
QUYEN TIEP C~N DAT DAI CUA DOANH NGHIJl;P CO VON 
DAU TU NUOC NGOAI 0 VIET NAM HIEN NAY • • 

Ph~m Xuan Th&ng· 

TOm tit: Bdi viit ti}p trung phiin tich, ililnh gid nhimg iliim tich eve ciing nhu 
nhimg h(Jn chi, bdt c(lp trong n(Ji dung cUa ct.le quy dinh phdp lui}t hi¢n hilnh vJ quyJn 
tiip ci}n Jdt .dai ·~Ua doanh n$hi¢p c6 v4n ddu tu nuilc .ngoiii a Vi¢t Nam hi¢n nqy. _Tren, 
ca sa d6, biii viet ilua ra Iden nght nhiim hodn thifn ctic quy djnh phtip lu4t ve van de 
ndy diip Ung yeu cdu phiit triin kinh ti thi tnr<Yng dfnh hu&ng xii h(Ji chU nghia vd hQi 
nhi}p qu6c ti cUa Vi¢t 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. 

~fit dai Ia kh6ng gian d~ t~vc hi~n 
.I.:.I cac ho;;at dQng san xuat, kinh 

doanh va cling Ia ngu6n v6n quan trQng d6i 
v&i qua trlnh hoi;tt dQng clia doanh nghi~p. 
Vi v~y, quy~n ti€p c~n dftt dai Ia mQt trong 
nhfrng v§.n d6 rftt quan trQng dbi v&i cic 
doanh nghi~p, d~c bi~t l<l dbi v&i cic doanh 
nghi~p c6 vbn d.iu tu nu6c ngoai (DTNN) 
t{li Vi~t Nam. 

1. SI}' phftt tri~n clla phftp luit v~ 
quy~n ti~p cin dit dai clla doanh nghi~p 
cO v6n diu tu ntrO"c ngoBi 

QuyBn ti~p c~ dfit dai clla doanh 
nghi~p c6 ·v&n DTNN duqc ghi nh~n tir rftt 
s&m trong phip lu~t Vi~t Nam thOi Icy d6i 
m&i. Ngay trong Lu~t Dit dai nam 1987, 
di;to Iu~tdfiu tien clla th(ri kY dbi m&:i, quy~n 
ti~p c~n dftt dai clia doanh nghi~ c6 vbn 
DTNN da chinh thirc duqc x<ic l~p. Tuy 
nhien, v&i nQi dung chi gi&:i h<;lll trong mQt 
di€u lu~t, quy dinh v€ quySn ti~p c~ dftt dai 
clla doanh nghi~p c6 vbn DTNN trong di;i.o 
lu{lt nay mOi chi mang tinh kh<ii quat va 

• ThS., Khoa Lu~t, HQC vi~n An ninh nh3n din. 
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chua duqc rO rang 1
• Theo quy dinh nay, 

doanh nghi~p c6 vbn DTNN2 duqc nh~ 
quytln sir d~ng di\t (QSDD) thong qua hinh 
thirc Nha nu&c giao dit va do HQi d6ng BQ 
truOng nu&c C¢ng hoa xii h()i chll nghia 
Vi~t Nam (nay la Chinh phu) quy~t djnh. 
Trong khi d6, duqc ban hanh cling ngii.y v6i 
Lu~t Dit dai nam 1987, Lu~t Dftu tu nu&c 
ngofti ti;i.i Vi~t Nam niirn 1987 li;i.i quy d!nh 
doanh nghichJ ~6 v6n DTNN duqc nh~n 
QSDD th6ng qua hinh thirc Nba nu&c cho 
thue dfit3

• NhiSu nam sau d6, hinh thirc nh~n 
QSDD cUa doanh nghi~p c6 vbn DTNN 
cling kh6ng duqc quy d!nli mQt cich rO 
rang, dfty dU va Cl,l thS trong cic viin bcin 
du6i l~t. Nhu v~y, c6 tbS thfiy r~ng, phip 
lu~t vS quySn ti€p c~n dfit dai cUa doanh 
nghi~p c6 vbn DTNN & giai do{lil dfru thCTi 
Icy dbi m&i cOn rfit sa sai, chua duqc quy 

1 Diibu 50 ,Lu~t EJi'tt dai niim 1987. , 
2 Lu~t Bat dai niim 1987, Lu~t D.it dai niim 1993 
(sira d6i cac niim 1998, 2001) va Lu{it Bi'it dai niim 
2003 chua sir d\lng thu~t ngir "Doanh nghi¢p c6 v6n 
i!du tit nit&c ngoiit' ma thay vao d6 13 thu.jt ngir "t6 
chiic, ell nhiin nit&c ngoiii". 
3 Diibu 29 Lu~t DAu tu nu&c ngo8.i t\ti Vi~t Nam niim 
1987. 



djnh mQt c:ich rO r<lng, C\l th€ vi thbng nhftt. 
Day la mQt trong nhfrng nguy6n nhfui d~n 
di:n hi~u qua thu hilt d.iu tu nu&c ngo<li a 
Vi~t Nam trong giai do{Ul nay rftt hl,ln chi:. 
Nhfrng di€m bitt c~p, h;.m chi: nay chi duqc 
khiic ph\lc khi Lu~t E>it dai nfiln 1987 dugc 
thay thi: b&i Lu~t E>ftt dai n<'im 1993 v&i 
nhfrng quy djnh v~ quySn til:p c~n dfit dai 
cUa doanh nghi~ c6 v6n DTNN mQt cftch 
d.iy dU, rO rang va C\l th€ ban. 

Lu~t Dftt dai nam 1993 da khiic ph\lc ca 
ban nhiing h{Ul chi: cUa tu duy cd chi: bao 
cftp trong Lu~t Dit dai niim 1987 va th~ chi: 
h6a mQt c:ich kha rO net tu duy kinh ti: thi 
truCmg ciing nhu bu&c d.iu til:p c~ quan h~ 
dftt dai giin v6i qu:i trinh hQi nh~p kinh ti: 
qu6c ti:. Dl,lo lu~t nay dii danh rieng mQt 
chuang quy djnh v~ t6 chlrc, ca nh3.n nu&c 
ngo<li, t6 chlrc qu6c ti: thus dftt c-Ua Vi~t 
Nam4. Trong cac quy djnh ncly, quy~n tii:p 
c~ dftt dai clla doanh nghi~ C6 vdn DTNN 
ti~p tiic dm;rc ghi nh(in biing hinh thirc thue 
dfit Ur Nh3 nu&c va b6 sung m&i nhfrng nQi 
dung co ban nhu: Thim quy~n quySt djnh 
cho thue dit thuQc va Chinh phU; thU t\IC v3 
can ctr duqc thue dit; th<'ri h{lll thue dfit5

. 

NhUng nQi dung co ban nay sau d6 da duqc 
C\I th€ h6a mQt each tuang d6i toan di~n 
trong cac van ban hu&ng dfui thi hanh Lu{it 
Diit dai niim 19936

• C6 th€ thfiy r~ng, trong 
giai do~ Lu{it Diit dai niim 1993 duqc ban 

4 uieu 80 den Di~u 84 (Chuang 5) Lu~t Diit dai nam 
1993. 
s Di~u 80, uieu 81 va uieu 83 Lu~t Dit dai niim 
1993. 
6 Phip 1¢nh ng<ly 14/10/1994 ve quyen va nghia Vl). 

clla tb chi.Jc, ca nhiin nuCrc ngofi.i sU d\lng diit ~i Vi¢t 
Nam, Nghj djnh sb 11/CP ngay 24/1/1995 huCmg dfui 
thi hfi.nh Phip 1¢nh tren, ThOng tu sb 679 TT/DC 
ngay 12/5/1997 huCrng dfui vi¢c thue diit de thgc hi¢n 
cac dg an dfiu tu nuCrc ngofi.i t{li Vi¢t Nam,· Quy~t 
djnh s8 189/2000/QD-BTC ng<iy 24/11/2000 clla BQ 
truCmg BQ Tai chinh ve tien thue m~t diit, m~t nu&c, 
m~t bien lip dl,ll1g d6i vCri c<ic hinh thUc dfiu tu nuCrc 
ngofi.i t1;1.i Vi¢t Nam. 

QUYEN TIEP CjN DAT DAI ... 

h<lnh va c6 hi~u h,rc, quy~n tiSp c{in dfit dai 
cUa doanh nghi~p c6 v6n DTNN duqc phap 
lu{it quy djnh mQt each rO ning hem v6i 
nhfrng nQi dung dAy dU va C\l th€ hem tru6c. 
Trong giai dol;ln nay, thue diit Ur Nha nu6c 
ta phucmg thlrc tiSp c~ diit dai duy nhfit clia 
doanh nghi~ c6 vbn D'TNN va phap lu{it dii 
c6 nhfrng quy dinh C\I th€ v~ nQi dung nay 
nhu: Thfun quyfuJ ra quySt djnh cho thue 
dfit; trinh n,r, thU tl,lc cho thue dfit; th<'ri h~ 
cho thue dfit; quy~n va nghia V\1 cU.a chU th€ 
thue dfit. 

Lu~t Diit dai niim 1993 v6i nhi~u nQi 
dung d6i m61, tiSn bQ boll so v&i Lu{it DAt 
dai niim 1987 trong quy dinh vS quyan tii§p 
c~ diit dai clia doanh nghi4' c6 vbn DTNN 
dii d6ng g6p vai tr6 quan tr9ng d6i v&i vi~c 
nfilig cao hi~u qua thu hilt dAu tu nu&c 
ngoai, thllc dfty qua trinh phat men kinh tS 
va hQi nh~p qu6c tS cUa Vi~t Nam trong giai 
do~n tir niim 1993 dfui niim 2003. Tuy 
nhien, tnr&c sl,f phat triSn nhanh ch6ng n~n 
kinh t6 thl tru&ng djnh hu6ng xii hQi chU 
nghia va qua trinh hQi nh{ip kinh tS qu6c tS 
m~ me clla Vi~t Nam trong giai do{lll nfty, 
nhiau nQi dung cUa Lu{it Dit daf niim 1993 
(sira d6i, b6 sung cac niim 1998, 2001) n6i 
chung ciing nhu nhfrng quy dinh v~ quy~n 
tiSp c~ dit dai cUa doanh nghi~ c6 v6n 
DTNN da bQc IQ nhfrng bit c{ip, h{lll, chS 
nhit djnh. Chinh vi v{iy, dap Ung nhfrng yeu 
cftu, dOi h6i blrc thiSt cUa thl,fc ti8n d<'ri s6ng 
kinh tS xii hQi, Lu{it Dfit dai niim 2003 duqc 
ban h<lnh thay thS cho L~t Diit dai niim 
1993 vft cac viin b3n lu{it slra d6i cUa Lu{it 
nay. Trong Lu{it Dfit dai niim 2003, quySn 
tiSp c{in ddt dai clla doanh nghi~p c6 v6n 
DTNN dii duqc quy dinh mQt each t{ip 
trung, d§y dU va toan di~n hon so v&i cac 
dlilO lu{it ddt dai tnr&c d6. Theo quy dinh cUa 
Lu{it D.it dai nam 2003, ben c~nh phuong 
thlrc tiSp c{in diit dai tnrc tii§p tir Nha nu&c 
thOng qua hinh thlrc thue dit nhu tnr&c kia, 
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doanh nghi~p c6 v6n E>TNN cOn c6 th6 tiSp 
c~ dfit dai tU thi truOng thOng qua cac giao 
djch chuyen QSDD. E>6i v&i phuang thiic 
tiSp c~ dfit dai tir Nhi nu&c, doanh nghi~p 
c6 v6n E>TNN du11c Iva chQn thue dfit & hai 
hinh thlrc, d6 ta: Hinh thlrc thue dfit tra ti€n 
thue dit hang nam ho~c tri ti€n mQt lfin cho 
ca thc'ri gian thue7

. E>6i v&i phuang thtrc tiSp 
can dfit dai tir thi truOng, doanh nghi~p c6 
v6n fJTNN c6 thS nh(in QSDfl thong qua 
cac hinh thlrc: Thue ho~c thue I{li dfit trong 
khu cOng nghi~p, khu cOng ngh~ cao, khu 
kinh tS8

; nhan g6p v6n bing quySn slr d\lllg 
dfit tlr t6 chlrc kinh tS9; thue quySn slr d\lng 
dfit ci'.ia t6 chUc kinh tS, hQ gia dinh, ca 
nhan10. NhUng nQi dung nay duqc danh gia 
ta sv d6i m&i mang tinh dQt pha trong phap 
tuat V€ quySn tiSp can dfit dai cua· doanh 
nghi~p c6 v6n E>TNN. Quy dlnh trong Luat 
E>fit dai nfiln 2003 v€ quy€n tiSp c~n dfit dai 
clla doanh nghi~p c6 v6n E>TNN da duqc 
m& rQng hem rfit nhiSu so v&i cac thc'ri kY 
tru&c v&i sµ dfiy dll han v€ phucmg thlrc 
tiSp can dfit dai (tir Nha nu&c va tir thl 
truOng) va da d{lng han v€ cac hinh thUc 
nh~n QSDfl C\l thS. Nhfrng guy dinh nay da 
the hi~n sv binh dfuig han trong vi~c tiSp 
c~ ngubn Ive dfit dai gifra doanh nghi~p c6 
v6n E>TNN va doanh nghi~p trong nu&c, 
ph<in <inh r5 net tinh chit thl truOng trong 
quan h~ phip tuat d.it dai, g6p ph.k n3ng 
cao hi~u qua thu hilt d.iu tu nu&c ngofti vft 
thllc dfiy qua trinh hQi nhap kinh tS qu6c tS 
cUa Vi~t Nam. 

Nhfrng nQi dung khoa hQc tiSn bQ, hqp 
l)r trong quy djnh clia Luat E>.it dai ni'im 

7 Di~m e kho<in 1 v<i dii3m a kho<in 2 Dii!u 35 Lu~t 
Dtlt dai niim 2003. 
8 Kho<in 4 Di6u 90, khoiin 2 Di6u 91 va kho<ln 2 Di6u 
92 Lu~t D.it dai niim 2003. 
9 E>i6m g kho<ln 2 E>i.':u 110 Lu~t Dtlt dai niim 2003. 
ro Di6m g kho<ln 2 E>i6u 110 va di6m d khoin 1 E>i6u 
111 Lu~t E>tlt dai niim 2003; E>i6u 108 Nghi djnh s6 
181/2004/NB-CP v6 thi h<lnh Lu~t Dtlt dai. 
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2003 vS quyen tiSp can dfit dai clla <loanh 
nghi~p c6 v6n E>TNN da g6p phfin tac dQng 
tich eve cho qua trinh hoan thi~n thS chS 
kinh tS thi truOng djnh hu&ng xa hQi chll 
nghTa va chU dQng hQi nhap qu6c tS clla 
Vi~t Nam trong giai do{ln tU nfiln 2003 dSn 
nfiln 2013. M~c di:t v~y, trong b6i c<lnh phat 
tri~n khOng nglrng clla d<'ri s6ng kinh tS, xa 
hQi vii qua trinh hQi nh~p qu6c tS ng<ly c<lng 
sau rQng clla Vi~t Nam, mQt s6 nQi dung clla 
Luat E>.it dai niim 2003 dii khOng cOn phi:t 
hqp v&i tinh hinh m&i, trong d6 quy djnh v6 
quy€n tiSp c~n dat dai cUa doanh nghi~p c6 
v6n E>TNN chua tucmg d6ng v&i nhfrng nQi 
dung cam kSt clla Vi~t ~am & mQt s6 di€u 
u&c qu6c tS. Do vay, sau dling 10 nam ban 
hanh, Luat Dfit dai nam 2003 da duqc thay 
thS b&i Luat E>frt dai nam 2013 - d{lo Juat 
dfit dai hi~n hanh clla Vi~t Nam. Tren ccr s& 
kS thlra va phat trien nhfrng quy dinh cu.a 
cac d:;i.o lu~t dfrt dai tru&c kia, Luat E>frt dai 
nfiln 2013 tiSp n,tc quy dinh theo hu&ng cho 
ph6p doanh nghi~p c6 vbn E>TNN c6 quySn 
Iga ch9n phucmg thlrc tiSp can dftt tlr Nha 
nu&c ho~c tU thj truCmg. D6ng thCTi, v&i m8i 
phucmg thfrc ti6p c~n dfrt dai, Luat E>fit dai 
niim 2013 cling quy dlnh theo hu&ng m& 
rQng hem nhfrng hlnh thlrc nhan QSDD clla 
doanh nghi~p c6 v6n BTNN. Tru<'rng hqp 
doanh nghi~p c6 v6n E>TNN lga chon 
phucmg thlrc tiSp c~ dfit dai tU Nha nu&c, 
Lu{tt Dfit dai nam 2013 quy djnh hai hinh 
thlrc slr d\lng d.it: I) Nha nu&c giao dfit c6 
thu tiSn str <lt,Ing dat de thµc hi~n dµ an dftu 
tu kinh doanh nh<l & nhfim mt,Ic dich dS ban 
ho~c k~t hqp b<in va cho thue 11 ; 2) Nha 
nu&c cho thue dit tra tiSn thue dfit hing nam 
ho~c tra tiSn thue dftt rnQt I.in cho toan bQ 
thCTi gian thue12

• TruOng hqp doanh nghi~p 
c6 v6n E>TNN Iva chQn phuong thUc ti~p 

11 Kho<in 3 Di6u 55 Lu~t D.it dai niim 2013. 
12 E>iSm d, di~m e kho<in 1 £>i~u 56 Lu~t DAt dai niim 
2013. 



can d.it dai tir thi truUng thi c6 th€ h.ra ch9n 
m('>t trong cac hinh thlrc sau: Nhan chuySn 
nhuqng v6n dfiu tu Ii gi<i tri QSDD13 ; nh~ 
gOp v6n bing QSDD 14

; thue &it, thue l~i d.it 
trong khll c6ng nghi~p, cvm c6ng nghi~p, 
khu che xufit, khu c6ng ngh~ cao, khu kinh 
te 15

• C6 thS nhan th.iy, Luat Dfit dai hi~n 
hinh dam& rQng rfit nhiSu vS quySn tiSp can 
dfit dai cUa doanh nghi~p c6 v6n DTNN so 
v&i c<ic Luat Dfit dai tru&c day. BSn c;.inh 
hinh thlrc thue dfit tir Nhft nu&c, Ifin dfiu tien 
ph<ip Iuat Vi~t Nam ghi nh~ hinh thlrc nh~ 
QSDD tir Nhft nu&c clla doanh nghi~p c6 
v6n DTNN b~ng hinh thlrc giao dfit c6 thu 
tiSn slr dvng d.it de thl!c hi~n dv <in dfiu tu 
kinh doanh nha a nhk IDl,lC dich dS ban 
ho~c kSt hqp b:in va cho thue. Day Ii quy 
dinh nhim ti6n t&i quySn tiSp can d.it dai 
blnh d~ng cU.a cac doanh nghi~p nu&c ngofti 
v&i cac doanh nghi~p trong nu&c16. Nhlrng 
hinh thlrc nhan QSDD tir thj truUng clla 
doanh nghi~p c6 v6n DTNN cling duqc 
Luat Dfit dai nam 2013 quy djnh rn& r('>ng vi 
th6ng tho<ing ban so v&i cac Luat Dfit dai 
tru&c d6. Nhfrng quy djnh nay vf: ca ban da 
thiet tap SI! binh ding vS quySn ti6p can dfit 
dai cU.a cac doanh nghi~p c6 v6n DTNN v&i 
cac doanh nghi~p trong nu&c, g6p phftn t;;to 
diSu ki~n thuan lqi cho doanh nghi~p c6 v6n 
DTNN trong vi~c tiJp c~n d.it dai vi sl'r 
d1,1ng dfit 6n djnh, lfiu dai d~ thvc hi~n cac 
<ll! an dfiu tu. 

Nhin l;;ti qua trinh ph<it tri~n clla ph<ip 
Iuat vS quySn tiep can dfit dai clla doanh 
nghi~p c6 v6n DTNN 6 Vi~t Nam c6 thS 
thfiy ring, nQi dung nay thuUng xuyen duqc 

13 DiSm b khoan 1DiSu169 Lu<lt DAtdai niim 2013. 
14 DiSm e khoin 1Di~u169 Lu~t E>At dai rui.m 2013. 
15 Khoan 2 DiSu 149 vii khoii.n 2 DiSu 185 Lu~t Bfit 
dainiim2013. 
16 NguyEn Thi Nga, Ph<ip !u(lt kinh doanh bdt dQng 
s<in i!6i v6'i nhil i!du tu nir&c ngoili tqi Vi¢t Nam, 
Lu~t h9c Vi~t Nam - Nhfrng vim d~ duong d(li, Nxb. 
Tu phap, Ha NQi, 2019, tr.805-837 (816). 

QUYEN TIPP CJN DAT DAI ... 

slra d6i, b6 sung va tirng bu&c duqc hoin 
thi~n qua m6i thCTi k)'. Philp Iuat hien hilnh 
vS quySn ti6p can dfit dai cua doanh nghi~p 
c6 v6n E>TNN vb ca biln dii quan tri~t diy 
dU nhfrng quan di6m, chU truang cU.a Ding 
C('>ng sin Vi9t Nam vS thu hilt dfiu tu nu&c 
ngoai va hoan thi~n th~ chS kinh t6 thi 
truUng djnh hu6ng xii hQi chU nghia, d<ip 
Ung yeu cfiu clla qua trinh h('>i nhap qu6.c tS. 
DiSu nay dii g6p phfin n5.ng cao hi~u qui thu 
hUt v6n diu tu nu&c ngoili va thllc d~y ph<it 
trien nSn kinh tS thi truUng d!nh hu6ng xii 
h('>i chU nghia trong b6i c8nh h('>i nhap qu6c 
ti~ clla Vi~t Nam. 

2. Nhfrng hit ci#p, h~n ch~ trOng c:ic 
quy djnh ph:ip lu~t v~ quy~n ti~p ci#n dit 
dai cU:a doanh nghi~p c6 v6n dAu t11 ntnYc 
ngo3.i fr Vi~t Nam hi~n nay 

Ben c<;lnh nhfrng kSt qua tich cvc da d;;tt 
duqc thi nhfrng quy djnh vS quySn ti6p c~ 
d.it dai ctla doanh nghi~p cO v6n E>TNN 
trong Luat Dfit dai ni'irn 2013 vfin b('>c IO rn('>t 
sb bfit cap, hi;tn chS. C1,1 thS nhu sau: 

Thlr nhdt, kh<ii ni~rn vS "Doanh nghi?p 
c6 v6n EJTNN' trong Luat Dfit dai ni'im 2013 
c6 nQi ham kh6ng th6ng nh.it va l;;tc h~u so 
v&i ph<ip Juat dfiu tu hi~n hftnh. 

Khii ni~m vS "Doanh nghi?p c6 v6n 
DTNN'' trong Luat Dfit dai ni'im 2013 duqc 
quy d!nh tren ca s& kS thUa va tuong dbng 
v&i quy dinh vS doanh nghi~p c6 .v6n 
DTNN t;;ti Luat Dfiu tu ni'im 2005 17

• Theo 
d6, Luat Dfit dai ni'im 2013 dua ra quy djnh 
vS kh<ii ni~rn "Doanh nghi?p c6 v6n EJTNN'' 
bing phuang phip li~t ke va xac djnh doanh 
nghi~p c6 v6n DTNN Ii chU the slr d9ng dfit 
gbm ba nh6rn sau: i) Doanh nghi~p 100% 
v6n DTNN; ii) Doanh nghi~p liCn doanh; 
iii) Doanh nghi~p Vi~t Nam ma nha DTNN 
rnua c6 phfin, sip nhap, rnua l;;ti theo quy 

17 Kho3.n 6 BiSu 3 Lu~t Diu tu niim 2005. 
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djnh c-Ua ph<ip lu~t vS dAu tu. V&i quy djnh 
bing phuang ph<ip li~t ke ncly, Lu~t Dfit dai 
nfiln 2013 da khOng th6 kh<ii qu<it h@t duqc 
nhfrng t6 chlrc kinh t@ c6 thanh vien 13 ch-U 
the nu&c ngoili slr dvng dfit tl,li Vi~t Nam, vi 
dv nhu 'nhfrng hqp tac xa c6 thilnh vien Ia 
nguCri nu&c ngoili 18• Ben cl,lllh d6, Lu~t D§u 
tu hien hilnh19 khOng slr -dµng kh<ii niem 
"Doanh nghif.p c6 v6n DTNN'', ma slr d\l!lg 
kh<ii ni~m "T6 chfrc kinh td c6 v6n DTNN'' 
v&i nQi dung th6 hien tinh' kh<ii quat cao va 
ph-U hqp ban v&i th\fc ti~n. Theo quy d!nh 
c-Ua Lu~t Diu tu n3m 2020, "T6 chUc kinh t~ 
c6 v6n DTNN ta t6 chfrc kinh td c6 nhd 
DTNN Id thdnh vien ho(J.c c6 dOng, du(Tc 
thdnh lljp vd ho(lt t!Qng theo quy dinh cUa 
phap luljt Vif.t Nam, g6m doanh nghif.p, hr;rp 
tac xii, lien hi?p hr;rp tac xii vii cac 16 'chUc 
khac lhlfC hif.n ho(lt d(ing JJu tu kinh 
doanh"20• Ngocli ra, trong cic van ban phip 
lu:jit v8 dfru tu vd doanh nghi~p clia Vi~t 
Nam hien nay khOng cOn diSu chinh vS 
"Doanh nghif.p Zien doanh". 

Trong khi d6, Lu~t £>fit dai niim 2013 va 
cac van ban hu&ng ddn thi h3.tlh v§n sir 
d\lflg thu~t ngii "Doanh nghif.p c6 v6n 
DTNN'' v&i nQi ham c6 Iiet ke Iol,li hinh 
"Doanh nghi?p lien doanh". DiSu nay 
kh6ng chi 11,lo ra S\C thi€u th6ng nhfit gifra 
ph<ip lu~t dfit dai va phip lu~t diu tu, ma 
cOn g:iy ra kh6 khan d6i v&i qua trinh thi,-rc 
hi~n quy~n ti@p c~n dfit dai c-Ua doanh 
nghi~p c6 v6n DTNN, ciing nhu tic dQng 
tieu C\fc d€n hieu qua c-Ua cOng tac quan I:Y, 
su <l\lng dfit dai va thu hut dAu tu nu&c 
ngoai & Vi~t Nam. 

18 Khoiln 4 E>i6u 13 Lu~t Hqp tac xi niim 2012 va 
Di6u 4 Nghj djnh s6 193/2013/NB-CP ngay 
21/11/2013 Quy dinh chi tiet mQt s6 di6u ell.a Lu~t 
Hgp tac xii. 
19 Lu~t DAu tu niim 2020 thay the cho Lu~t Dilu tu 
niim 2014 va tru&c d6 li'I Lu3t E>ftu tu nam 2005. 
20 Khoan 21 Di~u 3 Lu~t Dfi~ tu niim 2020. 
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ThU hai, chua bao dam binh d~ng vS 
quySn ti@p cfin ditt dai giira doanh nghi~p c6 
v6n DTNN v&i tb chlrc kinh t@ trong nu&c. 

- D6i v&i phuang thlrc ti€p cfin dfit dai 
ti'r Nhcl nu&c trong hinh th-Uc duqc Nhil nu&c 
giao dfit c6 thu tiSn sir d\).ng dfit, doanh 
nghiep c6 v6n DTNN chi c6 thS duqc th\fc 
hi~n trong truCmg hqp duy nhfit d6 Ia slr 
d\lng dfit dS thi,-rc hi~n di,-r in dfru tu x:iy d\l'Ilg 
nha & dS bin ho~c dS ban k~t hqp cho thue. 
Trong khi d6, ngoai truCmg hqp nay, t6 chlrc 
kinh t@ trong nu&c cOn duqc Nhil nu&c giao 
dfit c6 thu tifui d6 th\fc hi~n d\l an d§u tu h~ 
ting nghia trang, nghia dja d~ chuySn 
nhm;mg QSDD gfui v6i h~ thg''. Quy djnh 
nay the hi~n S\[ ph:in bi~t d6i xir gifra doanh 
nghi~p trong nu&c va doanh nghi@ c6 v6n 
DTNN, chua·the ch@ h6a mQt c<ich tri~t dS 
chll truong "Thlfc hif.n binh ttdng trong tiip 
cljn cac ydu 16 adu vao cUa cac doanh 
nghiCp thu(jc m9i thdnh phdn kinh td"22. 

- TruCmg hqp doanh nghi~p c6 vbn 
DTNN ti@p c~n dfit dai ti.r thj truCmg bi gi&:i 
h~ ban ·so v&i t6 ch-Uc kinh t~ trong nu&c. 
Theo quy dinh c-Ua Lu~t Dfit dai nfiln 2013, 
doanh nghi~p c6 v6n £>1NN chi c6 the nh{in 
QSDD tir thi tnrimg thong qua ba hlnh thirc, 
d6 Ia: Nh~n chuy~n nhuQ'Ilg v6n d§u tu Ia 
gii ttj QSD£>23

; nh~ g6p vbn bing 
QSD£>24

; thue dfit, thue Il,li dfit trong khu 
cOng nghi~p, cµm cOng nghiep, khu ch@ 
xuit, khu cOng nghe cao, khu kinh t€25 . 

Trong khi d6, ngoai ba hinh th-Uc dii neu, t6 
ch-Uc kinh t€ trong nu&c cOn c6 thS nhfin 

21 Khoan 2, khoan 3 va khoan 4 Di6u 55 Lu~t DAt dai 
niim 2013. 
22 Nghi quy~t s6 11-NQfTW ngi'ly 3/6/2017, H9i nghi 
!dn thiI niim Ban Chdp hilnh Trung uang Ddng kh6a 
XII vJ hoiln thi¢n thd chd kinh t~ thj truimg dinh 
hit&n[J xii h(Ji chU nghla. 
23 Diem b kho!l.n 1Di6u169 Lu~t E>At dai niim2013. 
24 DiSm e khoan 1 Di~u 169, diSm d kho!l.n 2 Di~u 
174 L-tjt Dit dai niim 2013. 
25 Kho!l.n 2 Di6u 185 Lu~t DAt dai niim 2013. 



QSDE> thOng qua nhieu hinh thUc khii.c nhu: 
Nh~ chuy~n nhuQ'Ilg QSDD, nh~n t{ing cho 
QSDD, nh~ thira k.\ QSDD26

. Di~u nay d~n 
d€n tren th\J'C t€, phuang thUc ti€p c~n d.it 
dai cUa doanh nghi~p c6 vbn DTNN chU y€u 
thOng qua thi truffilg sa cAp. Doanh nghi~p 
c6 vbn DTNN duOng nhu chua duqc tiSp 
c~n d.it dai cho m1,1c dich dfiu tu, san xuftt, 
kinh doanh t~i thi trubng sir dl,ll1g d.it thU 
cftp27 • Nhfrng rio can nay dii di nguqc l~i cii.c 
cam k€t clia Vi~t Nam trong hQi nh~p qubc 
t€, tile dQng tieu ci,rc d€n tinh h<ip d~n clla 
mOi trubng d~u tu, kinh doanh vii h~n ch€ 
nang li,rc c{Ulh tranh ell.a nen kinh t628. 

ThU ba, quy djnh C\1 th€ ve cac trubng 
hqp nh~ QSDD clla doanh nghi~p c6 vbn 
DTNN chua bao dam tinh hgp ly. 

- Theo quy dinh ctia Lu~t E>ftt dai niim 
2013, doanh nghi~p c6 vbn E>TNN duqc 
nh~ chuy~n nhuqng vbn dfiu tu I~ giii. ttj 
QSDD29 ; khi do, doanh nghi~p c6 vim 
E>TNN c6 quyen va nghia v1,1 tuang ti,r nhu 
trubng hqp duqc Nhii nu6c giao d.it c6 thu 
tien sir dvng d.it ho~c duqc Nhii nu6c cho 
thue dftt c6 thu tien thue dftt mQt Ifin cho ca 
th(ri gian thue30• Quy d!nh nay, mQt m@.t 
chua phU hqp v6i quy dinh clla ph:ip lu~t 
dful S\J', ph:ip lu~t doanh nghi~p31 ; m~t kh:ic, 

26 Di~u 73 v8. di~m a, c, d kho:in 1 Diilu 169 Lu~t D5.t 
dai niim 2013. 
27 Nguy@:n Quang Tuy~n vii. Trdn Tu5.n Son, ThifC 
trq:ng phrip /urj.t diit dai tq:i Vi¢t Nam hi¢n nay dlfiri 
g6c nhin tham chiiu v&i Hifp dinh D6i tric toiin difn 
vii tiin b(j xuyen Thtii Binh Durmg, T<,lp chi Nhii. 
nu&c va Phip htjt, s6 8/2018, tr. 54-62. 
2 ~ Nguyen Ng<;ic Minh, Phrip lurj.t v~ quy~n vii nghla 
~ ctia t6 chlrc kinh td trong sir d1,1ng ddt, L~n in 
Ti Sn sl lu~t h<;ic, D<,li hqc L~t H8. NQi, 2016, tr. 116. 
29 Diilm b khoiin I E>ii!u 169 Lu~t £>5.t dai niim 2013. 
3° Khoiin 3 E>ii!u 39 Nghj djnh s6 43/20141ND-CP 
(d119c slra d6i, b6 sung b&i Nghj djnh s6 
01/2017/ND-CP). 
31 Xem them: Llrll Qu6c Th3i, Nhiing vdn di phrip lj 
v~ thi tn.r&ng quydn sir d1,1ng ddt Vi¢t Nam, Nxb. 
H6ng Dire, Tp. H6 Chi Minh, 2016, tr.181-188. 

QUYEN TiiP CJN DAT DAI ... 

chua rO r<ing trong vi~c xac d!nh d6 13 
trubng hqp doanh nghi~p c6 vbn E>TNN 
nh~n QSDD thOng qua nh~n chuy€n nhuqng 
d\l an hay th6ng qua nh~n chuy€n nhuqng 
c6 phfin trong doanh nghi~ khii.c. 

- Lu~t Dftt dai niim 2013 dli quy djnh C\l 

the han so v6i Lu~t Dftt dai nam 2003 v€ 
truOng hqp nh~n g6p v6n b~ng QSDD cUa 
doanh nghi~p c6 vbn DTNN32 . Tuy nhien, 
nhfrng quy d!nh nay con thi€u thbng nhftt 
trong vi~c xac djnh lo~ doanh nghi~p c6 
vbn E>TNN (chi doanh nghi~p lien doanh 
hay cit ca c:ic loiiti doanh nghi~ c6 vbn 
DTNN) dm;rc nh~ g6p vim biing QSDD. 
Ngo3.i ra, nhfrng quy djnh nay cling chua xii.c 
dinh rO ve tht'ri diem doanh nghi~p c6 v6n 
DTNN duqc nh~ g6p vein biing QSDD, khi 
thclnh l~p m6i doanh nghi~p hay trong qua 
trinh doanh nghi~p dii thilnh l~p va di vao 
ho~t dQng. Ben c~ d6, quy dinh v€ di~n 
.chU the duqc g6p vbn bftng QSDD v&i 
doanh nghi~p c6 v6n DTNN cOn chua hqp 
I)' khi chi cho phep chU th€ 13. t6 chlrc kinh t€ 
trong nu6c ma khOng ghi nh~n quyen d6 v6i 
c3c .loiiti chU th€ khii.c. NQi dung nay phfin 
niio th€ hi~n S\l' thi6u binh dfuig gifra doanh 
nghi~p c6 vbn DTNN va doanh nghi~p trong 
nu&c khi thgc hi~n hinh thlrc nhan QSDD 
thOng qua giao d~ch g6p vbn. 

- Quy d!nh cUa Lu~t Ddt dai niim 2013 
v€ c3c truCmg hqp nh{m QSDD clla doanh 
nghi~p c6 vbn DTNN chua bao quat duqc 
h€t c:ic trubng hqp nh?n QSDE> clia lo~i 
doanh nghi~p nay tren thgc t€. 

Tren th\l'c tS, ngoai nhfrng truOng hqp 
nh{m QSDD duqc li~t ke t{li Dieu 169 Lu~t 
E>it dai nam 2013 33

, doanh nghi~p c6 v6n 
DTNN co th~ nh~ QSDD trong nhiing 

32 DiSm e khoiin 1 Diilu 169, di~m d kho3.n 2 E>iilu 
J74~ajtE>~tdainiim2013., , 
33 Diem b, c va k khoan 1 E>ieu 169 Lu~t Diit dai niim 
2013. 
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trut'mg hqp sau: Thue, thue h;1i QSDD cUa tb 
chlrc kinh t6 trong nu&c34

; nh~n QSDD 
th6ng qua vi~c mua nha, c6ng trinh xay dl,ll1g 
d& slr d1,1ng lam vi'in phOng lam vi~c, ca s& 
san xufit, kinh doanh, djch Vl,l35

; nh~n QSDD 
trong trut'mg hc;rp t6 chlrc i{li doanh nghi@ 
(doanh nghi~p c6 v6n DTNN th\fC hi~n chia, 
tich, hc;rp nhfit ho~c sap nh~p doanh nghi@). 
Nhu v?y, c6 th€ thfty r~ng, quy dinh v€ clic 
truCmg hqp nh?n QSDD cUa doanh nghi~p c6 
v6n DTNN trong Lu~t Dftt dai ni'im 2013 
chua dam b<io tinh tofili di~n va thifu th6ng 
nhfit v&i c:ic viin bfili phip lu~t kh:ic. 

3. K~t lu~n va ki~n nghj 
Phip lu~t v€ quy€n tifp c?n dfit dai cUa 

doanh nghi~p c6 v6n DTNN 6 Vi~t Nam da 
nhi€u Ifm duqc slra d6i, b6 sung va kh6ng 
nglrng hoan thi~n. NQi dung ph:ip lu~t hi~n 
hanh v€ quy€n tifp c~n dftt dai cUa doanh 
nghi~p c6 v6n DTNN da th& chf h6a lQp 
thm cac quan diSm, chU truang, duCmg t6i 
clia Ditng CQng s<in Vi~t Nam v€ phit tri€n 
nSn kinh t6 thi truCmg dinh hu&ng xa hQi 
chU nghia va chU dQng, tich C\[C hQi nh~p 
qu6c t6. QuySn ti6p c~n dfit dai cUa doanh 
nghi~p c6 v6n DTNN da duqc m& rQng va 
ti~m c~n sv binh d:ing so v&i doanh nghi~p 
trong nu&c. Qua d6, g6p phfm hoan thi~n 
th€ ch€ kinh t6 thi trut'mg djnh huCmg xa hQi 
chU nghla vii thUc diiy hQi nh*p qu6c tf clla 
Vi~t Nam. Tuy nhien, ben c{lllh nhfrng 
thanh qua quan trQng da d{lt duqc, phip lu~t 
hi~n hanh v€ quy€n tifp c~ dfit dai cUa 
doanh nghi~p c6 v6n DTNN cOn tfin t{li mQt 
s6 h{ln chf, bfit c~p cdn ti6p tvc duqc slra 
d6i, b6 sung va hoan thi~n. 

Tr&i ca s& phfin tich, d:inh gi:i mQt c:ich 
toan di~n nhUng bfit c*p, h{lll chf trong quy 

34 Di6m b khoa~ 2 Di~u 174 Lu~t Di'tt dai !1iim 2013. 
35 Khoin 2 DiCu 14 Lu~t Kinh doanh biit d(lng s<in 
niim 2014; Di~u 159 va Di~u 161 Lu~t Nh<i (J niim 
2014. 
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djnh phip lu*t hi~ hanh v& quy€n ti€p c~ 
dfit dai cUa doanh nghi~p c6 v6n DTNN, tic 
gia cho r~g, dS b<io dfun thf chf h6a ddy dU 
chinh s:ich cUa Ding v& thu hilt ddu tu nu&c 
ngoiii trong b6i c<inh dfry m{lllh ph:it tri€n n€n 
kinh tf thi truCmg djnh huOng xii hQi chU 
nghia vii hQi nh*p kinh tf qu6c t6 6 Vi~t Nam, 
cftn slra d6i cic quy djnh trong Lu*t Dftt dai 
ni'im 2013 v€ quySn tifp c~ dfit dai cUa doanh 
nghi~p c6 v6n DTNN theo huOng sau: 

- Thay thf thu~t ngfr "Doanh nghi?p c6 

v6n FJTNN' b~g thu~t ngfr "TJ chirc kinh 
ti c6 v6n FJTNN' nbu Quy dinh cUa Lu~t 
E>Au tu niim 2020 dS b<io dfun tinh khoa hQc 
va S\[ th6ng nhftt trong h~ th6ng phip lu~t, 
t{lo ti6n d6 cho vi~c thvc hi~n quy6n tifp 
c~n dfit dai ell.a doanh nghi~p c6 v6n DTNN 
tren thvc t6 duqc chinh xac va hi~u qua. 

- Slra d6i cic quy djnh v€ nhfrng tmOng 
hqp nh~ QSDD ell.a doanh nghi~p c6 v6n 
£>TNN nhiim bio dam sv binh dfing v6i 
doanh nghi~ trong nu&c & ca phuang thlrc 
tifp c~n ditt dai tn,rc ti6p tt'r Nha nu&c va 
phuang tht'rc ti€p ccm dfit dai Ur thj tmCmg tren 
ca s& thS ch6 h6a tri~t dS chU trucmg: "Th1;tc 
hi?n nhdt qu<in m6t chi d6 ph<ip IY kinh 
doanh cho cclc doanh nghifp, khOng phdn bi?t 
hinh th Uc s& hiiu, thilnh phdn kinh ti "36. 

- Quy dlnh chi ti6t, Cl,l thS han vS cic 
tnrimg hqp nh(in QSDD cila doanh nghi~p 
c6 v6n DTNN, bfto d3.m sv phll hqp v&i 
phip lu~t diu tu va phip lu~t doanh nghi9p. 
B6 sung quy djnh v& mQt s6 truOng hc;rp 
nh~n QSDD cUa doanh nghi~p c6 v6n 
DTNN d6 b3.o dftm sv toin di9n trong diSu 
chinh phlip lu~t d6i v&i quy&n ti~p c~n dfit 
dai cU.a lo{li chU th€ niiy. 

36 Nghi quyi:t s6 11-NQ!fW ng<iy 3/6/2017, I-l(ii nghi 
tdn thU niim Ban Chiip hiinh Trung uang fJdng kh6a 
XII vi hoiin thi¢n thd chd kinh td thj tmimg r!jnh 
huimg xii h(Ji chU nghla. 


