véi
nhimg quy dinh v& quyén tiép c4n dat dai
cta doanh nghiép ¢6 vén DPTNN mét cach
diy du, 15 rang va cu thé hon.

Luat D4t dai n3m 1993 d3 khic phuc co
ban nhitng han ché cta tr duy co ché bao
cép trong Lut Dit dai nim 1987 va thé ché
hoa mot cach kha rd nét tw duy kinh té thi
trudmg cling nhu budc dau tiép cin quan hé
dét dai gin véi qua trinh hai nhép kinh té
qubc té. Dao luat ndy di danh riéng mét
chuong quy dinh vé td chire, ca nhan nudc
ngodi, t6 chic quéc té thué dit cia Viét
Nam®. Trong cac quy dinh ndy, quyén tiép
can dit dai cia doanh nghiép ¢6 vén PTNN
tiép tuc duge ghi nhin bing hinh thirc thué
d4t tir Nha nude va bd sung méi nhitng néi
dung co ban nhu: Thim quyén quyét dinh
cho thué dat thudc vé Chinh phi; thi tuc va
cin cir dugc thué dét; thdi han thué dat.
Nhimg ndi dung co ban nay sau d6 da dugc
cu thé héa mdt cach tuong dbi toan dién
trong céc vin ban huéng dén thi hanh Lujt
Pit dai nim 1993, C6 thé thay rang, trong
giai doan Luét Pit dai nim 1993 duge ban

4 Bidu 80 dén Didu 84 (Chuong 5) Luat Dt dai nim
1993.

5 Piéu 80, Didu 81 va Difu 83 Luat Dat dai nim
1993.

¢ Phap lénh ngay 14/10/1994 vé quyén va ‘nghia vy
cua tO chire, ca nhéin nude ngodi sir dyng dit tai Viét
Nam, Nghj dinh s 11/CP ngay 24/1/1995 hrdng din
thi hanh Phap 1énh trén, Thong fr sb 679 TI/BC
ngay 12/5/1997 hudng din vige thué dit dé thyuc hién
cac du' an dau tu nudce ngoai tai Vig¢t Nam, Quyet
dinh s 189/2000/QD-BTC ngay 24/11/2000 cita B
truémg B Tai chinh vé tién thué m3t dit, mat nude,
mit bién 4p dung ddi v&i cac hinh thic ddu tu nude
ngoai tai Viét Nam.

hanh va ¢6 hiéu luc, quyén tiép cdn dat dai
clia doanh nghiép c6 vén DPTNN duoc phap
ludt quy dinh mét céch rd rang hon véi
nhitng ndi dung diy &t va cy thé hon truéc,
Trong giai doan nay, thué dit ir Nha nude
14 phwong thirc tiép cin dat dai duy nhit cia
doanh nghiép ¢6 vén PTNN va phap luat d3
¢ nhimg quy dinh cu thé vé néi dung nay
nhw: Thim quyén ra quyét dinh cho thué
dét; trinh ty, thi tuc cho thué d4t; théi han
cho thué d4t; quyén va nghia vu ctia chi thé
thué dat.

Lujt D4t dai nim 1993 v6i nhiéu noi
dung d6i méi, tién bo hon so véi Luat Dét
dai nim 1987 trong quy dinh vé& quyén tiép
cin d4t dai cua doanh nghiép ¢6 vén PTNN
da dong gbp vai trd quan trong dbi vai vige
nang cao hifu qué thu hit déu tu nude
ngoat, thiic day qua trinh phat trién kinh &
va hoi nhap quéc t ciia Viét Nam trong giai
doan tr nim 1993 dén nim 2003. Tuy
nhién, trirdc sy phat trién nhanh chéng nén
kinh té thi trwong dinh huéng x& hgi chi
nghia va qua trinh hoi nhép kinh té qudc té
manh mé& cia Viét Nam trong giai doan ndy,
nhiéu néi dung chia Luat Dit dai nim 1993
(sira dd1, bd sung cac nam 1998, 2001) n01
chung cling nhu nhimg quy dinh vé quyen
tiép can dat dai cia doanh nghiép c6 vén
DTNN da bdc 1§ nhitng bét cép, han ché
nhit dinh. Chinh vi vay, dap g nhing yéu
ciu, ddi héi bue thiét cia thuc tién doi sdng
kinh té x3 hoi, Luat Dit dai nim 2003 duoc
ban hinh thay thé cho Luit D4t dai nim
1993 va cac vin ban luft sira d6i cia Luft
nay. Trong Ludt Dit dai nim 2003, quyen
tiép can dét dai cia doanh nghiép c¢6 von
DTNN 4% dugc quy dinh mét cach tip
trung, diy du va toan dién hon so véi cac
dao luit dat dai trude d6. Theo quy dinh cha
Lu4t Dét dai nim 2003, bén canh phuong
thirc tiép can dat dai trrc tiép tir Nha nudc
thong qua hinh thirc thué dit nhur trude kia,
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doanh nghidp c6 vén DTNN con ¢6 thé tiép
can dat dai tir thi truong théng qua cac giao
dich chuyén QSDD. Péi véi phuong thirc
tiép cin dat dai tir Nha nwéc, doanh nghiép
¢d vén DTNN duoge lua chon thué dét & hai
hinh thitc, d6 1a: Hinh thic thué dat tra tién
thué dit hang nim hoc trd tién mot 14n cho
cd thoi gian thué”. Déi véi phuong thire tiép
can d4t dai tir thi truomg, doanh nghiép co
vén DTNN c6 thé nhan QSDPD théng qua
céc hinh thirc: Thué hodc thué lai dit trong
khu céng nghiép, khu cdng nghé cao, khu
kinh t&%; nhin g6p vén bing quyén sir dung
dét tu td chirc kinh t&°; thue quyén sir dung
dit cua td chirc kmh té, ho gia dinh, c4
nhan'’. Nhitng néi dung nay dugc dinh gid
la sy (101 morl mang tinh d6t pha trong phép
luat vé quyen tiép can dit dai cha doanh
nghlep c6 von DTNN Quy dinh trong Luat
Piét dai nim 2003 vé quyen tiép can dét dai
cia doanh nghiép c6 vén DTNN d3 duoc
mé rong hon rit nhiéu so véi cac thoi ky
trude véi sy ddy du hon vé phuong thirc
tiép can dit dai (tr Nha nude va tir thi
truong) va da dang hon vé& cac hinh thirc
nhin QSDD cu thé. Nhung quy dinh nay da
thé hién sy binh déng hon trong viée tiép
can ngudn luc dit dai giita doanh nghiép c6
vén PTNN va doanh nghidp trong nudc,
phan anh 13 nét tinh chit thi truéng trong
quan hé phap luat dit dai, gép phan nang
cao hiéu qua thu hit dau tur nuwée ngoai va
thiic ddy qua trinh hoi nhap kinh té qubc
cia Viét Nam,

Nhimg néi dung khoa hoc tién bd, hop
1y trong quy dinh ciia Lust Dit dai nim

7 Piém e khoan 1 va diém a khoan 2 Bleu 35 Luat
Dit dai nim 2003.

# Khoan 4 Didu 90, khoin 2 Bidu 91 va khoan 2 Pidu
92 Luét Dat dai nim 2003.

® Piém g khoan 2 Diéu 110 Luat Pt dai ndm 2003.
1 Piém g khoin 2 Pidu 110 va diém d khoan 1 Biéu
111 Luat Pét dai nam 2003; Pidu 108 Nghi dinh sé
181/2004/ND-CP vé thi hanh Lujt Dit dai.
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2003 vé quyen tiép can dit dai cia doanh
nghiép c6 vén PTNN d3 gop phén tac dong
tich cuc cho qué trinh hoan thién thé ché
kinh té thi truong dinh hudng x3 hdi cha
nghia va chu dong hdi nhip qubc té cua
Viét Nam trong giai doan tir nim 2003 dén
nim 2013. Mic du véy, trong bdi canh phat
trién khong ngimg cia dai séng kinh &, x3
hdi va qua trinh hoi nhap qudc t& ngdy cang
sau rong cua Viét Nam, mdt sb nodi dung cha
Luét Pit dai nim 2003 d3 khéng con phi
hop véi tinh hinh méi, trong d6 quy dinh vé
quyen tiép cén dit dai clia doanh nghiép c6
von PTNN chua tiwong dong vdi nhimg ndi
dung cam ket cha Viét Nam & mot sb diéu
udc quoc té. Do vy, sau dung 10 ndm ban
hanh, Luat Dt dai nam 2003 da dugc thay
thé béi Luat Dt dai nim 2013 — dao ludt
dt dai hién hanh caa Viét Nam. Trén co s&
ké thira va phat trién nhimg quy dinh cia
cac dao luat dét dai trude kia, Luat it dai
nim 2013 tiép tuc quy dinh theo hudéng cho
phép doanh nghiép ¢6 vén DPTNN ¢ quyén
lya chon phuong thic tiép can dit tir Nha
nudc hodc tir thi trudng, Pong thoi, véi mdi
phuong thirc tiép cén dit dai, Luat Dit dai
nim 2013 ciing quy dinh theo hudng mé
rong hon nhitng hinh thirc nhan QSDD cua
doanh nghiép ¢6 von DTNN. Trudng hop
doanh nghiép c6 vén DTNN lya chon
phuong thirc tiép cén dit dai tir Nha nude,
Lust Dit dai nam 2013 quy dinh hai hinh
thirc sir dung dét: 1) Nha nude giao dit co
thu tién sir dung dit d¢ thyc hién dy 4n dau
tw kinh doanh nha & nhim muyc dich dé ban
hojc két hop ban va cho thué'l; 2) Nha
nuéce cho thué dat tra tién thué dit hing nam
hodc tra tién thué dit mét 1in cho toan bd
thdi gian thué'?. Truémg hop doanh nghiép
¢6 vén DTNN luwa chon phuong thie tiép

!! Khodn 3 Diéu 55 Luit Dt dai ndim 2013.
12 Piém d, diém e khoan 1 Pidu 56 Luét Dit dai nim
2013.
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can dat dai tir thj truong thi c6 thé lua chon
mét trong cac hinh thirc sau: Nhdn chuyén
nhuong vén dau tr 14 gia tri QSDP'; nhan
g6p vén bing QSDP'; thué dit, thué lai dét
trong khu cong nghiép, cum cdng nghiép,
khu ché xuit, khu cong ngh¢ cao, khu kinh

&'5. Co thé nhin thay, Luat f)at dai hign
hanh d3 mé rong rat nhiéu vé quyen tiép cin
dit dai ciia doanh nghiép ¢6 von DTNN so
vai cac Ludt Dit dai trude day. Bén canh
hinh thirc thué d4t tir Nha nudc, 1an ddu tién
phap ludt Viét Nam ghi nhén hinh thirc nhan
QSDD tir Nha nuéc cia doanh nghiép co
vén DTNN béng hinh thirc giao dat co thu
tién sir dung dat dé thyc hién dy an dau wr
kinh doanh nha & nhim muc dich dé ban
hoiic két hop ban va cho thué. Pay 13 quy
dinh nhim tién t&i quyén tiép cén dat dai
binh dang ciia cic doanh nghiép nudc ngoai
v6i cac doanh nghiép trong nude!®. Nhimg
hinh thitc nhan QSDP tir thi trudng cua
doanh nghiép c6 vén PTNN ciing dugc
Luat Bt dai nam 2013 quy dinh mé rong va
théng thoang hon so voi céc Luit Dat dai
trude d6. Nhitng quy dinh nay vé co ban da
thiét lap sy binh ddng vé quyén tiép can dit
dai clia cic doanh nghiép c6 vén PTNN v6i
cac doanh nghiép trong nuwéde, goép phin tao
didu kién thuan loi cho doanh nghiép c6 vén
DTNN trong vigc tiép cdn dit dai va s
dung dit 6n dinh, 1au dai dé thyc hién cic
dyr 4n dau . _

Nhin lai qua trinh phat trién cla phap
ludt vé quyén tiép can dit dai ctia doanh
nghiép c¢6 vén DTNN & Viét Nam cé thé
thdy rang, ndi dung nay thudng xuyén duge

13 Biém b khoan 1 Pidu 169 Luit Pit dai ndm 2013,
14 Piém e khoan 1 Diéu 169 Lujt Pit dai nim 2013,
15 Khoan 2 Diéu 149 va khoan 2 Didu 185 Luit Pét
dai nim 2013.

'6 Nguyén Thi Nga, Phdp Iudt kink doanh bt dong
san doi véi nha ddu te nudc ngodi tai Viét Nam,
Ludt hoc Viét Nam - Nhitng vén d& duong dai, Nxb.
Tu phap, Ha Néi, 2019, tr.805-837 (816).

sira d6i, bd sung va tumg bude duge hoan
thlen qua m01 thoi ky Phap 1uat hién hanh
vé quyén tiép can dét dai cia doanh ngh1ep
¢6 vén PTNN vé co ban di quan triét day
di nhimng quan diém, cha trrong cua Pang
Cong san Viét Nam vé thu hat d3u tr nudce
ngoai va hoan thién thé ché kinh t& thi
treong dinh huéng xa hoéi chi nghia, dap
g yéu cdu cia qué trinh hoi nhép quéc té.
Diéu nay di gop phin nang cao hiéu qua thu
hat vén dau tr mrde ngoai va thuce diy phat
trién nén kinh té thi trrong dinh huong xa
héi cha nghia trong bdi canh hdi nhip qudc
té ciia Viét Nam.

2, Nhitng bit cip, han ché trong cic
quy dinh phap luat vé quyén tiép cin dit
dai ciia doanh nghiép cé vén diu tr nwéc
ngoai & Viét Nam hién nay

Bén canh nhitng két qua tich cuc da dat
dugc thi nhimg quy dinh vé quyén tiép cén
d4t dai cia doanh nghiép c¢6 vén DTNN
trong Ludt Dt dai nim 2013 vin béc 16 mét
sb bt cap, han ché. Cu thé nhu sau:

Thir nhat, khai niém v& “Doanh nghiép
6 von PTNN” trong Luit Pét dai nim 2013
¢6 ndi ham khong théng nthat va lac hau so
v6i phép luat ddu tir hién hanh.

Khéi niém v& “Doanh nghiép c6 von
DTNN trong Luat Dt dai nam 2013 dugc
quy dinh trén co s ké thira va twong déng
véi quy dinh vé doanh nghiép c6 wvdn
DTNN tai Ludt Diu tr nam 2005"7. Theo
d6, Luat Dat dai ndm 2013 dua ra quy dinh
vé khai niém “Doanh nghiép c6 vin DTNN”
bing phuong phép liét ké va xé4c dinh doanh
nghiép cé vén DTNN [4 chil thé st dung dét
gdém ba nhém sau: i) Doanh nghiép 100%
vén PTNN; ii) Doanh nghiép lién doanh;
ii1) Doanh nghiép Viét Nam ma nha PTNN
mua ¢b phin, sap nhip, mua lai theo quy

17 Khoan 6 Piéu 3 Luét Diu tir niim 2005.
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dinh ciia phap luat vé dau tu. Vi quy dinh
bing phuong phap liét ké nay, Luat Dit dai
nim 2013 d& khong thé khai quat hét duge
nhimg t& chire kinh t& ¢6 thanh vién 1a cha
thé nuée ngoai sir dung dét tai Viét Nam, vi
du nhur nhimg hop tac x3 ¢é thanh vién la
ngudi nude ngoai'®. Bén canh d6, Luit Pau
tr hién hanh!” khéng st ‘dyng khai niém
“Doanh nghiép cé vén BTNN”, ma sit dung
khéi niém “T6 chirc kinh té c6 vén DTNN”
véi ndi dung thé hién tinh khai quéat cao va
phi hop hon véi thue tién. Theo quy dinh

ctia Ludt Du tu ndm 2020, “T4 chirc kinh té

¢6 vén DINN la 16 chic kinh té c6 nha
PTNN Id thanh vién hodc ¢é dong, duoc
thanh ldp va hoat déng theo quy dink cia
phdp ludt Viét Nam, gém doanh nghiép, hop
tdc xd@, lién hiép hop tdc xd va cdc t6 chirc
khac thuc hién hoat dong dau tw kinh
doanh™®, Ngoii ra, trong c4c van ban phap
luat vé& ddu tv va doanh nghiép cia Viét
Nam hién nay khéng con diéu chinh vé
“Doanh nghiép lién doanh™.

Trong khi d6, Lu4t Dt dai nim 2013 va
cdc vin ban hudng dan thi hanh vin st
dung thudt ngit “Doanh nghiép cé von
DTNN” v&i ndi ham cb liét ké loai hinh
“Doanh nghiép lién doank”. Diéu nay
khéng chi tao ra sy thiéu théng nhit giita
phap luat dit dai va phap ludt ddu tr, ma
cén giy ra khé khin ddi véi qua trinh thue
hién quyén tidp cin dit dai cia doanh
nghiép c6 vén DTNN, ciing nhu tic dong
tidu cyc dén hidu qua cia cong tic quén 1y,
sit dung dat dai va thu hat diu tu nudc
ngoai & Viét Nam.

18 Khoan 4 Pidu 13 Luat Hop tée xi nam 2012 va
Didu 4 Nghi dinh sb 193/2013/ND-CP ngay
21/11/2013 Quy dinh chi tiét mdt sé didu ciia Loat
Hop tac xa.

19 Lugt Piu tv nim 2020 thay thé cho Lujt Diu tir
ndm 2014 va trude 46 13 Lust Bau tr ndm 2005,

2 Khoan 21 Diéu 3 Luit Piu t nim 2020.
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Thir hai, chua bio ddm binh ding vé
quyen tiép can dit dai giita doanh nghiép c6
von DTNN véi td chirc kinh té trong nudc.

- D6i véi phuong thic tiép cin dét dai
tir Nha nudc trong hinh thite duge Nha nudce
giao @it c6 thu tién st dung dht, doanh
nghiép c6 vén DTNN chi ¢b thé duoc thue
hién trong truong hop duy nhat d6 13 su
dung dét dé thyre hién dy 4n déu tr xay dung
nhi & dé ban hoic dé ban két hop cho thué.
Trong khi d6, ngoai trudng hop nay, td chirc
kinh té trong nude con duge Nha nude giao
dét c6 thu tién dé thyc hién dy an dhu tu ha
tAing nghia trang, nghia dia dé chuyén
nhugng QSDD gan véi ha ta.ng21 Quy dinh
nay thé hién sy phan biét dbi xir gitra doanh
nghiép trong nuéc va doanh nghiép ¢6 vén
DTNN, chua thé ché héa mot cach trigt dé
chit trwong “Thuc hién binh ddng trong tiép
cdn che yéu 16 ddu vio cia cic doanh
nghiép thuc moi thank phin kink 6722,

- Trudng hop doanh nghiép c6 vén
DTNN tiép can dat dai tr thi trudng bi gidi
han hon so v&i t& chire kinh t& trong nudc.
Theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2013,
doanh nghiép c6 vén DTNN chi ¢6 thé nhan
QSDD tir thi trucmg thdng qua ba hinh thic,
d6 1a: Nhén chuyén nhuong vén dau tu la
gid tri QSDP®; nhin gop vén bing
QSDD?; thué dit, thué lai dat trong khu
cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuit, khu cong nghé cao, khu kinh t&%.
Trong khi d6, ngoai ba hinh thirc d2 néu,
chirc kinh té trong mréc con ¢ thé nhan

2! Khoan 2, khoan 3 va khoan 4 Piéu 55 Lujt Dt dai
nim 2013,

Z Nghi quyétsé 11 -NQ/TW ngy 3/6/2017, Hoi nghi
lan thir ndm Ban Chap hanh Trung wong Ddng khoa
XU vé hodn thién thé ché kinh 16 thi meomg dinh
huo'ng xd hoi chil nghia.

2 Piém b khoan 1 Didu 169 Lujt DAt dai nim 2013.
# Pidm e khoan 1 Diéu 169, diém ¢ khoan 2 Didu
174 Lujt Dét dai nim 2013,

2% Khoan 2 Diéu 185 Luét Diét dai nim 2013,
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QSDBP théng qua nhiéu hinh thirc khac nhu:
Nhén chuyén nhugng QSDD, nhan ting cho
QSDD, nhén thira ké QSDDP?. Piéu nay din
dén trén thyc té, phuong thirc tiép can dat
dai cita doanh nghi¢p c6 vén DTNN chii yéu
théng qua thi trémg so cdp. Doanh nghigp
¢6 von PTNN duong nhu chwa duge tlep
can dat dai cho muc dich dhu fu, san xuat,
kinh doanh tai thi truong sit dung dét thi
cap?’ Nhung rao cén ndy di di nguge lai cac
cam két cia Vigt Nam trong hdi nhap qubc
te, tac dfng tiéu cuc dén tinh hap din cua
méi trromg diu tu, kinh doanh va han ché
nang luc canh tranh ciia nén kinh t&%8,

Thiz ba, quy dinh cu thé v& cac trudng
hop nhan QSDP cia doanh nghiép c6 von
PDTNN chura bao dam tinh hop ly.

- Theo quy dinh ciia Ludt Dt dai ndm
2013, doanh nghiép c¢6 vén PTNN duoc
nhén chuyén nhugng vbn dau tr 13 gia tr
QSDP?; khi d6, doanh nghiép c¢6 von
PTNN cbé quyén va nghia vu twong tir nhu
treimg hop duge Nha nuée giao dat c6 thu
tién st dung dit hodic dugc Nhi nuéce cho
thué dat ¢ thu tién thué dat mét 1an cho ca
théi gian thue®®. Quy dinh nay, mét mit
chua phi hgp véi quy dinh cia phap luat
dan sy, phap luit doanh nghiép®!; mat khac,

2 Didu 73 va diém a, ¢, d khoan 1 Diéu 169 Lujt Dat
dai ndm 2013.

77 Nguyén Quang Tuyén vi Trdn Tudn Som, Thuc
trang phdp ludt ddt dai tgi Viét Nam hién nay dwoi
goc nhm tham chiéu voi Higp dinh D6i tdc tedn dién
vd fién bg xuyén Thdi Bink Duong, Tap chi Nhd
nudce va Phap ludt, s6 8/2018, tr, 54- 62.

28 Nguyen Ngoc Minh, Phdp lugt vé quyen va ngh:a
vu ciia t6 chire kinh té trong st dyng ddr, Luan an
Tién si ludt hoc, Pai hoc Luat Ha Ngi, 2016, tr. 116.
2 5idm b khoan 1 Pigu 169 Luat Bét dai nam 2013.
¥ Khoan 3 Bleu 39 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP
(duge  sira  dbi, b sung b&di Nghi dinh sb
01/2017/NB-CP). ]

31 Xem thém: Luu Qudc Thai, Nhing vdn dé phdp Iy
vé thi truomg quyén st dung ddt Vigt Nam, Nxb.
Hdng Dirc, Tp. H6 Chi Minh, 2016, tr.181-188.

chwa rd rang trong viéc xac dinh 46 la
truomg hop doanh nghiép cbé vén DTNN
nhin QSDP thong qua nhan chuyén nhrong
diyr an hay thong qua nhan chuyén nhugng
¢b phan trong doanh nghiép khac. :

- Luét Dét dai nim 2013 di quy dinh cu
thé hon so véi Ludt Pat dai ndm 2003 vé
tredng hop nhén gép von bang QSDP ciia
doanh nghiép c6 von PTNN*2. Tuy nhién,
nhitng quy dinh ndy con thiéu thdng nhit
trong viéc xac dinh loai doanh nghiép cb
vén DTNN (chi doanh nghiép lién doanh
hay tit ca cic loai doanh nghiép co vén
DTNN) duge nhan gép von bang QSDP.
Ngoai ra, nhitng quy dinh nay cling chua xac
dinh 18 v& thdi diém doanh nghiép cé vén
DTNN duge nhan gép vén bing QSDD, khi
thanh l4p méi doanh nghiép hay trong qua
trinh doanh nghiép dé thanh lap va di vao
hoat dong. Bén canh d6, quy dinh vé dién

chit thd dugc gop von bing QSDP voi

doanh nghiép c6 vén DTNN con chua hep
Iy khi chi cho phép chi thé 1a t6 chirc kinh té
trong nudc ma khong ghi nhin quyén dé véi
cac loai chu thé khic. Noi dung ndy phin
nao thé hién sy thiéu binh ding gitta doanh
nghiép c6 vén DTNN va doanh nghiép trong
nudc khi thye hién hinh thirc nhin QSDP
thong qua giao dich gop von.

- Quy dinh ctia Luat Pit dai nim 2013
vé cAc truomg hop nhan QSDP cia doanh
nghiép c¢6 vén BTNN chua bao quat dugc
hét cac trudng hop nhin QSDD cta loai
doanh nghiép nay trén thuc €,

Trén thyc té, ngoai nhitng tredmg hop
nhin QSDP dugc lidt ké tai Piéu 169 Luit
Dit dai nam 2013%, doanh nghiép c6 von
DTNN c¢6 thé nhin QSDP trong nhitng

2 Pidm e khoan 1 Pidu 169, diém d khoan 2 Diéu
174 Luit Pat dai nam 2013. )

B Piém b, ¢ va k khoan 1 Pidu 169 Luat Dét dai ndm
2013.
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trudng hop sau: Thué, thué lai QSDP cua th
chirc kinh té trong nuéc®®; nhén QSDP
théng qua viéc mua nha, céng trmh xay dung
dé sir dung lam van phong lam viée, co sé
san xudt, kinh doanh, dich vu*%; nhan QSDD
trong trudng hop té chirc lai doanh nghiép
(doanh nghiép ¢ von DTNN thyc hién chia,
tach, hop nhét hodc sap nhap doanh nghlep)
Nhu vay, co thé thay rang, quy dinh vé céc
truong hop nhén QSDD cua doanh nghiép ¢o
vén DTNN trong Lust Pat dai nim 2013
chira dam béo tinh toan dién va thiéu théng
nhét v&i cc vin ban phap ludt khdc.

3. Két luin va kién nghi

Phap lujt vé& quyén tiép can dat dai cia
doanh nghiép c¢é vén PTNN & Viét Nam d3
nhiéu fan duge sira d6i, bé sung va khong
ngung hoan thién. N§1 dung phap ludt hién
hanb vé quyén tiép cén dat dai cia doanh
nghiép c¢6 vén BDTNN di thé ché hoa kip
thoi cac quan diém, chu truong, dudng 18i
clia Pang Cong san Viét Nam vé phdt trién
nén kinh & thi truong dinh huéng xi hoi
chi nghia va chit déng, tich cyc héi nhap
qubc €. Quyén tiép can dét dai cia doanh
nghiép c¢6 vén PTNN d3 dugc mé rong va
tiém cén su binh dfmg so voi doanh nghiép
trong nudc. Qua dé, gop phin hoan thién
thé ché kinh € thi trromg dinh huémg x3 hoi
chii nghia va thiic ddy hdi nhip quéc té cia
Viét Nam. Tuy nhién, bén canh nhimng
thanh qua quan trong da dat duge, phdp ludt
hién hanh vé quyén tiép cin dit dai cia
doanh nghiép ¢6 vén DTNN con tdn tai mét
s han ché, bét cap cin tiép tuc duge sira
ddi, bd sung va hoan thién.

Trén co s¢ phan tich, danh gid mdt cach
toan dién nhimg bt cdp, han ché trong quy

3 Piém b khodn 2 Diéu 174 Luat Bt dai ndm 2013.
35 Khodn 2 Diéu 14 Luit Kinh doanh bit dong san
nim 2014; Didu 159 va Pidu 161 Lujt Nha & nim
2014.
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dinh phép luat hién banh vé quyén tiép cén
dat dai cta doanh nghiép c6 voén DTNN, tac
gi4 cho ring, @ bao dam thé ché hoa diy du
chinh sach cia Pang vé thu hiit dau tr nude
ngoai trong bbi canh diy manh phat trién nén
kinh té thi truong dinh hudng x3 héi cha
nghiia va hoi nhép kinh té quée t& & Viét Nam,
cén sira dbi cac quy dinh trong Luét Dét dai
nam 2013 vé quyén tiép can dat dai ciia doanh
nghiép c¢6 vén DTNN theo hudng sau:

- Thay thé thuat ngit “Doarh nghiép c6
vén DTNN” bing thuat ngit “T6 chire kinh
1é ¢ vén DTNN” nhu quy dinh cia Luét
Pau tu nim 2020 ¢ bao dam tinh khoa hoc
va sy théng nhit trong hé théng phap ludt,
tao tién d& cho viéc thyc hién quyén tiép
can dat dai clia doanh nghiép c6 vén DTNN
trén thuc té dugc chinh xac va hidu qua.

- Stra ddi c4c quy dinh vé nhitng trudmg
hop nhén QSDP cia doanh nghiép cb vén
DTNN nham bao dam sy binh ding véi
doanh nghiép trong nudc & ca phuong thirc
tiép can d4t dai tryc tiép tr Nha nude va
phuong thic tiép can dit dai tir thi truomg trén
co s& thé ché héa triét dé chii truong; “Thuee
hién nhit quén mdt ché 3¢ phdp Iy kinh
doanh cho cac doanh nghiép khéng phdn biét
hinh thirc s¢ hitu, thanh phan kinh 1677,

- Quy dinh chi tiét, cy thé hon vé& cic
trudmg hop nhin QSDP cua doanh nghiép
c6 vén DTNN, bao dam sy phu hop véi
phép luit ddu tr va phap luat doanh nghiép.
B6 sung quy dinh vé mot sb6 trudng hop
nhin QSDP cua doanh nghiép c6 vén
DTNN dé bido dam su todn dién trong diéu
chinh phéap luit ddi véi quyén tiép can dat
dai ctia loai chit thé nay.

36 Nghi quyét sd 11-NQ/TW ngay 3/6/2017, Hgi nghi
lan thit nim Ban Chap hanh Trung wong Pdng khéa
XII vé hoan thién thé ché kinh 16 thi truong dinh
hwémg xd hoi chu nghta.



