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TOM TAT

Chu thé st dung dat (hay ngudi st dung dat) la loai chl thé quan trong nhét clia quan hé phap
luat dat dai. Mac du khong cé quyén sé hiu dat dai nhung ho la nhiing chd thé tryuc tiép thuc hién
hanh vi khai thac, s dung dét, c6 anh hudng rat Ién dén hiéu qua cla hoat dong diéu phoi dat dai.
Bén canh d6, do dat dai la yéu t6 khong thé thiu déi vai moi linh vuc clia ddi séng x& hoi nén chi
thé sir dung dat déng thai ciing la chii thé clia cdc quan hé phap luat khac, nhu: phap luat dan sy,
phap luat kinh té, phap luat vé nha &,...Tuy nhién, cac quy dinh phap ludt dat dai hién hanh va Du
thdo Luat D4t dai stta d6i van con nhiéu han ché, bat cap, dac biét la van dé loai cht thé st dung
dat, dia vi phap ly ctia nhiing chdi thé nay khién cho quy dinh cla phap luat dat dai thiéu dong
b6 so vai cac Iinh vuc khac va viéc thuc thi phap luat gap nhiéu kho khan, vudng mac. Diéu nay
khong nhimg lam anh hudng dén quyén tai san clia ngudi dan ma con khién cho viéc st dung dat
dé dau tu san xudt kinh doanh chua dugc thuan lgi nhu mong mudén. Nhdm muc dich dong gop y
kién cho viéc hoan thién Du thdo Luat Dt dai stra d6i (Du thao) noi riéng va phap luat dat dai noi
chung, bai viét nay sé phan tich nhiing han ché, bat cap cta Luat Bat dai hién hanh, ctia Dy thao

vé van dé nay dé dua ra gidi phap hoan thién.

Tu khoa: Du théo, Luat D4t dai 2013, Chai thé strdung dat, Luat Dau tu, Bo luat Dan su

GIOI THIEU

Chu thé stt dung dat (hay ngudi st dung dat) 1a mot
trong nhiing ndi dung quan trong ctia phap luat dat
dai. Déayla cdc chu thé truc tiép st dung dat trén thuc
t€ d€ phuc vu cho nhiéu muc dich khac nhau. Vi dét
dai tham gia vao tit ca cac linh vuc ctia d6i s6ng xa hoi
(nhu sinh hoat, san xuat kinh doanh, y t¢, gido duc,...)
nén chu thé st dung dat c6 lién quan dén nhiéu linh
vuc nhu xay dung nha &, san xudt kinh doanh, dic
biét 1a kinh doanh bat dong san. Tuy nhién, quy dinh
vé chu thé st dung dit trong Luét Dat dai 2013 con
mot s6 diém chua hgp 1y va thiéu dong bé véi cac quy
dinh thudc cac linh vuc phép luat khac. Diéu nay da
dan dén nhiing kho khin, vuéng méc trong viéc thuc
thi phap luat dat dai va cac quy dinh phap luat c6 lién
quan. Dy théo Luét Dét dai stia d6i cling da c6 mot
s6 diéu chinh vé vin dé nay.

Luét Pat dai 2013 1a mot trong s cac van ban quy
pham phdp lut cin stra d6i, b6 sung, ban hanh theo
Quyét dinh 889/QD-TTg ctia Thu tuéng Chinh pha
ngay 07/06/2021. Trong nhiing vin dé cin stia d6i ctia
Luét nay, vdn dé chu thé st dung dit cing dugc dé
cap dén, nhung chua toan dién vi chi dé xuit stia d6i
théng nhét vé cic khéi niém “doanh nghiép c6 von
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dau tu nudc ngoai’, “td chic kinh t€ c6 von diu tu
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nudc ngoai’, “c6 phan, phén von gbép chi phdi” gitia

Luat DAu tu ndm 2014 va Luat D4t dai nam 2013 (theo
kién nghi tai muc I1.2.1.1, phén B Béo cdo s6 442/BC-
CP). Chinh vi vay, bai viét nay sé phén tich mot cach
déy du hon thuc trang cac quy dinh ctia Luat bat dai
hién hanh vé chu thé stt dung dit (SDD) nham déng
gop v kién cho viéc hoan thién Dy Luat Dat dai stia
déi sap tai.

TONG QUAN VE CHU THE SU DUNG

DAT THEO LUAT PAT PAI 2013 VA
NHUNG HAN CHE, BAT CAP

Khai quat chi thé st dung dat

Lujt Pat dai 2013 (ciing nhu cac Luat Dét dai trude
d6) khong dung thuat ngii “chu thé st dung dit” ma
thay vao d6 1a khéi niém “ngudi stt dung dat” Can
cti vao co s6 xac lap QSDD, Diéu 5 Luat Dt dai hién
hanh quy dinh: “Ngudi st dung dit dugc Nha nude
giao ddt, cho thué dat, cong nhin quyén st dung dat,
nhén chuyén quyén stt dung dat”. Cling dua céch tiép
can nay, Diéu 6 Dy thao Luat D4t dai stia d6i mé rong
thém ngudi st dung dat, bao gom: “nguidi thué lai ddt
trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé
cao”. Viéc mé rong nay 1a hop 1y vi cac chu thé nay
ciing thudc truong hgp duge cdp GCN, co cac quyén
va nghia vu ctia ngu6i SDD. Tuy nhién, cac quy dinh

Trich dan bai bao nay: Thai L Q Thuc trang phap luat vé cha thé st dung dat va nhitng gép y cho
du thdo Luat dat dai sita d8i. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023, 7(S1):S30-S37.
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nay déu mang tinh liét ké nén khong dam tinh khoa
hoc, day du.

Nhu véy, ngudi stt dung dit dugc hiéu la cic chu thé
c6 quyén st dung dat (QSDD) thong qua nhiing cin
cti xac lap QSDD khac nhau dugc quy dinh trong Luat
D4t dai. Theo Luat Dat dai hién hanh, néu dua vao cac
yéu t6 nhu co cdu t6 chiic, muyc dich SDD,.. cdc chu
thé nay bao goém:

“1. T6 chuic trong nudc gom co quan nha nude, don vi
vii trang nhén dén, t6 chiic chinh tri, t6 chtic chinh tri
- xa hoi, t8 chiic kinh té, t6 chtic chinh tri x4 hdi - nghé
nghiép, t6 chiic xa hoi, t8 chiic xa hoi - nghé nghiép,
t6 chuic sy nghiép cdng lap va t6 chuc khéc theo quy
dinh ctia phap luét vé dan su (sau day goi chung 1a t6
chtic);

2. Ho gia dinh, c4 nhén trong nudc (sau d4y goi chung
la ho gia dinh, cd nhén);

3. Cong dong dan cu gém cong dong ngudi Viét Nam
sinh s6ng trén ciing dia ban thon, lang, 4p, ban, budn,
phum, séc, t6 dan phd va diém dén cu tuong ty c6
cung phong tuc, tap quan hodc c6 chung dong ho;

4. Co s6 ton gido gom chua, nha thg, nha nguyén,
thanh thét, thanh duong, niém phat duong, tu vién,
trudng dao tao riéng cta ton gido, tru s& cha td chic
ton gido va ca s6 khac clia ton gido;

5. T8 chuic nudc ngoai c6 chilic ning ngoai giao gom
co quan dai dién ngoai giao, co quan lanh sy, co quan
dai dién khac ctia nudc ngoai c6 chiic ning ngoai giao
dugc Chinh pht Viét Nam thuia nhén; co quan dai
dién ctia S chiic thudc Lién hgp qudc, co quan hodc
t6 chuc lién chinh pht, co quan dai dién cua t6 chic
lién chinh pht;

6. Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai theo quy
dinh ctia phép luét vé qudc tich;

7. Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai gobm
doanh nghiép 100% vén ddu tu nudc ngoai, doanh
nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha
dau tu nudc ngoai mua cb phan, sap nhép, mua lai
theo quy dinh ctia phap lut vé dau tu”

Theo quy dinh trén ching ta c6 thé phén loai chu thé
SDD ra thanh 02 nhém: (i) Céac chu thé trong nudc
bao gom: t6 chtic (bao gém ca cac t6 chuic kinh té),
ho gia dinh, c4 nhén, co s& ton gido, cong dong dan
cu; (i) Céc chu thé c6 yéu t6 nudc ngoai bao gom:
“T6 chuic nudc ngoai ¢é chiic ning ngoai giao gom
co quan dai dién ngoai giao, cd quan lanh sy, co quan
dai dién khac ctia nudc ngoai cé chiic ning ngoai giao
dugc Chinh pha Viét Nam thtia nhan; co quan dai
dién ctia t6 chiic thudc Lién hgp qudc, co quan hodc té
chtic lién chinh pht, co quan dai dién ctia t3 chic lién
chinh pht”, “Nguéi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai”
va “Doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai”.

Trong s6 cac chu thé st dung dit néu trén, cic chu
thé: ho gia dinh, cd nhén stt dung dét, t6 chiic kinh
t€ trong nudc, va doanh nghiép c¢é v6n dau tu nudc
ngoai la nhiing cha thé SDP phd bién nhit va ¢ dnh
hudng nhiéu nhit dén doi s6ng kinh t€ xa hoi. Tuy
nhién, quy dinh cta phép luat vé€ cic cha thé nay con
nhiéu bat cap can phailam rd va hoan thién hon.

Nhirng han ché, bat cap trong quy dinh dinh
vé chii thé sit dung dat

Hé gia dinh sir dung ddt

HOo gia dinh véi tu cach 1a cht thé SDD duge quy dinh
ti Luat Dt dai 1993 (Piéu 1). Tuy nhién, thé nao 1a
ho gia dinh SDD da khong dugc giai thich trong mot
thoi gian dai. Diéu 106 B luit Dan sy (BLDS) nim
2005 (hét hiéu luc) c6 quy dinh: “Ho gia dinh ma cdc
thanh vién c6 tai sdn chung, ciing déng gép cong siic dé
hoat dong kinh té€ chung trong sdn xudt nong, lam, ngu
nghiép hodc mot s6 linh vic sdn xudt, kinh doanh khdc
do phap lugt quy dinh la chii thé khi tham gia quan hé
dan sy thudc cdc linh vic nay”. Nhu vy, theo BLDS
2005 thi h¢ gia dinh 13 mot chu thé cia quan hé phép
luat dan sy nhung khong ciing khong giai thich thé
ndo 1a ho gia dinh. Sy bat cép nay da khién cho chu
thé ho gia dinh thudng bi ddng nhét v6i ho gia dinh
theo ho khau thuong tru.

Lan ddu tién, khai niém h¢ gia dinh véi tu cach 1a cha
thé SDD dugc chinh thitc gidi thich tai khoan 29 Diéu
3 Luat bat dai 2013. Theo do, “Ho gia dinh sii dung ddt
la nhiing ngudi c6 quan hé hén nhén, huyét théng,
nuoi dudng theo quy dinh ctia phap luat vé hon nhin
va gia dinh, dang s6ng chung va c6 quyén st dung
dat chung tai thoi diém dugc Nha nuée giao dit, cho
thué dat, cong nhan quyén stt dung dét; nhan chuyén
quyén st dung d4t”. Dy thao Luét D4t dai stia d6i gan
nhu gid nguyén khéi niém h¢ gia dinh st dung dit,
chi bo di dic diém “séng chung” (khoan 27 Diéu 3).
Cac quy dinh trén da xac dinh r6 thé nao la ho gia
dinh SDD, d¢ la nhiing ngusi c6 méi quan hé gia dinh
theo phap luit vé€ hon nhan va gia dinh, cing nhau
xac 1ap QSDD thong qua céc cén cti nhu: dugc Nha
nudc giao dat, cho thué dét, cong nhan quyén st dung
dat; nhén chuyén quyén st dung dat. Van dé “ho khiu
thuong tra” lién quan dén ho gia dinh SDP da chinh
thic khong dugc dé cap. Diéu nay c6 nghia 1a ho gia
dinh SDD theo quy dinh ctia Luat Dat dai khac véi hd
gia dinh theo s6 ho khau thuong tru.

Chu thé ho gia dinh SDD theo giai thich trén sé bao
gOm it nhat tit 2 (hai) nguoi tré 1én. Vi viy, QSDD
ctia hg gia dinh 13 tai san chung cta thanh vién trong
ho gia dinh SDD. Tu day, mét s6 van dé phap ly phat
sinh lién quan dén ho gia dinh SDD dén nay vin con
thiéu ving nhiéu quy dinh phép luat.
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Thit nhdt, vi QSDD la tai san chung ctia cic thanh
vién hd gia dinh nén khi thuc hién quyén tai san
chung nay phai dugc tit ca cac thanh vién déng y.
Trudc day, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 146 Nghi
dinh 181/2004/ND-CP quy dinh thi hanh Luat D4t dai
2003 (da hét hiéu luc), giao dich QSDD thudc quyén
st dung chung ctia h¢ gia dinh phai dugc tat ca cac
thanh vién c6 du nang lyc hanh vi dan sy trong ho
gia dinh do6 thong nhat va ky tén hodc c6 vin ban uy
quyén theo quy dinh cta phdp luat vé dan sy. Tuy
nhién, phap luit dit dai hién hanh lai bd ngé van dé
nay. Chi c6 duy nhit Khoan 2 biéu 64 Nghi dinh
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh thi hanh
Luat bat dai 2013 quy dinh: “Hgp dong, vin bdn giao
dich vé quyén si dung ddt, quyén sé hitu tai sdn gan
lién véi ddt ctia nhém nguidi sit dung dat, nhom chil s6
hitu tai sdn gan lién vdi ddt phdi dugc tdt cd cdc thanh
vién trong nhom ky tén hodc c6 vin bdn ity quyén theo
quy dinh ciia phdp lugt vé dan sy, trix trudng hop cdc
chiy s6 hitu cdn hd cing sit dung chung thiia ddt trong
nha chung cu”. Néu can cu vao khoan 3 Diéu 75 Nghi
43/2014/ND-CP néu trén va diém d Khoéan 2 biéu 17
Thong tu 23/2014/TT-BTNMT quy dinh vé viéc cép
gidy chiing nhan quyén st dung déit, quyén s hiu
nha & va tai san khac gin lién vé6i ddt (GCN) thi ho
gia dinh khong phai nhém ngudi SDP nén khong ap
dung quy dinh trén dugc.

Thit hai, viéc xac dinh thanh vién cung c6 QSDD
trong h¢ gia dinh SDP 1a mét van dé rat kho khan vi
GCN chi ghi tén ctia ngudi dai dién cho ho gia dinh
chi khong ghi tén tt ca cac thanh vién trong hol.
Thuc trang nay da dan dén khoé khin trong viéc xac
dinh va bao h¢ quyén lgi ich hgp phdp ctia nhiing
thanh vién c6 QSDD thuc sy trong hd gia dinh. Thong
tu 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 tling c6 quy
dinh dinh vé viéc ghi tén tét ca cic thanh vién clia
ho gia dinh SDP (Khoan 5 Diéu 6) nhung déng tiéc1a
quy dinh nay chua kip thuc hién da bi “diing hiéu luc”
bgi Thong tu 53/2017/TT-BTNMT vi nhiing tranh
luan khong c6 can ct 16 rang?. Chinh diéu nay dan
dén thuc té 1a, khi thuc hién quyén giao dich QSDP
cua ho gia dinh co quan chic néng lai phai dya vao
6 ho khiu dé xdc dinh thanh vién c6 quyén thé hién
“y ch” déng ¥ hay khong®. Day la diéu rit bit hop
ly b&i cé nhiing ngudi c6 tén trong sé ho khiu gia
dinh nhung lai hoan toan khong c6 cong trong viéc
tao 1ap QSDD. Vin dé€ nay da quy dinh tai khoan 5
biéu 153 ctia Dy thdo Luat Dat dai stia d6i: “Truong
hop thia dat thudc quyén st dung ctia ho gia dinh thi
cdp mot Gidy chiing nh4n ghi d4y du tén thanh vién
trén Gidy chling nhén va trao cho ngudi dai dién. D6i
v6i trudng hop gidy ching nhén da cdp cho dai dién
ho gia dinh trudc ngay Luét nay c6 hiéu lyc thi hanh,

néu cac thanh vién c6 chung quyén st dung dit caa
ho gia dinh c6 nhu cu thi dugc cdp d6i Gidy chiing
nhén va ghi ddy du tén cic thanh vién c6 chung quyén
sti dung dat.

Truong hgp cac thanh vién c¢é chung quyén st dung
dat ctia ho gia dinh c6 nhu ciu thi cip mot Gidy ching
nhan ghi tén dai dién ho gia dinh trén Gidy chiing
nhan va trao cho ngudi dai dién ho gia dinh”

Thii ba, viéc coi ho gia dinh la mot lai cht thé st dung
dat — mot chu thé ctia quan hé phap luat c6 thé dan
dén su thiéu doéng bo gitia caclinh vuc phép luat. Theo
Khoan 1 biéu 101 BLDS 2015 thi: “Trudng hgp ho gia
dinh, t6 hop tdc, t6 chiic khdc khong c6 tu cdch phdp
nhan tham gia quan hé dan sy thi cdc thanh vién cila
ho gia dinh, t6 hgp tdc, t6 chiic khdc khong cé tu cdch
phdp nhan la chii thé tham gia xdc ldp, thuic hién giao
dich dan sy hodc 1y quyén cho ngudi dai dién tham
gia xdc 1dp, thuc hién giao dich dan su. Viéc ty quyén
phdi dugc lap thanh vin bdn, trii trudng hop cé théa
thudn khdc. Khi c6 sy thay d6i ngudi dai dién thi phdi
thong bdo cho bén tham gia quan hé dan sy biét.”. Cé
nghia 13, ho gia dinh khong phai 1a cht thé ctia quan
hé phép luat dan sy ma 1a thanh vién ctia h gia dinh.
Tuy nhién, Khoan 2 Diéu nay lai quy dinh: “Viéc xac
dinh chu thé cta quan hé dan sy c6 sy tham gia cta
ho gia dinh st dung dat dugc thuc hién theo quy dinh
ctia Luat dat dai” Ro rang sy ton tai ctia “hd gia dinh
stt dung dat” da dan dén sy bat nhit ngay trong mot
diéu luat*. Chinh vi 1y do nay nén da c6 quan diém
cho rdng “khong nén quy dinh hé gia dinh la mét cha
thé quan hé dan sy”>.

Thif tu, c6 s& phap ly d€ phan chia QSDD cho céc
thanh vién ho gia dinh chua dugc quy dinh r6 rang,
décbiét trong trudng hgp c6 thanh vién ho gia dinh st
dung dat chét. Theo diém d Khoan 1 Diéu 179 Luét
it dai 2013 thi: “Ho gia dinh dugc Nha nudc giao
dét, néu trong ho c6 thanh vién chét thi quyén sti dung
d4t cha thanh vién d6 dugc dé thita ké theo di chuc
hodc theo phép luat” Quy dinh nay dit ra méy cau
hoi: Mot la, phan QSDD ctia thanh vién chét xdc dinh
nhu thé nao? Midc du biéu 212 BLDS 2015 quy dinh
vé€ 56 hitu chung ctia cac thanh vién gia dinh: “Tdi sdn
ctia cdc thanh vién gia dinh ciing séng chung gom tai
sdn do cdc thanh vién déng gop, cung nhau tao lap nén
va nhiing tai san khdc dugc xdc ldp quyén s6 hiiu theo
quy dinh cua Bo ludt nay va ludt khdc c6 lién quan.
Viéc chiém hitu, sit dung, dinh doat tdi sdn chung ctia
cdc thanh vién gia dinh dugc thic hién theo phuong
thiic théa thudn... Trudng hgp khong cd théa thudn thi
ap dung quy dinh vé sé hitu chung theo phdn...” nhung
néu mot thanh vién chét bdt ngo khi chuia cé théa thudn
truidc thi sé khong cé co sé dé xdc dinh phdn QSDD ciia
ngudi nay. Hai la, trudng hop ho gia dinh st dung
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dat thué hodc nhin chuyén quyén ti ngudi khéc thi
phin QSDD ctia thanh vién chét ¢é dugc dé thiia ké
khéng cing khéng cé quy dinh r6, trong khi ho gia
dinh thué dat tra tién thué mot 14n thi duogc thuc hién
cac giao dich QSDD khéc (Khoan 1 biéu 179 Luét it
dai 2013).

Cd nhdn sir dung dat

Theo Luit Dat dai 2013, ca nhan st dung dit chi bao
gOm ca nhan trong nudc (cong dan Viét Nam), khong
bao gom cd nhan la ngudi nude ngoai (Khoan 2 Piéu
5)¢ va khoan 2 Piéu 6 Dy thao Luat D4t dai stia ddi
tiép tuc git nguyén chinh sich nay. Trong cic doi
tugng dugc Nha nudce giao dit, cho thué dat tai biéu
54, 55, 56 Luat D4t dai 2013 ciing khong c6 chu thé 1a
cd nhin nudc ngoai. Quy dinh nay dan dén sy thiéu
dong bo gitia Luat Dat dai va Luat Nha & 2014. Theo
diém c Khodan 1 Diéu 159, Khoan 3 Diéu 160 Luat Nha
G 2014 thi cd nhén nudc ngoai nhép canh vao Viét
Nam va khong thu¢c dién dugc hudng quyén vu dai,
mién trit ngoai giao, lanh sy theo quy dinh ctia phép
luat thi dugc s& hitu nha & tai Viét Nam. Loai nha &
dugc s hitu c6 thé 1a nha chung cu hodc nha & riéng
1é (gan lién v6i QSDD) trong cdc dy 4n nha & thuong
mai.

Ngodi ra, theo Khodn 2 Diéu 161 Luat Nha 6 2014 thi
c4 nhan nudc ngoai sd hitu nha § tai Viét Nam cling
c6 quyén ctia chti s¢ hitu nha nhu cong d4n Viét Nam,
trong d6 c6 quyén dugc cdp GCN doéi v6i nha & thudc
quyén s6 hiiu hgp phép clia minh theo quy dinh ctia
Luat Nha & va phép luat vé dét dai (diém ¢ Khoan 1
Diéu 10 Luit Nha 62014). Quy dinh nay dugc hiéu, ca
nhan nudc ngoai s6 hitu nha & hgp phap tai Viét Nam
phéi dugc cong nhan QSDD hgp phap gén lién véi
nha 6 ma ho s hitu. Tucla ho dugc coila mdt cha thé
sti dung dat. Tuy nhién, phdp luat d4t dai hién hanh
hoan toan chua c6 quy dinh nao vé viéc cdp GCN vé
QSDD cho cha thé nay. Bét cap nay da can trd viéc
tiép can va thyc hién quyén s& hitu nha & gin lién véi
d4t & ctia ¢4 nhan nudc ngoai tai Viét Nam 7.

Bén canh d6, d6i véi ca nhéan trong nudc, phéap luat
dat dai hién hanh cang dang thiéu ving quy dinh vé
cdp GCN cho ngudi chua thanh nién. Ching ta déu
biét, QSDD la mot loai tai sin va ngudi chua thanh
nién cing c6 thé c6 dugc tai san nay thong qua cac
giao dich QSDD nhu thtia ké, ting cho.

Theo Diéu 21 BLDS 2015 thi ngudi chua thanh nién
dugc thuc hién cac giao dich d4n sy nhu sau:

- Giao dich dan sy cta ngudi chua du squ tuéi do
nguoi dai dién theo phdp luat ctia ngudi dé xac lap,
thuc hién.

- Ngudi tit da sdu tudi dén chua do mudi lam tudi khi
xdc lap, thuyc hién giao dich dan su phai dugc ngudi

dai dién theo phap luat dong y, trii giao dich dan su
phuc vu nhu cdu sinh hoat hang ngay phit hgp véilda
tudi.

- Nguoi tit do mudi lim tudi dén chua dt mudsi tdm
tudi tu minh xdc 14p, thuc hién giao dich dan sy, tri
giao dich dan sy lién quan dén bt dong san, dong san
phai dang ky va giao dich dan su khac theo quy dinh
ctia luét phai dugc ngudi dai dién theo phép luit dong
y.

Thém vao dé, theo Khoén 2 Diéu 77 Luat Hon nhan
gia dinh 2014 thi viéc dinh doat tai san riéng ctia con
chua thanh nién, con da thanh nién mét ning luc
hanh vi din sy nhu sau: “Con tit da 15 tudi dén dudi
18 tudi c6 quyén dinh doat tai san riéng, trit trudng
hop tai san la bat dong san, dong san c6 dang ky quyén
s& hitu, quyén st dung hodc dung tai san d€ kinh
doanh thi phai ¢é sy déng y bang van ban ctia cha me
hodc ngudi gidm ho”

Nhu vy, theo cac quy dinh trén thi ngudi chua thanh
nién ciing dugc cong nhin quyén s6 hitu vé bat dong
san, trong d6 c6 QSDD. Khi ho thuc hién cac giao
dich vé bat dong san (bao gébm) QSDD thi phai dugc
nguoi dai dién theo phép luat dong y. Theo Diéu 19
Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh vé cac truong
hgp khong cdp GCN thi ngudi dudi 18 tudi khong
thudc cdc trudng hgp nay (tic 1a ho ciing c6 thé dugc
cdp GCN). Tuy nhién, cdc quy dinh hién hanh c6 lién
quan dén viéc cdp GCN lai khong dé cap dén véin dé
cdp GCN cho ngudi chua thanh nién. Diéu 5 Thong
tu 23/2014/TT-BTNMT dugc stia d6i, bd sung boi
Thong tu 33/2017/TT-BTNMT quy dinh vé thong tin
vé ngudi st dung dat, cha s& hitu tai san gan lién véi
dat va Luat D4t dai 2013 cing khong dé cap dén do
tudi ctia ngudi dung tén trén GCN va trong trudng
hgp ca nhan chua thanh nién néu dugc cdp GCN thi
c6 can phai ghi tén nguoi dai dién theo phép luat hoac
ngudi gidm ho trén GCN hay khong cing khong cé
huéng dan cy thé. Thyc trang nay khién cho viéc cip
GCN cho cé nhan chua thanh nién st dung dét thiéu
o s6 phap ly d€ thuc hién mot cach théng nhét.

T6 chic kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu nuéc
ngoai va doanh nghiép ¢6 vén ddu tu nuéc
ngoai st dung dat dé san xudt kinh doanh
Dbay la nhém cha thé SDD dé (thuc hién cic du an
d4u tu) san xudt kinh doanh tai Viét Nam. V€ nguyén
tdc, cdc cha thé nay phai thanh l4p mot t8 chiic co
chtic ning kinh doanh theo phép luat Viét Nam dé
thuc hién viéc st dung d4t cho muc dich kinh doanh
ctia minh. Méic du phap luat vé doanh nghiép khong
¢6 su phén biét vé mo hinh t6 chiic kinh doanh ctia
cdc cha thé nay nhung phép luat dt dai hién hanh lai
¢4 su phan biét.
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(i) T8 chiic kinh té

Theo khodan 27 Diéu 3 Luat Dat dai 2013 thi “T6 chuic
kinh té bao gébm doanh nghiép, hop tic xa va t6 chic
kinh té khéc theo quy dinh ctia phap luat vé dan sy,
trit doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai”. Nghia
13, khai niém t6 chtic kinh t€ trong Luat Dt dai hién
hanh dugc méc dinh 1a t8 chtic kinh té khong ¢ vén
ctia nha dau tu nude ngoai. Céc t6 chiic nay khi st
dung dét sé c6 quyén va nghia vu dugc quy dinh riéng,
khéc biét so vé6i hai loai cht thé con lai trong nhom.
Dic biét, t6 chuc kinh t€ dugc vu & hon trong viéc
thuc hién cac quyén clia ngudi st dung dét nhu thong
qua cac giao dich (Diéu 174, 175 Luét Dat dai 2013) va
c6 thé xdc 1ap QSDD thong qua nhin chuyén nhugng
QSDD , diéu ma doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai khong dugc lam.

Tuy nhién, Khoan 21 Diéu 3 Luat Dau tu 2020 lai quy
dinh: “T6 chiic kinh t€ 1a t6 chiic dugc thanh lap va
hoat dong theo quy dinh ctia phép luit Viét Nam, gébm
doanh nghiép, hop tac x3, lién hiép hop tic xa va té
chtic khac thuc hién hoat dong ddu tu kinh doanh”
(Trude day, Khoan 16 Diéu 3 Luat Bau tu 2014 ciing
6 quy dinh tuong ty). Diéu nay cho théy, Luat Bau tu
2020 khong phan biét t6 chiic kinh té dya trén ngudn
von déu tu cua chung. Su khdc biét nay khién cho
quy dinh vé khai niém “t6 chtic kinh t&€ thiéu sy dong
b, thong nhat chi vi mét Iy do don gian la Nha nuéc
mudn phan biét d6i xu gitia cic t6 chic st dung dit
dé san xudt, kinh doanh.

(ii) Nguoi Viét Nam dinh cu nuéc ngoai stt dung dat
d€ san xuét kinh doanh

Theo Khoan 6 Diéu 5 Luat it dai 2013, ngudi Viét
Nam dinh cu 6 nudc ngoai SDD tai Viét Nam 1a Viét
Nam dinh cu 6 nuéc ngoai theo quy dinh cta phép
luat vé qudc tich. Theo Luét Qudc tich 2008 (da stia
d6i, b sung nam 2014) thi “Nguoi Viét Nam dinh cu
6 nudc ngoai la cong dan Viét Nam va ngudi goc Viét
Nam cu trd, sinh s6ng lau dai ¢ nuéc ngoai”. Nhu
vay, cht thé nay c6 thé la cong dan Viét Nam (dang
c6 quoc tich Viét Nam) hodc c6 goc Viét Nam theo
Khodan 4 biéu 3 Luit Qudc tich. Loai cht thé nay su
dung dét tai Viét Nam bao gom 2 trudng hgp: SDD &
(kém theo s6 hitu nha & gin lién) va SDD dé thuc hién
cac dy an dau tu san xudt kinh doanh. Bai viét nay chi
ban vé truong hop st dung dét thit hai cia nguoi Viét
Nam dinh cu 6 nudc ngoai.

Theo diém e khoan 1 Diéu 5 Thong tu 23/2014/TT-
BTNMT ngay 19/5/2015 quy dinh vé cdp GCN thi khi
ghi thong tin trén GCN ctia ngudi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai thyc hién dy an d4u tu tai Viét Nam thi
“ghi tén t6 chiic kinh té€ la phdp nhan thyc hién dy 4n
dau tu”. Do do, thuc chit cha thé st dung dit trong
trudng hop nay la doanh nghiép do ngudi Viét Nam

dinh cu ¢ nudc ngoai thanh l4p @€ thuyc hién du an
dau tu tai Viét Nam chtt khong phai ban than ca nhin
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai. Tuy nhién,
cdc quy dinh vé quyén va nghia vu phat sinh trong
qua trinh st dung dat ctia trudng hop nay lai dugc
Luat D4t dai 2013 gén v6i khai niém “ngudi Viét Nam
dinh cu 6 nudc ngoai” (biéu 183 Luat b4t dai 2013).
Muc dich ctia cach quy dinh nay ciing chi d€ phan biét
doi xtt v€ mot s6 quyén ctia ngudi SDD vdi t8 chic
kinh té trong nudc va v6i doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai. Cu thé, trong trudng hop ho duge duge
Nha nudc giao dit c6 thu tién st dung d€ thuc hién
dy én dau tu thi ho c6 quyén, nghia vu nhu t§ chtc
kinh t&€ SDD (diém b khoan 1 Diéu 183 Luat Dit dai
2013); truong hgp dugc Nha nudc cho thué dat thi
lai ¢6 quyén va nghia vu ctia cht thé SDD nhu doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai (Khoan 2, 3 Diéu
183 Luét Dat dai 2013). Ngoai ra, ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai con dugc nhan chuyén quyén
sti dung dat thong qua nhan chuyén nhugng quyén
sti dung dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xuit, khu cdng nghé cao, khu kinh té, trong
khi doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai thi khong
(diém b Khoan 1 Diéu 169 Luat DAt dai 2013).

(iii) Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai

Theo Khoan 7 Diéu 5 Luat D4t dai 2013 thi doanh
nghiép c6 von ddu tu nudc ngoai gébm doanh nghiép
100% von dau tu nudc ngoai, doanh nghiép lién
doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha déu tu nuéc
ngoai mua ¢ phan, sép nhap, mua lai theo quy dinh
cta phap luat vé dau tu. Nhu vay, Luat Dat dai hién
hanh da “nhan dang” doanh nghiép c6 v6n dau tu
nudc ngoai SDP theo ngudn géc von dau tu. Nghiala,
nhiing doanh nghiép ma trong vén diéu 1é cé ngudn
vOn ctia nha ddu tu nudc ngoai, khong phan biét
ngudn géc hinh thanh ciing nhu ty 1é von thi Luat D4t
dai goi 14 doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai. Dy
thao Luét D4t dai stra d6i da thay khdi niém doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai bang “t chic kinh
t€ c6 vOn dau tu nudc ngoai”.

Khaéi niém “doanh nghiép c6 vén d4u tu nudc ngoai”
rd rang c6 su thi€u thong nhét véi quy dinh ctia Luat
Doanh nghiép va Luét Pau tu. Trong Ludt Doanh
nghiép 2020 (va trudc do 1a Luit Doanh nghiép 2014)
khong c6 khai niém vé doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai. Lut Dau tu 2020 chi c6 quy dinh vé T6
chiic kinh té c6 von ddu tu nudc ngodi, d6 1a t6 chic
kinh t€ c¢6 nha dau tu nudc ngoai 1a thanh vién hodc
c6 dong (Khoan 22 Diéu 3). Bén canh dé, Luat Dau
tu 2020 ciing c6 gidi thich cac khai niém c6 lién quan
nhu: “Nha ddu tu nudc ngoai la cd nhan c6 quoc tich
nudc ngoai, t8 chtic thanh 1ap theo phép luat nudc
ngoai thuc hién hoat ddng dau tu kinh doanh tai Viét
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Nam” (Khoan 19 Diéu 3) va “Nha ddu tu trong nuidc 1a
c4 nhan c6 qudc tich Viét Nam, t6 chiic kinh té khong
c6 nha du tu nudc ngoai la thanh vién hodc ¢d dong”
(Khoan 20 Diéu 3)*. Nhu véy, chiéu theo Lut Dau
tu 2020 thi t6 chuc kinh té ¢6 v6n dau tu nudc ngoai
c6 thé 13 doanh nghiép, hop tac x4, lién hiép hop tac
x4 va t6 chic khac thuc hién hoat dong dau tu kinh
doanh (Khoén 21 Diéu 3). Nhu véy, xét vé muc dich
thanh lap thi doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
trong Luét D4t dai ciing 1a mot “t6 chiic kinh t& theo
Luat Dau tu nhung lai khong dugc coi 1a t6 chiic kinh
té€ theo Luat D4t dai 2013.

Nhu da trinh bay & trén, muc dich ctia quy dinh mang
tinh chét phan biét vé nguén vén dau tu trong cic
t6 chuc kinh doanh la nhim d€ phéan biét d6i xt vé
quyén va nghia vu (ma cht yéu la quyén) ctia ngudi
SDD. Theo phép luét dat dai hién hanh, t6 chic kinh
t€ dugc xdc lap QSDD thong qua viéc nhén chuyén
nhugng QSDD (diém b Khodan 1 Diéu 169 Luat Dit
dai 2013) nhung doanh nghiép ¢ vén dau tu nudc
ngoai thi khong. Ngoai ra, doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai ciing khéng dugc nhan gép von hoic
thué QSDD tit ho gia dinh, ca nhan trong nudc nhu t&
chtic kinh té€ (Diéu 179 Luat D4t dai 2013). D6i doanh
nghiép c6 von du tu nudc ngoai thanh lap truc tiép
tai Viét Nam, viéc phén biét d6i xti nay khong phu
thudc vao ty 1 von thudc s hitu ctia nha dau tu nude
ngoai trong doanh nghiép.

Tuy nhién, su phan d6i xt trén lai thi€u nhit quan
d6i v6i trudng hgp doanh nghiép c6 von dau tu nude
ngoai hinh thanh do nha dau tu nudc ngoai mua ¢
phan ctia doanh nghiép Viét Nam. Theo Khoan 4
Diéu 183 Luat Dt dai 2013 thi:

- Truong hgp doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
hinh thanh do nh4n chuyén nhugng c6 phin 13 doanh
nghiép 100% vén ddu tu nudc ngoai hodc doanh
nghiép c6 von ddu tu nudc ngoai ma nha dau tu nude
ngoai chiém ty 1é ¢6 phan chi phoi theo quy dinh ctia
phép luét vé doanh nghiép thi doanh nghiép c6 vén
dau tu nudc ngoai cé cac quyén va nghia vu quy dinh
tai khoan 2, khoan 3 Diéu 183 Lu4t D4t dai 2013 tuong
ung v6i hinh thiic ndp tién st dung dat, tién thué dat
(ttic quyén va nghia vu ctia doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai SDD);

- Trudng hgp doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
hinh thanh do nhé4n chuyén nhugng c6 phéin 12 doanh
nghiép ma bén Viét Nam chiém ty 1é ¢§ phan chi
phdi theo quy dinh ctia phap lu4t vé doanh nghiép thi
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai c6 quyén va
nghia vu nhu t6 chiic kinh t€ quy dinh tai Diéu 174 va
Diéu 175 ctia Luat DAt dai 2013.

*Luat Dau tu 2014 cling c6 nhiing quy dinh tuong tu v6i Luat Dau
tu 2020.

Su phén biét nay rd rang thiéu co s& thuyét phuc va
thiéu tinh kha thi béi déi véi nhiing doanh nghiép
¢6 von dau tu nudc ngoai 1a cong ty ¢d phan di niém
yét trén san chiing khodn thi ty 16 vén ctia nha dau tu
trong doanh nghiép c6 thé thay d6i hang ngay, hang
gi6. Cho nén, viéc xac dinh ty 1é ¢8 phan chi phoéi chi
d€ nham muc dich phén biét d6i xti vé quyén va nghia
vu clia ngudi SDD 1a hoan toan khong khoa hoc?.
Ngoai ra, viéc phan biét d6i xti nay thé hién tu duy
lac hdu mét cach khong can thiét vi “doanh nghiép c6
vOn ddu tu nudc ngoai” cling la phap nhan Viét Nam
nén sy phan biét doi xti vé dat dai sé dan dé su tri tré,
v lai clia cdc t6 chiic kinh té trong nude. Vi vay tac gia
tan thanh véi quy dinh trong Dy thdo Luat P4t dai stia
doéi.

KET LUAN VA KIEN NGHI

Tu nhiing phén tich, danh gid trén ching ta thdy, quy
dinh vé cht thé SDD trong Luat Dt dai 2013 con khé
nhiéu han ché, bat cip cin phai nhanh chéng dugc
khéc phuc. Trong bdi canh Nha nuéc dang tién hanh
stia d6i Luat DAt dai, tc gid dé€ xuit mot s6 kién nghi
dé hoan thién quy dinh vé chu thé SDP nhu sau:

o B0 sung khéi niém ngudi stt dung dét trong phan
gidi thich tit ngii. Theo do, d€ khai quét hon thi
ngudi SDD la “nhiing chii the thudc dién dugc
cdp GCNQSDD, bao gom: ngudi duge Nha nuiéc
giao ddt, cho thué ddt, cong nhan quyén si dung
dat; nhan chuyén quyén sit dung ddt; thué lai ddt
trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong
nghé cao va c6 QSDD théng qua cdc cin cii khéc
theo quy dinh cia phdp lugt”

B6 chu thé ho gia dinh SDD dé dam bao sy dong
bd véi cac linh vuc phap luat khac, dic biét la

cha thé quan hé déan sy va d€ bao vé quyén, lgi
ich chinh dang ctia cac thanh vién thuc su c6
su déng gop trong viéc tao 1ap QSDD chung.
Hudng giadi quyét 1a chuyén cic ho gia dinh véi
tu cach 1a chu thé SDD sang nhém ngudi SDP
dé c6 thé1lam r6 cac thanh vién c6 QSDD chung.

BG6 sung thém cha thé ca nhan nudc ngoai SDD
dé dam bao sy phit hop véi thuc té, thong1é quéc
t€ va dac biét 1a sy dong bd v6i phap luét nha 6.
Ngoai ra, d6i v6i ca nhéan trong nudc SDD, nha
lam luat can b8 sung thém quy dinh cu thé vé
viéc cdp GCN cho ngudi chua thanh d€ dam bao
su thong nhét trong viéc 4p dung phép ludt va dé
bao vé quyén, ¢i ich chinh dang ctia ngusi SDD.
Cu thé GCN cdp cho ca nhan chua thanh nién
sé dugc thém tén ngudi gidm ho hodc nguoi dai
dién theo quy dinh ctia phap luit.
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« B0 khdiniém “doanh nghiép c6 von dau tu nude
ngoai” d€ dam bao sy déng bo véi phép luat dau
tu, phap luat doanh nghiép. Thay vao do, khai
niém t6 chiic kinh t€ sé dugc st dung cho téit ca
céc loai hinh t6 chiic kinh doanh (nhu doanh
nghiép, hop tac x4 va cic t6 chiic kinh té€ khdc).
Trudng hgp Nha nude mudn cé sy phan biét d6i
xu gifia t6 chic kinh t€ trong nudc véi t6 chic
kinh t€ c6 v6n dau tu nuGc ngoai thi t6 chuc
kinh té SDD dugc chia thanh 2 trudng hop: t8
chtic kinh t€ trong nudc va t6 chtic kinh té c6
von ddu tu nudc ngoai (nhu Dy thdo Luat Dat
dai sta d6i). Ngoai ra, nén bo chu thé “ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai SDP thuc hién
dy 4n dau tu” bdi cha thé nay phai thanh lap
doanh nghiép khi thuc hién cic du éan dau tu
san xudt kinh doanh tai Viét Nam. D& khuyén
khich, vu dai nguosi Viét Nam dinh cu & nuée
ngoai, Nha nudc c6 thé dua cha thé nay vao
nhém t6 chic kinh té trong nuéc SDP nhu té
chitic kinh t€ dugc thanh l4p boi cd nhén trong
nuéce./.

DANH MUC TU VIET TAT

BLDS: B6 luat Dan sy
GCN: Gidy chting nhan
QSDD: Quyén st dung dat
SDD: Su dung dit

XUNG POT LO1iCH

Tac gid xin cam doan ring khong c6 bét ki xung dot
lgi ich nao trong cong bé bai bao.

DONG GOP CUA TAC GIA
Bai viét nay dugc thuc hién boi mét tac gia duy nhat.
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The status of current regulations on land users and comments to
the draft amending land law

Luu Quoc Thai”

ABSTRACT

The subject of land use (or land user) is the most important type of subject of land legal relations.
Although land users do not have the right to own land, these subjects directly perform the act of
exploiting and using land, which greatly affects the effectiveness of land coordination activities. In
addition, because land is an indispensable element for all areas of social life, the subject of land use
is also the subject of other legal relations, such as civil law, economic law, housing law. .. However,
the current land law provisions and the revised Draft Land Law still have several limitations and
inadequacies, especially the type of land user and the legal status of these subjects, making the
regulation of land law lack of synchronization compared to other fields while the enforcement of
the law faces many difficulties and obstacles. This not only affects people's property rights, but
also makes the use of land for production and business investment less favorable than expected.
For the purpose of contributing ideas for the completion of the revised Draft Land Law (Draft) in
particular and the land law in general, this article will analyze the limitations and inadequacies of
the current Land Law and the Draft on this issue to provide a complete solution.

Key words: Draft, Land Law 2013, Land users, Investment Law, Civil Code
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