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PHẦN I. GIỚI THIỆU CHUNG 

I. SỰ CẦN THIẾT XÂY DỰNG ĐỀ ÁN 

1. Bối cảnh, yêu cầu đặt ra đối với việc hoàn thiện hệ thống pháp luật 

1.1. Qua hơn 30 năm đổi mới, Việt Nam đã đạt đƣợc những thành công đáng 

ghi nhận trong việc phát triển nền KTTT định hƣớng XHCN, cải thiện môi trƣờng 

đầu tƣ kinh doanh và nâng cao năng lực cạnh tranh của quốc gia, của doanh nghiệp; 

triển khai mạnh mẽ các chủ trƣơng về cải cách pháp luật, trong đó có pháp luật về 

quyền sở hữu tài sản
1
 và cải cách tƣ pháp. Với việc chủ động, tích cực hội nhập vào 

hệ thống thƣơng mại, đầu tƣ toàn cầu, nền kinh tế Việt Nam đang có những bƣớc 

chuyển mình tích cực theo yêu cầu của nền KTTT.  

Tuy nhiên, song song với kết quả đạt đƣợc, vẫn còn nhiều điều cần tiếp tục 

thực hiện để đáp ứng các yêu cầu về hoàn thiện thể chế, xây dựng nền KTTT thực 

sự cạnh tranh và minh bạch; trong đó cần cải cách để tăng cƣờng “luật chơi” ở tất cả 

các giai đoạn của chu kỳ kinh doanh, bao gồm  quyền sở hữu tài sản
2
. Nghị quyết số 

11-NQ/TW đã xác định: mặc dù chế độ sở hữu, các thành phần kinh tế, loại hình 

doanh nghiệp phát triển đa dạng; các quyền và nghĩa vụ về tài sản đƣợc thể chế hóa 

tƣơng đối đầy đủ, quyền sở hữu tài sản chƣa đƣợc bảo đảm thực thi nghiêm minh. 

Điều đó đặt ra đòi hỏi phải thể chế hóa đầy đủ quyền sở hữu tài sản của Nhà nƣớc, 

tổ chức và cá nhân đã đƣợc quy định trong Hiến pháp năm 2013. Bảo đảm công 

khai, minh bạch về nghĩa vụ và trách nhiệm trong thủ tục hành chính nhà nƣớc và 

dịch vụ công để quyền tài sản đƣợc giao dịch thông suốt; bảo đảm hiệu lực thực thi 

và bảo vệ có hiệu quả quyền sở hữu tài sản.
3
 

1.2. Đảng, Quốc hội, Chính phủ, các bộ, ngành và địa phƣơng đã tích cực và 

quyết liệt hơn trong thực hiện các giải pháp nhằm hoàn thiện hệ thống pháp luật và 

tổ chức thi hành pháp luật có hiệu quả, nhất là các vấn đề liên quan hoàn thiện thể 

chế KTTH định hƣớng XHCN, bao gồm công nhận, tôn trọng, bảo vệ, bảo đảm 

                                                           
1
 Theo Nghị quyết số 48-NQ/TW ngày 24/5/2002 của Bộ Chính trị về chiến lƣợc xây dựng và hoàn thiện hệ thống 

pháp luật Việt Nam đến năm 2010, định hƣớng đến năm 2020, một trong 6 nhóm giải pháp định hƣớng, hoàn thiện 

pháp luật là xây dựng và hoàn thiện pháp luật về dân sự, kinh tế, trọng tâm là hoàn thiện thể chế KTTT định hƣớng 

XHCN, trong đó có xây dựng và hoàn thiện pháp luật về sở hữu (Mục II.3).  
2
 Ngân hàng Thế giới và Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ, Việt Nam 2035: Hướng tới Thịnh vượng, Sáng tạo, Công bằng và 

Dân chủ, 2016, http://www.worldbank.org/vi/news/infographic/2016/02/23/vietnam-2035-toward-prosperity-

creativity-equity-and-democracy, tr. 24. 
3
 Nghị quyết số 11-NQ/TW đã đề ra 07 giải pháp, nhiệm vụ chính; trong đó, bên cạnh việc làm rõ hơn và thống nhất 

nhận thức về nền KTTT định hƣớng XHCN ở nƣớc ta, một số giải pháp, nhiệm vụ quan trọng đƣợc đề ra, bao gồm 

hoàn thiện thể chế về sở hữu (Mục III.2). 
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quyền sở hữu tài sản. Tuy nhiên, theo đánh giá của các tổ chức quốc tế, quyền sở 

hữu tài sản (property rights)
4
 ở Việt Nam còn thấp, cần đƣợc cải thiện. 

Theo Báo cáo Chỉ số tự do kinh tế năm 2020 của Heritage,
5
 về tổng thể các chỉ 

số về tự do kinh tế, Việt Nam chỉ đƣợc xếp hạng 105 (với 58,8/100 điểm) trên tổng 

số 171 quốc gia, vùng lãnh thổ đƣợc xếp hạng. Về chỉ số quyền sở hữu tài sản, chỉ 

số này của Việt Nam tƣơng đối thấp trong giai đoạn từ 1995 đến 2009 (10/100 

điểm), giai đọan từ 2010 đến 2016 chỉ là 15/100 điểm; nhƣng có sự cải thiện đáng 

kể hàng năm trong giai đoạn từ 2017 đến nay. Chỉ số quyền sở hữu tài sản năm 2020 

của Việt Nam là 52,6/100 điểm, trong khi trung bình của thế giới là  là 57,3/100 

điểm. So với một số nƣớc trong khu vực nhƣ Thái Lan, Trung Quốc, Indonesia và 

Malaysia, chỉ số quyền sở hữu tài sản của Việt Nam vẫn còn thấp.
6
 

Chỉ số quyền sở hữu tài sản của Việt Nam, Thái Lan, Trung Quốc, Indonesia và 

Malaysia giai đoạn 1995-2020 (theo Heritage)
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Theo Báo cáo Năng lực cạnh tranh toàn cầu (Global Competitiveness Report - 

GCR) năm 2019 của Diễn đàn kinh tế thế giới (WEF), chỉ số quyền sở hữu tài sản 

của Việt Nam năm 2019 chỉ đạt 4/7 điểm, xếp thứ 98/141 quốc gia, vùng lãnh thổ 

đƣợc xếp hạng; trong khi đó, điểm (và thứ hạng) của Thái Lan, Trung Quốc, 

                                                           
4
 Quyền sở hữu tài sản hay quyền đối với tài sản (property rights) trong Đề án  này là quyền đối với tài sản  theo nghĩa 

rộng, bao gồm quyền sở hữu và quyền khác đối với tài sản theo BLDS năm 2015; chứ không phải chỉ là quyền tài sản 

theo nghĩa hẹp nhƣ quy định tại khoản 1 Điều 105 và Điều 115 BLDS (theo đó, quyền tài sản chỉ là một dạng của tài 

sản). 
5
 https://www.heritage.org/index/download. 

6
 Tổng hợp từ Báo cáo Chỉ số tự do kinh tế năm 2020 của Heritage, https://www.heritage.org/index/. 
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Indonesia và Malyasia lần lƣợt là 4,3/7 (73/141), 4,6/7 (58/141), 4,7/7 (53/141) và 

5.5/7 (24/141).  
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Các đánh giá trên cho thấy, ít nhất từ góc độ so sánh, Việt Nam cần có sự cải 

thiện về các vấn đề liên quan đến quyền sở hữu tài sản để nâng cao chỉ số này. 

2. Yêu cầu hoàn thiện hệ thống pháp luật về sở hữu tài sản 

2.1. Quyền sở hữu tài sản (property rights) luôn đƣợc coi là cơ sở cho quan hệ 

kinh tế, chế độ kinh tế trong xã hội và đƣợc pháp luật bảo vệ bằng nhiều phƣơng 

thức khác nhau, nhƣ: (1) ghi nhận các căn cứ xác lập quyền sở hữu và các quyền 

khác đối với tài sản; (2) thiết lập cơ chế, các biện pháp bảo đảm quyền sở hữu và các 

quyền khác đối với tài sản một cách có hiệu quả, minh bạch; (3) đáp ứng đƣợc sự đa 

dạng của các loại hình tài sản; (4) ghi nhận nhiều hình thức sở hữu, nhiều chủ thể có 

quyền sở hữu phù hợp với sự phát triển của nền kinh tế, khoa học công nghệ và ghi 

nhận sự biến đổi, chuyển hóa các loại hình sở hữu; (5) điều chỉnh pháp luật các quan 

hệ sở hữu không chỉ ở trạng thái tĩnh mà còn trong quá trình dịch chuyển, phát triển, 

sinh lợi của tài sản; bảo đảm cho tài sản đƣợc giao dịch thông suốt, thuận lợi. 

2.2. Trong hệ thống pháp luật của nhiều quốc gia, quyền sở hữu tài sản luôn 

đƣợc ghi nhận tại Hiến pháp. Việc ghi nhận ở mức độ hiến định về quyền sở hữu 

không chỉ nhằm bảo đảm ngày càng tốt hơn quyền con ngƣời, mà còn bảo đảm cho 

việc hình thành đầy đủ, đồng bộ các yếu tố của kinh tế thị trƣờng, tạo điều kiện cho 

thị trƣờng vận hành thông suốt. Việc ghi nhận quyền sở hữu trong pháp luật các 

nƣớc thuộc hệ thống luật thành văn (Civil law) nhƣ Việt Nam thƣờng đƣợc thể hiện 

về nguyên tắc tại Hiến pháp và đƣợc cụ thể hóa tại BLDS, các văn bản pháp luật 

khác có liên quan. Chế định tài sản và quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản 

đóng vai trò trung tâm, tạo cơ sở pháp lý cho các chế định khác trong BLDS cũng 

nhƣ các văn bản pháp luật khác về quan hệ tài sản.  

2.3. Ở nƣớc ta, Hiến pháp năm 2013 thể hiện sự ghi nhận, tôn trọng sự đa dạng 

hình thức sở hữu, bảo hộ quyền sở hữu tƣ nhân. Điều 32 Hiến pháp năm 2013 quy 

định: “1. Mọi người có quyền sở hữu về thu nhập hợp pháp, của cải để dành, nhà ở, 

tư liệu sinh hoạt, tư liệu sản xuất, phần vốn góp trong doanh nghiệp hoặc trong các 

Việt Nam 3.9 4.0 4.0 3.9 4 

Thái Lan 4.1 4.0 4.1 4.2 4.3 

Trung Quốc 4.4 4.5 4.6 4.5 4.6 

Indonesia 4.3 4.4 4.6 4.8 4.7 

Malaysia 5.4 5.3 5.4 5.6 5.5 
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tổ chức kinh tế khác. 2. Quyền sở hữu tư nhân và quyền thừa kế được pháp luật bảo 

hộ. 3. Trường hợp thật cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh hoặc vì lợi ích quốc 

gia, tình trạng khẩn cấp, phòng, chống thiên tai, Nhà nước trưng mua hoặc trưng 

dụng có bồi thường tài sản của tổ chức, cá nhân theo giá thị trường”. Hiến pháp 

khẳng định rõ ràng và nhất quán về tài sản hợp pháp để đầu tƣ, sản xuất kinh doanh 

đƣợc nhà nƣớc bảo vệ và không bị quốc hóa; cụ thể, khoản 3 Điều 51 Hiến pháp 

năm 2013 quy định: “Nhà nước khuyến khích, tạo điều kiện để doanh nhân, doanh 

nghiệp và cá nhân, tổ chức khác đầu tư, sản xuất, kinh doanh; phát triển bền vững 

các ngành kinh tế, góp phần xây dựng đất nước. Tài sản hợp pháp của cá nh n, tổ 

chức đầu tư, sản xuất, kinh doanh được pháp luật bảo hộ và không bị quốc hữu 

hóa”. 

Sau khi Hiến pháp năm 2013 đƣợc ban hành, BLDS năm 2015 đã đƣợc thông 

qua. BLDS năm 2015 về cơ bản đã cụ thể hóa thống nhất với nội dung, tinh thần của 

Hiến pháp năm 2013 theo hƣớng bên cạnh quyền sở hữu, quy định cụ thể hơn về 

quyền của các chủ thể khác không phải là chủ sở hữu đối với tài sản của ngƣời khác 

theo quy định của luật (quyền khác đối với tài sản) nhằm khuyến khích chủ sở hữu 

đầu tƣ, chuyển giao tài sản cho ngƣời khác để khai thác, sử dụng, qua đó thúc đẩy 

thị trƣờng phát triển, phát huy cao nhất giá trị hàng hóa của tài sản. Điều 163 BLDS 

năm 2015 quy định rõ: “không ai có thể bị hạn chế, bị tƣớc đoạt trái luật quyền sở 

hữu, quyền khác đối với tài sản”; “trƣờng hợp thật cần thiết vì lý do quốc phòng, an 

ninh hoặc vì lợi ích quốc gia, tình trạng khẩn cấp, phòng, chống thiên tai, Nhà nƣớc 

trƣng mua hoặc trƣng dụng có bồi thƣờng tài sản của tổ chức, cá nhân theo giá thị 

trƣờng”. Theo BLDS năm 2015, quyền sở hữu bao gồm quyền chiếm hữu, quyền sử 

dụng và quyền định đoạt tài sản của chủ sở hữu theo quy định của luật.
7
 Để tạo cơ 

sở pháp lý đầy đủ hơn, thuận lợi hơn cho việc khai thác, sử dụng một cách hiệu quả 

các tài sản, các nguồn tài nguyên thiên nhiên khác và để tạo cơ chế pháp lý cho các 

chủ thể không phải là chủ sở hữu thực hiện quyền đối với tài sản thuộc sở hữu của 

chủ thể khác, bảo đảm khai thác đƣợc nhiều nhất lợi ích trên cùng một tài sản, bảo 

đảm trật tự, ổn định các quan hệ có liên quan, BLDS năm 2015 đã quy định cụ thể 

các quyền khác đối với tài sản;
8
 trong đó, đã sửa đổi quy định về quyền sử dụng hạn 

chế bất động sản liền kề trong BLDS năm 2005 và bổ sung quy định về quyền 

hƣởng dụng, quyền bề mặt. 

                                                           
7
 Điều 158 BLDS năm 2015. 

8
 Điều 159 BLDS năm 2015. 
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BLDS năm 2015 đã cung cấp cơ sở pháp lý cho quan niệm về tài sản, theo đó, 

tài sản là vật, tiền, giấy tờ có giá và quyền tài sản.
9
 Tài sản bao gồm bất động sản và 

động sản, có thể là tài sản hiện có hoặc tài sản hình thành trong tƣơng lai.
10

 BLDS 

năm 2015 cũng khẳng định: “Quyền tài sản là quyền trị giá đƣợc bằng tiền, bao gồm 

quyền tài sản đối với đối tƣợng quyền SHTT, QSDĐ và các quyền tài sản khác”.
11

 

Cùng với BLDS năm 2015, Luật Doanh nghiệp năm 2014; Luật Đầu tƣ năm 

2014 (sửa đổi, bổ sung năm 2016); Luật Đầu tƣ công năm 2019 (trƣớc 01/01/2020 là 

Luật Đầu tƣ năm 2014); Luật Quản lý, sử dụng tài sản công năm 2017; Luật Quản 

lý, sử dụng vốn nhà nƣớc đầu tƣ vào sản xuất, kinh doanh tại doanh nghiệp năm 

2014, Luật Đất đai năm 2013 và nhiều văn bản luật, dƣới luật khác đã đƣợc ban 

hành tạo lập cơ sở pháp lý quan trọng để thực hiện quyền sở hữu của Nhà nƣớc, cá 

nhân, tổ chức. Các văn bản nói trên đã hoàn thiện một bƣớc quan trọng thể chế 

quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản. Tuy nhiên, vẫn còn tồn tại những hạn chế, 

nhƣ: (1) Các quy định mang tính tiến bộ về quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản 

chƣa đƣợc chuyển tải vào các văn bản pháp luật chuyên ngành; (2) Cơ chế xác lập, 

tôn trọng, bảo vệ và bảo đảm cũng nhƣ thực thi quyền khác đối với tài sản chƣa 

hoàn thiện, chƣa làm rõ giới hạn của quyền sở hữu tài sản; (3) Trong quá trình vận 

động và phát triển mạnh mẽ của khoa học và công nghệ, nhất là trong bối cảnh cuộc 

Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ, thực tế đã phát sinh các loại tài sản đặc biệt mới, 

phi truyền thống (nhƣ tài sản mã hóa) song vẫn chƣa có thể chế pháp luật điều chỉnh 

rõ ràng
12

... 

3. Chủ trƣơng, định hƣớng của Đảng và Chính phủ về hoàn thiện thể chế 

pháp luật về sở hữu tài sản 

Một trong những mục tiêu quan trọng của công cuộc cải cách pháp luật ở Việt 

Nam đƣợc xác định tại Nghị quyết số 48-NQ/TW của Bộ Chính trị về Chiến lƣợc 

xây dựng và hoàn thiện hệ thống pháp luật Việt Nam đến năm 2010, định hƣớng đến 

năm 2020 là “Xây dựng hệ thống pháp luật đồng bộ, thống nhất, khả thi, công khai, 

minh bạch”. Nghị quyết đã xác định định hƣớng xây dựng và hoàn thiện pháp luật 

về dân sự, kinh tế, trọng tâm là hoàn thiện thể chế KTTT định hƣớng XHCN với nội 

dung “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật về sở hữu, quyền tự do kinh doanh. Xác 
                                                           
9
 Điều 105 BLDS năm 2015. 

10
 Điều 107 và Điều 108 BLDS năm 2015. 

11
 Điều 115 BLDS năm 2015. 

12
 Hiện nay, mới chỉ có Nghị định 72/2013/NĐ-CP ngày 15/7/2013 của Chính phủ về quản lý, cung cấp, sử dụng dịch 

vụ Internet và thông tin trên mạng, Thông tƣ số 24/2014/TT-BTTTT ngày 29/12/2014 của Bộ trƣởng Bộ Thông tin và 

Truyền thông quy định về một số hoạt động liên quan đến trò chơi điện tử trên mạng (game online). 
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định rõ trách nhiệm pháp lý của chủ sở hữu nhà nước và các chủ sở hữu khác, cơ 

chế bảo đảm quyền sở hữu và hạn chế quyền sở hữu...“ 

Sau khi Hiến pháp năm 2013 đƣợc ban hành, vấn đề thể chế hóa quyền tài sản 

trong xây dựng, hoàn thiện nền KTTT ở nƣớc ta đã đƣợc coi là nhiệm vụ quan trọng 

và đƣợc ghi nhận trong nhiều văn kiện của Đảng, cụ thể: 

- Kết luận số 103-KL/TW, ngày 29-9-2014, của Bộ Chính trị về sơ kết 5 năm 

thực hiện Nghị quyết Trung ƣơng 6 khóa X về tiếp tục hoàn thiện thể chế KTTT 

định hƣớng XHCN, đã chỉ rõ: “Tiếp tục hoàn thiện thể chế về sở hữu, phát triển các 

thành phần kinh tế, các loại hình doanh nghiệp. Thể chế hóa quyền tài sản của Nhà 

nước, tổ chức và cá nh n đã được xác lập trong Hiến pháp năm 2013. Bảo đảm 

minh bạch về nghĩa vụ và trách nhiệm trong thủ tục hành chính nhà nước và dịch vụ 

công; quyền quản lý, thu lợi của Nhà nước đối với tài sản công và quyền bình đẳng 

trong việc tiếp cận tài sản công của mọi chủ thể trong nền kinh tế. Tiếp tục hoàn 

thiện cơ chế bảo vệ quyền sở hữu, nhất là các thiết chế giải quyết tranh chấp dân sự, 

tranh chấp kinh tế”.  

- Báo cáo chính trị của Ban Chấp hành Trung ƣơng Đảng khóa XI tại Đại hội 

đại biểu toàn quốc lần thứ XII của Đảng tiếp tục ghi nhận vấn đề thể chế hóa quyền 

tài sản (bao gồm quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền định đoạt và hƣởng lợi từ sử 

dụng tài sản) của Nhà nƣớc, tổ chức và cá nhân đã đƣợc quy định trong Hiến pháp 

năm 2013; bảo đảm công khai, minh bạch về nghĩa vụ và trách nhiệm trong thủ tục 

hành chính nhà nƣớc và dịch vụ công để quyền tài sản đƣợc giao dịch thông suốt; 

bảo đảm quyền quản lý, thu lợi của Nhà nƣớc đối với tài sản công và quyền bình 

đẳng trong việc tiếp cận, sử dụng tài sản công của mọi chủ thể trong nền kinh tế; 

nâng cao năng lực của các thiết chế và hoàn thiện cơ chế giải quyết tranh chấp dân 

sự, tranh chấp kinh tế trong bảo vệ quyền tài sản
13

. 

- Báo cáo đánh giá kết quả thực hiện nhiệm vụ phát triển kinh tế - xã hội 5 năm 

2011 - 2015 và phƣơng hƣớng, nhiệm vụ phát triển kinh tế - xã hội 5 năm 2016 - 

2020 của Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XII của Đảng đã xác định đƣờng lối, 

phƣơng hƣớng cho việc tạo lập cơ sở thể chế hóa quyền tài sản trong xây dựng, hoàn 

thiện nền KTTT định hƣớng XHCN ở nƣớc ta. Báo cáo chỉ rõ: “Tập trung hoàn 

thiện thể chế KTTT đồng bộ, hiện đại trên cơ sở tuân thủ đầy đủ các quy luật của 

KTTT và hội nhập kinh tế quốc tế sâu rộng. Tiếp tục hoàn thiện khung pháp lý, cơ 

chế, chính sách, thực hiện đồng bộ các giải pháp để phát triển, vận hành thông suốt, 
                                                           
13

 Đảng Cộng sản Việt Nam, Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XII, Hà Nội, 2016, tr. 104-105. 
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hiệu quả, đồng bộ và khả thi các loại thị trường và bảo đảm cạnh tranh bình đẳng, 

minh bạch”, „„Nhà nước bảo vệ quyền sở hữu tài sản hợp pháp và quyền tự do kinh 

doanh của người dân, doanh nghiệp theo quy định của pháp luật; tạo môi trường 

đầu tư, kinh doanh bình đẳng, an toàn, thuận lợi...”, “Đa dạng hóa và nâng cao hiệu 

quả hoạt động của thị trường hàng hóa, dịch vụ, tài chính, tiền tệ, bất động sản, lao 

động, khoa học, công nghệ,... đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội...”, “Phát 

triển thị trường tài chính, các thị trường mua bán nợ, công cụ tài chính phái sinh, 

cho thuê tài sản,...”, „„Hoàn thiện pháp luật, cơ chế, chính sách và có giải pháp phù 

hợp tạo điều kiện thuận lợi phát triển bền vững thị trường bất động sản, bảo đảm 

vận hành thông suốt, hiệu quả. Phát triển mạnh thị trường QSDĐ, bao gồm cả thị 

trường sơ cấp và thị trường thứ cấp, nhất là đối với đất nông nghiệp để khuyến 

khích tích tụ, tập trung ruộng đất”.
14

  

- Nghị quyết số 10-NQ/TW ngày 03/6/2017 Hội nghị lần thứ 5 Ban chấp hành 

Trung ƣơng Đảng khóa 12 về phát triển kinh tế tƣ nhân trở thành một động lực quan 

trọng của nền KTTT định hƣớng XHCN đã khẳng định định hƣớng “Thể chế hóa 

đầy đủ và bảo đảm thực hiện nghiêm minh quyền tự do kinh doanh, quyền sở hữu tài 

sản” (Mục III.2). 

- Nghị quyết số 11-NQ/TW ngày 03/6/2017 của Hội nghị lần thứ 5 Ban Chấp 

hành Trung ƣơng Đảng khóa VII về hoàn thiện thể chế KTTT định hƣớng XHCN đã 

đƣa ra các nhiệm vụ và giải pháp chủ yếu nhằm hoàn thiện thể chế về sở hữu, phát 

triển các thành phần kinh tế, các loại hình doanh nghiệp có nội dung: “Thể chế hóa 

đầy đủ quyền sở hữu tài sản của Nhà nước, tổ chức và cá nh n đã được quy định 

trong Hiến pháp năm 2013. Bảo đảm công khai, minh bạch về nghĩa vụ và trách 

nhiệm trong thủ tục hành chính nhà nước và dịch vụ công để quyền tài sản được 

giao dịch thông suốt; bảo đảm hiệu lực thực thi và bảo vệ có hiệu quả quyền sở hữu 

tài sản”. 

- Nghị quyết số 39-NQ/TW ngày 15/01/2019 của Bộ Chính trị về nâng cao hiệu 

quả quản lý, khai thác, sử dụng và phát huy các nguồn lực kinh tế đã đặt ra mục tiêu 

“N ng cao hiệu quả quản lý, khai thác, huy động, ph n bổ, sử dụng các nguồn lực 

của nền kinh tế nhằm thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội nhanh và bền vững, thực 

hiện tiến bộ, công bằng xã hội, cải thiện đời sống nh n d n, …” và xác đinh nhiệm 

vụ, giải pháp “Sửa đổi, bổ sung và hoàn thiện luật pháp, cơ chế, chính sách để khơi 

thông, giải phóng tối đa và n ng cao hiệu quả sử dụng các nguồn lực hiện có, phù 
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 Đảng Cộng sản Việt Nam, Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XII, Hà Nội, 2016, tr. 273-276. 
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hợp với nền KTTT định hướng XHCN; thực hiện công khai, minh bạch trong quản 

lý, khai thác và sử dụng các nguồn lực của đất nước”. Nghị quyết số 39-NQ/TW 

cũng đã đề ra một số nhiệm vụ cụ thể, nhƣ: “X y dựng cơ chế, chính sách, giải pháp 

cụ thể hoá quan điểm kinh tế hoá tài nguyên khoáng sản; “Sửa đổi, hoàn thiện luật 

pháp, cơ chế, chính sách tạo khung khổ pháp lý điều chỉnh hạn điền, thực hiện tích 

tụ tập trung ruộng đất… Xử lý triệt để bất cập trong quản lý, sử dụng đất của các 

công ty nông, l m nghiệp, nhất là tình trạng lấn chiếm, chuyển nhượng, chuyển mục 

đích, cho thuê, cho mượn, giao khoán trái pháp luật” và “Hoàn thiện luật pháp, cơ 

chế, chính sách huy động nguồn lực từ các thành phần kinh tế, các nhà đầu tư trong 

nước và nước ngoài tham gia đầu tư phát triển kết cấu hạ tầng theo hướng công 

khai, minh bạch, bảo đảm hài hoà lợi ích của Nhà nước, nhà đầu tư và xã hội…”.  

- Nghị quyết số 52-NQ/TW ngày 27/9/2019 của Bộ Chính trị về một số chủ 

trƣơng, chính sách chủ động tham gia cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ đã đề 

ra quan điểm chỉ đạo là “đổi mới tư duy về quản lý kinh tế, quản lý xã hội, x y dựng, 

hoàn thiện thể chế cho phù hợp. Cần có cách tiếp cận mở, sáng tạo, cho thí điểm đối 

với những vấn đề thực tiễn mới đặt ra, tạo mọi thuận lợi cho đổi mới sáng tạo”; từ 

đó đề ra một trong các chủ trƣơng là “Sớm ban hành khung thể chế thử nghiệm có 

kiểm soát đối với các công nghệ, sản phẩm, dịch vụ, mô hình kinh doanh mới hình 

thành từ cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tư”. 

Những quan điểm nói trên thể hiện sự phát triển tƣ duy lý luận của Đảng đối 

với vấn đề thể chế hóa quyền tài sản, khẳng định thị trƣờng đóng vai trò chủ yếu 

trong huy động và phân bổ có hiệu quả các nguồn lực phát triển, là động lực chủ yếu 

để giải phóng sức sản xuất, thể chế hóa quyền tài sản, bao gồm quyền sở hữu, quyền 

sử dụng, quyền định đoạt và hƣởng lợi từ sử dụng tài sản của Nhà nƣớc, tổ chức và 

cá nhân... cũng nhƣ sẵn sàng công nhận, bảo vệ các tài sản mới phi truyền thống 

hình thành từ cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ nhằm khuyến khích đổi mới, 

sáng tạo nhƣng vẫn bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các chủ thể có liên quan. 

Để triển khai các mục tiêu, nhiệm vụ của Nghị quyết số 11-NQ/TW, Chính phủ 

đã ban hành Nghị quyết số 99/NQ-CP ngày 03/10/2017 về ban hành Chƣơng trình 

hành động của Chính phủ thực hiện Nghị quyết số 11-NQ/TW ngày 03/6/2017 của 

Hội nghị lần thứ V Ban Chấp hành Trung ƣơng Đảng khóa VII về hoàn thiện thể chế 

KTTT định hƣớng XHCN, trong đó giao Bộ Tƣ pháp: “Xây dựng Đề án thể chế hóa 

đầy đủ quyền sở hữu tài sản của tổ chức, cá nhân đã đƣợc quy định trong Hiến pháp 
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năm 2013, bảo đảm quyền tài sản đƣợc giao dịch thông suốt, hiệu lực thực thi và 

bảo vệ có hiệu quả” (Mục II.3.d).
15

 

Gần đây, tại Chƣơng trình hành động của Chính phủ đƣợc ban hành kèm theo 

Nghị quyết số 50/NQ-CP ngày 17/4/2020 của Chính phủ để thực hiện Nghị quyết số 

52-NQ/TW ngày 27/9/2019 của Bộ Chính trị về một số chủ trƣơng, chính sách chủ 

động tham gia cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ, Chính phủ giao Bộ Tƣ pháp 

“ nghiên cứu, đề xuất hoàn thiện khung pháp luật về tài sản, hợp đồng, quyền sở 

hữu và các vấn đề khác có liên quan của Cách mạng công nghiệp lần thứ tư” (Mục 

II.2(h)). 

Từ các căn cứ chính trị, pháp lý nói trên, có thể thấy, việc thể chế hóa nguyên 

tắc hiến định, tƣ tƣởng của Hiến pháp năm 2013; thực hiện các chủ trƣơng, định 

hƣớng của Đảng về hoàn thiện pháp luật về quyền sở hữu tài sản là nhiệm vụ quan 

trọng trong thời gian tới, nhất là trong bối cảnh Việt Nam cần phải nghiên cứu nắm 

bắt, nâng cao năng lực tiếp cận và chủ động tham gia cuộc Cách mạng công nghiệp 

lần thứ tƣ. 

Từ bối cảnh, yêu cầu đặt ra và trên cơ sở nhiệm vụ đƣợc giao, Bộ Tƣ pháp đã 

triển khai xây dựng Đề án “Thể chế hóa đầy đủ quyền sở hữu tài sản của tổ chức, cá 

nh n đã được quy định trong Hiến pháp năm 2013, bảo đảm quyền tài sản được 

giao dịch thông suốt, hiệu lực thực thi và bảo vệ có hiệu quả”. 

II. QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO, MỤC TIÊU VÀ PHẠM VI CỦA ĐỀ ÁN 

1. Quan điểm chỉ đạo xây dựng và triển khai Đề án 

1.1. Việc xây dựng và triển khai thực hiện Đề án phải bám sát mục tiêu, yêu 

cầu, quan điểm chỉ đạo của Đảng, Nhà nƣớc về hoàn thiện thể chế pháp luật về sở 

hữu tài sản. Qua đó, đảm bảo thực hiện có hiệu quả các mục tiêu, nhiệm vụ của 

Đảng và Nhà nƣớc trong các Nghị quyết, đồng thời góp phần xây dựng hệ thống 
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 Bên cạnh đó, Chƣơng trình hành động của Chính phủ ban hành kèm theo Nghị quyết số 19-2017/NQ-CP ngày 

06/2/2017 của Chính phủ về tiếp tục thực hiện nhiệm vụ, giải pháp chủ yếu cải thiện môi trƣờng kinh doanh, nâng cao 

năng lực cạnh tranh quốc gia năm 2017, định hƣớng đến năm 2020 đã giao Bộ Tƣ pháp chủ trì phối hợp với các Bộ 

Tài nguyên và Môi trƣờng, Khoa học và Công nghệ phối hợp “Hoàn thiện thể chế bảo đảm quyền tài sản” (Mục A.11 

Phụ lục I, Mục A.1 Phụ lục III.). Trên các cơ sở nói trên, tại Văn bản số 02-Ctr/BCS ngày 07/11/2017 của Ban Cán sự 

Đảng Bộ Tƣ pháp về chƣơng trình hành động thực hiện các Nghị quyết Hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành Trung 

ƣơng Đảng khóa XII đã xác định nhiệm vụ xây dựng Đề án “Thể chế hóa đầy đủ quyền sở hữu tài sản của tổ chức, cá 

nhân đã đƣợc quy định trong Hiến pháp năm 2013, bảo đảm quyền tài sản đƣợc giao dịch thông suốt, hiệu lực thực thi 

và bảo vệ có hiệu quả” (Mục 6 Phụ lục). Tại Chƣơng trình hành động của Bộ Tƣ pháp thực hiện Nghị quyết 19-

2017/NQ-CP cũng xác định nhiệm vụ “Nghiên cứu, đề xuất Chính phủ hoàn thiện hệ thống pháp luật về quyền tài sản 

(trong đó có các quy định về tài sản, quyền sở hữu, các quyền khác đối với tài sản và bảo đảm thực hiện quyền tài 

sản)”, thời hạn thực hiện từ 2017-2020 (Mục B.1.1 Phụ lục). 



15 

 

 

 

pháp luật đồng bộ, thống nhất bảo đảm các quyền và lợi ích hợp pháp của các chủ 

thể trong xã hội, góp phần cải thiện môi trƣờng kinh doanh, nâng cao năng lực cạnh 

tranh của quốc gia, năng lực cạnh tranh của doanh nghiệp, chủ động tham gia cuộc 

Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ. 

1.2. Đề án đảm bảo giải quyết một số vấn đề bất cập của thể chế về quyền sở 

hữu tài sản của các tổ chức, cá nhân nhằm thể chế hóa Hiến pháp năm 2013, bảo vệ 

quyền sở hữu tài sản của các chủ thể đáp ứng yêu cầu của nền KTTT định hƣớng 

XHCN; hoàn thiện cơ chế pháp lý để phát huy tối đa giá trị của tài sản trong đời 

sống xã  hội, qua đó phát huy nguồn lực phát triển kinh tế - xã hội; đồng thời đảm 

bảo an toàn, an tâm, công khai, minh bạch, tính dự báo của thể chế pháp luật, góp 

phần thúc đẩy dân giàu, nƣớc mạnh, dân chủ, công bằng, văn minh. 

1.3. Việc xây dựng và thực hiện Đề án phải xác định các nhiệm vụ trọng tâm 

mà bộ ngành, địa phƣơng, cơ quan, tổ chức có liên quan cần thực hiện; bảo đảm tính 

khoa học, khả thi, kết hợp và tận dụng tối đa các nguồn lực hiện có, tránh trùng lặp 

1.4. Việc triển khai các hoạt động rà soát, đánh giá pháp luật cần có sự kế thừa 

và phát triển các kết quả rà soát đã đƣợc các bộ, ngành, tổ chức thực hiện để đảm 

bảo tính tiếp nối, có hệ thống. 

2. Mục tiêu xây dựng và thực hiện Đề án 

2.1. Đánh giá mức độ thể chế hóa quyền sở hữu tài sản của tổ chức, cá nhân đã 

đƣợc quy định trong Hiến pháp năm 2013 của hệ thống pháp luật hiện hành; vai trò 

của pháp luật về các loại tài sản, quyền sở hữu tài sản trong việc thúc đẩy phát triển 

giao dịch trong đời sống xã hội; thực tiễn thực thi pháp luật và những yêu cầu đặt ra 

đối với việc hoàn thiện pháp luật gắn với tổ chức thi hành pháp luật trong việc tôn 

trọng, bảo vệ, bảo đảm và thực thi quyền sở hữu tài sản trong bối cảnh cuộc Cách 

mạng công nghiệp lần thứ tƣ. 

2.2. Xác định các giải pháp và triển khai các giải pháp hoàn thiện hệ thống pháp 

luật; giải pháp thực thi pháp luật hiệu quả để đảm bảo quyền sở hữu tài sản đƣợc 

thực thi một cách hữu hiệu, an toàn và minh bạch hơn. 

3. Phạm vi Đề án 

Tại Nghị quyết số 99/NQ-CP, Chính phủ giao Bộ Tƣ pháp xây dựng "Đề án thể 

chế hóa đầy đủ quyền sở hữu tài sản của tổ chức, cá nhân đã đƣợc quy định trong 

Hiến pháp năm 2013, bảo đảm quyền tài sản đƣợc giao dịch thông suốt, hiệu lực 

thực thi và bảo vệ có hiệu quả” (Mục II.3.d). Tuy nhiên tại Nghị quyết này, Chính 
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phủ cũng đã giao cho các Bộ, ngành xây dựng các Đề án và thực hiện các nhiệm vụ 

liên quan đến hoàn thiện thể chế pháp luật và thực thi pháp luật liên quan đến các tài 

sản thuộc sở hữu toàn dân, tài sản công.
16

 Bên cạnh đó, tại một số Nghị quyết khác, 

Chính phủ cũng đã giao các Bộ, ngành xây dựng các Đề án hoặc thực hiện các 

nhiệm vụ liên quan đến hoàn thiện thể chế pháp luật về sở hữu tài sản, nguồn lực 

của nền kinh tế, nhƣ: Nghị quyết số 98/NQ-CP ngày 03/10/2017 ban hành Chƣơng 

trình hành động của Chính phủ triển khai thực hiện Nghị quyết số 10-NQ/TW ngày 

03/6/2017 của Hội nghị Ban Chấp hành Trung ƣơng Đảng lần thứ 5 khóa XII về 

phát triển kinh tế tƣ nhân trở thành một động lực quan trọng của nền KTTT định 

hƣớng XHCN
17

; Nghị quyết số 30/NQ-CP ngày 12/3/2020 của Chính phủ ban hành 

Chƣơng trình hành động của Chính phủ thực hiện Nghị quyết số 39-NQ/TW ngày 

15/01/2019 của Bộ Chính trị về nâng cao hiệu quả quản lý, khai thác, sử dụng và 

phát huy các nguồn lực của nền kinh tế
18

. 
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 Tại Nghị quyết số 99/NQ-CP, Chính phủ giao:  

- Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ đƣợc giao chủ trì xây dựng “Đề án hoàn thiện thể chế quản lý đầu tƣ công, bao gồm thể 

chế về phân bổ, thẩm định, đấu thầu, thực hiện, quản lý dự án và đánh giá các dự án đầu tƣ công, nhằm nâng cao hiệu 

quả đầu tƣ công”;  

- Bộ Tài chính đƣợc giao chủ trì “hoàn thiện thể chế, cơ chế thúc đẩy thực hiện cơ cấu lại doanh nghiệp nhà nƣớc, đổi 

mới và nâng cao hiệu quả hoạt động, đáp ứng các chuẩn mực quốc tế về quản trị doanh nghiệp”; “rà soát, kiến nghị 

sửa đổi bổ sung các quy định của pháp luật về ngân sách nhà nƣớc, nợ công, quản lý tài sản công, bảo đảm quản lý 

chặt chẽ và sử dụng hiệu quả tài sản công”; 

- Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng chủ trì xây dựng “Đề án hoàn thiện thể chế quản lý đất công theo hƣớng công khai, 

minh bạch, hiệu quả”. 
17

 Tại Nghị quyết số 98/NQ-CP Chính phủ đã giao các Bộ ngành thực hiện một số nhiệm vụ về hoàn thiện thể chế 

pháp luật về sở hữu sau: 

- Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ tiếp tục nghiên cứu “đổi mới thể chế về sở hữu; rà soát hệ thống các quy định pháp luật liên 

quan đến doanh nghiệp, bảo đảm thực hiện nghiêm minh quyền tự do kinh doanh, quyền sở hữu tài sản, các quyền, 

nghĩa vụ dân sự của các tổ chức, cá nhân theo quy định của pháp luật”; “theo dõi, kiểm tra đảm bảo thực hiện đúng, 

đầy đủ các quy định của Luật Đầu tƣ, Luật Doanh nghiệp và nội dung liên quan đến doanh nghiệp quy định trong các 

văn bản pháp quy khác, đề xuất bãi bỏ các quy định bất hợp lý, giảm tối đa rào cản, giảm rủi ro, xóa bỏ phân biệt đối 

xử trong đầu tƣ, kinh doanh của doanh nghiệp”;  

- Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng tiếp tục “rà soát, hoàn thiện pháp luật về đất đai để bảo đảm quyền tiếp cận bình đẳng 

của doanh nghiệp tƣ nhân đối với các nguồn lực đất đai, tài nguyên; đổi mới cơ chế đăng ký QSDĐ, giảm chi phí cho 

ngƣời dân và doanh nghiệp, phát triển thị trƣờng QSD Đ”; 

- Bộ Khoa học và Công nghệ chủ trì “rà soát, đơn giản hóa quy trình, thủ tục xác lập quyền sở hữu trí tuệ; nâng cao 

hiệu quả thực thi và đẩy mạnh việc tạo lập, khai thác, quản trị tài sản trí tuệ của doanh nghiệp; xây dựng cơ sở dữ liệu 

quốc gia tin cậy, đồng bộ về sở hữu công nghiệp, SHTT”. 
18

 Tại Nghị quyết số 30/NQ-CP Chính phủ đã giao các Bộ ngành thực hiện một số nhiệm vụ về hoàn thiện thể chế 

nguồn vật lực sau: 

- Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng hoàn thiện thể chế, cơ chế, chính sách tạo khung khổ pháp lý điều chỉnh hạn điền, thực 

hiện tích tụ tập trung ruộng đất để cơ cấu lại ngành nông nghiệp, phát triển các vùng thâm canh, chuyên canh nông 

nghiệp quy mô lớn, công nghệ cao; phát triển các khu kinh tế, khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao. 

- Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ chủ trì “Rà soát, xây dựng và quyết liệt thực hiện các giải pháp, đặc biệt các giải pháp về cơ 

chế, chính sách và huy động nguồn lực nhằm tập trung đầu tƣ xây dựng, tạo bƣớc đột phá về hệ thống kết cấu hạ tầng 

kinh tế đáp ứng yêu cầu phát; triển kinh tế - xã hội của đất nƣớc”; “Xây dựng các văn bản hƣớng dẫn thực hiện Luật 

Đầu tƣ công, tập trung hƣớng dẫn, xây dựng tiêu chí đánh giá, thẩm định hiệu quả kinh tế - xã hội dự án đầu tƣ công”;  
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Ngoài ra, vấn đề về hoàn thiện hoạt động của các cơ quan tƣ pháp nói chung, 

hoạt động Tòa án trong bảo vệ quyền tài sản nói riêng đã đƣợc xác định tại Nghị 

quyết số 49-NQ/TW ngày 02/6/2005 của Bộ Chính trị về Chiến lƣợc Cải cách tƣ 

pháp đến năm 2020. Hiện nay, Tòa án nhân dân tối cao đang tiến hành tổng kết thực 

hiện, đánh giá những kết quả thực hiện Nghị quyết số 49-NQ/TW; nghiên cứu, đề 

xuất những định hƣớng lớn cho Đảng về chiến lƣợc cải cách tƣ pháp mới của hệ 

thống Toà án nói riêng và nền tƣ pháp nói chung, đổi mới tổ chức và hoạt động của 

Toà án đáp ứng yêu cầu xây dựng Nhà nƣớc pháp quyền XHCN đến năm 2030. Các 

nhiệm vụ về nghiên cứu, hoàn thiện các thiết chế giải quyết tranh chấp ngoài Tòa án 

(bao gồm: hòa giải, trọng tài) cũng đang đƣợc triển khai theo Quyết định số 

1268/QĐ-TTg ngày 02/10/2019 của Thủ tƣớng Chính phủ phê duyệt Đề án hoàn 

thiện pháp luật về hợp đồng và giải quyết tranh chấp hợp đồng bằng phƣơng thức 

trọng tài thƣơng mại, hòa giải thƣơng mại. 

Bởi vậy, để đảm bảo tính khả thi, tiết kiệm, hiệu quả, tránh trùng lặp trong việc 

xây dựng và triển khai Đề án này, Bộ Tƣ pháp xác định việc xây dựng và triển khai 

Đề án tập trung đánh giá thực trạng và xác định các giải pháp hoàn thiện thể chế 

pháp luật về các loại tài sản thuộc sở hữu tƣ nhân;
19

 trong đó, tập trung vào đánh giá 

pháp luật, giải pháp để hoàn thiện thể chế pháp luật theo hƣớng phát huy tối đa mọi 

giá trị tài sản, nhân diện đầy đủ các loại tài sản, tạo thuận lợi cho việc đƣa tài sản 

vào lƣu thông trong đời sống kinh tế; thực thi và bảo vệ có hiệu quả quyền sở hữu 

tài sản. 

Về thuật ngữ “quyền sở hữu tài sản” hay “quyền đối với tài sản” trong Đề án 

này, đây là quyền đối với tài sản theo nghĩa rộng, bao gồm quyền sở hữu và quyền 

khác đối với tài sản theo BLDS năm 2015; chứ không phải chỉ là quyền tài sản theo 

nghĩa hẹp nhƣ quy định tại khoản 1 Điều 105 và Điều 115 BLDS năm 2015 (theo 

đó, quyền tài sản chỉ là một dạng của tài sản).
20

  

                                                                                                                                                                                              
- Bộ Tài chính chủ trì “Xây dựng, hoàn chỉnh hệ thống các văn bản hƣớng dẫn thực hiện Luật Quản lý, sử dụng tài sản 

công, hƣớng tới xây dựng Bộ Luật Quản lý, sử dụng tài sản công và các văn bản hƣớng dẫn”; “Rà soát, hoàn thiện cơ 

chế, chính sách tài chính về đất đai, khai thác tài nguyên, khai thác tài sản kết cấu hạ tầng” 
19

 Cần lƣu ý là BLDS năm 2015 chỉ quy định về sở hữu riêng (không gọi là sở hữu tƣ nhân). Hiến pháp năm 2013 

(khoản 2 Điều 32) sử dụng cụm từ “quyền sở hữu tƣ nhân”. 
20

 Luật Đầu tƣ hiện hành (Điều 9) và dự thảo Luật Đầu tƣ dự kiến trình Quốc hội khóa XIV thông qua vào kỳ họp thứ 

9 (giữa năm 2020) cũng dùng thuật ngữ “quyền sở hữu tài sản”. 



18 

 

 

 

PHẦN 2. THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VÀ THI HÀNH PHÁP LUẬT VỀ 

QUYỀN SỞ HỮU TÀI SẢN 

 

I. TỔNG QUAN PHÁP LUẬT VỀ QUYỀN SỞ HỮU TÀI SẢN 

1. Quyền sở hữu tài sản từ góc độ Hiến pháp 

1.1. Các nguyên tắc hiến định của Hiến pháp năm 2013 về quyền sở hữu tài 

sản 

Quyền sở hữu tài sản là một trong các quyền con ngƣời, quyền cơ bản của công 

dân đƣợc ghi nhận trong Hiến pháp năm 2013. Do đó, quyền sở hữu tài sản đƣợc 

công nhận, tôn trọng, bảo vệ và bảo đảm theo Hiến pháp và pháp luật.
21

 Hiến pháp 

năm 2013 ghi nhận, tôn trọng đa hình thức sở hữu tài sản, bảo hộ quyền sở hữu tƣ 

nhân và quyền thừa kế. Các nguyên tắc hiến định của Hiến pháp 2013 về quyền sở 

hữu tài sản bao gồm: 

Thứ nhất, Hiến pháp năm 2013 thể hiện sự ghi nhận, tôn trọng sự đa dạng 

hình thức sở hữu. Về hình thức sở hữu, Hiến pháp 2013 đã thể hiện rõ nét quan điểm 

của Đảng và Nhà nƣớc Việt Nam đó là tôn trọng sự đa dạng hình thức sở hữu, bảo 

hộ quyền sở hữu tƣ nhân về tƣ liệu sản xuất, các quyền về tài sản và SHTT. Khoản 1 

Điều 51 Hiến pháp năm 2013 quy định: “Nền kinh tế Việt Nam là nền KTTT định 

hướng XHCN với nhiều hình thức sở hữu, nhiều thành phần kinh tế; kinh tế nhà 

nước giữ vai trò chủ đạo”.  

Đối với hình thức sở hữu tƣ nhân, chủ thể quyền sở hữu tƣ nhân trong Hiến 

pháp 2013 đƣợc mở rộng hơn so với Hiến pháp năm 1992. Theo đó, từ việc chỉ công 

nhận quyền sở hữu tƣ nhân của “công dân”, theo Hiến pháp hiện nay quyền sở hữu 

tƣ nhân đƣợc hiến định là quyền dành cho “mọi ngƣời”
22

. Việc ghi nhận quyền sở 

hữu tài sản cho “mọi ngƣời” đã tạo cơ sở pháp lý cần thiết để các tổ chức, cá nhân 

nƣớc ngoài tin tƣởng đầu tƣ, làm ăn, sinh sống tại Việt Nam. 

Nhƣ vậy, Hiến pháp năm 2013 đã kế thừa và phát triển nội dung các quy định 

tại Điều 15, 19, 20 và 21 Hiến pháp năm 1992 về định hƣớng phát triển nền KTTT 

và thừa nhận đa dạng các hình thức sở hữu, nhiều thành phần kinh tế. Tuy nhiên, 

khác Hiến pháp năm 1992, Hiến pháp năm 2013 thừa nhận nhiều hình thức sở hữu 

nhƣng không liệt kê cụ thể các hình thức sở hữu bảo đảm đặc trƣng cơ bản của Hiến 
                                                           
21

 Điều 14 và Điều 32 Hiến pháp năm 2013. 
22

 Điều 32 Hiến pháp 2013 (so sánh với Điều 58 Hiến pháp 1992). Xem thêm Hoàng Thế Liên, Bình luận khoa học 

Hiến pháp hiện hành (năm 2013), NXB Chính trị Quốc gia Sự thật, 2018, tr. 242-246. 



19 

 

 

 

pháp là cô đọng và súc tích. Các quy định về từng hình thức sở hữu cụ thể đƣợc ghi 

nhận trong các điều khoản riêng biệt phù hợp với tính chất, nội hàm của từng hình 

thức sở hữu. 

Thứ hai, Hiến pháp năm 2013 tiếp tục khẳng định đất đai thuộc sở hữu toàn 

dân, do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Giống nhƣ Hiến pháp 

năm 1992, Điều 53 Hiến pháp năm 2013 quy định: “Đất đai, tài nguyên nước, tài 

nguyên khoáng sản, nguồn lợi ở vùng biển, vùng trời, tài nguyên thiên nhiên khác và 

các tài sản do Nhà nước đầu tư, quản lý là tài sản công thuộc sở hữu toàn dân do 

Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý”. Tiếp tục, tại khoản 1 Điều 54 

Hiến pháp năm 2013 khẳng định: “Đất đai là tài nguyên đặc biệt của quốc gia, 

nguồn lực quan trọng phát triển đất nước, được quản lý theo pháp luật”, đồng thời, 

Hiến pháp năm 2013 đã bổ sung quy định: “QSDĐ được Nhà nước bảo hộ” (khoản 

2 Điều 54) điều đó thể hiện rõ quan điểm nhất quán của Nhà nƣớc là bảo vệ QSDĐ 

của công dân vừa tạo cơ sở pháp lý vững chắc để phòng chống và xử lý nghiêm 

minh các trƣờng hợp sai phạm trong việc thực hiện pháp luật về đất đai. Có thể thấy, 

phạm vi đối tƣợng tài sản thuộc sở hữu toàn dân đƣợc quy định tại Điều 53 Hiến 

pháp kể trên khá súc tích, chính xác và phù hợp gồm đất đai, tài nguyên nƣớc, tài 

nguyên khoáng sản, nguồn lợi ở vùng biển, vùng trời, tài nguyên thiên nhiên khác và 

các tài sản do Nhà nƣớc đầu tƣ, quản lý. Điểm đáng chú ý hơn cả đó là tại quy định 

này đó là Hiến pháp khẳng định những tài sản kể trên là tài sản công thuộc sở hữu 

toàn d n do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý chứ không phải là 

“…Tài sản của nhà nước, đều thuộc sở hữu toàn d n” nhƣ Hiến pháp năm 1992.
23

 

Quy định này cho thấy quan điểm của Nhà nƣớc Việt Nam đó là đề cao chế độ sở 

hữu toàn dân và khẳng định Nhà nƣớc là đại diện chủ sở hữu chứ không phải chủ sở 

hữu của các tài sản đó. 

Thứ ba, Hiến pháp năm 2013 khẳng định rõ ràng và nhất quán về tài sản hợp 

pháp để đầu tư, sản xuất kinh doanh được nhà nước bảo hộ và không bị quốc hữu 

hóa. Cụ thể, Điều 32 Hiến pháp năm 2013 quy định: “1. Mọi người có quyền sở hữu 

về thu nhập hợp pháp, của cải để dành, nhà ở, tư liệu sinh hoạt, tư liệu sản xuất, 

phần vốn góp trong doanh nghiệp hoặc trong các tổ chức kinh tế khác. 2. Quyền sở 

hữu tư nhân và quyền thừa kế được pháp luật bảo hộ. 3. Trường hợp thật cần thiết 

vì lý do quốc phòng, an ninh hoặc vì lợi ích quốc gia, tình trạng khẩn cấp, phòng, 

                                                           
23

 Điều 17 Hiến pháp 1992: Đất đai, rừng núi, sông hồ, nguồn nƣớc, tài nguyên trong lòng đất, nguồn lợi ở vùng biển, 

thềm lục địa và vùng trời, phần vốn và tài sản do Nhà nƣớc đầu tƣ vào các xí nghiệp, công trình thuộc các ngành và 

lĩnh vực kinh tế, văn hoá, xã hội, khoa học, kỹ thuật, ngoại giao, quốc phòng, an ninh cùng các tài sản khác mà pháp 

luật quy định là của Nhà nƣớc, đều thuộc sở hữu toàn dân. 
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chống thiên tai, Nhà nước trưng mua hoặc trưng dụng có bồi thường tài sản của tổ 

chức, cá nhân theo giá thị trường”
24

, khoản 3 Điều 51 quy định “Nhà nước khuyến 

khích, tạo điều kiện để doanh nhân, doanh nghiệp và cá nhân, tổ chức khác đầu tư, 

sản xuất, kinh doanh; phát triển bền vững các ngành kinh tế, góp phần xây dựng đất 

nước. Tài sản hợp pháp của cá nh n, tổ chức đầu tư, sản xuất, kinh doanh được 

pháp luật bảo hộ và không bị quốc hữu hóa”. 

1.2. Các nguyên tắc hiến định của Hiến pháp năm 2013 về giới hạn quyền 

sở hữu tài sản của Nhà nƣớc, tổ chức và cá nhân 

Hiến pháp năm 2013 quy định các nguyên tắc chính trong việc giới hạn quyền 

sở hữu tài sản bao gồm: 

Thứ nhất, Hiến pháp năm 2013 tại Điều 14 quy định: “Quyền con người, 

quyền công dân chỉ có thể bị hạn chế theo quy định của luật trong trường hợp cần 

thiết vì lý do quốc phòng, an ninh quốc gia, trật tự an toàn xã hội, đạo đức xã hội, 

sức khỏe của cộng đồng”. Quy định này đƣợc coi là nguyên tắc chung áp dụng bắt 

buộc khi áp dụng giới hạn bất kỳ quyền con ngƣời nào. Quy định này của Hiến pháp 

vừa đáp ứng đƣợc yêu cầu của thực tiễn vừa nhằm thực hiện nghĩa vụ thành viên của 

các điều ƣớc quốc tế về quyền con ngƣời
25

. 

Thứ hai, “Nhà nước chỉ trưng mua, trưng dụng tài sản của cá nhân trong 

trường hợp thật cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh hoặc vì lợi ích quốc gia, tình 

trạng khẩn cấp, phòng, chống thiên tai” (khoản 3 Điều 32). Hiến pháp năm 2013 đã 

mở rộng hơn các trƣờng hợp Nhà nƣớc có thể trƣng mua hoặc trƣng dụng tài sản của 

cá nhân, tổ chức không chỉ trong trƣờng hợp thật cần thiết vì lý do quốc phòng, an 

ninh hoặc vì lợi ích quốc gia mà còn cả trong các trƣờng hợp khẩn cấp, phòng, 

chống thiên tai. 

Tuy nhiên không phải trong mọi trƣờng hợp khi xuất hiện các trƣờng hợp nêu 

trên Nhà nƣớc đều trƣng mua trƣng dụng tài sản mà cần có một yếu tố nữa rất quan 

                                                           
24

 Vấn đề bảo hộ quyền SHTT cũng lần đầu tiên đƣợc ghi nhận trong Hiến pháp. theo đó tại khoản 3 Điều 51 Hiến 

pháp năm 2013: “Nhà nước khuyến khích, tạo điều kiện để doanh nhân, doanh nghiệp và cá nhân, tổ chức khác đầu 

tư, sản xuất, kinh doanh; phát triển bền vững các ngành kinh tế, góp phần xây dựng đất nước. Tài sản hợp pháp của 

cá nh n, tổ chức đầu tư, sản xuất, kinh doanh được pháp luật bảo hộ và không bị quốc hữu hóa”. 
25

 Vấn đề giới hạn quyền con ngƣời đƣợc đề cập trong cả hai công ƣớc là Công ƣớc về quyền dân sự, chính trị 1966 

(ICCPR) và Công ƣớc về quyền kinh tế, xã hội và văn hóa, 1966 (ICESCR). Theo đó, việc đặt ra những giới hạn 

quyền dân sự, chính trị của các quốc gia đều yêu cầu đáp ứng các điều kiện sau: Thứ nhất, quốc gia chỉ đặt ra hạn chế 

nếu điều đó là cần thiết trong một xã hội dân chủ và nhằm mục đích thúc đẩy phúc lợi chung của cộng đồng. Theo đó, 

giới hạn quyền chỉ đặt ra trong trƣờng hợp thực sự cần thiết vì an ninh quốc gia, trật tự công cộng, sức khỏe hoặc đạo 

đức của cộng  đồng hay Các quyền và tự do cơ bản của ngƣời  khác. Thứ hai, việc giới hạn quyền phải đƣợc quy định 

trong pháp luật. Yêu cầu này nhằm ngăn ngừa sự tùy tiện trong việc áp đặt các hạn chế. Thứ ba, việc quốc gia đặt ra 

hạn chế quyền không đƣợc trái với bản chất của quyền bị giới hạn 
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trọng không thể thiếu đã đƣợc Hiến pháp khẳng định là phải trong trường hợp thật 

cần thiết. Tức là không phải cứ có hoàn cảnh xảy ra nhƣ trên là trƣng mua, trƣng 

dụng ngay, mà trƣng mua, trƣng dụng chỉ đƣợc thực hiện khi xuất hiện trƣờng hợp 

thật cần thiết, khi đã áp dụng các biện pháp cần thiết khác mà không có hiệu quả thì 

mới áp dụng việc trƣng mua, trƣng dụng tài sản. 

Việc trƣng mua, trƣng dụng tài sản của tổ chức cá nhân phải đƣợc quy định ở 

trong luật. Điều 23 Hiến pháp năm 1992 đã ghi rõ: “Trong trường hợp thật cần thiết 

vì lý do quốc phòng, an ninh và vì lợi ích quốc gia, Nhà nước trưng mua hoặc trưng 

dụng có bồi thường tài sản của cá nhân hoặc tổ chức theo thời giá thị trường. Thể 

thức trưng mua, trưng dụng do luật định”. Quy định này nhấn mạnh việc trƣng mua, 

trƣng dụng tài sản chỉ có thể đƣợc thực hiện theo quy định của luật chứ không phải 

văn bản QPPL nói chung. Nói một cách khác rõ ràng hơn đó là quyền sở hữu tài sản 

chỉ bị hạn chế bởi luật do Quốc Hội ban hành, còn văn bản dƣới luật chỉ là những 

quy định về trình tự, thủ tục để thực hiện quyền đó. Điều này một lần nữa nhấn 

mạnh cam kết tôn trọng quyền sở hữu tƣ nhân của Nhà nƣớc, đồng thời xác lập 

khuôn khổ hiến định cho sự can thiệp của Nhà nƣớc vào quyền này, thông qua đó 

ngăn ngừa việc xâm phạm tùy tiện quyền sở hữu của các cơ quan, quan chức nhà 

nƣớc. 

Hiến pháp năm 2013 cũng đã ghi nhận nguyên tắc Nhà nƣớc khi trƣng mua, 

trƣng dụng tài sản phải bồi thƣờng theo giá thị trƣờng. Nhƣ vậy, khi trƣng mua, 

trƣng dụng tài sản Nhà nƣớc cam kết đảm bảo việc thanh toán hoặc bồi thƣờng cho 

những tài sản trƣng mua, trƣng thu, cho sự thiệt hại của tài sản bị trƣng dụng theo 

nguyên tắc thị trƣờng và không phân biệt đối xử. 

Thứ ba, về giới hạn đối với đất đai, Hiến pháp năm 2013 quy định Nhà nƣớc 

thu hồi đất do tổ chức, cá nhân đang sử dụng trong trƣờng hợp thật cần thiết do luật 

định vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, 

công cộng (khoản 3 Điều 54). Trong điều kiện phát triển của nƣớc ta hiện nay, vẫn 

cần thiết phải thu hồi đất để thực hiện các dự án phát triển kinh tế – xã hội. Tuy 

nhiên, để tránh tình trạng thu hồi đất tràn lan, tùy tiện, Hiến pháp quy định việc thu 

hồi đất để thực hiện các dự án phát triển kinh tế – xã hội gắn trực tiếp với các mục 

tiêu vì lợi ích quốc gia, công cộng; việc thu hồi đất phải công khai, minh bạch và 

đƣợc bồi thƣờng theo quy định của pháp luật. Hiến pháp bổ sung quy định về trƣng 

dụng đất có thời hạn trong một số trƣờng hợp đặc biệt nhƣ chiến tranh, tình trạng 

khẩn cấp về quốc phòng, an ninh, trƣờng hợp phải đối phó với nguy cơ hoặc khắc 

phục hậu quả thiên tai, dịch bệnh (khoản 4 Điều 54) để thống nhất với quy định tại 
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Điều 32 của Hiến pháp về trƣng dụng tài sản, đồng thời làm cơ sở cho việc cụ thể 

hóa các quy định về trƣng dụng đất trong Luật đất đai và các luật có liên quan. 

Tóm lại, từ những phân tích trên có thể thấy, quyết tâm của Đảng và Nhà nƣớc 

không chỉ trong việc thừa nhận quyền sở hữu tài sản, mà còn đảm bảo thực hiện 

quyền sở hữu tài sản trên thực tế. Đối với thực tiễn Việt Nam hiện nay, việc quy 

định giới hạn quyền con ngƣời nói chung, giới hạn quyền sở hữu tài sản nói riêng có 

ý nghĩa vô cùng quan trọng bởi vì thông qua giới hạn quyền đã làm rõ quan điểm đó 

là Nhà nƣớc ta luôn luôn tôn trọng và bảo đảm quyền sở hữu tài sản nhƣng cũng đặt 

ra giới hạn cụ thể nhằm thực hiện chức năng chung của Nhà nƣớc là quản lý xã hội, 

bảo đảm các quyền và lợi ích chung của cộng đồng và các quyền và lợi ích hợp pháp 

của ngƣời khác. Đồng thời, quy định giới hạn quyền sở hữu còn góp phần ngăn chặn 

việc cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền lạm dụng việc quy định  việc giới hạn quá 

mức cần thiết, không hợp lý. 

2. Thể chế hóa các quy định của Hiến pháp 2013 về quyền sở hữu tài sản  

Trên cơ sở các nguyên tắc hiến định của Hiến pháp năm 2013 về sở hữu tài sản, 

hệ thống các văn bản QPPL tiếp tục ghi nhận những quyền năng mà chủ sở hữu có 

đƣợc đối với tài sản của mình (nội dung quyền sở hữu); quy định các nguyên tắc 

thực hiện quyền sở hữu tài sản (chủ sở hữu đƣợc toàn quyền trong việc đối xử với 

tài sản của mình nhƣng phải phù hợp với pháp luật và không vi phạm quyền lợi của 

ngƣời khác); quy định nghĩa vụ của những chủ thể khác không phải là chủ sở hữu 

không đƣợc xâm phạm quyền của chủ sở hữu; xác định các căn cứ làm phát sinh và 

chấm dứt quyền sở hữu; quy định cơ chế xác lập, công khai hoá quyền sở hữu để 

mọi ngƣời biết (cơ chế đăng ký tài sản); quy định cơ chế (biện pháp, cách thức) giúp 

chủ sở hữu bảo vệ đƣợc quyền sở hữu... Kết quả của các nội dung nêu trên là sự 

hình thành các nhóm quy định pháp luật về sở hữu trong hàng loạt các đạo luật quan 

trọng gồm:  

(i) Hệ thống các văn bản QPPL điều chỉnh “quan hệ tƣ” (các giao dịch dân sự, 

hoạt động sản xuất, kinh doanh, thƣơng mại) gồm BLDS, Luật Đất đai, Luật Nhà ở, 

Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Khoáng sản, Luật Thƣơng mại, Luật Doanh 

nghiệp, Luật Đầu tƣ, Luật Sở hữu trí tuệ, Luật Đầu tƣ công, Luật Quản lý, sử dụng 

vốn nhà nƣớc đầu tƣ vào sản xuất, kinh doanh tại doanh nghiệp, Luật Quản lý, sử 

dụng tài sản công và các văn bản hƣớng dẫn thi hành…;  

(ii) Nhóm văn bản QPPL điều chỉnh vấn đề tổ chức bộ máy nhà nƣớc (thiết chế 

tổ chức về đăng ký, công nhận quyền tài sản, bảo vệ quyền tài sản,..), quản lý trật tự 
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công (nhƣ các tội danh xâm phạm quyền sở hữu tại Bộ luật Hình sự, các hành vi 

xâm phạm quyền bị xử phạt theo pháp luật về xử lý vi phạm hành chính) và các văn 

bản QPPL về tố tụng (nhƣ Bộ luật Tố tụng dân sự, Bộ luật Tố tụng hình sự).  

Các văn bản QPPL nêu trên đã tạo thành hệ thống pháp luật về quyền sở hữu tài 

sản và cơ cấu, tổ chức, bộ máy của các thiết chế bảo vệ quyền sở hữu tài sản. 

2.1 Các văn bản quy phạm pháp luật điều chỉnh hoạt động sản xuất kinh 

doanh, thƣơng mại 

2.1.1. BLDS năm 2015 

Với mục tiêu trở thành luật chung của hệ thống pháp luật tƣ điều chỉnh các 

quan hệ xã hội đƣợc hình thành trên nguyên tắc tự do, tự nguyện, bình đẳng và tự 

chịu trách nhiệm giữa các bên tham gia; ghi nhận và bảo vệ tốt hơn các quyền của cá 

nhân, pháp nhân trong giao lƣu dân sự; góp phần hoàn thiện thể chế KTTT định 

hƣớng XHCN, ổn định môi trƣờng pháp lý cho sự phát triển kinh tế - xã hội sau khi 

Hiến pháp năm 2013 đƣợc ban hành, BLDS năm 2015 đã có những quy định mang 

tính nguyên tắc điều chỉnh quyền sở hữu tài sản. 

Thứ nhất, BLDS năm 2015 ghi nhận căn cứ xác lập quyền sở hữu. BLDS 

năm 2015 bổ sung quy định về xác lập quyền sở hữu theo thời hiệu do chiếm hữu, 

đƣợc lợi về tài sản không có căn cứ pháp luật (Điều 236), theo đó thời hiệu xác lập 

quyền sở hữu do chiếm hữu, đƣợc lợi về tài sản không có căn cứ pháp luật mà 

không phân biệt tài sản đó thuộc sở hữu của ai, theo đó, ngƣời chiếm hữu, ngƣời 

đƣợc lợi về tài sản không có căn cứ pháp luật nhƣng ngay tình, liên tục, công khai 

trong thời hạn 10 năm đối với động sản, 30 năm đối với bất động sản thì trở thành 

chủ sở hữu tài sản đó, kể từ thời điểm bắt đầu chiếm hữu, trừ trƣờng hợp BLDS, luật 

khác có liên quan quy định khác. 

Thứ hai, BLDS năm 2015 đã cải cách quy định về việc phân loại các hình 

thức sở hữu bảo đảm phù hợp với bản chất pháp lý của quan hệ sở hữu và thông lệ 

quốc tế về vấn đề này, góp phần làm cho các quy định về quan hệ sở hữu trong 

BLDS có vai trò tích cực thúc đẩy phát triển KTTT hơn. Bộ luật quy định 3 hình 

thức sở hữu bao gồm: sở hữu toàn dân, sở hữu riêng và sở hữu chung
26

 thay cho 6 
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 Khi một ngƣời (cá nhân, pháp nhân) có toàn quyền chi phối đối với một tài sản thì đây là hình thức sở hữu riêng; 

khi có từ hai ngƣời trở lên cùng có quyền chiếm hữu, sử dụng, định đoạt đối với một tài sản thì đây là sở hữu chung; 

khi toàn thể nhân dân thông qua Nhà nƣớc của mình thực hiện các quyền của chủ sở hữu thì có sở hữu toàn dân. Tài 

sản thuộc hình thức sở hữu toàn dân là các tài sản đặc biệt đƣợc quy định tại Hiến pháp, BLDS và các luật chuyên 

ngành; còn tài sản thuộc hình thức sở hữu chung hay hình thức sở hữu riêng là bất kỳ tài sản hợp pháp nào đƣợc quy 

định tại Điều 105 BLDS. 
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hình thức sở hữu đƣợc quy định trong BLDS năm 2005
27

. Việc phân loại các hình 

thức sở hữu tại BLDS năm 2015 căn cứ vào các đặc thù trong việc thực hiện các 

quyền của chủ sở hữu, chứ không phải căn cứ vào tính chất, chức năng của các chủ 

sở hữu.  

Quy định này đảm bảo phù hợp với nội dung, tinh thần của Hiến pháp năm 

2013 về sở hữu, theo đó, Hiến pháp năm 2013 không quy định cụ thể về các chế độ 

sở hữu, hình thức sở hữu hay các thành phần kinh tế nhƣ các bản Hiến pháp trƣớc 

đây, mà khẳng định: "Nền kinh tế Việt Nam là nền KTTT định hướng XHCN với 

nhiều hình thức sở hữu, nhiều thành phần kinh tế; kinh tế nhà nước giữ vai trò chủ 

đạo", "Các thành phần kinh tế đều là bộ phận cấu thành quan trọng của nền kinh tế 

quốc dân. Các chủ thể thuộc các thành phần kinh tế bình đẳng, hợp tác và cạnh 

tranh theo pháp luật..." (khoản 1 và khoản 2 Điều 51). 

Về sở hữu toàn dân,  BLDS năm 2015 quy định: "Đất đai, tài nguyên nước, tài 

nguyên khoáng sản, nguồn lợi ở vùng biển, vùng trời, tài nguyên thiên nhiên khác và 

các tài sản do Nhà nước đầu tư, quản lý là tài sản công thuộc sở hữu toàn d n do 

Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý." (Điều 197) 

Về sở hữu riêng, BLDS năm 2015 khẳng định "sở hữu riêng là sở hữu của một 

cá nh n hoặc một pháp nh n…" (khoản 1 Điều 205). 

Về sở hữu chung, nếu trong BLDS năm 2005, sở hữu của tổ chức, sở hữu tập 

thể mặc dù vẫn có hình thức thuộc sở hữu chung song lại thuộc mục riêng thì 

trong BLDS năm 2015, các loại hình trên đƣợc gộp thành hình thức sở hữu chung. 

Cũng giống nhƣ việc gộp sở hữu tƣ nhân, sở hữu tập thể, sở hữu của tổ chức thành 

sở hữu riêng thì việc gộp sở hữu của tổ chức, sở hữu tập thể, sở hữu chung thành 

hình thức sở hữu chung nhằm tạo sự ngắn gọn, bớt rƣờm rà, dễ dàng hơn trong việc 

áp dụng pháp luật. 

Thứ ba, BLDS năm 2015 tách quyền chiếm hữu thành một nội dung độc lập 

với quyền sở hữu. Theo đó, chế định chiếm hữu đƣợc thiết kế độc lập với quyền sở 

hữu, quyền khác đối với tài sản nhƣ là một tình trạng thực tế giữa ngƣời với tài sản: 

chủ thể nắm giữ, chi phối tài sản một cách trực tiếp hoặc gián tiếp nhƣ chủ thể có 

quyền đối với tài sản. Các quy định này nhằm đáp ứng sự đa dạng của quan hệ xã 

hội, đảm bảo sự ổn định trong quá trình tài sản đƣợc đƣa vào giao dịch dân sự, xây 

dựng chế độ pháp lý phù hợp với bản chất của từng loại quan hệ đối với tài sản, nhất 
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 BLDS năm 2005 quy định 6 hình thức sở hữu gồm: sở hữu nhà nƣớc; sở hữu tập thể; sở hữu tƣ nhân; sở hữu chung; 

sở hữu của tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội; sở hữu của tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã 

hội, tổ chức xã hội - nghề nghiệp 

https://drive.google.com/file/d/0Bw23jlkU2kM-Z0xQTmZEWVp6Z3c/view?usp=sharing
https://drive.google.com/file/d/0Bw23jlkU2kM-ODhwSDYwbGl0V2s/view?usp=sharing
https://drive.google.com/file/d/0Bw23jlkU2kM-Z0xQTmZEWVp6Z3c/view?usp=sharing
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là chế độ pháp lý giữa quan hệ thực tế giữa ngƣời với tài sản (chiếm hữu, quan hệ 

đối vật) và quan hệ giữa ngƣời với ngƣời với tài sản (quan hệ đối nhân). Chế định 

chiếm hữu trong BLDS năm 2015 đƣợc xây dựng trên cơ sở tôn trọng tình trạng 

thực tế về chiếm hữu, hạn chế tối đa những hành xử mang tính vũ lực để đòi lại tài 

sản, qua đó bảo đảm trật tự trong các quan hệ xã hội; là cơ sở để mọi chủ thể có thể 

yên tâm đầu tƣ khai thác tài sản một cách hiệu quả và không lãng phí (Điều 179 đến 

Điều 185).  

Thứ tư, BLDS năm 2015 hoàn thiện và ghi nhận quyền của người không 

phải là chủ sở hữu đối với tài sản của người khác (gọi là quyền khác đối với tài 

sản
28

) gồm quyền đối với bất động sản liền kề, quyền hƣởng dụng, quyền bề mặt. 

Bên cạnh đó, mối quan hệ pháp lý giữa ngƣời không phải là chủ sở hữu với chủ sở 

hữu khi họ đều có lợi ích trên cùng một tài sản… đã đƣợc quan tâm xây dựng, hoàn 

thiện. Việc hoàn thiện thể chế pháp luật nhằm tăng cơ hội pháp lý và bảo đảm pháp 

lý về tài sản và quyền đối với tài sản làm cho các chủ sở hữu mạnh dạn đầu tƣ hoặc 

yên tâm giao tài sản của mình cho ngƣời khác đầu tƣ, khai thác sử dụng và những 

ngƣời không phải là chủ sở hữu cũng mạnh dạn, yên tâm đầu tƣ vào tài sản thuộc sở 

hữu của ngƣời khác. Các quyền khác đƣợc BLDS năm 2015 bổ sung, theo đó cho 

phép ngƣời không phải là chủ sở hữu đƣợc quyền trực tiếp nắm giữ, chi phối bao 

gồm: quyền đối với bất động sản liền kề, quyền hƣởng dụng, quyền bề mặt.
29

  

Thứ năm, BLDS năm 2015 cụ thể hóa quy định của Hiến pháp năm 2013 về 

giới hạn quyền dân sự, theo đó, quyền dân sự, trong đó có quyền sở hữu chỉ có thể 

bị hạn chế theo quy định của luật trong trƣờng hợp cần thiết vì lý do quốc phòng, an 

ninh quốc gia, trật tự an toàn xã hội, đạo đức xã hội, sức khỏe của cộng đồng (Điều 

2). 

 Thứ sáu, BLDS năm 2015 đã khẳng định cơ chế bảo vệ quyền sở hữu, quyền 

khác đối với tài sản với các nội dung sau: 

(1) Quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản không bị hạn chế, bị tước đoạt 

trái luật; trƣờng hợp thật cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh hoặc vì lợi ích quốc 

gia, tình trạng khẩn cấp, phòng chống thiên tai, Nhà nƣớc trƣng mua hoặc trƣng 

dụng có bồi thƣờng tài sản của tổ chức, cá nhân theo giá thị trƣờng (Điều 163). 

(2) Chủ sở hữu, chủ thể có quyền khác đối với tài sản có quyền tự bảo vệ trước 
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 Quyền khác đối với tài sản đƣợc hiểu là quyền của chủ thể trực tiếp nắm giữ, chi phối tài sản thuộc quyền sở hữu 

của chủ thể khác, bao gồm quyền đối với bất động sản liền kề, quyền hƣởng dụng và quyền bề mặt 
29

 Điều 245 đến 256 (về quyền bề mặt); Điều 257 đến Điều 266 (về quyền hƣởng dụng); Điều 267 đến Điều 273 (về 

quyền bề mặt) BLDS năm 2015. 
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các hành vi xâm phạm quyền. Chủ sở hữu, chủ thể có quyền khác đối với tài sản có 

quyền tự bảo vệ, ngăn chặn bất kỳ ngƣời nào có hành vi xâm phạm quyền của mình 

bằng những biện pháp không trái với quy định của pháp luật; quyền yêu cầu ngƣời 

khác chấm dứt hành vi vi phạm (Điều 11, Điều 12). 

(3) Chủ sở hữu, chủ thể có quyền khác có quyền yêu cầu cơ quan nhà nƣớc có 

thẩm quyền bảo vệ bẳng phƣơng thức khiếu nại hành chính tại cơ quan hành chính; 

khởi kiện tại Tòa án để thông qua đó bảo vệ quyền của mình (nhƣ đòi lại tài sản của 

mình đang bị ngƣời khác chiếm giữ bất hợp pháp; chấm dứt hành vi cản trở trái 

pháp luật việc thực hiện quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản và yêu cầu bồi 

thƣờng thiệt hại...). Pháp luật hành chính cũng quy định về các biện pháp hành chính 

mà Nhà nƣớc đƣợc sử dụng để thực hiện việc bảo vệ quyền sở hữu khi có hành vi 

xâm phạm quyền sở hữu tài sản nhà nƣớc nhƣ các biện pháp cƣỡng chế, phòng ngừa 

và ngăn chặn. Pháp luật hình sự bảo vệ quyền sở hữu thông qua việc quy định những 

hành vi nguy hiểm cho xã hội xâm phạm quyền sở hữu bị coi là tội phạm và quy 

định các mức hình phạt tƣơng xứng với những loại hành vi phạm đó.  

 (4) Chủ sở hữu, chủ thể có quyền khác đối với tài sản có quyền kiện đòi tài 

sản. Chủ sở hữu, chủ thể có quyền khác đối với tài sản có quyền đòi lại tài sản từ 

ngƣời chiếm hữu, ngƣời sử dụng tài sản, ngƣời đƣợc lợi về tài sản không có căn cứ 

pháp luật. Chủ sở hữu không có quyền đòi lại tài sản từ sự chiếm hữu của chủ thể 

đang có quyền khác đối với tài sản đó (Điều 166). 

Chủ sở hữu đƣợc đòi lại động sản phải đăng ký quyền sở hữu hoặc bất động sản 

từ ngƣời chiếm hữu ngay tình, trừ các trƣờng hợp: 

- Trƣờng hợp giao dịch dân sự vô hiệu nhƣng tài sản đã đƣợc đăng ký tại cơ 

quan nhà nƣớc có thẩm quyền, sau đó đƣợc chuyển giao bằng một giao dịch dân sự 

khác cho ngƣời thứ ba ngay tình và ngƣời này căn cứ vào việc đăng ký đó mà xác 

lập, thực hiện giao dịch thì giao dịch đó không bị vô hiệu.  

-Trƣờng hợp tài sản phải đăng ký mà chƣa đƣợc đăng ký tại cơ quan nhà nƣớc 

có thẩm quyền thì giao dịch dân sự với ngƣời thứ ba bị vô hiệu, trừ trƣờng hợp 

ngƣời thứ ba ngay tình nhận đƣợc tài sản này thông qua bán đấu giá tại tổ chức có 

thẩm quyền hoặc giao dịch với ngƣời mà theo bản án, quyết định của cơ quan nhà 

nƣớc có thẩm quyền là chủ sở hữu tài sản nhƣng sau đó chủ thể này không phải là 

chủ sở hữu tài sản do bản án, quyết định bị huỷ, sửa.  

Trong các trƣờng hợp trên chủ sở hữu không có quyền đòi lại tài sản từ ngƣời 

thứ ba ngay tình, nếu giao dịch dân sự với ngƣời này không bị vô hiệu nhƣng có 
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quyền khởi kiện, yêu cầu chủ thể có lỗi dẫn đến việc giao dịch đƣợc xác lập với 

ngƣời thứ ba phải hoàn trả những chi phí hợp lý và bồi thƣờng thiệt hại (Điều 133). 

(5) Chủ sở hữu, chủ thể có quyền khác đối với tài sản có quyền yêu cầu chủ thể 

khác chấm dứt hành vi xâm phạm quyền. Khi thực hiện quyền sở hữu, quyền khác 

đối với tài sản, chủ thể có quyền yêu cầu ngƣời có hành vi cản trở trái pháp luật phải 

chấm dứt hành vi đó hoặc có quyền yêu cầu Tòa án, cơ quan nhà nƣớc có thẩm 

quyền khác buộc ngƣời đó chấm dứt hành vi vi phạm (Điều 164, Điều 169). 

(6) Chủ sở hữu, chủ thể có quyền khác đối với tài sản có quyền yêu cầu chủ thể 

gây thiệt hại cho tài sản phải bồi thường. Chủ sở hữu, chủ thể có quyền khác đối với 

tài sản có quyền yêu cầu ngƣời có hành vi xâm phạm quyền sở hữu, quyền khác đối 

với tài sản bồi thƣờng thiệt hại (Điều 170). 

2.1.2. Luật Đất đai năm 2013 

Nhằm thể chế hóa quy định tại Điều 53, 54 Hiến pháp 2013, Luật Đất đai năm 

2013 đã có các quy định về việc quản lý và sử dụng đất thuộc sở hữu toàn dân do 

Nhà nƣớc làm đại diện chủ sở hữu. 

Thứ nhất, Luật Đất đai quy định cụ thể về trách nhiệm của Nhà nước quyền 

của Nhà nước với tư cách là đại diện chủ sở hữu toàn dân đối với đất đai và 

thống nhất quản lý đất. Nhà nƣớc thực hiện quyền quyết định quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất; quy định hạn mức giao đất nông nghiệp, hạn mức giao đất ở, hạn mức 

công nhận QSDĐ ở và hạn mức nhận chuyển QSDĐ nông nghiệp; quy định thời hạn 

sử dụng; trao QSDĐ cho ngƣời sử dụng đất thông qua các hình thức giao đất, cho 

thuê đất và công nhận QSDĐ; quyết định thu hồi đất để sử dụng vào các mục đích 

quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; quyết 

định trƣng dụng đất trong trƣờng hợp thật cần thiết để thực hiện nhiệm vụ quốc 

phòng, an ninh hoặc trong tình trạng chiến tranh, tình trạng khẩn cấp, phòng, chống 

thiên tai; quy định nguyên tắc, phƣơng pháp định giá đất, ban hành khung giá đất, 

bảng giá đất và quyết định giá đất cụ thể; quyết định chính sách thu, chi tài chính về 

đất đai; điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất mà không do đầu tƣ của ngƣời sử dụng 

đất mang lại thông qua chính sách thuế, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, đầu tƣ cơ sở 

hạ tầng và chính sách hỗ trợ cho ngƣời có đất thu hồi (Điều 13). 

Thứ hai, Luật Đất đai phân cấp rõ việc thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu 

về đất đai của các cơ quan Nhà nước. Theo đó, Quốc hội ban hành luật, nghị quyết 

về đất đai; quyết định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp quốc gia; thực hiện 

quyền giám sát tối cao đối với việc quản lý và sử dụng đất đai trong phạm vi cả 
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nƣớc. Hội đồng nhân dân các cấp thực hiện quyền thông qua quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất của địa phƣơng mình trƣớc khi trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; 

thông qua bảng giá đất, việc thu hồi đất thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã 

hội vì lợi ích quốc gia, công cộng của địa phƣơng; giám sát việc thi hành pháp luật 

về đất đai tại địa phƣơng. Về việc quản lý đất đai theo lãnh thổ, Luật Đất đai quy 

định Chính phủ thống nhất quản lý nhà nƣớc về đất đai trong phạm vi cả nƣớc; Bộ 

Tài nguyên và Môi trƣờng chịu trách nhiệm trƣớc Chính phủ trong việc thống nhất 

quản lý nhà nƣớc về đất đai; Bộ, cơ quan ngang bộ có liên quan trong phạm vi 

nhiệm vụ, quyền hạn của mình có trách nhiệm giúp Chính phủ trong quản lý nhà 

nƣớc về đất đai; Ủy ban nhân dân các cấp có trách nhiệm quản lý nhà nƣớc về đất 

đai tại địa phƣơng theo thẩm quyền (Điều 23). 

Thứ ba, Luật Đất đai năm 2013 quy định QSDĐ và tài sản gắn liền với đất 

hợp pháp của người sử dụng đất được Nhà nước bảo hộ, tuy nhiên, đặt trong bối 

cảnh phải hài hòa với quyền và lợi ích hợp pháp của Nhà nước và cá nhân, tổ 

chức khác (Điều 26). Việc bảo đảm, tôn trọng quyền của chủ sử dụng đất đƣợc thể 

hiện thông qua: 

(1) Ngƣời sử dụng đất đƣợc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất, thể hiện sự công nhận quyền của Nhà nƣớc của cá 

nhân, tổ chức đối với phần đất đai đó;  

(2) Ngƣời trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, 

làm muối không có đất sản xuất do quá trình chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất và 

chuyển đổi cơ cấu kinh tế đƣợc tạo điều kiện đào tạo nghề, chuyển đổi nghề và tìm 

kiếm việc làm; 

(3) Ngƣời sử dụng đất đƣợc bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ khi Nhà nƣớc thu 

hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc 

gia, công cộng theo quy định của pháp luật; 

(4) Nhà nƣớc không thừa nhận việc đòi lại đất đã đƣợc giao theo quy định 

của Nhà nƣớc cho ngƣời khác sử dụng trong quá trình thực hiện chính sách đất đai 

của Nhà nƣớc Việt Nam dân chủ cộng hòa, Chính phủ Cách mạng lâm thời Cộng 

hòa miền Nam Việt Nam và Nhà nƣớc Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam; 

(5) Đồng bào dân tộc thiểu số đƣợc tạo điều kiện về đất ở, đất sinh hoạt cộng 

đồng cho phù hợp với phong tục, tập quán, bản sắc văn hóa và điều kiện thực tế của 

từng vùng cũng nhƣ trực tiếp sản xuất nông nghiệp ở nông thôn có đất để sản xuất 

nông nghiệp; 



29 

 

 

 

(6) Quyền tiếp cận của tổ chức, cá nhân đối với hệ thống thông tin đất đai 

đƣợc bảo đảm.  

2.1.3 Luật Nhà ở năm 2014, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 

Luật Nhà ở đƣợc ban hành năm 2014 đã có các quy định điều chỉnh hầu hết các 

vấn đề liên quan đến lĩnh vực nhà ở từ phát triển nhà ở, sở hữu nhà ở, quản lý, sử 

dụng nhà ở, giao dịch về nhà ở, quản lý nhà nƣớc về nhà ở. Các quy định của Luật 

này đã tạo cơ sở thúc đẩy đầu tƣ xây dựng nhà ở, đặc biệt là nhà ở xã hội, góp phần 

bảo đảm an sinh xã hội, nâng cao chất lƣợng cuộc sống của ngƣời dân. Để tạo cơ sở 

pháp lý cho việc thực hiện Luật Nhà ở năm 2014, Chính phủ đã ban hành 05 Nghị 

định
30

 hƣớng dẫn. Căn cứ nhiệm vụ đƣợc giao tại Luật Nhà ở cũng nhƣ tại Nghị 

định của Chính phủ, Bộ Xây dựng cũng đã ban hành 04 Thông tƣ
31

 để hƣớng dẫn 

thực hiện Luật Nhà ở và các Nghị định này. Có thể nói, việc hoàn thiện hệ thống văn 

bản pháp luật về nhà ở đã tạo hành lang pháp lý cho các tổ chức, cá nhân tham gia 

lĩnh vực nhà ở và giúp cơ quan chức năng tăng cƣờng quản lý nhà nƣớc về lĩnh vực 

nhà ở. 

Luật Nhà ở năm 2014 cùng với các Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Đầu 

tƣ, Luật Bảo vệ môi trƣờng…. đã có các quy định cụ thể về đầu tƣ kinh doanh nhà 

ở.
32

 Các quy định này góp phần xóa bỏ một loạt các rào cản đầu tƣ, kinh doanh 

không phù hợp với thông lệ KTTT và cam kết hội nhập của Việt Nam, tạo cơ sở 

pháp lý cho việc cải thiện môi trƣờng đầu tƣ, kinh doanh theo hƣớng ngày càng 

thuận lợi, minh bạch và bình đẳng giữa các doanh nghiệp và nhà đầu tƣ. Bên cạnh 

đó, các lĩnh vực nhƣ quản lý sử dụng nhà chung cƣ, nhà ở thuộc sở hữu nhà nƣớc 

ngày một đi vào nề nếp, nâng cao chất lƣợng sống của ngƣời dân tại các khu nhà 

này.  
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 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ  quy định  chi tiết và hƣớng dẫn thi hành một số điều 

của Luật Nhà ở; Nghị định 100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ  về phát triển và quản lý nhà ở xã hội; 

Nghị định 101/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cƣ; Nghị 

định 117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 của Chính phủvề xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở 

và thị trƣờng bất động sản (BĐS); Nghị định 30/2019/NĐ-CP ngày 28/3/2019 của Chính phủsửa đổi Nghị định 

99/2015/NĐ-CP. 
31

 Thông tƣ 31/2016/TT-BXD ngày 30/12/2016 của Bộ Xây dựng quy định việc phân hạng và công nhận hạng nhà 

chung cƣ; Thông tƣ 28/2016/TT-BXD ngày 15/12/2016 của Bộ Xây dựng sửa đổi Thông tƣ 10/2015/TT-BXD, Thông 

tƣ 11/2015/TT-BXD; hƣớng dẫn việc đào tạo, bồi dƣỡng kiến thức hành nghề môi giới BĐS, điều hành sàn giao dịch 

BĐS, việc thành lập và tổ chức hoạt động của sàn giao dịch BĐS và quy định của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung 

cƣ kèm theo Thông tƣ 02/2016/TT-BXD; Thông tƣ 19/2016/TT-BXD ngày 30/6/2016 của Bộ Xây dựng  hƣớng dẫn 

thực hiện Luật Nhà ở và Nghị định 99/2015/NĐ-CP; Thông tƣ 02/2016/TT-BXD ngày 15/02/2016 của Bộ Xây dựng 

về Ban hành Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cƣ. 
32

 Nhƣ các điều từ Điều 56 đến Điều 59 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, Điều 21 Luật Đầu tƣ năm 2014, 

Điều 56 Luật Bảo vệ môi trƣờng năm 2014. 

http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-100-2015-ND-CP-phat-trien-quan-ly-nha-o-xa-hoi-295027.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-101-2015-ND-CP-cai-tao-xay-dung-lai-nha-chung-cu-295028.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-117-2015-ND-CP-xay-dung-quan-ly-su-dung-he-thong-thong-tin-ve-nha-o-thi-truong-bat-dong-san-297203.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-31-2016-TT-BXD-quy-dinh-phan-hang-cong-nhan-hang-nha-chung-cu-338600.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Thong-tu-28-2016-TT-BXD-sua-doi-10-2015-TT-BXD-11-2015-TT-BXD-02-2016-TT-BXD-nha-chung-cu-336496.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/xay-dung-do-thi/thong-tu-10-2015-tt-bxd-dao-tao-boi-duong-kien-thuc-chuyen-mon-quan-ly-van-hanh-nha-chung-cu-301616.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/thuong-mai/thong-tu-11-2015-tt-bxd-cap-chung-chi-hanh-nghe-moi-gioi-bat-dong-san-thanh-lap-to-chuc-san-giao-dich-301622.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/thong-tu-02-2016-tt-bxd-quy-che-quan-ly-su-dung-nha-chung-cu-282744.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-19-2016-TT-BXD-huong-dan-99-2015-ND-CP-Luat-Nha-o-297607.aspx
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Về sở hữu nhà ở của cá nhân, tổ chức nƣớc ngoài tại Việt Nam, Luật Nhà ở 

năm 2014 mở rộng điều kiện, đối tƣợng và quy định đơn giản hóa thủ tục hành 

chính trong lĩnh vực nhà ở đã tạo điều kiện thuận lợi cho cá nhân, tổ chức nƣớc 

ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam, góp phần thúc đẩy hợp tác kinh tế quốc tế, 

đồng thời khuyến khích các tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài tham gia đầu tƣ vào Việt 

Nam. 

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 cũng đã định hƣớng, tạo hành lang 

pháp lý cho các cơ quan quản lý nhà nƣớc từng bƣớc quản lý hiệu quả, đƣa hoạt 

động của thị trƣờng bất động sản đi vào nề nếp, ngày càng minh bạch, công khai.  

Để triển khai hƣớng dẫn Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, Chính phủ 

đã ban hành 03 Nghị định hƣớng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản
33

. Giao 

Bộ Xây dựng ban hành 03 Thông tƣ 
34

 hƣớng dẫn, tổ chức triển khai Luật Kinh 

doanh bất động sản. 

2.1.4 Luật SHTT năm 2005, được sửa đổi, bổ sung năm 2009 và 2019 

Luật SHTT năm 2005, đƣợc sửa đổi, bổ sung năm 2009 và 2019 đã cụ thể hóa 

các quy định của quyền sở hữu đối với một loại tài sản vô hình là tài sản SHTT 

(quyền tác giả, quyền liên quan, quyền sở hữu công nghiệp, quyền đối với giống cây 

trồng), theo đó: 

Thứ nhất, Luật SHTT đã đƣa ra các căn cứ xác lập quyền SHTT, cơ chế xác lập 

quyền nhằm bảo vệ tối đa quyền của chủ sở hữu, nhƣ: (i) quyền tác giả và quyền 

liên quan đƣợc xác lập và bảo hộ hoàn toàn “tự động” chứ không cần phải đăng ký 

xác lập quyền với điều kiện đối tƣợng quyền tác giả phải đƣợc thể hiện dƣới một 

hình thức vật chất nhất định mà không phải chỉ là những ý tƣởng trong đầu tác giả 

(Điều 6); (ii) quyền sở hữu công nghiệp và quyền đối với giống cây trồng chỉ đƣợc 
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Nghị định số 76/2015/NĐ-CP của Chính phủ : Quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bất 

động sản; Nghị định số 117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 về xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà 

ở và thị trƣờng bất động sản; Nghị định 79/2016/NĐ-CP ngày 1/7/2016 quy định điều kiện kinh doanh dịch vụ đào 

tạo, bồi dƣỡng kiến thức chuyên môn, nghiệp vụ quản lý vận hành nhà chung cƣ, kiến thức hành nghề môi giới bất 

động sản, điều hành sàn giao dịch bất động sản 
34

Thông tƣ số 11/2015/TT-BXD ngày 30/12/2015 của Bộ Xây dựng quy định việc cấp chứng chỉ hành nghề môi 

giới bất động sản; hƣớng dẫn việc đào tạo, bồi dƣỡng kiến thức nghề môi giới bất động sản, điều hành sàn giao dịch 

bất động sản; việc thành lập và tổ chức hoạt động của sàn giao dịch bất động sản. Thông tƣ 27/2016/TT-BXD ngày 

15/12/2016 quy định chi tiết một số điều của Nghị định 117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 của Chính phủ; Thông tƣ 

28/2016/TT-BXD ngày 15/12/2016 sửa đổi, bổ sung một số quy định của Thông tƣ số 10/2015/TT-BXD ngày 30 tháng 12 

năm 2015, Thông tƣ số 11/2015/TT-BXD ngày 30 tháng 12 năm 2015 và Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cƣ ban hành 

kèm theo Thông tƣ số 02/2016/TT-BXD ngày 15 tháng 02 năm 2016 của Bộ trƣởng Bộ Xây dựng. 
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xác lập trên cơ sở đăng ký xác lập quyền và đáp ứng đầy đủ các điều kiện bảo hộ, 

(Điều 90, 91)… 

Thứ hai, Luật SHTT cũng đặt ra một số giới hạn của chủ sở hữu tài sản SHTT 

để bảo vệ lợi ích công cộng, bảo vệ an ninh, quốc phòng, đó là: trong một số trƣờng 

hợp (tự sao chép một bản nhằm mục đích nghiên cứu khoa học, giảng dạy của cá 

nhân; trích dẫn hợp lý tác phẩm mà không làm sai ý tác giả để bình luận hoặc minh 

họa trong tác phẩm của mình,…), việc sử dụng tác phẩm đã công bố không phải xin 

phép, không phải trả tiền nhuận bút, thù lao cho tác giả hoặc đối với sáng chế, chủ 

sở hữu sáng chế có nghĩa vụ sản xuất sản phẩm đƣợc bảo hộ hoặc áp dụng quy trình 

đƣợc bảo hộ để đáp ứng nhu cầu quốc phòng, an ninh, phòng bệnh, chữa bệnh, dinh 

dƣỡng cho nhân dân hoặc các nhu cầu cấp thiết khác của xã hội. Khi có các nhu cầu 

quy định tại khoản này mà chủ sở hữu sáng chế không thực hiện nghĩa vụ đó thì cơ 

quan nhà nƣớc có thẩm quyền có thể chuyển giao quyền sử dụng sáng chế cho ngƣời 

khác mà không cần sự cho phép của chủ sở hữu sáng chế (Điều 25, Điều 133, Điều 

136). 

2.1.5. Luật Doanh nghiệp năm 2014 và Luật Đầu tư năm 2014 

Cụ thể hóa Hiến pháp năm 2013, Điều 5 Luật Doanh nghiệp năm 2014 đã  

định: “Nhà nước công nhận và bảo hộ quyền sở hữu tài sản, vốn đầu tư, thu nhập, 

các quyền và lợi ích hợp pháp khác của doanh nghiệp, chủ sở hữu doanh nghiệp, 

nhà đầu tư”. Tài sản và vốn đầu tƣ hợp pháp của doanh nghiệp và chủ sở hữu doanh 

nghiệp không bị quốc hữu hóa, không bị tịch thu, trƣng thu bằng biện pháp hành 

chính. Khoản 1 Điều 7 Luật này cũng quy định một trong các quyền của doanh 

nghiệp là “Tự do kinh doanh trong những ngành, nghề mà luật không cấm”. 

Luật Đầu tƣ năm 2014 cũng đã có quy định về bảo đảm đầu tƣ, bao gồm: bảo 

đảm quyền sở hữu tài sản; bảo đảm hoạt động đầu tƣ kinh doanh; bảo đảm chuyển 

tài sản của nhà đầu tƣ nƣớc ngoài ra nƣớc ngoài; bảo đảm đầu tƣ kinh doanh trong 

trƣờng hợp thay đổi pháp luật.
35

 Thực chất đây cũng là cam kết của Chính phủ về 

bảo đảm quyền sở hữu tài sản theo nghĩa rộng đối với nhà đầu tƣ. 

2.2 Nhóm văn bản quy phạm pháp luật điều chỉnh vấn đề tổ chức bộ máy 

nhà nước và quản lý trật tự công 

2.2.1 Hệ thống các văn bản về tổ chức bộ máy 
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 Điều 9, Điều 10, Điều 11 và Điều 13 Luật Đầu tƣ năm 2014. 
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Hệ thống các văn bản về tổ chức bộ máy nhƣ Luật Tổ chức Quốc hội năm 

2014, Luật Tổ chức Chính phủ năm 2014, Luật Tổ chức Tòa án năm 2014, Luật Tổ 

chức chính quyền địa phƣơng năm 2015… và các văn bản hƣớng dẫn thi hành tuy 

không trực tiếp điều chỉnh vấn đề về quyền sở hữu nhƣng cũng gián tiếp góp phần 

bảo đảm quyền sở hữu đƣợc xác lập, thực hiện, bảo vệ trên thực tế. Các cơ quan 

Nhà nƣớc có sự phân công, phân nhiệm theo chức năng, nhiệm vụ theo ngành và 

theo lãnh thổ sẽ tạo ra một hệ thống các cơ quan lập pháp, cơ quan hành chính nhà 

nƣớc, cơ quan tƣ pháp từ trung ƣơng đến địa phƣơng điều chỉnh các quan hệ xã hội 

nói chung và quyền sở hữu tài sản của các cá nhân, tổ chức nói riêng. 

2.2.2 Luật Xử lý vi phạm hành chính năm 2012 

Thể chế hóa các quy định của Hiến pháp 2013 liên quan tới việc bảo vệ quyền 

ở hữu bằng việc quy định những điều kiện, yêu cầu nhằm quản lý và bảo vệ tài sản 

của Nhà nƣớc, tổ chức và cá nhân, trong một số trƣờng hợp, Nhà nƣớc sử dụng biện 

pháp cƣỡng chế, phòng ngừa, ngăn chặn
36

 đối với các cá nhân, tổ chức đã có hành vi 

vi phạm hành chính xâm phạm đến tài sản, quyền sở hữu tài sản của chủ thể khác. 

Cụ thể, Luật này đã quy định các hình thức xử phạt chính
37

, hình thức xử phạt bổ 

sung và các biện pháp khắc phục hậu quả nhằm phần nào làm giảm bớt thiệt hại do 

hành vi vi phạm pháp luật gây ra. 

2.2.3 Bộ luật hình sự năm 2015 (sửa đổi, bổ sung năm 2017) 

Thể chế hóa quy định của Hiến pháp 2013, Bộ luật Hình sự năm 2015 (sửa đổi, 

bổ sung năm 2017) quy định một số hành vi nhất định xâm phạm quyền sở hữu là 

tội phạm và quy định mức hình phạt tƣơng ứng với các hành vi phạm tội đó
38

.  

Ngoài ra, các quy định về quyền sở hữu tài sản tại Hiến pháp 2013 còn đƣợc 

thể chế hóa ở nhiều văn bản luật khác nhƣ: Luật Khoáng sản
39

, Luật Tài nguyên 

nƣớc… 
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 Có thể do cơ quan hành chính nhà nƣớc hoặc tòa án nhân dân quyết định 
37

 Theo Điều 21 Luật Xử lý vi phạm hành chính năm 2014, các hình thức xử phạt vi phạm hành chính bao gồm: cảnh 

cáo; phạt tiền; tƣớc quyền sử dụng giấy phép, chứng chỉ hành nghề có thời hạn hoặc đình chỉ hoạt động có thời hạn; 

tịch thu tang vật vi phạm hành chính, phƣơng tiện đƣợc sử dụng để vi phạm hành chính; trục xuất. 
38 

Có thể kể đến một số tội danh gồm: (i) Các tội phạm có tính chất chiếm đoạt nhƣ tội Cƣớp tài sản (Điều 168), tội 

Lừa đảo chiếm đoạt tài sản (Điều 174),…; (ii) Các tội không có tính chất chiếm đoạt nhƣ tội Chiếm giữ trái phép tài 

sản (Điều 176) và tội Sử dụng trái phép tài sản (Điều 177); Nhóm tội không có tính vụ lợi, không chiếm đoạt nhƣ Tội 

hủy hoại hoặc cố ý làm hƣ hỏng tài sản (Điều 178); tội Thiếu trách nhiệm gây thiệt hại đến tài sản của Nhà nƣớc, cơ 

quan, tổ chức, doanh nghiệp (Điều 179); tội Vô ý gây thiệt hại nghiêm trọng đến tài sản (Điều 180). 
39

 Điều 1 Luật Khoáng sản thì “Tài nguyên khoáng sản trong phạm vi đất liền, hải đảo, nội thủy, lãnh hải, vùng đặc 

quyền kinh tế và thềm lục địa của nƣớc Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam đều thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nƣớc 

thống nhất quản lý” 
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Nhƣ vậy, các quy định về quyền sở hữu tại Hiến pháp 2013 đã đƣợc thể chế hoá 

trong nhiều ngành luật, trong nhiều văn bản QPPL khác nhau, tạo thành một hệ 

thống thống nhất, tƣơng hỗ lẫn nhau, cụ thể nhƣ sau: 

(1) Xác định rõ các loại hình thức sở hữu, không phân biệt đối xử giữa các chế 

độ và hình thức sở hữu, các thành phần kinh tế trong nền KTTT.  

(2) Ghi nhận sự đa dạng, phong phú của các loại tài sản;  

(3) Thiết lập cơ chế rõ ràng về công nhận; bảo đảm; bảo vệ quyền sở hữu; 

(4) Thúc đẩy việc đƣa tài sản vào lƣu thông, giao dịch bằng hoạt động đầu tƣ, 

thƣơng mại, xác lập, thực hiện giao dịch;  

(5) Giảm sự can thiệp bằng biện pháp hành chính của Nhà nƣớc vào các quan 

hệ dân sự, kinh tế; dần tháo gỡ các vƣớng mắc, rào cản trong sản xuất, kinh doanh, 

phát triển lành mạnh thị trƣờng.   

II. ĐÁNH GIÁ PHÁP LUẬT VỀ QUYỀN SỞ HỮU TÀI SẢN 

Nhƣ đã phân tích tại Mục I ở trên, quyền sở hữu đã đƣợc Hiến pháp nƣớc ta ghi 

nhận và ngày càng minh thị, hoàn thiện hơn. Kể từ thời điểm Hiến pháp năm 2013 

đƣợc ban hành, về cơ bản, hệ thống pháp luật cũng đã đƣợc xây dựng, hoàn thiện và 

thể chế hóa tƣơng đối đầy đủ những nguyên tắc hiến định về quyền sở hữu. 

Bên cạnh những thành tích đạt đƣợc của quá trình xây dựng và hoàn thiện hệ 

thống pháp luật, trong thời gian qua, kết quả nhiều hoạt động rà soát, đánh giá pháp 

luật do các bộ, ngành, tổ chức thực hiện cho thấy hệ thống pháp luật nói chung và 

pháp luật về quyền sở hữu tài sản nói riêng còn tồn tại nhiều vấn đề bất cập. Chẳng 

hạn, tháng 12/2019 Phòng Thƣơng mại và Công nghiệp Việt Nam đã có báo cáo 

Thủ tƣớng Chính phủ về 20 điểm mâu thuẫn trong 7 văn bản luật liên quan đến đất 

đai, đầu tƣ, xây dựng; Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh thƣờng xuyên 

báo cáo, kiến nghị Chính phủ, Thủ tƣớng Chính phủ, các bộ, ngành, địa phƣơng 

trong hoàn thiện chính sách pháp luật về bất động sản; quá trình tổng kết thực tiễn 

thi hành một số đạo luật để xây dựng luật sửa đổi, bổ sung nhƣ Luật Đất đai, Luật 

Sở hữu trí tuệ, Luật Đầu tƣ, Luật Doanh nghiệp trong thời gian qua (2018-2019) 

cũng cho thấy các văn bản quy phạm trong các lĩnh vực còn tồn tại nhiều vƣớng mắc 

cần tháo gỡ. 

Ở góc độ đánh giá hệ thống pháp luật về quyền sở hữu tài sản thuộc sở hữu tƣ 

nhân, kết quả rà soát, đánh giá tổng thể pháp luật để xây dựng Đề án cho thấy hệ 

thống pháp luật và thực tiễn thi hành còn tồn tại những hạn chế, bất cập sau: 
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1. Về tài sản  

1.1. Về khái niệm tài sản, BLDS năm 2015 đã cung cấp cơ sở pháp lý về khái 

niệm tài sản, theo đó, tài sản là vật, tiền, giấy tờ có giá về quyền tài sản
40

; tài sản bao 

gồm bất động sản và động sản; bất động sản và động sản có thể là tài sản hiện có và 

tài sản hình thành trong tƣơng lai (Điều 105, Điều 107). Bên cạnh các quy định của 

BLDS năm 2015, nhiều quy định của pháp luật chuyên ngành cũng có những quy 

định riêng về các loại tài sản
41

. Đây là các quy định mang tính nền tảng cho việc xác 

định các loại tài sản, đối tƣợng của giao dịch. Tuy nhiên, việc đƣa ra khái niệm tài 

sản theo hƣớng liệt kê nhƣ Điều 105 BLDS năm 2015 đƣợc đánh giá là chƣa bao 

quát, giải mã đƣợc hết các loại tài sản trong đời sống xã hội và sẽ gặp phải những 

khó khăn khi xuất hiện các loại tài sản mới xuất hiện gần đây nhƣ tài sản ảo
42

, thông 

tin, dữ liệu trong môi trƣờng kỹ thuật số, tài sản phi truyền thống (nhƣ tài sản mã 

hóa) hình thành từ cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ
43

, bất động sản là nhà ở 

hình thành trong tƣơng lai nhƣ cửa hàng trong các tòa nhà chung cƣ, nhà phố thƣơng 

mại (shophouse), căn hộ khách sạn (condotel), căn hộ văn phòng (officetel),.. Bởi 

trên thực tế, phạm vi tài sản của có thể thay đổi theo từng giai đoạn phát triển của xã 

hội chứ không chỉ bó hẹp trong các loại tài sản đƣợc liệt kê theo luật. Ngoài ra, tài 

sản là một khái niệm động, nó có thể thay đổi theo từng xã hội, ngày càng có nhiều 

yếu tố đƣợc xem xét là tài sản. Khi phát sinh một tài sản mới trong xã hội chƣa có 

QPPL nào điều chỉnh mà xảy ra tranh chấp thì sẽ khó giải quyết. Nếu định nghĩa tài 

sản theo phƣơng thức liệt kê thì sẽ không thể bao quát hết các tài sản có thể phát 

sinh trong tƣơng lai.  

1.2. Về phân loại tài sản gồm động sản và bất động sản 

Việc phân loại tài sản động sản và bất động sản có ý nghĩa quan trọng không 

chỉ trong quan hệ pháp luật dân sự mà còn trong một số quan hệ pháp luật khác nhƣ 
                                                           
40

 Quyền tài sản là quyền trị giá đƣợc bằng tiền, bao gồm quyền tài sản đối với đối tƣợng quyền SHTT, QSDĐ và các 

quyền tài sản khác (Điều 115 BLDS năm 2015).  
41

 Chẳng hạn, với đặc thù của ngành thông tin và truyền thông, các “tài sản” thuộc lĩnh vực quản lý nhà nƣớc của Bộ 

Thông tin và Truyền thông thƣờng là tài sản vô hình, tài sản hình thành trong tƣơng lai, … nhƣ phổ tần số vô tuyến 

điện, quỹ đạo vệ tinh, số điện thoại, tài nguyên Internet (tên miền, địa chỉ IP), bản quyền phim ảnh, âm nhạc, bài viết, 

bản tin, … 
42

 Ví dụ, đối với tài sản ảo, theo định nghĩa đƣợc FATF (Ủy ban hoạt động tài chính của G7) đƣa ra “Tài sản ảo là một 

hình thức đại diện dưới dạng kỹ thuật số của giá trị, có thể được giao dịch, chuyển giao tự động và có thể được sử 

dụng cho mục đích thanh toán hoặc đầu tư. Tài sản ảo không phải là tiền kỹ thuật số, tiền điện tử, chứng khoán và các 

tài sản tài chính khác đã được đề cập ở những nới khác trong Khuyến nghị của FATF”. Nhƣ vậy, “tài sản ảo” này đã 

đƣợc các tổ chức thế giới công nhận nhƣng chƣa đƣợc quy định trong pháp luật Việt Nam. Điều này dẫn đến các giao 

dịch liên quan đến “tài sản ảo” tại Việt Nam chƣa đƣợc kiểm soát, dễ bị lợi dụng để thực hiện các hoạt động không 

hợp pháp; Theo CV 6599/NHNN-PC ngày 22/8/2019 của Ngân hàng Nhà nƣớc Việt Nam 
43

 Nguyễn Thanh Tú, “Một số vấn đề pháp lý về quyền sở hữu tài sản từ góc độ tài sản mã hóa trong bối cảnh cuộc 

Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ”, Tạp chí Khoa học Pháp lý Việt Nam, 4/2020. 
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công chứng (xác định thẩm quyền công chứng giao dịch đối với bất động sản xác 

định theo địa hạt)
44

, đấu giá tài sản (trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản là bất động 

sản khác với động sản),… 

Theo BLDS năm 2015, tài sản đƣợc phân thành 2 loại là bất động sản và động 

sản
45

. Bất động sản là các tài sản bảo gồm đất đai; nhà, công trình xây dựng gắn liền 

với đất đai; tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình xây dựng; tài sản khác 

do pháp luật quy định. Động sản là những tài sản không phải bất động sản. Có thể 

thấy, BLDS sử dụng phƣơng pháp loại trừ để đƣa ra định nghĩa về động sản; quy 

định mang tính loại trừ này đòi hỏi việc định nghĩa “bất động sản” phải cụ thể, rõ 

ràng. Tuy nhiên, quy định tại BLDS năm 2015 cho thấy việc chỉ ra những tài sản là 

bất động sản chƣa thể rõ ràng bởi tại  điểm d khoản 1 Điều 107 bất động sản còn bao 

gồm “các tài sản khác do pháp luật quy định”. Bên cạnh đó, điểm c điều này quy 

định “Tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình x y dựng” là bất động sản, 

quy định này có thể sẽ rõ ràng với các tài sản nhƣ thiết bị xây dựng gắn vào nhà, 

QSDĐ, quyền hƣởng dụng, quyền bề mặt,.. đƣợc coi là bất động sản, nhƣng quy 

định này chƣa giải mã đƣợc những quyền tài sản phát sinh từ bất động sản nhƣ 

quyền yêu cầu thanh toán, quyền đòi nợ,.. phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở hình 

thành trong tƣơng lai- những quyền này có đƣợc coi là bất động sản hay không. Bên 

cạnh đó, các quy định hiện hành cho thấy khó có thể phân biệt tài sản vô hình và 

quyền tài sản; có phải mọi quyền tài sản phát sinh từ bất động sản đều là bất động 

sản hay không. 

2. Về nội dung quyền sở hữu đối với một số loại tài sản 

2.1. Quyền sử dụng đất 

Trên cơ sở quy định của hiến pháp năm 2013, Luật Đất đai năm 2013 tiếp tục 

thể chế hóa quyền sở hữu toàn dân đối với đất đai, nguyên tắc nhà nƣớc làm chủ đại 

diện, nhà nƣớc giao QSDĐ cho các cá nhân, tổ chức. QSDĐ đƣợc ghi nhận là một 
                                                           
44

 Điều 42 Luật Công chứng năm 2014 quy định phạm vi công chứng hợp đồng, giao dịch về bất động sản: “Công 

chứng viên của tổ chức hành, nghề công chứng chỉ được công chứng hợp đồng, giao dịch về bất động sản trong phạm 

vi tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi tổ chức hành nghề công chứng đặt trụ sở, trừ trường hợp công chứng di 

chúc, văn bản từ chối nhận di sản là bất động sản và văn bản ủy quyền liên quan đến việc thực hiện các quyền đối với 

bất động sản” 
45

 Khoản 2 Điều 105 BLDS năm 2015: “Tài sản bao gồm bất động sản và động sản. Bất động sản và động sản có thể 

là tài sản hiện có và tài sản hình thành trong tương lai”. 

Điều 107 BLDS năm 2015: “1. Bất động sản là các tài sản bao gồm:  

a) Đất đai;  

b) Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai;  

c) Tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình x y dựng;  

d) Tài sản khác do pháp luật quy định.  

2. Động sản là những tài sản không phải bất động sản.” 
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trong các loại tài sản ở dạng quyền tài sản (Điều 115 BLDS năm 2015), ngƣời sử 

dụng đất cũng có một số quyền năng độc lập với quyền sở hữu đất đai và trực tiếp 

với đất đai. Quy định pháp luật về QSDĐ với tính chất là tài sản còn tồn tại những 

bất cập sau: 

a) Về tài sản là quyền sử dụng đất, tài gắn liền với đất 

- Luật Đất đai năm 2013 mới chỉ quy định về phân loại đất ở mà chƣa có giải 

quy định cụ thể về về “đất ở” dẫn tới thiếu thống nhất trong áp dụng pháp luật hoặc 

không bao quát đƣợc hết với thực tiễn về nhu cầu đất ở, tạo ra những vƣớng mắc, e 

ngại trong đầu tƣ, sản xuất kinh doanh của ngƣời dân, doanh nghiệp vào lĩnh vực 

này. Ví dụ: chƣa có cơ chế pháp lý rõ ràng xác định “đất xây dựng khu chung cư” là 

đất ở; điều kiện đất ở là phải nằm trên thửa đất thuộc quy hoạch khu dân cƣ nông 

thôn hoặc quy định khu dân cƣ đô thị là chƣa bao quát đƣợc các trƣờng hợp ngoại lệ 

để đáp ứng về nhu cầu thực tế, chính đáng của ngƣời dân, doanh nghiệp (nhƣ nhu 

cầu về đất ở trong khu sản xuất nông nghiệp hàng hóa để phục vụ cho lao động, nghỉ 

ngơi hoặc quản lý, bảo vệ tài sản trong sản xuất, kinh doanh).  

- Chế độ pháp lý về tài sản gắn liền với đất có liên quan chặt chẽ đến hành lang 

pháp lý minh bạch, ít rủi ro pháp lý trong việc thu hút đầu tƣ, thực hiện dự án sản 

xuất, kinh doanh trên đất. BLDS cũng đã quy định tách bạch về quyền sở hữu, 

quyền đối với tài sản giữa QSDĐ và tài sản gắn liền với đất. Tuy nhiên, Luật Đất đai 

chƣa tách bạch về chế độ sở hữu, quyền khác đối với tài sản, giao dịch về QSDĐ và 

tài sản gắn liền với đất. Điều này có thể gây ra nhiều khó khăn hoặc rủi ro pháp lý 

cho ngƣời dân, doanh nghiệp trong chứng minh về quyền sở hữu, quyền khác đối 

với tài sản, hợp pháp của giao dịch đối với tài sản hình thành từ các hoạt động đầu 

tƣ, sản xuất, kinh doanh trên QSDĐ của chủ thể khác. 

b) Về đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận QSDĐ và tiếp cận thông tin về 

đất đai trong thực hiện dự án đầu tư, sản xuất kinh doanh 

- Luật Đất đai quy định việc đăng ký QSDĐ là bắt buộc, còn việc đăng ký 

quyền đối với tài sản gắn liền với đất lại theo yêu cầu. Quy định nhƣ vậy là chƣa tạo 

ra cơ chế pháp lý minh bạch, tách biệt giữa chế độ pháp lý về QSDĐ với chế độ 

pháp lý về tài sản gắn liền với đất; gây ra vƣớng mắc cho ngƣời dân, doanh nghiệp 

trong xác lập, thực hiện giao dịch liên quan đến QSDĐ hoặc tài sản gắn liền với đất, 

nhất là trong trƣờng hợp chủ sở hữu QSDĐ không đồng thời là chủ sở hữu tài sản 

gắn liền với đất, hoặc trong trƣờng hợp chủ sở QSDĐ đồng thời là chủ sở hữu tài 



37 

 

 

 

sản gắn liền với đất nhƣng họ lại đƣa những tài sản này vào các giao dịch khác 

nhau… 

- Luật Đất đai quy định giao dịch chuyển QSDĐ phải đƣợc công chứng, chứng 

thực và việc chuyển QSDĐ có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký. Tuy nhiên, Luật 

Đất đai lại chƣa có cơ chế pháp lý đầy đủ để tách bạch giữa hiệu lực của giao dịch 

chuyển QSDĐ – thời điểm công chứng, chứng thực (làm phát sinh quyền, nghĩa vụ 

giữa hai bên trong giao dịch) với hiệu lực của việc chuyển QSDĐ – thời điểm đăng 

ký xác lập quyền, biến động QSDĐ (bên nhận chuyển quyền đƣợc xác lập quyền đối 

với QSDĐ của bên chuyển quyền). Do chƣa có cơ chế pháp lý đầy đủ về vấn đề này 

dẫn tới những cách hiểu khác nhau trong việc thực hiện các giao dịch của ngƣời sử 

dụng đất để thực hiện các dự án đầu tƣ, sản xuất, kinh doanh (Ví dụ, xác định giao 

dịch thế chấp QSDĐ có hiệu lực tại thời điểm công chứng, chứng thực hay tại thời 

điểm đăng ký biện pháp thế chấp tại Văn phòng Đăng ký đất đai…).  

- Cơ chế pháp lý công khai hóa thông tin về đất đai, tài sản gắn liền với đất còn 

chƣa đầy đủ, chƣa thực sự hiệu quả, dẫn tới việc thực hiện quyền tiếp cận thông tin 

về đất đai của ngƣời dân và doanh nghiệp còn nhiều khó khăn, đặc biệt là thông tin 

liên quan đến biến động QSDĐ, tài sản gắn liền với đất, quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất, thu hồi đất, bồi thƣờng, hỗ trợ hoặc tái định cƣ. Bên cạnh đó, việc giải 

nghĩa các nội hàm liên quan đến hệ thống thông tin đất đai còn chƣa đầy đủ, Luật 

Đất đai mới chỉ có định nghĩa về “Hệ thống thông tin đất đai” mà chƣa có giải thích 

về “Thông tin đất đai”, điều này có thể dẫn đến cách hiểu khác nhau về thông tin đất 

đai trên cả phƣơng diện quản lý nhà nƣớc cũng nhƣ trong việc tạo sự minh bạch, 

thuận lợi của ngƣời dân, doanh nghiệp trong tiếp cận thông tin đất đai.  

Vấn đề công khai thông tin đất đai có ý nghĩa quan trọng trong đáp ứng yêu cầu 

khách quan của phát triển kinh tế - xã hội nói chung, thực hiện các dự án đầu tƣ, sản 

xuất kinh doanh nói riêng, trong bảo đảm sự minh bạch, thuận lợi, hạn chế rủi ro 

pháp lý cho ngƣời dân, doanh nghiệp. Liên quan đến quyền về tài sản và giao dịch, 

BLDS cũng đã quy định việc đăng ký tài sản phải đƣợc công khai (khoản 3 Điều 

106). Do đó, Luật Đất đai và pháp luật có liên quan cần có cơ chế pháp lý hiệu quả, 

khả thi về xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia (bao gồm hƣớng tới mục tiêu số hóa cơ 

sở dữ liệu quốc gia) về thông tin đất đai, nhất là thông tin về quy hoạch, biến động 

QSDĐ, tài sản gắn liền với đất và cổng thông tin các thủ tục hành chính về đất đai; 

qua đó, tạo cơ chế pháp lý hiệu quả, thuận lợi, minh bạch về tiếp cận thông tin của 

ngƣời dân, doanh nghiệp, rút ngắn thời gian và chi phí thực hiện các thủ tục hành 
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chính liên quan đến đất đai, bổ sung nguồn thu đáng kể, ổn định cho ngân sách nhà 

nƣớc. Tuy nhiên, cơ chế pháp lý công khai hóa thông tin về đất đai, tài sản gắn liền 

với đất còn chƣa đầy đủ, chƣa thực sự hiệu quả, dẫn tới việc thực hiện quyền tiếp 

cận thông tin về đất đai của ngƣời dân và doanh nghiệp còn nhiều khó khăn, đặc biệt 

là thông tin liên quan đến biến động QSDĐ, tài sản gắn liền với đất, quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất, thu hồi đất, bồi thƣờng, hỗ trợ hoặc tái định cƣ.  

c) Về việc tiếp cận QSDĐ 

Đất đai đƣợc coi là tài sản đặc biệt thuộc sở hữu toàn dân, bởi vậy, quy định 

pháp luật hiện hành đặt ra những điều kiện, giới hạn chặt chẽ trong việc tiếp cận với 

QSDĐ. Tuy nhiên, trong bối cảnh hiện nay, việc tiếp cận QSDĐ còn đƣợc đánh giá 

là tƣơng đối chặt chẽ và chƣa thực sự hợp lý, chẳng hạn: 

- Về điều kiện giao đất, cho thuê đất, Luật Đất đai năm 2013 quy định ngƣời 

đƣợc Nhà nƣớc giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để 

thực hiện dự án đầu tƣ phải có “năng lực tài chính” để bảo đảm việc sử dụng đất 

theo tiến độ của dự án đầu tƣ. Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của 

Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều, khoản của Luật Đất đai quy định 

một trong các điều kiện về năng lực tài chính của nhà đầu tƣ là “có khả năng huy 

động vốn” để thực hiện dự án từ các tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân hàng nƣớc 

ngoài và các tổ chức, cá nhân khác. Tuy nhiên, tiêu chí để xác định “có khả năng 

huy động vốn” chƣa đƣợc quy định cụ thể, nên các nhà đầu tƣ gặp khó khăn trong 

việc chứng minh khả năng tài chính của mình hoặc không có sự thống nhất trong áp 

dụng pháp luật. 

- Điều 191 của Luật Đất đai năm 2013 quy định tổ chức kinh tế không đƣợc 

nhận quyền chuyển nhƣợng QSDĐ trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng 

của hộ gia đình, cá nhân; hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp 

không đƣợc nhận chuyển nhƣợng, nhận tặng cho QSDĐ trồng làm hạn chế nguồn 

lực đầu tƣ vào đất nông nghiệp để phát triển nông nghiệp nhƣ một ngành kinh tế; 

- Pháp luật chƣa ghi nhận quyền của doanh nghiệp có vốn đầu tƣ nƣớc ngoài 

đƣợc nhận chuyển nhƣợng QSDĐ của cá nhân, pháp nhân Việt Nam để làm trụ sở 

cũng nhƣ chƣa ghi nhận quyền của doanh nghiệp này trong việc mua nhà, công trình 

xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua cũng nhƣ quyền chuyển nhƣợng QSDĐ 

(trừ trƣờng hợp chuyển nhƣợng dự án đầu tƣ) hay quyền nhận chuyển nhƣợng, 
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quyền thuê QSDĐ để đầu tƣ xây dựng đất có hạ tầng để chuyển nhƣợng, bán, cho 

thuê, cho thuê mua
46

. 

- Pháp luật còn có sự phân biệt đối xử giữa tổ chức đƣợc giao đất, nhà đầu tƣ 

nƣớc ngoài thuê đất và doanh nghiệp Việt Nam thuê đất. Cụ thể: (1) doanh nghiệp 

có vốn đầu tƣ nƣớc ngoài đƣợc ƣu đãi đầu tƣ phổ biến bằng miễn và giảm tiền thuê 

đất, giá thuê đƣợc tính ổn định, trong khi đó doanh nghiệp trong nƣớc không đƣợc 

hƣởng các ƣu đãi này; (2) doanh nghiệp trong đƣợc thuê đất trả thiền thuê đất hàng 

năm, quyền của doanh nghiệp đối với QSDĐ khá hạn chế, không bao gồm các 

quyền chuyển nhƣợng, thế chấp, bảo lãnh hay góp vốn bằng QSDĐ đã đƣợc thuê. 

doanh nghiệp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm chỉ có những quyền tài sản đối với 

công trình xây dựng, nhà xƣởng hoặc các tài sản khác gắn liền với đất đã đƣợc thuê. 

Ngƣợc lại, tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài thuê đất tại Việt Nam lại có những quyền tài 

sản rộng rãi hơn đối với QSDĐ
47

. 

d) Về hộ gia đình sử dụng đất 
48

 

Luật Đất đai năm 2013 quy định xác định thành viên hộ gia đình theo các 

nguyên tắc sống chung, hôn nhân, huyết thống, nuôi dƣỡng; mẫu Giấy chứng nhận 

QSDĐ ban hành kèm theo Thông tƣ số 23/2014/TT-BTNMT ngày 19/5/2014 của 

Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng quy định trƣờng hợp QSDĐ là của hộ gia đình thì ghi 

tên một mình chủ hộ, không ghi tên thành viên của hộ gia đình và cũng không có 

mục ghi rõ thời điểm hộ gia đình đƣợc giao đất, công nhận QSDĐ để làm cơ sở xác 

định thành viên hộ gia đình. Quá trình thực thi pháp luật nhiều năm qua cho thấy 

phát sinh rất nhiều vƣớng mắc, áp dụng pháp luật thiếu thống nhất, nảy sinh hàng 

loạt sai sót, tranh chấp do không có cơ sở pháp lý vững chắc để xác định đƣợc chính 

xác thành viên hộ gia đình sử dụng đất. Bên cạnh đó, do Luật Đất đai định nghĩa hộ 

gia đình sử dụng đất là những ngƣời có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dƣỡng 

theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình… nên đã dẫn tới việc một số 

địa phƣơng nhầm lẫn việc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ thuộc sở hữu chung của vợ 

chồng theo diện cấp Giấy chứng nhận QSDĐ cho hộ gia đình. Ngoài ra, việc nhầm 

lẫn liên quan đến việc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ cho hộ gia đình còn xảy ra đối 

với cấp Giấy chứng nhận cho nhóm ngƣời sử dụng đất. 

                                                           
46

 Điều 11 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014. 
47

 Điều 174, Điều 175 Luật Đất đai năm 2013. 
48

 Theo Công văn số 410/LĐLSVN ngày 22/10/2019 của Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam; Viện Nhà nƣớc và pháp luật 

ngày 10/7/2019 (Công văn không chính thức). 
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Luật Đất đai năm 2013 chƣa có cơ chế pháp lý rõ ràng về sự tham gia của hộ 

gia đình, thành viên hộ gia đình trong các quan hệ giao dịch. Việc Luật Đất đai chƣa 

có cơ chế pháp lý rõ ràng về hộ gia đình, thành viên hộ gia đình đã làm cho ngƣời 

dân, doanh nghiệp gặp nhiều vƣớng mắc, cản trở trong việc xác định chủ thể có 

QSDĐ, chủ thể của giao dịch khi thực hiện các dự án đầu tƣ, sản xuất kinh doanh có 

liên quan. 

đ) Về xác lập quyền đối với tài sản của người dân, doanh nghiệp khi thực 

hiện dự án đầu tư, sản xuất kinh doanh trên QSDĐ của cá nhân, tổ chức khác 

BLDS năm 2015 đã có những quy định mới về xác lập quyền đối với tài sản 

của nhà đầu tƣ trên QSDĐ của cá nhân, tổ chức khác, bao gồm quyền hƣởng dụng, 

quyền bề mặt. Các quyền này đƣợc xác lập theo luật định, theo thỏa thuận hoặc theo 

di chúc với thời hạn lâu dài, ổn định, minh bạch hơn về chế độ sở hữu đối với tài sản 

trong đầu tƣ, kinh doanh và khác về cơ chế pháp lý so với hợp đồng thuê, thuê 

khoán bất động sản. Trong đó, chủ thể có quyền khác đối với tài sản đƣợc thực hiện 

mọi hành vi trong phạm vi quyền đƣợc quy định tại BLDS, luật khác có liên quan; 

không ai có thể bị hạn chế, bị tƣớc đoạt trái luật quyền đối với tài sản; trong quan hệ 

giữa ngƣời có QSDĐ với chủ thể có quyền khác đối với tài sản trên QSDĐ thì quyền 

khác đối với tài sản vẫn có hiệu lực trong trƣờng hợp ngƣời có QSDĐ chuyển giao 

QSDĐ cho chủ thể khác; chủ sở hữu QSDĐ không đƣợc tự mình hủy bỏ thỏa thuận 

xác lập quyền bề mặt, quyền hƣởng dụng đối với ngƣời dân, doanh nghiệp để thực 

hiện dự án đầu tƣ, sản xuất kinh doanh trên QSDĐ của mình, trừ trƣờng hợp BLDS, 

luật khác có liên quan quy định khác.  

Tuy nhiên, Luật Đất đai, Luật Nhà ở chƣa có quy định cụ thể hóa về quyền của 

ngƣời sử dụng đất, chủ thể có quyền khác đối với tài sản liên quan đến quyền bề 

mặt, quyền hƣởng dụng theo quy định của BLDS. Luật Đất đai cũng chƣa đề cập 

đến việc chuyển QSDĐ theo cơ chế ngƣời sử dụng đất vẫn nắm quyền sở hữu 

QSDĐ của mình nhƣng lại chuyển giao cho ngƣời khác quyền đối với bất động sản 

liền kề, quyền hƣởng dụng, quyền bề mặt trên quyền sử dụng đất của mình.  

Luật Đất đai có quy định về đăng ký biến động đất đai, tuy nhiên, quy định này 

hoặc còn quá chung hoặc chƣa bao quát đƣợc hết các dạng thức biến động đất đai. 

Trong đó, Luật Đất đai chƣa ghi nhận cụ thể việc đăng ký biến động quyền sử dụng 

đất và ghi trên Giấy chứng nhận QSDĐ, nhà ở, tài sản gắn liền với đất trong trƣờng 

hợp xác lập quyền đối với bất động sản liền kề, quyền hƣởng dụng, quyền bề mặt 
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trên QSDĐ của ngƣời khác. Trên thực tế, trƣờng hợp ngƣời dân, doanh nghiệp có 

nhu cầu về đăng ký xác lập quyền đối với bất động sản liền kề, quyền hƣởng dụng, 

quyền bề mặt theo quy định của BLDS trên QSDĐ của ngƣời khác gần nhƣ rất khó 

thực hiện do Luật Đất đai chƣa ghi nhận chƣa đầy đủ. 

Ngoài ra, Luật Đất đai chƣa có quy định quyền đối với bất động sản liền kề, 

quyền hƣởng dụng, quyền bề mặt, quyền từ hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất của 

các nhà đầu tƣ, cá nhân, tổ chức thực hiện dự án sản xuất, kinh doanh có đƣợc xác 

định là tài sản gắn liền với đất hay không nên đến nay vẫn còn còn có cách hiểu 

khác nhau. 

e) Về thực hiện quyền của người sử dụng đất 

Điều 80 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ hƣớng 

dẫn thi hành Luật Đất đai năm 2013 (đƣợc sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định số 

01/2017/NĐ-CP) quy định trƣờng hợp hết thời hạn góp vốn hoặc do thỏa thuận của 

các bên về chấm dứt việc góp vốn thì bên góp vốn bằng QSDĐ đƣợc tiếp tục sử 

dụng đất đó trong thời hạn còn lại. Trƣờng hợp ngƣời sử dụng đất góp vốn bằng 

QSDĐ và sau đó nhà đầu tƣ làm thủ tục đăng ký hoặc xin phép chuyển mục đích sử 

dụng đất thì khi hết thời hạn góp vốn, quyền và nghĩa vụ có liên quan giữa bên góp 

vốn và bên nhận góp vốn thực hiện theo thỏa thuận của các bên theo quy định của 

pháp luật, trƣờng hợp thời hạn sử dụng đất đã hết và bên góp vốn bằng QSDĐ 

không còn nhu cầu tiếp tục sử dụng thì Nhà nƣớc thu hồi đất. Nhƣ vậy, tùy từng 

trƣờng hợp, ngƣời góp vốn có thể sẽ đƣợc nhận lại QSDĐ của mình đã góp vốn 

trƣớc đây nếu còn thời hạn sử dụng đất (thời hạn góp vốn ít hơn thời hạn sử dụng 

đất). Quy định này chƣa đề cập để xử lý trong trƣờng hợp tổ chức kinh tế nhận góp 

vốn bằng QSDĐ để thực hiện dự án nhà ở thƣơng mại. Bởi theo quy định tại điểm a 

khoản 2 Điều 174 Luật Đất đai năm 2013, tổ chức kinh tế nhận góp vốn bằng QSDĐ 

để thực hiện dự án nhà ở thƣơng mại có quyền chuyển nhƣợng QSDĐ, tài sản thuộc 

sở hữu của mình gắn liền với đất; với dự án là nhà chung cƣ, khoản 3 Điều 49 Nghị 

định 43/2014/NĐ-CP quy định, chủ sở hữu căn hộ đƣợc cấp Giấy chứng nhận 

QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với diện tích đất sử 

dụng chung theo thời hạn ổn định lâu dài. Vậy những ngƣời đã nhận chuyển nhƣợng 

QSDĐ trong các dự án kiểu này có phải trả lại đất khi hết thời hạn góp vốn hay 

không vẫn chƣa đƣợc Luật Đất đai đề cập. 
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- Pháp luật hiện hành chƣa có cơ chế chia sẻ lợi ích trong các trƣờng hợp chủ 

thể này đƣợc hƣởng lợi (đất có vị trí đẹp hơn, giá chuyển nhƣợng cao hơn) từ việc 

Nhà nƣớc thu hồi đất của chủ thể khác dẫn đến thực tế Nhà nƣớc chi trả khoản lớn 

đề bồi thƣờng cho ngƣời bị thu hồi đất, ngƣời bị thu hồi đất chịu ảnh hƣởng nặng nề 

về cuộc sống, nghề nghiệp sau khi đất bị thu hồi, trong khi đó một tầng lớp ngƣời sử 

dụng đất trở nên giàu có nhờ hƣởng lợi thế từ vị trí đất của mình hoặc hƣởng lợi nhờ 

đầu tƣ vào đất đai
49

. 

- Về tài sản gắn liền với đất của tổ chức, cá nhân thuê/thuê lại đất ngoài khu 

công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất
50

: theo quy định tại các khoản 5 Điều 

179, khoản 2 Điều 175 Luật Đất đai năm 2013 thì hộ gia đình, cá nhân, tổ chức kinh 

tế, tổ chức sự nghiệp công lập sử dụng đất thuê của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân 

ngoài khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất (gọi chung là ngoài khu 

công nghiệp) có các quyền và nghĩa vụ theo quy định của pháp luật về dân sự. Theo 

đó, quyền của tổ chức, cá nhân đối với tài sản gắn liền trên đất thuê ngoài khu công 

nghiệp tuân theo các quyền đƣợc thỏa thuận trên hợp đồng thuê đất. Pháp luật đất 

đai cũng không có quy định cấm tổ chức, cá nhân tạo lập tài sản trên đất thuê này, 

nên về nguyên tắc có thể xác định tổ chức, cá nhân có quyền sở hữu đối với tài sản 

nhƣ công trình xây dựng, … do mình đầu tƣ, tạo lập trên đất thuê ngoài khu công 

nghiệp. Tuy nhiên, theo khoản 3 Điều 19 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 

15/05/2014 hƣớng dẫn chi tiết Luật Đất đai năm 2013 thì trƣờng hợp “Ngƣời thuê, 

thuê lại đất của ngƣời sử dụng đất…,” thuộc một trong những trƣờng hợp không cấp 

Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Quy 

định này hiện đang hạn chế quyền của chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất.  

- Một số quyền liên quan đến quyền của ngƣời sử dụng đất còn chƣa đƣợc quy 

định rõ ràng, ví dụ: Luật Đất đai chƣa quy định việc nhận thế chấp của công ty quản 

lý tài sản của các tổ chức tín dụng; chƣa tách bạch mối quan hệ về quyền tài sản và 

giao dịch giữa doanh nghiệp tƣ nhân và chủ doanh nghiệp tƣ nhân liên quan đến 

QSDĐ…  

Nói tóm lại, những hạn chế trên về quyền của ngƣời sử dụng đất có thể gây khó 

khăn cho các chủ thể này trong việc khai thác tối đa giá trị của QSDĐ cũng nhƣ là 

                                                           
49

 Nhiều đại án đƣợc đƣa ra xét xử trong năm 2019 cho thấy thực trạng những nhóm thế lực thâu tóm các nguồn tài 

nguyên đất đai và khai thác chúng vì lợi ích tƣ. 
50

 Theo Công văn số 163/HHNH-PLNV ngày 17/7/2019 của Hiệp hội ngân hàng Việt Nam. 
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rào cản đối với sự phát triển của thị trƣờng bất động sản nói chung và sự phát triển 

của thị trƣờng giá trị QSDĐ nói riêng.  

f) Về tích tụ, tập trung ruộng đất phục vụ sản xuất nông nghiệp:  

Về cơ bản, Luật Đất đai và pháp luật liên quan chƣa quy định cụ thể, rõ ràng 

hoặc chƣa có cơ chế pháp lý đồng bộ, thuận lợi trong việc thực hiện tích tụ, tập 

trung đất đai để phát triển nền nông nghiệp hàng hóa, nông nghiệp sạch, nông 

nghiệp ứng dụng công nghệ cao. Một số quy định cụ thể của Luật Đất đai còn chƣa 

khuyến khích hoặc tạo ra rào cản cho việc thực hiện hoặc làm tăng chi phí, rủi ro 

đáng kể cho việc tích tụ, tập trung đất đai. Ví dụ: 

- Liên quan đến nhận chuyển nhƣợng QSDĐ để tích tụ, tập trung đất đai: Luật 

Đất đai quy định về hạn mức nhận chuyển nhƣợng QSDĐ nông nghiệp còn thấp, 

chƣa đáp ứng đƣợc yêu cầu cho sản xuất nông nghiệp hàng hóa cần thực hiện trên 

diện tích đất lớn; khó áp dụng tiến bộ khoa học kỹ thuật, công nghệ cao trong sản 

xuất nông nghiệp; chƣa khuyến khích ngƣời dân, doanh nghiệp thực hiện dự án đầu 

tƣ, sản xuất kinh doanh trong lĩnh vực nông nghiệp.  

- Về diện ngƣời dân, doanh nghiệp đƣợc nhận chuyển nhƣợng, chuyển đổi 

QSDĐ nông nghiệp: Luật Đất đai quy định các tổ chức kinh tế không đƣợc phép 

nhận chuyển nhƣợng đối với đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng; hộ 

gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp không đƣợc nhận chuyển 

nhƣợng, nhận tặng cho QSDĐ trồng lúa; việc chuyển đổi QSDĐ nông nghiệp thực 

hiện trong cùng một đơn vị cấp xã. Bên cạnh đó, việc giải nghĩa “trực tiếp sản xuất 

nông nghiệp” tại Luật Đất đai mới chỉ tiếp cận về trƣờng hợp hộ gia đình, cá nhân là 

chủ thể trực tiếp sản xuất nông nghiệp mà chƣa đề cập đến các chủ thể khác, nhất là 

các chủ thể trong các quan hệ tích tụ ruộng đất, phát triển nông nghiệp công nghệ 

cao, công nghệ sạch. 

Những quy định nêu trên là không phù hợp với yêu cầu phát triển nông nghiệp 

tập trung, nông nghiệp công nghệ cao; cản trở việc sử dụng đất của ngƣời dân, 

doanh nghiệp có điều kiện về tài chính, kỹ thuật, mong muốn đƣợc đầu tƣ vào lĩnh 

vực nông nghiệp; hạn chế trong việc thu hút các nhà đầu tƣ trong và ngoài nƣớc vào 

sản xuất nông nghiệp tập trung, nông nghiệp công nghệ cao. Ngoài ra, quy định nhƣ 

vậy cũng chƣa đồng bộ với quy định của BLDS năm 2015 (khoản 2 Điều 2) về việc 

quyền dân sự chỉ có thể bị hạn chế theo quy định của luật trong trƣờng hợp cần thiết 
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vì lý do quốc phòng, an ninh quốc gia, trật tự, an toàn xã hội, đạo đức xã hội, sức 

khỏe của cộng đồng.  

g) Về thu hồi đất  

Điều 53, 54 Hiến pháp năm 2013 quy định rõ QSDĐ đƣợc pháp luật bảo hộ, 

nhà nƣớc thu hồi đất của tổ chức, cá nhân đang sử dụng trong trƣờng hợp thật cần 

thiết do luật định vì mục đích quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế - xã hội vì lợi 

ích quốc gia, công cộng; việc thu hồi đất đƣợc quy định phải công khai, minh bạch 

và đƣợc bồi thƣờng theo quy định của pháp luật. Luật Đất đai năm 2013 ghi nhận 

hai cơ chế: (1) cơ chế nhận chuyển nhƣợng QSDĐ: đối với dự án phát triển kinh tế 

thông thƣờng, chủ đầu tƣ tự thỏa thuận (chuyển nhƣợng, thuê QSDĐ, nhận góp vốn 

bằng QSDĐ) với ngƣời dân về giá đất đền bù dựa trên cơ sở giá thị trƣờng (Điều 

73); (2) cơ chế nhà nƣớc thu hồi đất: đối với các dự án Quốc gia, công cộng, dự án 

bằng vốn ODA và dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích Quốc gia (Điều 62). 

Tuy nhiên, khái niệm “phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng” vẫn 

đƣợc đánh giá là khá trừu tƣợng và có phạm vi rộng dẫn tới vẫn còn sự lạm dụng, 

khiếu kiện trong việc áp dụng luật. Điều này đòi hòi Luật Đất đai cần có một cơ chế 

pháp lý ổn định thống nhất cả về cơ chế hành chính và cơ chế dân sự trong việc thu 

hồi đất để thực hiện hiện dự án, tránh việc can thiệp hành chính vào các quan hệ dân 

sự trong đất đai. Trong đó, cơ chế dân sự cần đƣợc quan tâm hơn để ngƣời dân, 

doanh nghiệp có những lựa chọn phù hợp theo cơ chế thỏa thuận để doanh nghiệp 

tiếp cận đƣợc đất đai trong đầu tƣ kinh doanh, nhất là đối với các các dự án phát 

triển nông nghiệp tập trung, nông nghiệp công nghệ cao, qua đó khai thác cao nhất 

giá trị sử dụng đất, ổn định các quan hệ liên quan đến sử dụng dất, thực hiện dự án 

đầu tƣ có sử dụng đất, hạn chế rủi ro pháp lý, tăng tính hiệu quả bền vững cho ngƣời 

dân, doanh nghiệp, tăng tính cạnh tranh của nền kinh tế. 

- Về sự tham gia của nhân dân trong quá trình thu hồi đất: Quy định của Luật 

Đất đai về việc lấy ý kiến nhân dân đối với phƣơng án bồi thƣờng giải phóng mặt 

bằng còn thiếu tính khả thi, chƣa thiết thực, hiệu quả, nhất là cơ chế để doanh 

nghiệp, ngƣời dân đƣợc thể hiện ý kiến trong việc đƣa ra quyết định thu hồi đất, 

trong quy trình xác định giá đất, từ đó, dẫn đến phát sinh khiếu kiện về giá đất khi 

Nhà nƣớc thu hồi đất, đặc biệt trong các dự án đầu tƣ sản xuất kinh doanh.  

h) Về sự thiếu thống nhất giữa Luật Đất đai năm 2013 và pháp luật có liên 

quan 
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- Quy định chưa thống nhất giữa Luật Đất đai năm 2013 với BLDS năm 

2015, Luật Doanh nghiệp năm 2014, Luật Đầu tư năm 2014 

Pháp luật dân sự, pháp luật doanh nghiệp về nguyên tắc chung, có sự tách bạch 

giữa (1) quyền mua, quyền sở hữu tài sản của cá nhân, tổ chức và (2) việc khai thác, 

vận hành, sử dụng tài sản; theo đó, việc một ngƣời muốn nhận chuyển nhƣợng để có 

quyền sở hữu tài sản không nhất thiết phải đảm bảo đủ điều kiện để kinh doanh, khai 

thác tài sản đó. Theo đó, BLDS, Luật Doanh nghiệp đều tiếp cận theo cách quyền sở 

hữu không bị hạn chế và tách bạch giữa vấn đề sở hữu tài sản với điều kiện để vận 

hành khai thác tài sản. Cụ thể, Luật Doanh nghiệp năm 2014 đã quy định doanh 

nghiệp có nghĩa vụ “đáp ứng đủ điều kiện kinh doanh khi kinh doanh ngành, nghề 

đầu tư kinh doanh có điều kiện theo quy định của Luật đầu tư và bảo đảm duy trì đủ 

điều kiện đầu tư kinh doanh đó trong suốt quá trình hoạt động kinh doanh” (khoản 1 

Điều 8), “người đại diện theo pháp luật của doanh nghiệp chịu trách nhiệm thông 

báo thay đổi nội dung đăng ký doanh nghiệp trong thời hạn 10 ngày, kể từ ngày có 

thay đổi” (Điều 32). Bên cạnh đó, theo quy định của pháp luật đầu tƣ, tại thời điểm 

thực hiện thủ tục thay đổi nhà đầu tƣ đối với dự án đầu tƣ, pháp luật mới yêu cầu 

nhà đầu tƣ nhận chuyển nhƣợng nộp bản sao Giấy chứng nhận đăng ký doanh 

nghiệp hoặc tài liệu khác có giá trị pháp lý tƣơng đƣơng
51

. 

Tuy nhiên Luật Đất đai năm 2013 lại có cách tiếp cận khác khi coi việc đáp ứng 

các điều kiện khai thác tài sản (QSDĐ) là điều kiện tiên quyết để công nhận quyền 

sở hữu đối với tài sản. Theo đó, tùy trƣờng hợp mà ngƣời sử dụng đất phải đáp ứng 

các điều kiện nhất định để có QSDĐ, ví dụ, ngƣời đƣợc Nhà nƣớc giao đất, cho thuê 

đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tƣ phải đáp ứng 

các điều kiện quy định tại khoản 3 Điều 58
52

; ngƣời mua tài sản gắn liền với đất 

đƣợc Nhà nƣớc cho thuê thu tiền thuê đất hàng năm phải đảm bảo đủ các điều kiện 

quy định tại khoản 2 Điều 189
53

. Nhƣ vậy, pháp luật đất đai có cách tiếp cận khác 

với BLDS năm 2015, Luật Doanh nghiệp năm 2014, Luật Đầu tƣ năm 2014. 
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 Điểm a khoản 2 Điều 37 Nghị định số 118/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 của Chính phủ quy định chi tiết và hƣớng 

dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tƣ. 
52

 Gồm  

- Có năng lực tài chính để bảo đảm việc sử dụng đất theo tiến độ của dự án đầu tƣ; 

- Ký quỹ theo quy định của pháp luật về đầu tƣ; 

- Không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với trƣờng hợp đang sử dụng đất do Nhà nƣớc giao đất, cho 

thuê đất để thực hiện dự án đầu tƣ khác. 
53

 Gồm: 

- Có năng lực tài chính để thực hiện dự án đầu tƣ; 

- Có ngành nghề kinh doanh phù hợp với dự án đầu tƣ; 
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Từ cách tiếp cận khác nhau của các văn bản luật, đã đã phát sinh vƣớng mắc 

trong việc đăng ký biến động về đất đai đối với ngƣời trúng đấu giá QSDĐ gắn với 

dự án đầu tƣ do tại thời điểm tham gia đấu giá ngƣời ngƣời trúng đấu giá chƣa đảm 

bảo đủ điều kiện sử dụng đất quy định của pháp luật
54

. Từ bất cập đó, dẫn đến hiện 

nay, nhiều đơn vị trúng đấu giá QSDĐ gắn với một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tƣ 

hợp pháp nhƣng lại không thể đăng ký nhận chuyển QSDĐ sau khi đã thực hiện 

nghĩa vụ tài chính. 

- Quy định chưa thống nhất giữa Luật Đất đai năm 2013 và Luật Đầu tư 

năm 2014 

Về thu hồi đất do chậm tiến độ thực hiện dự án đầu tƣ, Luật Đầu tƣ quy định, 

dự án đầu tƣ bị chấm dứt hoạt động trong trƣờng hợp nhà đầu tƣ không thực hiện 

hoặc không có khả năng thực hiện dự án theo tiến độ đăng ký với cơ quan đăng ký 

đầu tƣ và không thuộc trƣờng hợp đƣợc giãn tiến độ thực hiện dự án đầu tƣ theo quy 

định tại Luật Đầu tƣ. Trong khi đó, Luật Đất đai quy định Nhà nƣớc thu hồi đất đối 

với đất đƣợc Nhà nƣớc giao, cho thuê mà chậm tiến độ so với tiến độ ghi trong dự 

án đầu tƣ kể từ khi nhận bàn giao đất trên thực địa phải đƣa vào sử dụng; trƣờng hợp 

không đƣa đất vào sử dụng thì chủ đầu tƣ đƣợc gia hạn sử dụng 24 tháng. Việc quy 

định chƣa thống nhất này giữa Luật Đầu tƣ và Luật Đất đai dẫn đến có trƣờng hợp 

                                                                                                                                                                                              
- Không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với trƣờng hợp đã đƣợc Nhà nƣớc giao đất, cho thuê đất để 

thực hiện dự án trƣớc đó. 
54

 Việc chuyển nhƣợng QSDĐ gắn với một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tƣ phải đáp ứng theo yêu cầu đƣợc quy định 

tại khoản 26 Điều 2 Nghị định 01/2017/NĐ-CP ngày 06/12/2017 bao gồm các điều kiện: 

“1. Có đủ các điều kiện theo quy định tại khoản 1 Điều 188 của Luật đất đai; 

2. Chủ đầu tƣ phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính liên quan đến đất đai của dự án gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; 

thuế, phí, lệ phí liên quan đến đất đai (nếu có) theo quy định sau đây: 

a) Trƣờng hợp chủ đầu tƣ chuyển nhƣợng toàn bộ dự án đầu tƣ thì phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính liên quan đến 

đất đai đối với toàn bộ diện tích đất của dự án; 

b) Trƣờng hợp chủ đầu tƣ chuyển nhƣợng một phần dự án đầu tƣ thì phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính liên quan đến 

đất đai đối với diện tích đất chuyển nhƣợng. 

3. Ngƣời nhận chuyển nhƣợng QSDĐ gắn với chuyển nhƣợng một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tƣ phải đáp ứng các 

điều kiện theo quy định tại Điều 58 của Luật đất đai, Điều 13 và Điều 14 của Nghị định này và phải sử dụng đất đúng 

mục đích.” 

Ngƣời nhận chuyển nhƣợng phải đủ các điều kiện theo quy định tại Điều 58 Luật Đất đai 2013: 

“a) Có năng lực tài chính để bảo đảm việc sử dụng đất theo tiến độ của dự án đầu tƣ; 

b) Ký quỹ theo quy định của pháp luật về đầu tƣ; 

c) Không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với trƣờng hợp đang sử dụng đất do Nhà nƣớc giao đất, cho 

thuê đất để thực hiện dự án đầu tƣ khác.” 

Theo quy định tại khoản 4 Điều 14 Nghị định 43/2014/NĐ-CP ngày 15/4/2014 thì việc thẩm định các điều kiện 

chuyển nhƣợng QSDĐ gắn với chuyển nhƣợng một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tƣ phải đƣợc thực hiện trƣớc khi 

diễn ra phiên đấu giá. Mặt khác, các đơn vị tổ chức đấu giá không có chức năng thẩm định các điều kiện của ngƣời 

tham gia đấu giá theo quy định của Luật Đất đai mà chỉ thẩm định các điều kiện theo quy định của pháp luật về đấu 

giá. 



47 

 

 

 

khi dự án bị thu hồi Giấy chứng nhận đầu tƣ nhƣng lại chƣa bị thu hồi đất gây ra 

nhiều khó khăn cho cơ quan thực thi, quyền, lợi ích hợp pháp, chính đáng của ngƣời 

dân, doanh nghiệp.
55

 

- Quy định chưa thống nhất giữa Luật Đất đai năm 2013 với Luật Lâm 

nghiệp năm 2017  

Luật Đất đai năm 2013 quy định cho phép chuyển nhƣợng QSDĐ đƣợc giao, 

cho thuê có thu tiền, trong khi Luật Lâm nghiệp không cho phép chuyển nhƣợng 

quyền sử dụng rừng sản xuất là rừng tự nhiên...; việc phân cấp lập, thẩm định dự án, 

quyết định thành lập khu bảo tồn, thành lập vƣờn quốc gia còn chồng chéo, dẫn tới 

khó áp dụng thống nhất trên thực tế.
56

  

- Quy định chưa thống nhất giữa Luật Đất đai năm 2013 với Luật Doanh 

nghiệp năm 2014  

Liên quan đến góp vốn bằng QSDĐ, Luật Đất đai quy định “góp vốn bằng 

QSDĐ”, tuy nhiên Luật này lại chƣa phân tách giữa góp vốn để hợp tác kinh doanh 
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 Luật Đầu tƣ quy định một trong các trƣờng hợp dự án đầu tƣ bị chấm dứt hoạt động là “Sau 12 tháng mà nhà đầu tư 

không thực hiện hoặc không có khả năng thực hiện dự án theo tiến độ đăng ký với cơ quan đăng ký đầu tư và không 

thuộc trường hợp được giãn tiến độ thực hiện dự án đầu tư theo quy định” (điểm i khoản 1 Điều 48); và “trừ trƣờng 

hợp đƣợc gia hạn, dự án đầu tƣ bị Nhà nƣớc thu hồi đất và nhà đầu tƣ không tự thanh lý tài sản gắn liền với đất trong 

thời hạn 12 tháng kể từ ngày bị thu hồi đất, cơ quan ra quyết định thu hồi đất tổ chức thanh lý tài sản gắn liền với 

đất” (khoản 4 Điều 48). Tuy nhiên, điểm i khoản 1 Điều 64 Luật Đất đai lại quy định thu hồi đất do vi phạm pháp luật 

về đất đai trong trƣờng hợp “Đất đƣợc Nhà nƣớc giao, cho thuê để thực hiện dự án đầu tƣ mà không được sử dụng 

trong thời hạn 12 tháng liên tục hoặc tiến độ sử dụng đất chậm 24 tháng so với tiến độ ghi trong dự án đầu tƣ kể từ 

khi nhận bàn giao đất trên thực địa phải đƣa đất vào sử dụng; trường hợp không đưa đất vào sử dụng thì chủ đầu tư 

được gia hạn sử dụng 24 tháng và phải nộp cho Nhà nƣớc khoản tiền tƣơng ứng với mức tiền sử dụng đất, tiền thuê 

đất đối với thời gian chậm tiến độ thực hiện dự án trong thời gian này; hết thời hạn được gia hạn mà chủ đầu tư vẫn 

chưa đưa đất vào sử dụng thì Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về đất và tài sản gắn liền với đất, trừ trường 

hợp do bất khả kháng”. Việc quy định chƣa thống nhất này giữa Luật Đầu tƣ và Luật Đất đai dẫn đến có trƣờng hợp 

khi dự án bị thu hồi Giấy chứng nhận đầu tƣ nhƣng lại chƣa bị thu hồi đất gây ra nhiều khó khăn cho cơ quan thực thi; 

ảnh hƣởng quyền, lợi ích hợp pháp, chính đáng của ngƣời dân, doanh nghiệp; dễ phát sinh khiếu nại, tranh chấp, trong 

đó có tranh chấp đầu tƣ quốc tế. Vƣớng mắc này đã đƣợc Bộ Tƣ pháp nhiều lần chỉ ra tại các báo cáo rà soát, thẩm 

định, nhƣ: Báo cáo số 125/BC-BTP ngày 08/4/2017 về rà soát những bất cập, chồng chéo, vƣớng mắc giữa các quy 

định của pháp luật liên quan đến việc tiếp cận đất đai của ngƣời dân và doanh nghiệp để thực hiện các dự án đầu tƣ, 

sản xuất kinh doanh (Mục V.1 Phụ lục II);  Báo cáo số 251/BC-BTP ngày 26/10/2018 về rà soát các bất cập, chồng 

chéo, vƣớng mắc giữa các quy định của pháp luật liên quan đến việc tiếp cận đất đai của ngƣời dân và doanh nghiệp 

để thực hiện các dự án đầu tƣ, sản xuất kinh doanh (mục II.1.5); Báo cáo thẩm định số 33/BC-BTP ngày 28/02/2019 

về dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đầu tƣ và Luật Doanh nghiệp (Mục I.3.7)…Hiện nay, dự thảo 

Luật Đầu tƣ (sửa đổi) đã ghi nhận trƣờng hợp “Nhà đầu tƣ chậm tiến độ thực hiện dự án 24 tháng so với tiến độ quy 

định tại Giấy chứng nhận đăng ký đầu tƣ, văn bản chấp thuận chủ trƣơng đầu tƣ, trừ trƣờng hợp đƣợc cơ quan nhà 

nƣớc có thẩm quyền cho phép điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án” là trƣờng hợp bị chấm dứt hoạt động dự án đầu từ; 

đồng thời quy định “Việc xử lý QSDĐ, tài sản gắn liền với đất khi chấm dứt hoạt động của dự án đầu tƣ thực hiện 

theo quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật có liên quan khác” (Điều 49). Tuy nhiên, Luật Đất đai hiện hành 

vẫn có thể cho phép “trường hợp không đưa đất vào sử dụng thì chủ đầu tư được gia hạn sử dụng 24 tháng” mặc dù 

Nhà đầu tƣ chậm tiến độ thực hiện dự án 24 tháng so với tiến độ.  
56

 Theo Công văn số 33368/VKSTC-V14 ngày 30/7/2019 của Viện Kiểm sát nhân dân tối cao 
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với góp vốn để trở thành chủ sở hữu doanh nghiệp. Bên cạnh đó, Luật Doanh nghiệp 

lại quy định góp vốn bằng “giá trị QSDĐ”, cách quy định của Luật Doanh nghiệp 

nhƣ vậy là hẹp hơn so với Luật Đất đai và chƣa bao quát đƣợc hết tài sản góp vốn là 

QSDĐ. 

- Quy định chưa thống nhất giữa Luật Kinh doanh bất động sản với Luật Đất 

đai 

Quyền của doanh nghiệp có vốn nƣớc ngoài theo Luật Kinh doanh bất động sản 

năm 2014 hạn chế hơn so với Luật Đất đai năm 2013. Theo Điều 183 Luật Đất đai 

năm 2013, doanh nghiệp có vốn đầu tƣ nƣớc ngoài đƣợc Nhà nƣớc Việt Nam giao 

đất có thu tiền sử dụng đất để thực hiện dự án có quyền chuyển nhƣợng, cho thuê, 

cho thuê lại QSDĐ, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất trong thời hạn sử 

dụng đất
57

. Trong đó việc chuyển nhƣợng QSDĐ trong dự án đầu tƣ xây dựng kinh 

doanh nhà phải đƣợc thực hiện dƣới hình thức phân lô dựa trên sự cho phép của Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh (căn cứ vào quy định của Chính phủ về điều kiện loại đô thị) 

và sự hoàn thành đầu tƣ xây dựng kết cấu hạ tầng cũng nhƣ nghĩa vụ tài chính về đất 

đai của doanh nghiệp này.
58

 Tuy nhiên, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 lại 

chỉ cho phép doanh nghiệp có vốn đầu tƣ nƣớc ngoài thực hiện kinh doanh bất động 

sản nhƣ thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại; đối với đất đƣợc Nhà nƣớc 

cho thuê thì đƣợc đầu tƣ xây dựng nhà ở để cho thuê, đầu tƣ xây dựng nhà, công 

trình xây dựng không phải là nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; nhận chuyển 

nhƣợng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản của chủ đầu tƣ để xây dựng nhà, 

công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua; đối với đất đƣợc Nhà nƣớc 

giao thì đƣợc đầu tƣ xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua;
59

 đối với đất 

thuê trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, 

khu kinh tế thì đƣợc đầu tƣ xây dựng nhà, công trình xây dựng để kinh doanh theo 

đúng mục đích sử dụng đất
60

. 

- Văn bản do chính quyền địa phương ban hành còn có sự thiếu thống nhất 

với Luật Đất đai 

Thực tiễn cho thấy, các địa phƣơng ban hành nhiều văn bản để điều hành phát 

triển kinh tế - xã hội ở địa phƣơng, triển khai thi hành văn bản QPPL của Trung 
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 Điểm b khoản 3 Điều 183 và điểm c khoản 3 Điều 183 Luật Đất đai năm 2013. 
58

 Khoản 1 Điều 194 Luật Đất đai năm 2013. 
59

 Điểm a khoản 3 Điều 11 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014. 
60

 Điểm b khoản 3 Điều 11 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014. 
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ƣơng. Có những văn bản mặc dù đƣợc ban hành với mục đích đảm bảo an sinh, xã 

hội và các vấn đề có tính đặc thù của địa phƣơng nhƣng vẫn đang gây ra những băn 

khoăn về sự xung đột giữa tính hợp hiến
61

 và hợp lý của nội dung văn bản. Ví dụ: 

(1) Quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh Lâm Đồng về điều kiện chuyển nhƣợng, 

nhận chuyển nhƣợng, tặng cho, nhận tặng cho, cho thuê, thuê QSDĐ của hộ gia 

đình, cá nhân là đồng bào dân tộc thiểu số trên địa bàn tỉnh Lâm Đồng (Quyết định 

số 08/2015/QĐ-UBND ngày 30/1/2015): Điều 4 của văn bản này quy định nhiều 

điều kiện chuyển nhƣợng, nhận chuyển nhƣợng, tặng cho, nhận tặng cho, cho thuê, 

thuê QSDĐ của hộ gia đình, cá nhân là đồng bào dân tộc thiểu số trên địa bàn tỉnh 

Lâm Đồng nhằm mục đích hạn chế đồng bào du canh du cƣ, bán hết nƣơng rẫy đất 

canh tác, không đảm bảo đời sống an sinh xã hội. Đáng chú ý là văn bản này chứa 

đựng một số điều kiện khắt khe hơn so với Luật Đất đai năm 2013, các Nghị định 

hƣớng dẫn thi hành nhƣ: “diện tích đất sản xuất nông nghiệp của mỗi hộ nhiều hơn 

0,6 ha; có nhu cầu chuyển nhượng, tặng cho, cho thuê QSDĐ và sau khi chuyển 

nhượng, tặng cho, cho thuê QSDĐ thì diện tích đất tối thiểu còn lại của mỗi hộ vẫn 

lớn hơn hoặc bằng 0,6 ha”; “hộ đồng bào còn nơi ở khác trên địa bàn tỉnh; việc 

chuyển nhượng, tặng cho, cho thuê diện tích đất ở không g y khó khăn đến sản xuất 

và đời sống của họ”; “việc chuyển nhượng, tặng cho, cho thuê QSDĐ phải đăng ký 

tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa 

chính”; “hộ đồng bào phải có văn bản cam kết sau này không yêu cầu Nhà nước bố 

trí thêm đất sau khi chuyển nhượng, tặng cho, cho thuê QSDĐ gửi Ủy ban nhân dân 

cấp xã nơi có đất và nơi cư trú”. 

(2) Quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh Lâm Đồng về vấn đề tách thửa: 

Quyết định số 33/2015/QĐ- UBND ngày 16/4/2015 của Ủy ban nhân dân tỉnh 

Lâm Đồng quy định diện tích đất tối thiểu đƣợc tách thửa đồi với các loại đất trên 

địa bàn tỉnh Lâm Đồng (sau đây gọi là Quyết định số 33) có những quy định về giới 

hạn diện tích đất tối thiểu đƣợc tách thửa và diện tích đất tối thiểu còn lại sau khi 

tách thửa đối với thửa đất ở hoặc thuộc quy hoạch là đất ở (đất ở đô thị, đất ở nông 

thôn), đất nông nghiệp thuộc quy hoạch là đất nông nghiệp .. (Điều 3)
62

.Quyết định 
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 Khoản 2 Điều 14 Hiến pháp năm 2014 ghi nhận “2. Quyền con người, quyền công d n chỉ có thể bị hạn chế theo 

quy định của luật trong trường hợp cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh quốc gia, trật tự, an toàn xã hội, đạo đức xã 

hội, sức khỏe của cộng đồng” 
62

 Cụ thể: 

“Điều 3. Diện tích đất tối thiểu đƣợc tách thửa và diện tích đất tối thiểu còn lại sau khi tách thửa 
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này khẳng định thửa đất nông nghiệp thuộc quy hoạch là đất nông nghiệp phải có 

diện tích tối thiểu là 500 m2 (Điều 3), thửa đất đƣợc hình thành sau ngày 

24/3/2008
63

 đến ngày Quyết định này có hiệu lực thi hành mà có diện tích đất nhỏ 

hơn diện tích tối thiểu quy định tại Quyết định số 08/2008/QĐ-UBND thì không 

đƣợc cấp Giấy chứng nhận. 

2.2. Nhà ở 

a) Về nhà ở hình thành trong tương lai 

Khái niệm tài sản hình thành trong tƣơng lai đã đƣợc ghi nhận tại khoản 2 Điều 

108 BLDS năm 2015
64

, tuy nhiên quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản năm 

2014 và Luật Nhà ở năm 2014 có sự khác biệt
65

. Theo đó, định nghĩa loại nhà ở và 

bất động sản hình thành trong tƣơng lai mới chỉ dựa trên yếu tố vật chất, vật lí của 

tài sản mà bỏ qua yếu tố về mặt pháp lí của tài sản: đó là nhà ở, bất động sản đã hình 

                                                                                                                                                                                              
Thửa đất mới hình thành từ việc tách thửa và thửa đất còn lại sau khi tách thửa phải lớn hơn hoặc bằng diện tích tối 

thiểu theo từng trƣờng hợp sau: 

1. Thửa đất ở hoặc thuộc quy hoạch là đất ở: 

a) Đối với đất ở đô thị (thuộc địa bàn các phƣờng, thị trấn): 

- Dạng nhà phố: Diện tích tối thiểu là 40 m2 và có kích thƣớc theo mặt đƣờng ≥ 4,0 m đối với đƣờng đã có tên hoặc 

đƣờng, đƣờng hẻm có lộ giới ≥ 10 m (sau đây gọi chung là đƣờng chính); có kích thƣớc theo mặt đƣờng ≥ 3,3 m đối 

với các đƣờng, đƣờng hẻm còn lại (sau đây gọi chung là đƣờng hẻm). 

- Dạng nhà liên kế có sân vƣờn: Diện tích tối thiểu là 72 m2 và có kích thƣớc theo mặt đƣờng chính ≥ 4,5 m; tại các 

đƣờng hẻm diện tích tối thiểu là 64 m2 và kích thƣớc theo mặt đƣờng ≥ 4,0 m. 

- Dạng nhà song lập: Diện tích tối thiểu là 280 m2 và có kích thƣớc theo mặt đƣờng chính ≥ 20,0 m (tính cho 02 lô); 

tại các đƣờng hẻm diện tích tối thiểu là 224 m2 và kích thƣớc theo mặt đƣờng ≥ 16,0 m (tính cho 02 lô). 

- Dạng nhà biệt lập: Diện tích tối thiểu là 250 m2 và có kích thƣớc theo mặt đƣờng chính ≥ 12,0 m; tại các đƣờng hẻm 

diện tích tối thiểu là 200 m2 và kích thƣớc theo mặt đƣờng ≥ 10,0 m. 

- Dạng biệt thự: Diện tích tối thiểu là 400 m2 và có kích thƣớc theo mặt đƣờng ≥ 14,0 m. 

b) Đối với đất ở nông thôn (thuộc địa bàn các xã): Khuyến khích ngƣời sử dụng đất tách thửa đủ diện tích để làm nhà 

biệt lập, biệt thự, nhà vƣờn; trƣờng hợp không đủ điều kiện thì diện tích đất tối thiểu là 72 m2, kích thƣớc theo mặt 

đƣờng ≥ 4,5 m. 

c) Về kích thƣớc theo chiều sâu (cạnh tạo góc với cạnh theo mặt đƣờng) của các thửa đất nêu tại điểm a, b khoản này 

đảm bảo ≥ 6,0 m (không tính khoảng lùi) đối với các khu vực đã có quy định khoảng lùi; ≥ 10,0 m đối với các khu vực 

chƣa có quy định khoảng lùi. 

2. Thửa đất nông nghiệp thuộc quy hoạch là đất nông nghiệp: Diện tích tối thiểu là 500 m2. 

3. Riêng thửa đất phi nông nghiệp không phải là đất ở và không thuộc quy hoạch đất ở hoặc quy hoạch là đất phi nông 

nghiệp không phải là đất ở: Việc tách thửa căn cứ vào dự án, quy hoạch chi tiết đã đƣợc thỏa thuận, phê duyệt hoặc 

văn bản chấp thuận của cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền cho từng trƣờng hợp cụ thể”. 
63

 Quyết định số 08/2008/QĐ-UBND ngày 14/3/2008 của Ủy ban nhân dân tỉnh Lâm Đồng quy định về diện tích đất 

tối thiểu đƣợc tách thửa đối với các loại đất trên địa bàn tỉnh Lâm Đồng có hiệu lực thi hành 
64

 “Tài sản hình thành trong tƣơng lai bao gồm: a) Tài sản chƣa hình thành; b) Tài sản đã hình thành nhƣng chủ thể 

xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch” 
65

 Khoản 19 Điều 3 Luật Nhà ở năm 2014 và khoản 3, 4 Điều 3 Luật kinh doanh bất động sản năm 2014. 

Khoản 19 Điều 3 Luật Nhà ở năm 2014 quy định: “Nhà ở hình thành trong tương lai là nhà ở đang trong quá trình 

đầu tư x y dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng”.  

Khoản 4 Điều 3 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định: “Nhà, công trình x y dựng hình thành trong 

tương lai là nhà, công trình xây dựng đang trong quá trình x y dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng”.  
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thành nhƣng chƣa xác lập quyền sở hữu cho chủ thể vào thời điểm xác lập giao dịch. 

Các quy định này dẫn đến cách hiểu, ý kiến và việc áp dụng khác nhau về việc xác 

định nhà ở có sẵn có phải là nhà ở hình thành trong tƣơng lai hay không, đƣa vào 

giao dịch dân sự với tính chất là dạng tài sản nào
66

. Bởi vậy, cần làm rõ quy định của 

Luật Nhà ở năm 2014, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 về tài sản hình 

thành trong tƣơng lai, đảm bảo thống nhất, đồng bộ với điểm b khoản 2 Điều 108 

BLDS năm 2015 để phát huy tối đa giá trị của tài sản. 

Bên cạnh đó, Nghị định số 102/2017/NĐ-CP ngày 01/9/2017 của Chính phủ về 

đăng ký biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ đã quy định “Tài sản hình thành 

trong tương lai không bao gồm QSDĐ”. Nhƣ vậy, với các hợp đồng mua bán nhà ở 

hình thành trong tƣơng lai sẽ mô tả đối tƣợng của hợp đồng là nhà ở hình thành 

trong tƣơng lai không bao gồm QSDĐ (nếu đất chƣa đƣợc cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng hoặc chủ đầu tƣ vẫn đang đứng tên trên giấy chứng nhận QSDĐ giấy 

đó chƣa đƣợc tách sổ cho từng biệt thự, căn hộ liền kề). Quy định này có thể dẫn 

đến rủi ro cho ngƣời mua nhà ở hình thành trong tƣơng lai bởi nếu việc mua bán 

suôn sẻ, chủ đầu tƣ giữ chữ tín thì sau khi thanh toán đủ tiền, ngƣời mua sẽ đƣợc cấp 

giấy chứng nhận QSDĐ và quyền sở hữu nhà liền kề, biệt thự; nếu chủ đầu tƣ lợi 

dụng pháp luật thì có thể sau khi bán nhà ở hình thành trong tƣơng lai cho khách 

hàng thì chủ đầu tƣ lại thế chấp QSDĐ của toàn bộ dự án cho ngân hàng để vay tiền 

vì xét dƣới khía cạnh pháp lí thì QSDĐ vẫn thuộc quyền của chủ đầu tƣ. 

b) Về thời điểm chuyển quyền sở hữu tài sản 

BLDS năm 2015 đã có quy định mang tính nguyên tắc chung về thời điểm 

chuyển quyền sở hữu đối với tài sản
67

 và ghi nhận trƣờng hợp các văn bản luật có 

liên quan có quy định khác về thời điểm xác lập quyền sở hữu tài sản thì áp dụng 

các quy định đó. Tuy nhiên, Luật Đất đai năm 2013 và Luật Nhà ở năm 2014 cho 

thấy có sự khác nhau về thời điểm xác lập quyền sở hữu đối với bất động sản. Luật 

nhà ở năm 2014 quy định thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở kể từ thời điểm 
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 Theo Hội công chứng viên Việt Nam ngày 31/10/2019. 
67

 Điều 161 BLDS quy định “Thời điểm xác lập quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản thực hiện theo quy định của 

Bộ luật này, luật khác có liên quan; trường hợp luật không có quy định thì thực hiện theo thỏa thuận của các bên; 

trường hợp luật không quy định và các bên không có thỏa thuận thì thời điểm xác lập quyền sở hữu, quyền khác đối 

với tài sản là thời điểm tài sản được chuyển giao. Thời điểm tài sản được chuyển giao là thời điểm bên có quyền hoặc 

người đại diện hợp pháp của họ chiếm hữu tài sản”. Bên cạnh đó, trong một số trƣờng hợp cụ thể, pháp luật có quy 

định về thời điểm xác lâp quyền sở hữu thì tuân theo quy định đó, chẳng hạn trong trƣờng hợp mua bán quyền tài sản 

thì “thời điểm chuyển quyền sở hữu đối với quyền tài sản là thời điểm bên mua nhận được giấy tờ về quyền sở hữu đối 

với quyền tài sản đó hoặc từ thời điểm đăng ký việc chuyển quyền sở hữu, nếu pháp luật có quy định” (khoản 3 Điều 

450). 
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“bên mua nhận bàn giao nhà ở hoặc kể từ thời điểm bên mua thanh toán đủ tiền 

mua nhà ở cho chủ đầu tư” trong trƣờng hợp mua bán nhà ở giữa chủ đầu tƣ dự án 

xây dựng nhà ở với ngƣời mua; đối với nhà ở thƣơng mại mua của doanh nghiệp 

kinh doanh bất động sản thì thời điểm chuyển quyền sở hữu “được thực hiện theo 

quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản" (khoản 3 Điều 12); ngoài các 

trƣờng hợp này và trƣờng hợp thuê mua nhà ở thì thời điểm chuyển quyền sở hữu 

nhà ở là “kể từ thời điểm bên mua, bên thuê mua đã thanh toán đủ tiền mua, tiền 

thuê mua và đã nhận bàn giao nhà ở, trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác” 

(khoản 1 Điều 12); trƣờng hợp góp vốn, tặng cho, đổi nhà ở thì thời điểm chuyển 

quyền sở hữu là “kể từ thời điểm bên nhận góp vốn, bên nhận tặng cho, bên nhận 

đổi nhận bàn giao nhà ở từ bên góp vốn, bên tặng cho, bên đổi nhà ở” (khoản 2 

Điều 12). Luật Đất đai năm 2013 quy định “việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho 

thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp QSDĐ, góp vốn bằng QSDĐ phải 

đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ 

địa chính” (khoản 3 Điều 188). Nhƣ vậy, cùng một khối tài sản thống nhất là nhà và 

đất nhƣng thời điểm chuyển quyền giữa đất và nhà trên đất lại khác nhau. Quy định 

nhƣ trên là không thống nhất, khó khăn trong thực tiễn áp dụng. 

c) Về việc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ của chủ căn hộ chung cư 

Trong các dự án xây dựng chung cƣ, pháp luật điều chỉnh mối quan hệ ba bên 

giữa cơ quan quản lý nhà nƣớc  – chủ đầu tƣ – chủ căn hộ chung cƣ. Theo đó pháp 

luật về kinh doanh bất động sản đƣợc xây dựng trên cơ sở đảm bảo chủ đầu tƣ phải 

thực hiện đầy đủ trách nhiệm của mình, tuy nhiên, khi chủ đầu tƣ không thực hiện 

đầy đủ trách nhiệm của mình, có vi phạm ở một hoặc một số khâu của các pháp luật 

có liên quan nhƣ thủ tục đầu tƣ, pháp luật về đất đai, pháp luật về nhà ở, pháp luật 

về xây dựng, pháp luật về tài chính tín dụng
68

 nhƣng căn hộ đã chuyển nhƣợng cho 
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 Ví dụ:  

(1) Chƣa hoàn thiện thủ tục về đầu tƣ pháp lý về dự án đầu tƣ, thủ tục đầu tƣ, giao đất, chuyển mục đích sử dụng đất, 

chuyển nhƣợng QSDĐ … nhƣng đã tổ chức triển khai dự án và bán nhà cho ngƣời mua nhà;  

(2) Chuyển nhƣợng dự án cho nhà đầu tƣ thứ cấp và chƣa đƣợc phê duyệt của cơ quan có thẩm quyền nhƣng chủ đầu 

tƣ thứ cấp đã thực hiện việc bán căn hộ cho ngƣời mua;  

(3) Đầu tƣ xây dựng không đúng quy định của pháp luật về xây dựng nhƣ: xây dựng không đúng giấy phép hoặc thiết 

kế, quy hoạch chi tiết đƣợc duyệt (xây dựng vƣợt diện tích, vƣợt số tòa, số căn, số tầng, xây không đúng vị trí, tự ý 

thay đổi mật độ xây dựng, công năng công trình); dự án nhà ở thấp tầng không xây dựng nhà để bán mà vẫn phân lô, 

bán nền; dẫn đến bỏ hoang hóa đất nhiều năm, gây lãng phí đất đai; 

(4) Vừa thực hiện việc thế chấp tài sản tại Ngân hàng đồng thời lại tổ chức bán tài sản (căn hộ) cho ngƣời mua; 

(5) chƣa thực hiện việc bảo lãnh nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tƣ đối với khách hàng theo quy định tại khoản 1 Điều 

56 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014. 
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ngƣời mua có thể dẫn đến việc không làm đƣợc sổ đỏ cho ngƣời mua chung cƣ. Mặc 

dù pháp luật đã có nhiều quy định về ràng buộc trách nhiệm của chủ đầu tƣ
69

 tuy 

nhiên vẫn chƣa đảm bảo đƣợc quyền, lợi ích chính đáng của chủ sở hữu nhà ở về 

việc cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu căn hộ trong các dự án kinh doanh bất động 

sản. Từ đó, ảnh hƣởng đến nhiều quyền lợi khác của họ liên quan đến tài sản nhƣ 

việc thế chấp để vay vốn ngân hàng, chuyển nhƣợng tài sản,… 

d) Về quyền sở hữu nhà ở của người nước ngoài tại Việt Nam 

- Về quyền sở hữu nhà ở gắn liền với QSDĐ của người nước ngoài: theo quy 

định tại khoản 2 Điều 159 Luật Nhà ở năm 2014, cá nhân nƣớc ngoài (đối tƣợng 

không đầu tƣ, thực hiện dự án nhà ở) đƣợc sở hữu nhà ở tại Việt Nam thông qua các 

hình thức mua, thuê mua, nhận tặng cho, nhận thừa kế nhà ở thƣơng mại bao gồm 

căn hộ chung cƣ và nhà ở riêng lẻ trong dự án đầu tƣ xây dựng nhà ở, trừ khu vực 

bảo đảm quốc phòng, an ninh theo quy định của Chính phủ Việt Nam. Theo quy 

định của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, “việc mua bán nhà, công trình 

                                                                                                                                                                                              
(6) Chƣa đƣợc nghiệm thu các yêu cầu cần thiết nhƣ: Phòng chống cháy nổ, điện nƣớc… nhƣng đã tổ chức bán căn hộ 

cho khách hàng. 
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 Cụ thể: 

- Theo quy định tại khoản 7 Điều 26 Luật Nhà ở năm 2014 và khoản 4 Điều 13 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 

2014 thì trong thời hạn 50 ngày kể từ ngày bàn giao nhà cho ngƣời mua, chủ đầu tƣ có trách nhiệm làm thủ tục đề nghị 

cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

cho ngƣời mua trừ trƣờng hợp ngƣời mua tự nguyện đi làm thủ tục đề nghị cấp “sổ đỏ”. 

- Điều 57 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định việc thanh toán mua bán thuê mua bất động sản hình 

thành trong tƣơng lai đƣợc thực hiện nhiều lần, lần đầu không quá 30% giá trị hợp đồng, những lần tiếp theo phải phù 

hợp với tiến độ xây dựng bất động sản nhƣng tổng số không quá 70% giá trị hợp đồng khi chƣa bàn giao nhà cho 

khàng hàng, và tối đa không quá 95% giá trị hợp đồng cho đến khi chƣa bàn giao sổ đỏ cho ngƣời mua. 

- Khoản 2 Điều 22 và khoản 2 Điều 23 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 cũng đã quy định về trách nhiệm 

và nghĩa vụ của chủ đầu tƣ, theo đó, chủ đầu tƣ có trách nhiệm giao “sổ đỏ” cho ngƣời mua theo thỏa thuận trong hợp 

đồng. 

- Khoản 4 Điều 23 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 cũng đã quy định: bên mua nhà có quyền yêu cầu bên bán 

bồi thƣờng thiệt hại nếu không thực hiện các cam kết trong hợp đồng (trong đó có việc chậm bàn giao “sổ đỏ”). Với 

những dự án vi phạm trật tự xây dựng, dẫn đến tình trạng ngƣời dân mua phải căn hộ đó không đƣợc cấp Giấy chứng 

nhận thì ngƣời dân cũng có quyền khởi kiện yêu để yêu cầu hủy hợp đồng vì chủ đầu tƣ đó đã vi phạm các quy định 

của pháp luật đồng thời bên vi phạm sẽ phải chịu trách nhiệm bồi thƣờng thiệt hại và phạt hợp đồng do lỗi của mình 

gây ra hoặc yêu cầu chủ đầu tƣ khắc phục các sai phạm theo quy định của pháp luật. 

- Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và Điều 72 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014, sau khi hoàn 

thành công trình, chủ đầu tƣ dự án phát triển nhà ở có trách nhiệm gửi Sở Tài nguyên và Môi trƣờng các giấy tờ để Sở 

Tài nguyên và Môi trƣờng kiểm tra hiện trạng sử dụng đất, nhà ở và công trình đã xây dựng và điều kiện chuyển 

nhƣợng QSDĐ, bán nhà ở của chủ đầu tƣ dự án. Trong trƣờng hợp chủ đầu tƣ dự án có vi phạm pháp luật về đất đai, 

pháp luật về xây dựng, pháp luật về nhà ở thì Sở Tài nguyên và Môi trƣờng báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh để xử lý 

theo quy định của pháp luật. Một số địa phƣơng có văn hành văn bản hƣớng dẫn theo hƣớng vẫn xét cấp Giấy chứng 

nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà cho ngƣời mua nhà đã hoàn thành nghĩa vụ với chủ đầu tƣ theo chỉ đạo của Thủ tƣớng 

Chính phủ tại Thông báo số 327/TB-VPCP ngày 22/8/2013 của Văn phòng Chính phủ; các trƣờng hợp vi phạm không 

nghiêm trọng, liên quan đến lĩnh vực quản lý thì Sở Tài nguyên và Môi trƣờng chủ động (hoặc phối hợp với ngành có 

liên quan) kiểm tra, xử lý theo quy định của pháp luật, để đẩy nhanh tiến độ xử lý, khắc phục tồn tại, giải quyết việc 

cấp Giấy chứng nhận cho ngƣời mua nhà. 
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x y dựng phải gắn với QSDĐ” (khoản 1 Điều 19). Tuy nhiên, theo quy định tại Điều 

5 Luật Đất đai năm 2013 thì ngƣời nƣớc ngoài không đƣợc có QSDĐ tại Việt Nam; 

với trƣờng hợp ngƣời nƣớc ngoài sở hữu nhà ở tại Việt Nam, theo quy định của 

Nghị định số 43/2014/NĐ-CP của Chính phủ hƣớng dẫn thi hành Luật Đất đai, tỷ lệ 

phần QSDĐ của ngƣời mua căn hộ chung cƣ đƣợc tính bằng tỷ lệ diện tích căn hộ 

chia cho tổng diện tích sàn của các căn hộ trong nhà chung cƣ. Tuy nhiên, Thông tƣ 

số 23/2014/TT-BTNMT ngày 19/05/2014 của Bộ trƣởng Bộ Tài nguyên và Môi 

trƣờng quy định về cấp giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất không hƣớng dẫn về thẩm quyền, thủ tục cấp giấy cho ngƣời nƣớc 

ngoài. Sự không thống nhất giữa các văn bản QPPL nói trên đã dẫn đến không thể 

thực hiện đƣợc việc cấp giấy sở hữu nhà cho ngƣời nƣớc ngoài, dù họ đã nhận bàn 

giao nhà và sử dụng. 

- Về phương thức xác lập quyền sở hữu nhà ở của người nước ngoài: khoản 2 

Điều 76 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ về quy định 

chi tiết và hƣớng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở quy định "Tổ chức, cá 

nh n nước ngoài thuộc diện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam chỉ được mua, thuê 

mua nhà ở của chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở, mua nhà ở của tổ chức, cá nhân 

nước ngoài quy định tại điểm b, khoản 4, Điều 7 của nghị định này và chỉ được 

nhận thừa kế, nhận tặng/cho nhà ở của hộ gia đình, cá nh n hoặc nhận tặng cho 

nhà ở của tổ chức trong số lượng nhà ở theo quy định tại khoản 3, khoản 4 của điều 

này tại các dự án đầu tư x y dựng nhà ở được phép sở hữu; trường hợp tổ chức, cá 

nh n nước ngoài được tặng/cho, được thừa kế nhà ở tại Việt Nam, nhưng không 

thuộc diện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam thì giải quyết theo quy định tại Điều 78 

của nghị định này". Theo quy định này, tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài chỉ xác lập sở 

hữu nhà ở, thông qua 03 hình thức giao dịch là: mua nhà trực tiếp từ chủ đầu tƣ bằng 

hợp đồng mua bán (nhà ở hình thành trong tƣơng lai); mua nhà từ cá nhân, tổ chức 

nƣớc ngoài đã đƣợc cấp giấy chứng nhận; nhận thừa kế, tặng/cho của cá nhân, hộ 

gia đình hoặc tổ chức trong số lƣợng quy định trong địa bàn. Theo đó, ngƣời nƣớc 

ngoài sẽ không đƣợc nhận chuyển nhƣợng lại hợp đồng mua bán nhà ở hình thành 

trong tƣơng lai nhƣ các cá nhân, tổ chức trong nƣớc. Để giải quyết vấn đề này, các 

chủ đầu tƣ thƣờng hủy hợp đồng mua bán, hủy hóa đơn giá trị gia tăng rồi ký hợp 

đồng mua bán mới với ngƣời nƣớc ngoài dẫn đến những phức tạp không cần thiết 

trong giao dịch dân sự.  
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Bên cạnh đó, quy định tại khoản 2 Điều 76 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP cho 

thấy trƣờng hợp nhà ở thuộc sở hữu ngƣời Việt Nam (đã đƣợc cấp giấy chứng nhận) 

thì họ không thể bán cho ngƣời nƣớc ngoài, nhƣng nếu cho ngƣời nƣớc ngoài thì lại 

hợp pháp. Để thực hiện đƣợc việc sở hữu nhà ở cho ngƣời nƣớc ngoài, thay vì xác 

lập hợp đồng mua bán nhà ở, các bên lại xác lập hợp đồng tặng cho tài sản dẫn đến 

việc phản ảnh không đúng quan hệ thực giữa các bên.  

- Về khu vực người nước ngoài không được phép sở hữu nhà ở: khoản 2 Điều 

159 Luật Nhà ở năm 2014 quy định  cá nhân nƣớc ngoài đƣợc sở hữu nhà ở tại Việt 

Nam trừ khu vực bảo đảm quốc phòng, an ninh theo quy định của Chính phủ Việt 

Nam. Nghị định số 99/2015/NĐ-CP không quy định cụ thể khu vực nào cần bảo 

đảm an ninh, quốc phòng mà cá nhân nƣớc ngoài không đƣợc phép sở hữu nhà ở và 

giao trách nhiệm cho Bộ Quốc phòng, Bộ Công an xác định cụ thể các khu vực cần 

bảo đảm an ninh, quốc phòng tại từng địa phƣơng để thông báo cho Uỷ ban nhân 

dân cấp tỉnh chỉ đạo Sở Xây dựng xác định danh mục cụ thể. Tuy nhiên, cho đến 

nay, các danh mục này vẫn chƣa đƣợc nhiều địa phƣơng ban hành.  

- Về cách tính số lượng nhà ở được phép bán cho người nước ngoài
70

: pháp 

luật hiện hành có những quy định về việc giới hạn số lƣợng nhà ở mà ngƣời nƣớc 

ngoài đƣợc sở hữu trong một khu vực
71

, các quy định này đƣợc đánh giá là khó áp 

dụng cho cả phía cơ quan quản lý nhà nƣớc lẫn các chủ đầu tƣ. Ví dụ, làm thế nào 

để xác định địa bàn dân cƣ, làm thế nào xác định việc biến động dân cƣ trên địa bàn, 

làm thế nào để thống kê số lƣợng ngƣời nƣớc ngoài mua nhà ở giai đoạn chƣa đƣợc 

cấp giấy chứng nhận…  

- Về thời hạn sở hữu nhà ở của người nước ngoài tại Việt Nam: pháp luật hiện 

hành quy định ngƣời nƣớc ngoài tại Việt Nam đƣợc sở hữu nhà với thời gian tối đa 
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 Theo Viện Nhà nƣớc và pháp luật ngày 10/7/2019 (Công văn không chính thức). 
71

 Điều 161 Luật Nhà ở năm 2014 và Nghị định số 99/2015/NĐ-CP quy định ngƣời nƣớc ngoài đƣợc sở hữu không 

quá 30% số lƣợng căn hộ trong một tòa nhà chung cƣ; nếu là nhà ở riêng lẻ bao gồm nhà biệt thự, nhà ở liền kề thì 

trên một khu vực có số dân tƣơng đƣơng một đơn vị hành chính cấp phƣờng chỉ đƣợc mua, thuê mua, nhận tặng cho, 

nhận thừa kế và sở hữu không quá hai trăm năm mƣơi căn nhà. Trƣờng hợp trong một khu vực có số dân tƣơng đƣơng 

một đơn vị hành chính cấp phƣờng mà có nhiều nhà chung cƣ hoặc đối với nhà ở riêng lẻ trên một tuyến phố thì Chính 

phủ quy định cụ thể số lƣợng căn hộ, số lƣợng nhà ở riêng lẻ mà tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài đƣợc mua, thuê mua, 

nhận tặng cho, nhận thừa kế và sở hữu. Khoản 4 Điều 76 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP quy định: trƣờng hợp chỉ có 

một dự án có số lƣợng nhà ở riêng lẻ dƣới 2500 căn thì cá nhân nƣớc ngoài chỉ đƣợc sở hữu không quá 10% tổng số 

lƣợng nhà ở trong dự án đó; trƣờng hợp chỉ có một dự án có số lƣợng nhà ở riêng lẻ tƣơng đƣơng 2500 căn thì cá nhân 

nƣớc nƣớc ngoài chỉ đƣợc sở hữu không quá 250 căn; trƣờng hợp có từ hai dự án trở lên mà tổng số nhà ở riêng lẻ 

trong dự án này ít hơn hoặc bằng 2500 căn thì cá nhân nƣớc ngoài chỉ đƣợc sở hữu không quá 10% số lƣợng nhà ở của 

mỗi dự án; trƣờng hợp đƣợc tặng cho, đƣợc thừa kế nhà ở vƣợt quá số lƣợng nhà ở theo quy định này thì chỉ đƣợc 

hƣởng giá trị của nhà ở đó. 
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50 năm và khi sắp hết thời hạn thì đƣợc gia hạn thêm một lần nhƣng không quá 50 

năm. Tuy nhiên, hiện chƣa có quy định về thời hạn sở hữu nhà ở trong trƣờng hợp 

ngƣời nƣớc ngoài cùng đứng tên mua và sở hữu nhà chung với ngƣời có quyền sở 

hữu nhà ở lâu dài (tổ chức, cá nhân trong nƣớc hoặc ngƣời Việt Nam định cƣ ở nƣớc 

ngoài). 

Bên cạnh đó, các luật liên quan vẫn chƣa quy định rõ các vấn đề có liên quan 

nhƣ chƣa quy định rõ về việc nhập cảnh của ngƣời nƣớc ngoài có tài sản ở Việt 

Nam; chƣa có quy định pháp luật nêu rõ phƣơng thức chuyển tiền vào để mua tài 

sản bất động sản tại Việt Nam và chuyển tiền ra khi bán tài sản bất động sản tại Việt 

Nam. 

đ) Về quyền sở hữu nhà ở của người Việt Nam định cư ở nước ngoài
72

  

Các quy định pháp lý về sở hữu nhà ở đối với ngƣời Việt Nam định cƣ ở nƣớc 

ngoài chƣa đƣợc đối xử một cách bình đẳng trong quan hệ sở hữu nhà ở nhƣ các tổ 

chức, cá nhân trong nƣớc. Do đó tỷ lệ sở hữu nhà ở của đối tƣợng này còn ở mức rất 

thấp so với nhu cầu thực tế. Bên cạnh đó, mặc dù pháp luật nƣớc ta đã có những quy 

định mở đối với quyền sở hữu nhà ở của ngƣời Việt Nam định cƣ ở nƣớc ngoài, tuy 

nhiên vẫn bị hạn chế rất lớn đối với những quyền lợi liên quan đến vấn đề tài sản là 

nhà ở, đồng thời việc sử dụng hạn chế ở mức độ sở hữu nhà ở cho bản thân và gia 

đình mà không đƣợc sử dụng vào bất kỳ một mục đích hợp pháp nào khác.  

e) Về việc khai thác sử dụng nhà ở, căn hộ chung cư theo mô hình dịch vụ 

lưu trú 

Pháp luật về nhà ở, kinh doanh bất động sản, du lịch chƣa có những quy định rõ 

ràng, cụ thể để điều chỉnh việc khai thác sử dụng nhà ở, căn hộ nhƣ một dạng cơ sở 

lƣu trú. Trên thực tế, việc sử dụng nhà ở, căn hộ chung cƣ cho khách du lịch thuê 

ngắn hạn có xu hƣớng trở nên phổ biến. Về hình thức, chủ sở hữu nhà khai thác tài 

sản của mình thông qua việc xác lập, thực hiện các hợp đồng cho thuê nhà. Mô hình 

khai thác tài sản này đƣợc hỗ trợ bởi công nghệ thông tin (ngƣời cho thuê kết nối 

với khách hàng qua mạng internet, qua nền tảng ứng dụng nhƣ Airbnb để kết nối, 

thông tin về tài sản, xác lập hợp đồng...). Cách thức khai thác tài sản có tính chất “lai 

tạo”, mập mờ giữa việc khai thác tài sản bằng cách cho thuê nhà của chủ sở hữu và 

việc sử dụng tài sản vào mục đích kinh doanh dẫn đến những lúng túng trong việc 
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 Theo Công văn số 2687/BNG-QTTV ngày 19/7/2019 của Bộ Ngoại giao. 
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xác định chính sách, pháp luật để điều chỉnh
73

, đặt ra nhiều thách thức trong việc 

quản lý kinh doanh, quản lý trật tự xã hội
74

, thu thuế đối với hình thức kinh doanh 

này. 

g) Một số vấn đề khác 

- Quy định chƣa thống nhất giữa Luật Nhà ở năm 2014 với Luật Đất đai năm 

2013, Luật Đầu tƣ năm 2014: khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở năm 2014 về chấp thuận 

đầu tƣ quy định yêu cầu nhà đầu tƣ phải có QSDĐ ở chƣa thống nhất với quy định 

về lựa chọn chủ đầu tƣ dự án trong Luật Đất đai năm 2013 và quy định về chấp 

thuận chủ trƣơng đầu tƣ trong Luật Đầu tƣ năm 2014 nên chƣa đảm bảo tính thống 

nhất của hệ thống pháp luật
75. 

- Luật Nhà ở năm 2014 quy định về quản lý, vận hành chung cƣ, cụm chung cƣ 

chƣa đầy đủ, chƣa có chế tài đảm bảo hiệu lực, hiệu quả. 

2.3. Một số loại hình bất động sản khác 

a) Thị trƣờng bất động sản những năm gần đây xuất hiện các loại hình bất động 

sản pha trộn giữa nhà ở, văn phòng, thƣơng mại, cơ sở lƣu trú, du lịch
76

 nhƣ cửa 

hàng trong các tòa nhà chung cƣ, nhà phố thƣơng mại (shophouse), căn hộ khách 

sạn (condotel), căn hộ văn phòng (officetel)... Trong khi pháp luật về kinh doanh bất 

động sản, du lịch ghi nhận các chủ đầu tƣ có quyền xây dựng, kinh doanh các loại 
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 Nếu là kinh doanh dịch vụ du lịch thì theo quy định của pháp luật, kinh doanh dịch vụ lƣu trú du lịch là ngành, nghề 

kinh doanh có điều kiện. Khi cung cấp dịch vụ này, các chủ thể kinh doanh phải đáp ứng những điều kiện theo quy 

định và thực hiện một số thủ tục với cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền, đồng thời chịu sự kiểm tra, giám sát của cơ 

quan quản lý về việc tuân thủ các điều kiện kinh doanh. Bên cạnh đó, nếu là cơ sở lƣu trú, lƣu trú du lịch phải đáp ứng 

đƣợc các điều kiện nhất định, chẳng hạn quy định tại Nghị định số 168/2017/NĐ-CP quy định một số điều của Luật 

Du lịch; Nghị định 96/2016/NĐ-CP quy định điều kiện về an ninh, trật tự đối với một số ngành, nghề đầu tƣ kinh 

doanh có điều kiện. 
74

 Yếu tố an toàn cho khách thuê nhƣ phòng cháy chữa cháy, vấn đề về an ninh, đăng ký tạm trú, mối quan hệ với cƣ 

dân trong khu dân cƣ... 
75

 Theo Công văn số 893/PLQT-TPQT ngày 25/12/2019 của Vụ Pháp luật quốc tế, Bộ Tƣ pháp. 
76

 Theo quy định tại Điều 48 của Luật Du lịch năm 2017 thì căn hộ du lịch, biệt thự du lịch là cơ sở lƣu trú du lịch và 

việc kinh doanh dịch vụ lƣu trú tại các căn hộ du lịch, biệt thự du lịch thuộc loại hình kinh doanh dịch vụ du lịch và 

thuộc nhóm ngành dịch vụ lƣu trú, ăn uống quy định tại Danh mục Hệ thống ngành kinh tế Việt Nam ban hành kèm 

theo Quyết định số 27/2018/QĐ-TTg ngày 06/7/2018 của Thủ tƣớng Chính phủ ban hành hệ thống ngành kinh tế Việt 

Nam. 

Theo quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 10 Luật Đất đai và quy định tại Phụ lục số 01 ban hành kèm theo Thông tƣ số 

27/2018/TT-BTNMT ngày 14/12/2018 của Bộ trƣởng Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng quy định về thống kê, kiểm kê 

đất đai và lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất thì việc sử dụng đất vào mục đích kinh doanh dịch vụ thuộc loại đất 

thƣơng mại, dịch vụ. 

Về chế độ sử dụng đất thƣơng mại, dịch vụ đã đƣợc quy định tại Điều 153 của Luật Đất đai; thời hạn sử dụng đất đƣợc 

quy định tại Khoản 3 Điều 126 của Luật Đất đai, theo đó thời hạn cho thuê đất đối với tổ chức để sử dụng vào mục 

đích thƣơng mại, dịch vụ đƣợc xem xét, quyết định trên cơ sở dự án đầu tƣ hoặc đơn xin thuê đất nhƣng không quá 50 

năm. 
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hình bất động sản nói trên nhƣng chƣa điều chỉnh cụ thể về việc xác lập, thực hiện 

quyền sở hữu, chuyển nhƣợng và việc cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu các loại 

tài sản này. Dẫn đến trong suốt thời gian vừa qua nhiều cá nhân, tổ chức đầu tƣ vào 

condotel, officetel, shophouse... nhƣng không đƣợc cấp giấy chứng nhận quyền sở 

hữu cho các loại bất động sản này.  

Bƣớc đầu, ngày 14/2/2020, Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng có công văn gửi các 

Sở Tài nguyên và Môi trƣờng hƣớng dẫn về chế độ sử dụng đất và việc chứng nhận 

quyền sở hữu công trình xây dựng không phải nhà ở. Theo đó, Bộ Tài nguyên và 

Môi trƣờng hƣớng dẫn việc cấp giấy chứng nhận, các dự án có công trình căn hộ du 

lịch, biệt thự du lịch có đủ điều kiện đƣợc chuyển nhƣợng theo quy định theo 

hƣớng: việc chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng cho bên nhận chuyển 

nhƣợng đƣợc thực hiện theo quy định tại Điều 32 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP 

ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất 

đai, khoản 22 Điều 2 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 6/12017 của Chính phủ 

sửa đổi, bổ sung một số nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai. Văn bản 

này đƣợc coi là bƣớc đầu tháo gỡ khó khăn, tồn đọng của các sản phẩm trên thị 

trƣờng bất động sản, tuy nhiên, về lâu dài cần ban hành văn bản có giá trị pháp lý 

cao hơn. 

Bên cạnh đó, việc thực hiện các quyền đối với bất động sản này nhƣ chuyển 

nhƣợng, tặng cho, thế chấp cũng gặp nhiều khó khăn. Nổi bật là vƣớng mắc trong 

việc thực hiện thủ tục chuyển nhƣợng hợp đồng mua bán bất động sản không phải là 

nhà ở hình thành trong tƣơng lai. Điều này không chỉ gây nhiều khó khăn cho chủ 

đầu tƣ, khách hàng khi khách hàng có nhu cầu chuyển nhƣợng hợp đồng mua bán 

công trình hình thành trong tƣơng lai mà còn gây khó khăn cho cơ quan quản lý nhà 

nƣớc do lúng túng, áp dụng pháp luật không thống nhất. Cụ thể: Điều 59 Luật Kinh 

doanh bất động sản mới quy định về việc chuyển nhƣợng hợp đồng mua bán nhà ở 

hình thành trong tƣơng lai mà chƣa có quy định cụ thể về chuyển nhƣợng hợp đồng 

mua bán bất động sản không phải là nhà ở hình thành trong tƣơng lai. Về tinh thần 

chung, các văn bản QPPL hiện hành về dân sự, kinh doanh bất động sản không hạn 

chế hoặc cấm việc chuyển giao quyền yêu cầu và chuyển giao nghĩa vụ của các bên 

trong hợp đồng mà chỉ yêu cầu các bên thực hiện đúng các điều kiện về kinh doanh 

bất động sản
77

; quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao dịch này
78

; công khai 
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 Điều 9 đến Điều 14, Điều 54, Điều 55 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014. 
78

 Điều 19 đến Điều 24 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và các điều khoản khác có liên quan. 
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thông tin liên quan; các quy định pháp luật hiện hành về thuế
79

 cũng đã ghi nhận 

việc cá nhân chuyển nhƣợng lại quyền và nghĩa vụ trong hợp đồng mua bán bất 

động sản hình thành trong trong tƣơng lai (đƣợc sử dụng cho mục đích thƣơng mại 

dịch vụ; nhà ở...) và việc chuyển nhƣợng theo đúng quy định pháp luật thì cá nhân 

có nghĩa vụ kê khai nộp thuế thu nhập cá nhân nhƣ đối với thu nhập từ chuyển 

nhƣợng bất động sản theo quy định thì cá nhân thực hiện nộp hồ sơ khai thuế
80

, 

đƣợc xác định thuế thu nhập cá nhân
81

. Theo nguyên tắc áp dụng pháp luật
82

, khi 

hợp đồng kinh doanh bất động sản đƣợc ký kết theo đúng quy định của Luật Kinh 

doanh bất động sản thì việc chuyển giao quyền và nghĩa vụ phát sinh từ các hợp 

đồng mua bán bất động sản hình thành trong tƣơng lai có thể áp dụng theo quy định 

của BLDS năm 2015 (Điều 365 đến Điều 371) để xử lý các vấn đề chƣa đƣợc Luật 

Kinh doanh bất động sản quy định. Tuy nhiên, việc áp dụng các quy định của BLDS 

năm 2015 về chuyển giao quyền yêu cầu, chuyển giao nghĩa vụ (từ Điều 365 đến 

Điều 371) đƣợc đánh giá là giải pháp mang tính tình thế
83

, về lâu dài cần có những 

quy định cụ thể, trực tiếp hơn, phù hợp với đặc thù đối với loại tài sản này để khắc 

phục khoảng trống và áp dụng pháp luật thống nhất. 

b) Ngoài các loại hình tài sản nêu trên thì còn có một số loại hình bất động sản 

khác cũng mới xuất hiện nhƣ quyền khai thác dự án sân golf, nhà màng, nhà lƣới, 

nhà kính đã hình thành và dần trở nên phổ biến trong đời sống xã hội. Tuy nhiên, 

đây vẫn là một khoảng chống chƣa có văn bản pháp luật nào điều chỉnh, do đó cơ 
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  Thông tƣ số 111/2013/TT-BTC ngày 15/8/2013 của Bộ trƣởng Bộ Tài chính hƣớng dẫn thực hiện một số điều của 

Luật Thuế thu nhập cá nhân, Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Thuế thu nhập cá nhân và Nghị định số 

65/2013/NĐ-CP ngày 27/6/2013 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Thuế thu nhập cá nhân và Luật 

sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Thuế thu nhập cá nhân; Thông tƣ số 92/2015/TT-BTC ngày 15/6/2015 của Bộ 

Tài chính hƣớng dẫn thực hiện thuế giá trị gia tăng và thuế thu nhập cá nhân đối với cá nhân cƣ trú có hoạt động kinh 

doanh; hƣớng dẫn thực hiện một số nội dung sửa đổi, bổ sung về thuế thu nhập cá nhân quy định tại luật sửa đổi, bổ 

sung một số điều của các luật về thuế số 71/2014/QH13 và Nghị định số 12/2015/NĐ-CP ngày 12/02/2015 của Chính 

phủ quy định chi tiết thi hành luật sửa đổi, bổ sung một số điều của các luật về thuế và sửa đổi, bổ sung một số điều 

của các nghị định về thuế; Thông tƣ số 156/2013/TT-BTC ngày 06/11/2013 của Bộ Tài chính hƣớng dẫn thi hành một 

số điều của Luật Quản lý thuế; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quản lý thuế và Nghị định số 83/2013/NĐ-

CP ngày 22/7/2013 của Chính phủ. 
80

 Khoản 4, khoản 5 Điều 21 Thông tƣ số 92/2015/TT-BTC ngày 15/06/2015 của Bộ trƣởng Bộ Tài chính hƣớng dẫn 

thực hỉện thuế giá trị gia tăng và thuế thu nhập cá nhân đốỉ với cá nhân cƣ trú có hoạt động kinh doanh; hƣớng dẫn 

thực hiện một số nội dung sửa đổỉ, bổ sung về thuế thu nhập cá nhân quy định tại Luật sửa đổi, bổ sung một số điều 

của các Luật về thuế số 71/2014/QH13 và Nghị định số 12/2015/NĐ-CP ngày 12/02/2015 của Chính phủ quy định chi 

tiết thi hành Luật sửa đỗi, bổ sung một số điều của các Luật về thuế và sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định 

về thuế. 
81

 Điều 17 Thông tƣ số 92/2015/TT-BTC. 
82

 Điều 4 BLDS năm 2015. 
83

 Một số cơ quan, địa phƣơng chấp nhận cho các bên áp dụng quy định của BLDS năm 2015 về chuyển giao quyền và 

nghĩa vụ (Điều 365 đến Điều 371) để áp dụng trong quan hệ chuyển giao quyền và nghĩa vụ phát sinh từ các hợp đồng 

mua bán bất động sản hình thành trong tƣơng; tuy nhiên có nơi chƣa chấp nhận. 
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chế đăng ký quyền sở hữu đối với các loại tài sản này vẫn là vấn đề bỏ ngỏ
84

. Điều 

này dẫn đến việc chủ sở hữu cũng rất khó tiếp cận nguồn vốn từ ngân hàng cũng nhƣ 

gặp khó khăn khi đƣa tài sản vào lƣu thông, giao dịch. 

c) Về quyền đối với dự án kinh doanh bất động sản 

Luật Đầu tƣ năm 2014, Luật Doanh nghiệp năm 2014, Luật Kinh doanh bất 

động sản năm 2014, Luật Đất đai năm 2013, các văn bản hƣớng dẫn thi hành và văn 

bản có liên qua ghi nhận việc chuyển nhƣợng dự án kinh doanh tuy nhiên phải đáp 

ứng điều kiện theo quy định của pháp luật. Việc chuyển nhƣợng dự án đƣợc thực 

hiện trên nhiều hình thức nhƣng trong đó có ba hình thức chuyển nhƣợng phổ biến 

gồm (1) chuyển nhƣợng lại doanh nghiệp thực hiện dự án; (2) chuyển nhƣợng toàn 

bộ dự án và (3) chuyển nhƣợng một phần dự án. Đối với trƣờng hợp (1), điều kiện 

thực hiện là chuyển nhƣợng vốn góp, chuyển nhƣợng cổ phần của chủ sở hữu hoặc 

cổ đông của công ty theo quy định của Luật Doanh nghiệp, sau đó, doanh nghiệp 

thực hiện thủ tục điều chỉnh vốn góp và điều chỉnh cổ đông công ty là hoàn thành 

thủ tục chuyển nhƣợng. Đối với trƣờng hợp thứ 2 và thứ 3 thì đƣợc pháp luật quy 

định rất chặt chẽ về điều kiện cũng nhƣ trình thự thủ tục
85

 để hạn chế các tiêu cực 

                                                           
84

 Theo quy định tại khoản 1 Điều 104 Luật Đất đai năm 2013 tài sản gắn liền với đất đƣợc cấp Giấy chứng nhận 

QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất bao gồm nhà ở, công trình xây dựng khác, rừng sản xuất là 

rừng trồng và cây lâu năm có tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất. 
85 Cụ thể: 

Điều 48 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định thì nhà đầu tƣ đƣợc phép chuyển nhƣợng một phần dự án 

bất động sản với nguyên tắc việc chuyển nhƣợng một phần dự án bất động sản không làm thay đổi mục tiêu dự án, 

không làm thay đổi nội dung dự án.  

Dự án bất động sản đƣợc chuyển nhƣợng phải có các điều kiện theo quy định tại Điều 49 Luật Kinh doanh bất động 

sản năm 2014 nhƣ sau: 

“1. Dự án bất động sản được chuyển nhượng phải có các điều kiện sau đ y: 

a) Dự án đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, đã có quy hoạch chi tiết 1/500 hoặc quy hoạch tổng 

mặt bằng được phê duyệt; 

b) Dự án, phần dự án chuyển nhượng đã hoàn thành xong việc bồi thường, giải phóng mặt bằng. Đối với trường hợp 

chuyển nhượng toàn bộ dự án đầu tư x y dựng kết cấu hạ tầng thì phải xây dựng xong các công trình hạ tầng kỹ thuật 

tương ứng theo tiến độ ghi trong dự án đã được phê duyệt; 

c) Dự án không có tranh chấp về QSDĐ, không bị kê biên để bảo đảm thi hành án hoặc để chấp hành quyết định hành 

chính của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; 

d) Không có quyết định thu hồi dự án, thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; trường hợp có vi phạm trong 

quá trình triển khai dự án thì chủ đầu tư phải chấp hành xong quyết định xử phạt..”. 

Khoản 26 Điều 2 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP quy định điều kiện chuyển nhƣợng QSDĐ gắn với việc chuyển 

nhƣợng một phần dự án đầu tƣ không phải là dự án đầu tƣ xây dựng kinh doanh nhà ở thì Nhà đầu tƣ đƣợc phép thực 

hiện quyền chuyển nhƣợng QSDĐ đáp ứng đủ các điều kiện quy định tại khoản 1 Điều 188 Luật đất đai năm 2013 là: 

“a) Có Giấy chứng nhận, trừ trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 186 và trường hợp nhận thừa kế quy định tại 

khoản 1 Điều 168 của Luật này; 

b) Đất không có tranh chấp; 

c) QSDĐ không bị kê biên để bảo đảm thi hành án;  

d) Trong thời hạn sử dụng đất; 
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phát sinh nên phần lớn các dự án mà chủ đầu tƣ mong muốn chuyển nhƣợng lại 

không đáp ứng đƣợc điều kiện chuyển nhƣợng nên không thể thực hiện đƣợc việc 

chuyển nhƣợng hoặc phải xin cơ chế đặc thù cho từng dự án. Bởi vậy, cần nghiên 

cứu kỹ lƣỡng thêm các quy định về điều kiện chuyển nhƣợng dự án đầu tƣ, chẳng 

hạn quy định tại Điều 49 Luật Kinh doanh bất động sản về việc dự án bất động sản 

đƣợc chuyển nhƣợng phải có các điều kiện nhƣ: chủ đầu tƣ phải giải phóng mặt 

bằng và phải có giấy chứng nhận QSDĐ; điều kiện hoàn thành nghĩa vụ tài chính 

liên quan đến QSDĐ đối với bên chuyển nhƣợng để có cơ chế pháp lý tạo điều kiện 

thông thoáng hơn trong thị trƣờng chuyển nhƣợng tài sản là các dự án đầu tƣ, đồng 

thời vẫn đảm bảo đƣợc vấn đề quản lý nhà nƣớc, hạn chế tiêu cực trong lĩnh vực 

này. 

2.4. Một số loại quyền tài sản 

Điều 105 BLDS năm 2015 quy định quyền tài sản đƣợc xem là một loại tài sản 

và là đối tƣợng của giao dịch dân sự, Điều 115 BLDS năm 2015 quy định khái niệm 

quyền tài sản với tiêu chí xác định là “trị giá được bằng tiền”, đồng thời liệt kê một 

số loại quyền tài sản nhƣ quyền đối với đối tƣợng quyền SHTT, QSDĐ và quyền tài 

sản khác. Một số văn bản
 
QPPL cũng ghi nhận quyền tài sản

86
. Nhƣ vậy, quyền tài 

sản đƣợc hiểu là bất kỳ quyền nào mang lại giá trị kinh tế cho chủ thể có quyền dù 

quyền đó có thể chuyển giao đƣợc trong giao dịch dân sự hay không. BLDS năm 

2015 cũng quy định về căn cứ phát sinh quyền tài sản, ví dụ nhƣ quyền tài sản phát 

sinh từ quyền sở hữu
87

, quyền tài sản phát sinh do hành vi vi phạm của ngƣời mang 

                                                                                                                                                                                              
e) Hoàn thành nghĩa vụ tài chính về QSDĐ. 

Đối với chủ đầu tƣ nhận chuyển nhƣợng, khoản 3 Điều 49 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, khoản 26 Điều 2 

Nghị định số 01/2017/NĐ-CP quy định Chủ đầu tƣ nhận chuyển nhƣợng một phần dự án gắn liền với QSDĐ phải là 

doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, có đủ năng lực tài chính và cam kết tiếp tục việc triển khai đầu tƣ xây dựng, 

kinh doanh theo đúng quy định của pháp luật, bảo đảm tiến độ, nội dung dự án. 
86

 Chẳng hạn: Thông tƣ số 08/2018/TT-BTP ngày 20/6/2018 của Bộ trƣởng Bộ Tƣ pháp hƣớng dẫn một số vấn đề về 

đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm, hợp đồng và trao đổi thông tin về đăng ký biện pháp bảo đảm tại 

các Trung tâm Đăng ký giao dịch, tài sản của Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm thuộc Bộ Tƣ pháp quy định 

một số loại quyền tài sản sau có thể tham gia giao dịch bảo đảm và đăng ký giao dịch bảo đảm quyền tài sản: 

 (1) Quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở, hợp đồng góp vốn xây dựng nhà ở, hợp đồng hợp tác kinh 

doanh nhà ở (bao gồm cả nhà ở xã hội) mua của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản; 

(2) Quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán, góp vốn, hợp tác kinh doanh tài sản khác gắn liền với đất; 

(3) Quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng chuyển nhƣợng, hợp đồng góp vốn, hợp đồng hợp tác kinh doanh, hợp đồng 

thuê QSDĐ ở gắn với hạ tầng kỹ thuật đƣợc chủ đầu tƣ dự án giao kết hợp pháp theo quy định của pháp luật về nhà ở; 

(4) Các khoản phải thu, quyền thụ hƣởng bảo hiểm, các khoản phí mà chủ đầu tƣ thu đƣợc trong quá trình đầu tƣ, kinh 

doanh, phát triển dự án xây dựng nhà ở; 

(5) Các khoản lợi thu đƣợc từ việc kinh doanh, khai thác giá trị của QSDĐ hoặc hạ tầng kỹ thuật trên đất (lợi tức của 

thửa đất hoặc của hạ tầng kỹ thuật trên đất); 

(6) Quyền tài sản khác theo quy định của pháp luật. 
87

 Các Điều 158, 159 BLDS 2015. 
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nghĩa vụ (nhƣ quyền đƣợc cấp dƣỡng
88

, quyền đƣợc bồi thƣờng thiệt hại
89

…), quyền 

tài sản phát sinh từ giao dịch dân sự.  

Về tổng thể, các quy định của pháp luật về quyền tài sản đƣợc đánh giá:  

(1) Pháp luật chƣa thực sự rõ ràng và đầy đủ để xác định một quyền đƣợc coi là 

quyền tài sản, điều này dẫn đến khó khăn cho cá nhân, pháp nhân khi có nhu cầu 

đƣa các quyền của mình, đặc biệt là các quyền phát sinh từ hợp đồng vào giao dịch 

do không xác định đƣợc quyền này có phải quyền tài sản hay không
90

. Một số loại 

quyền tài sản chƣa đƣợc ghi nhận là tài sản một cách rõ ràng, chẳng hạn quyền đối 

với phần vốn góp vào doanh nghiệp, quyền yêu cầu thanh toán phát sinh từ hợp 

đồng, quyền thuê bất động sản, quyền khai thác khoáng sản, quyền khai thác tài 

nguyên thiên nhiên, quyền nhận số tiền bảo hiểm, quyền khai thác dự án, các nguồn 

thu….; 

(2) Các loại quyền tài sản ngày càng phong phú, tuy nhiên, cơ chế pháp lý đối 

với các loại quyền tài sản còn tƣơng đối mờ nhạt, việc nhận diện quyền tài sản trong 

hệ thống pháp luật còn có những khó khăn dẫn đến việc chƣa khai thác đƣợc tối đa 

loại tài sản này trong đời sống xã hội;  

(3) Trong nhiều trƣờng hợp, việc phân biệt vật vô hình với quyền tài sản, quyền 

tài sản là động sản hay bất động sản tƣơng đối mơ hồ. 

Phần dƣới đây sẽ phân tích một số bất cập liên quan đến một số quyền tài sản 

cụ thể: 

a) Quyền sử dụng khu vực biển để nuôi trồng thủy sản 

Khoản 4 Điều 48 Luật Thủy sản năm 2017 quy định tổ chức, cá nhân Việt 

Nam đƣợc Nhà nƣớc giao khu vực biển để nuôi trồng thủy sản có thu tiền sử dụng 

khu vực biển mà đã trả trƣớc toàn bộ tiền sử dụng theo thời hạn giao có quyền 

chuyển nhƣợng, cho thuê, để lại thừa kế khu vực biển đƣợc giao. Tuy nhiên, các chủ 

thể này chỉ có quyền thế chấp, góp vốn bằng giá trị quyền sử dụng khu vực biển.
91

 

b) Quyền sử dụng rừng 
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 Các Điều 591, 593 BLDS 2015. 
89

 Các Điều 592 đến 608 BLDS 2015. 
90

 Trong thực tiễn, có một số quyền có thể “trị giá đƣợc bằng tiền” nhƣ quyền yêu cầu cấp dƣỡng, yêu cầu bồi thƣờng 

thiệt hại do xâm phạm đến tính mạng, sức khỏe, danh dự, nhân phẩm, uy tín nhƣng không đƣợc coi là tài sản và không 

đƣợc chuyển giao cho ngƣời thế quyền; Theo Công văn số 2226/BTTTT-PC ngày 09/7/2019 của Bộ Thông tin và 

Truyền thông. 
91

 Theo Công văn số 206/CĐKQGGDBĐ-QLNV ngày 12/7/2019 của Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm, Bộ 

Tƣ pháp. 
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Điều 80 Luật Lâm nghiệp năm 2017 quy định tổ chức kinh tế đƣợc nhà nƣớc 

cho thuê đất để trồng đƣợc chuyển nhƣợng, cho thuê rừng sản xuất là rừng trồng; thế 

chấp, góp vốn bằng giá trị rừng sản xuất là rừng trồng. Điều 85 Luật Lâm nghiệp 

năm 2017 quy định hộ gia đình, cá nhân đƣợc nhà nƣớc cho thuê đất để trồng rừng 

đƣợc chuyển nhƣợng, tặng cho, cho thuê rừng sản xuất là rừng trồng; đƣợc thế chấp, 

góp vốn bằng giá trị rừng sản xuất là rừng trồng trong thời gian thuê đất. Các quy 

định nêu trên của pháp luật lâm nghiệp còn có một số hạn chế nhƣ  Luật Lâm nghiệp 

năm 2017 chƣa thực sự rõ ràng về quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng trồng, do tổ 

chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân thuê đất để trồng rừng cơ bản có đầy đủ quyền 

năng của chủ sở hữu đối với rừng trồng (đƣợc chuyển nhƣợng, cho thuê, để thừa 

kế…) nhƣng lại chỉ đƣợc thế chấp, góp vốn bằng giá trị rừng sản xuất là rừng trồng. 

Điều này dẫn đến hạn chế quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng trồng của chủ sở hữu, 

cũng nhƣ không làm rõ đƣợc rừng sản xuất là rừng trồng có thể xác định là một loại 

tài sản hay không.
92

   

c) Quyền khai thác khoáng sản 

Theo quy định tại Điều 105, Điều 115 BLDS năm 2015, khoản 1 Điều 55 Luật 

Khoáng sản năm 2010, quyền khai thác khoáng sản là quyền tài sản và là một trong 

các loại tài sản
93

. Điểm i khoản 1 Điều 55 Luật Khoáng sản năm 2010 ghi nhận tổ 

chức, cá nhân có quyền khai thác khoáng sản còn có “quyền khác theo quy định của 

pháp luật”. Tuy nhiên, pháp luật khoáng sản chƣa có quy định cụ thể về các quyền 

khác liên quan đến quyền khai thác khoáng sản của tổ chức, cá nhân, ví dụ nhƣ chƣa 

có quy định cụ thể về quyền thế chấp, tặng cho... quyền khai thác khoáng sản. Bên 

cạnh đó, cũng không có quy định nào cấm thế chấp quyền khai thác khoáng sản. Từ 

góc độ pháp luật dân sự, theo quy định tại Điều 295 BLDS năm 2015 thì “tài sản 

bảo đảm phải thuộc quyền sở hữu của bên bảo đảm”; khoản 1 Điều 4 Nghị định số 

163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm (đƣợc sửa 

đổi, bổ sung bởi Nghị định số 11/2012/NĐ-CP) quy định “Tài sản bảo đảm là tài 

sản hiện có hoặc tài sản hình thành trong tương lai mà pháp luật không cấm giao 
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 Theo Công văn số 206/CĐKQGGDBĐ-QLNV ngày 12/7/2019 của Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm, Bộ 

Tƣ pháp. 
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 Theo quy định của Luật Khoáng sản thì tổ chức, cá nhân đƣợc khai thác khoảng sản thông qua việc tham gia đấu giá 
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các khía cạnh của một tài sản. 
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dịch”. Bên cạnh đó, Điều 6 Thông tƣ số 08/2018/TT-BTP ngày 20/6/2018 của Bộ 

trƣởng Bộ Tƣ pháp hƣớng dẫn một số vấn đề về đăng ký, cung cấp thông tin về biện 

pháp bảo đảm, hợp đồng và trao đổi thông tin về đăng ký biện pháp bảo đảm tại các 

Trung tâm Đăng ký giao dịch, tài sản của Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm 

thuộc Bộ Tƣ pháp quy định quyền khai thác khoáng sản là một trong các tài sản 

thuộc trƣờng hợp đăng ký biện pháp bảo đảm, hợp đồng. Nhƣ vậy, căn cứ vào 

BLDS năm 2015 và pháp luật giao dịch bảo đảm thì ngƣời có quyền khai thác 

khoáng sản có thể đem quyền này đi thế chấp, vay vốn tại các tổ chức tín dụng. Tuy 

nhiên, trên thực tế hiện nay, việc thế chấp quyền khai thác khoáng sản hiện chƣa 

đƣợc áp dụng thống nhất. Cụ thể: 

- Tại nhiều nơi, các tổ chức tín dụng không nhận thế chấp quyền khai thác 

khoáng sản với lý do chƣa có cơ sở pháp lý rõ ràng
94

. Điều này dẫn đến quyền khai 

thác khoáng sản chƣa đƣợc coi nhƣ một loại tài sản, gây hạn chế quyền sở hữu đối 

với quyền khai thác khoáng sản của cá nhân, tổ chức.
95

  

- Một số tổ chức tín dụng cho rằng quyền khai thác khoáng sản là tài sản và 

nhận thế chấp quyền này. Tuy nhiên, trƣờng hợp bên bảo đảm không thực hiện đƣợc 

nghĩa vụ dẫn đến việc xử lý tài sản bảo đảm là quyền khai thác khoáng sản lại gặp 

khó khăn do doanh nghiệp mua tài sản bảo đảm (thông qua việc tham gia đấu giá 

quyền khai thác khoáng sản) không thể thực hiện thủ tục chuyển quyền khai thác 

khoáng sản. Thực trạng này dẫn đến việc quyền khai thác khoáng sản khó đƣợc coi 

là nguồn lực của doanh nghiệp để huy động vốn, trƣờng hợp có thể thế chấp đƣợc 

thì cũng dẫn đến hàng loạt rủi ro và nợ xấu đối với các tổ chức tín dụng. 

Để tháo gỡ phần nào khó khăn này, bƣớc đầu, Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng 

đã có hƣớng dẫn về việc thế chấp quyền khai thác khoáng sản của các tổ chức, cá 

nhân tại các ngân hàng, tổ chức tín dụng (Công văn số 1498/BTNMT-ĐCKS ngày 

23/3/2020), tuy nhiên, trong thời gian tới vấn đề này cần đƣợc quy định ở văn bản 

QPPL mới đảm bảo hiệu lực pháp lý. 
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 Cách hiểu này xuất phát từ việc BLDS năm 2005 quy định “quyền khai thác tài nguyên thiên nhiên được dùng để 
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Tƣ pháp 
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d) Quyền tài sản phát sinh từ các hợp đồng bảo hiểm
96

 

Quyền tài sản phát sinh từ các hợp đồng bảo hiểm, chẳng hạn hợp đồng bảo 

hiểm nhân thọ chƣa đƣợc ghi nhận rõ ràng là tài sản. Thực tế, hợp đồng bảo hiểm 

nhân thọ thƣờng là hợp đồng có tính dài hạn, trong quá trình thực hiện có quyền lợi 

bảo hiểm, giá trị tài khoản, giá trị hoàn lại, nhất là các sản phẩm bảo hiểm nhân thọ 

có yếu tố đầu tƣ. Quyền phát sinh từ hợp đồng này là tài sản trị giá đƣợc bằng tiền 

có thể dùng để thế chấp. Thông lệ quốc tế đều quy định việc thế chấp bằng hợp đồng 

bảo hiểm nhân thọ.  

đ) Quyền tài sản trong lĩnh vực thông tin và truyền thông 

- Đối với tên miền quốc gia Việt Nam “.vn”, bên cạnh việc sử dụng tên miền, 

chủ thể có thể thực hiện giao dịch chuyển nhƣợng quyền sử dụng, thay đổi thông tin 

chủ thể tên miền theo quy định của pháp luật, thì các yêu cầu phát sinh thực tế trong 

việc định đoạt tài sản nhƣ cho, tặng, thừa kế quyền sử dụng tên miền vẫn chƣa có 

quy định để xử lý.  

- Nhiều tài sản trên môi trƣờng số nhƣ các phần mềm, các hệ thống, các giấy 

phép, … chƣa có quy định và chƣa đƣợc xếp vào danh mục tài sản tại các văn bản 

QPPL. 
97

 

e) Quyền sở hữu trí tuệ 

Những vƣớng mắc, bất cập trong thực tiễn thi hành pháp luật Việt Nam về tài 

sản SHTT đƣợc thể hiện trên cả 2 phƣơng diện là xác lập, đăng ký quyền sở hữu đối 

với tài sản SHTT; và sử dụng, khai thác tài sản SHTT.  

- Vướng mắc, bất cập trong đăng ký xác lập quyền sở hữu đối với tài sản 

SHTT: các quy định về đối tƣợng bảo hộ, điều kiện bảo hộ còn thiếu hoặc chƣa rõ 

ràng, gây khó khăn cho các chủ sở hữu trong việc đăng ký xác lập quyền SHTT. 

Chẳng hạn: hệ thống pháp luật SHTT Việt Nam cũng chƣa ghi nhận đầy đủ các đối 

tƣợng bảo hộ quyền SHTT nhƣ chƣa bảo hộ nhãn hiệu âm thanh (sound marks), 

nhãn hiệu mùi (scent marks); chƣa có quy định về bảo hộ chỉ dẫn địa lý đồng âm và 

các điều kiện sử dụng thực tế để phân biệt đƣợc các chỉ dẫn địa lý đồng âm với 

nhau.
98

 Tƣơng
 
tự, quy định về nhãn hiệu nổi tiếng cũng chƣa đầy đủ, chƣa hợp lý, 
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các thuật ngữ đƣợc sử dụng không thống nhất giữa khoản 20 Điều 4 về khái niệm 

nhãn hiệu nổi tiếng (“được người tiêu dùng biết đến rộng rãi trên toàn lãnh thổ Việt 

Nam”) với khoản 1 Điều 75 Luật SHTT về tiêu chí đánh giá nhãn hiệu (“người tiêu 

dùng liên quan đã biết đến nhãn hiệu”); các tiêu chí đánh giá nhãn hiệu nổi tiếng 

mang tính định tính, không định lƣợng cụ thể, do vậy việc đánh giá dễ dựa trên cảm 

tính và hiểu biết cá nhân; để đánh giá một nhãn hiệu là nổi tiếng thì phải đáp ứng tất 

cả các tiêu chí tại Điều 75 hay chỉ cần đáp ứng một trong số các tiêu chí đó cũng 

chƣa rõ.
99

 

Bên cạnh đó, quy định về thủ tục đăng ký xác lập quyền SHTT, nhất là sở hữu 

công nghiệp còn rƣờm rà, phức tạp, kéo dài, gây khó khăn cho các chủ sở hữu trong 

việc đăng ký xác lập quyền SHTT.  

- Vướng mắc, bất cập trong sử dụng, khai thác tài sản SHTT 

Mặc dù pháp luật đã thừa nhận quyền của chủ sở hữu tài sản trong việc sử 

dụng, chuyển giao quyền sử dụng, góp vốn bằng quyền SHTT vào doanh nghiệp, sử 

dụng quyền SHTT làm tài sản bảo đảm cho các giao dịch dân sự… nhƣng hiện nay 

khó khăn lớn nhất trong việc sử dụng, khai thác tài sản SHTT nằm ở khâu định giá 

tài sản SHTT. Hiện nay, chúng ta chƣa có khung pháp lý hƣớng dẫn rõ ràng và 

thống nhất cho việc định giá tài sản SHTT. Vấn đề định giá tài sản trí tuệ đang đƣợc 

quy định rải rác tại nhiều văn bản pháp luật khác nhau
100

. Trong đó, một số quy định 

còn bất cập, mâu thuẫn, một số vấn đề còn chƣa có hƣớng dẫn cụ thể. Chẳng hạn, 

theo Chuẩn mực kế toán số 04, chỉ một số đối tƣợng của quyền SHTT đƣợc coi là tài 

sản cố định vô hình nhƣ sáng chế, quyền tác giả, nhãn hiệu (trong trƣờng hợp nhãn 

hiệu đó không phải đƣợc tạo ra từ nội bộ doanh nghiệp nhƣ nhãn hiệu đó đƣợc mua 

lại); tuy nhiên, khoản 2 Điều 4 Thông tƣ số 45/2013/TT-BTC ngày 25/04/2013 của 

Bộ trƣởng Bộ Tài chính hƣớng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản 

cố định quy định tất cả các đối tƣợng của quyền SHTT (bao gồm quyền tác giả, 

quyền sở hữu công nghiệp, quyền đối với giống cây trồng) đều đƣợc coi là tài sản cố 
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định vô hình và từ đó là cơ sở để định giá và tính vào giá trị doanh nghiệp 
101

. Bên 

cạnh đó, hiện nay vẫn chƣa có quy định hƣớng dẫn về định giá tài sản SHTT khi 

thực hiện góp vốn thành lập doanh nghiệp hay thực hiện các giao dịch bảo đảm bằng 

quyền SHTT
102

. 

Việc thiếu khung pháp lý thống nhất và hƣớng dẫn rõ ràng về định giá tài sản 

SHTT dẫn đến nhiều khó khăn, vƣớng mắc trong việc xác định giá trị tài sản SHTT, 

gây khó khăn cho các chủ sở hữu tài sản SHTT trong việc khai thác giá trị tài sản 

(nhƣ góp vốn, chuyển giao, sử dụng làm tài sản bảo đảm để tiếp cận vốn sản xuất, 

kinh doanh...) trong thời gian qua.  

g) Quyền mua nhà thuộc sở hữu nhà nước 

Quyền mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nƣớc là một trong những vấn đề phát sinh 

nhiều tranh chấp trong thời gian qua. Nhiều căn nhà đƣợc nhà nƣớc cho thuê từ 

những năm đầu giải phóng đất nƣớc và đến nay thuộc diện đƣợc mua theo Nghị định 

số 61/CP ngày 05/7/1994 của Chính phủ về mua bán và kinh doanh nhà ở. Tuy 

nhiên vấn đề đặt ra là nhiều trƣờng hợp cá nhân thuộc diện đƣợc mua nhà ở thuộc sở 

hữu của Nhà nƣớc đã chết nhƣng khi còn sống, ngƣời đó chƣa làm thủ tục mua hóa 

giá nhà theo quy định của pháp luật, dẫn đến những tranh chấp giữa những ngƣời 

thừa kết về phân chia quyền mua nhà, việc thực hiện thủ tục hóa giá nhà. Có thể 

thấy quy định pháp luật đất đai, nhà ở đến nay chƣa thực sự rõ ràng về vấn đề có coi 

quyền mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nƣớc là tài sản hay không. Án lệ số 

31/2020/AL
103

 đã ghi nhận “trƣờng hợp này, phải xác định quyền thuê nhà, mua nhà 

thuộc sở hữu của Nhà nƣớc là quyền tài sản và đƣợc chuyển giao cho các thừa kế 

của ngƣời đó”. Nhƣ vậy, trong thời gian tới, pháp luật về nhà ở cần có bƣớc hoàn 

thiện để ghi nhận rõ ràng hơn loại tài sản này. 

2.5. Các tài sản mã hoá (cryptoasset) 

Pháp luật Việt Nam hiện chƣa có quy định chính thức về “tài sản mã hoá”, 

thậm chí khái niệm này chƣa xuất hiện trong bất kỳ văn bản QPPL nào của Việt 
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dân tối cao về vụ án dân sự “Tranh chấp chia tài sản chung về việc mua hóa giá nhà” tại Thành phố Hồ Chí Minh giữa 

nguyên đơn là bà Nguyễn Thị H với bị đơn là bà Nguyễn Thị Kim L; ngƣời có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan gồm 12 

ngƣời. 
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Nam. Tuy nhiên, đã từng có quy định về vật phẩm ảo, đơn vị ảo, điểm thƣởng của 

các trò chơi điện tử trên mạng, cụ thể là tại Điều 7 Thông tƣ số 24/2014/TT-BTTTT 

ngày 29/12/2014 của Bộ trƣởng Bộ Thông tin và Truyền thông quy định chi tiết về 

hoạt động quản lý, cung cấp và sử dụng dịch vụ trò chơi điện tử trên mạng do Bộ 

Thông tin và Truyền thông ban hành, theo đó “Vật phẩm ảo, đơn vị ảo, điểm thưởng 

không phải là tài sản, không có giá trị quy đổi ngược lại thành tiền, thẻ thanh toán, 

phiếu thưởng hoặc các hiện vật có giá trị giao dịch bên ngoài trò chơi điện tử” và 

“không mua, bán vật phẩm ảo, đơn vị ảo, điểm thưởng giữa những người chơi với 

nhau”. 

Liên quan đến việc xác định tài sản mã hoá có phải là một loại tài sản không, 

hiện nay, vẫn có nhiều quan điểm khác nhau, thậm chí trái chiều. Chẳng hạn, có 

quan điểm cho rằng “đối chiếu với quy định của pháp luật d n sự hiện hành thì tiền 

ảo không được coi là tài sản hay hàng hoá vì nó không thuộc vào bất kỳ loại nào 

trong bốn loại tài sản (vật, tiền, giấy tờ có giá, và quyền tài sản)
”104

. Ngƣợc lại, 

cũng có quan điểm cho rằng “khái niệm vật trong lý thuyết vật quyền rất rộng, có 

thể bao gồm cả vật vô hình và đoạn mã máy tính của tài sản mã hóa (cũng như tài 

sản ảo nói chung) vẫn có thể được coi là vật”
105

 và “quyền đối với tài sản mã hoá 

(hay tài sản ảo nói chung) là một loại quyền tài sản theo quy định của BLDS năm 

2015”
106

.   

Vƣớng mắc hiện nay đối với vấn đề quyền sở hữu tài sản trong bối cảnh cuộc 

Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ nằm ở việc chƣa có quy định pháp luật rõ ràng 

quy định các tài sản phi truyền thống này là tài sản. Điều này có thể dẫn đến một 

loạt “các quan hệ dân sự nhƣ sở hữu, thừa kế, hợp đồng hay bồi thƣờng liên quan 

đến tài sản phi truyền thống trên thực tế chƣa có cơ chế để giải quyết một cách phù 

hợp.  

2.6. Đối tƣợng sở hữu trí tuệ do trí tuệ nhân tạo (AI) tạo ra 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 13 Luật SHTT năm 2005 (sửa đổi, bổ sung 

năm 2009) thì tác giả phải là “người trực tiếp sáng tạo ra tác phẩm”. Khoản 1 Điều 

6 Nghị định số 22/2018/NĐ-CP ngày 23/02/2018 của Chính phủ quy định chi tiết 

một số điều và biện pháp thi hành Luật SHTT năm 2005 (sửa đổi, bổ sung năm 2009 

                                                           
104

 TS. Nguyễn Minh Oanh & Th.S Nguyễn Huy Hoàng Nam, “Tiền ảo và thách thức pháp lý đặt ra trong bối cảnh 

Cách mạng công nghiệp 4.0”, Kỷ yếu Hội nghị đối thoại về khung pháp lý liên quan ứng dụng công nghệ Blockchain, 

Bộ Tƣ pháp & Đoàn TNCS Hồ Chí Minh TP Hà Nội, Hà Nội ngày 18/9/2019, tr.69. 
105

 TS. Phan Chí Hiếu, TS. Nguyễn Thanh Tú (Chủ biên), “Một số vấn đề pháp lý về tài sản mã hóa, tiền mã hóa”, 

Nxb Chính trị quốc gia sự thật, Hà Nội, 2019, tr.171. 
106

 Nhƣ trên, tr.175.    
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và 2019) về quyền tác giả, quyền liên quan quy định về tác giả nhƣ sau “Tác giả là 

người trực tiếp sáng tạo ra một phần hoặc toàn bộ tác phẩm văn học, nghệ thuật và 

khoa học”. Khoản 1 Điều 122 Luật SHTT cũng quy định “tác giả sáng chế, kiểu 

dáng công nghiệp, thiết kế bố trí là người trực tiếp sáng tạo ra đối tượng sở hữu 

công nghiệp”; tác giả có các quyền nhân thân nhƣ đƣợc ghi tên là tác giả trong văn 

bằng bảo hộ; đƣợc nêu tên là tác giả trong các tài liệu công bố, giới thiệu về sáng 

chế, kiểu dáng công nghiệp, thiết kế bố trí và có quyền tài sản là quyền nhận thù lao. 

Đối chiếu với các quy định nêu trên thì có thể hiểu tác giả chỉ có thể là cá nhân (con 

ngƣời) và phải trực tiếp sáng tạo ra một phần hoặc toàn bộ tác phẩm (chứ không 

phải thông qua trí tuệ nhân tạo). Nhƣ vậy, hiện nay pháp luật Việt Nam không thừa 

nhận robot hay máy móc mang trí tuệ nhân tạo là tác giả và vì vậy, những sáng tạo 

do AI tạo ra, dù là tác phẩm văn học, nghệ thuật hay sáng chế, giải pháp hữu ích… 

cũng sẽ không đƣợc bảo hộ quyền SHTT vì không phải do con ngƣời tạo ra. Vì vậy, 

có thể bất kỳ tổ chức, cá nhân nào trong xã hội cũng có quyền tự do sử dụng những 

sáng tạo này mà không phải xin phép hay trả thù lao. 

2.7. Dữ liệu cá nhân 

Theo quy định tại khoản 5 Điều 4 Luật Giao dịch điện tử năm 2005 thì “Dữ 

liệu là thông tin dưới dạng ký hiệu, chữ viết, chữ số, hình ảnh,  m thanh hoặc dạng 

tương tự”. Hiện nay, vấn đề bảo vệ dữ liệu cá nhân đang đƣợc quy định rải rác tại 

nhiều văn bản QPPL khác nhau và với những cách sử dụng thuật ngữ cũng rất khác 

nhau (nhƣ “bí mật đời tƣ”, “bí mật cá nhân”, “thông tin cá nhân”, “thông tin số”, 

“thông tin mạng”, “bí mật thông tin riêng”…), thậm chí nhiều khái niệm trong số 

này (nhƣ “bí mật đời tƣ”, “bí mật cá nhân”) còn chƣa đƣợc giải thích chính thức ở 

bất kỳ văn bản nào, dẫn đến những khó khăn, vƣớng mắc trong áp dụng và giải thích 

pháp luật
107

. 

Theo thống kê của Bộ Công an thì hiện nay, có tới 16 văn bản pháp luật đề cập 

tới các khía cạnh của dữ liệu cá nhân nhƣ: Hiến pháp năm 2013, BLDS, Bộ luật hình 
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 Trần Thị Hồng Hạnh, “Vi phạm pháp luật về bảo vệ thông tin cá nh n ở Việt Nam hiện nay - thực trạng, nguyên 

nh n và giải pháp”, Tạp chí Lý luận, ngày 31/12/2018, xem tại http://lyluanchinhtri.vn/home/index.php/thuc-

tien/item/2763-vi-pham-phap-luat-ve-bao-ve-thong-tin-ca-nhan-o-viet-nam-hien-nay-thuc-trang-nguyen-nhan-va-giai-

phap.html (“Các văn bản pháp luật hiện hành hiện chƣa đƣa ra đƣợc một khái niệm thống nhất, đầy đủ dẫn đến khó 

hiểu và khó áp dụng pháp luật về bảo vệ thông tin cá nhân. Bên cạnh khái niệm thông tin cá nhân, một số văn bản 

QPPL còn sử dụng khái niệm thông tin riêng, thông tin bí mật đời tƣ nhƣng chƣa văn bản nào đƣa ra đƣợc định nghĩa 

cho các khái niệm đó”). 
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sự sửa đổi, Luật Giao dịch điện tử năm 2005, Luật Bảo vệ ngƣời tiêu dùng năm 

2010, Luật Công nghệ thông tin năm 20016, Luật Trẻ em năm 2016…
108

 Chẳng hạn: 

Hiến pháp năm 2013 quy định “Mọi người có quyền bất khả xâm phạm về đời 

sống riêng tư, bí mật cá nhân và bí mật gia đình; có quyền bảo vệ danh dự, uy tín 

của mình.Thông tin về đời sống riêng tư, bí mật cá nhân, bí mật gia đình được pháp 

luật bảo đảm an toàn”
109

.  

BLDS năm 2015 (tại Chƣơng III mục 2 quy định về quyền nhân thân của cá 

nhân) quy định “Việc thu thập, lưu giữ, sử dụng, công khai thông tin liên quan đến 

đời sống riêng tư, bí mật cá nhân phải được người đó đồng ý, việc thu thập, lưu giữ, 

sử dụng, công khai thông tin liên quan đến bí mật gia đình phải được các thành viên 

gia đình đồng ý, trừ trường hợp luật có quy định khác”
110

. Nhƣ vậy, về nguyên tắc, 

pháp luật không cấm việc thu thập, lƣu giữ, sử dụng… các dữ liệu cá nhân, tuy 

nhiên việc tiếp cận, sử dụng dữ liệu cá nhân phải đƣợc sự đồng ý của chủ sở hữu dữ 

liệu đó
111

.  

Ngoài ra, vấn đề bảo vệ dữ liệu cá nhân còn đang đƣợc quy định tại một loạt 

các văn bản khác nhƣ: khoản 4, Điều 15 Luật Công nghệ thông tin năm 2006 quy 

định “Tổ chức, cá nh n không được trích dẫn nội dung thông tin số của tổ chức, cá 

nh n khác trong trường hợp chủ sở hữu thông tin số đã có cảnh báo hoặc pháp luật 

quy định việc trích dẫn thông tin là không được phép”; khoản 2 Điều 46 Luật Giao 

dịch điện tử năm 2005 quy định “Cơ quan, tổ chức, cá nh n không được sử dụng, 

cung cấp hoặc tiết lộ thông tin về bí mật đời tư hoặc thông tin của cơ quan, tổ chức, 

cá nh n khác mà mình tiếp cận hoặc kiểm soát được trong giao dịch điện tử nếu 

không được sự đồng ý của họ, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác”; Điều 4 

Luật An toàn thông tin mạng năm 2015 quy định “Tổ chức, cá nh n không được 

x m phạm an toàn thông tin mạng của tổ chức, cá nh n khác”; khoản 1 Điều 16 

Luật Viễn thông năm 2009 quy định ngƣời sử dụng dịch vụ viễn thông “được bảo 

đảm bí mật thông tin riêng theo quy định của pháp luật”; điểm c khoản 1 Điều 91 

Luật Dƣợc năm 2016 quy định ngƣời tham gia thử thuốc trên lâm sàng “được giữ bí 

mật về thông tin cá nh n có liên quan”; khoản 2 Điều 30 Luật Bƣu chính năm 2010 

quy định ngƣời sử dụng dịch vụ bƣu chính “được bảo đảm an toàn và an ninh thông 
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 “Bộ Công an muốn xây dựng văn bản pháp luật bảo vệ dữ liệu cá nhân”, VietnamFinance, ngày 20/4/2019, xem 
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tin”; Điều 159 Bộ luật hình sự năm 2015, sửa đổi, bổ sung năm 2017 đã quy định về 

Tội xâm phạm bí mật hoặc an toàn thƣ tín, điện thoại, điện tín hoặc hình thức trao 

đổi thông tin riêng tƣ khác của ngƣời khác… 

Vấn đề pháp lý đặt ra là pháp luật Việt Nam có coi dữ liệu cá nhân là “tài sản” 

không? Hiện nay, BLDS năm 2015 của Việt Nam đang tiếp cận dữ liệu cá nhân dƣới 

góc độ của quyền nhân thân
112

, tức là “gắn liền với mỗi cá nhân, không thể chuyển 

giao cho người khác, trừ trường hợp luật khác có liên quan quy định khác”
113

. Tuy 

vậy, quyền nhân thân vẫn có thể có giá trị tài sản, chẳng hạn, quyền của cá nhân đối 

với hình ảnh, Điều 32 BLDS năm 2015 quy định “việc sử dụng hình ảnh của người 

khác vì mục đích thương mại thì phải trả thù lao cho người có hình ảnh hoặc người 

đại diện theo pháp luật của họ”. Có vẻ nhƣ theo quan niệm của các nhà làm luật thì 

dữ liệu cá nhân không phải là một loại tài sản. Tuy nhiên, đối chiếu với quy định tại 

Điều 105 BLDS “tài sản là vật, tiền, giấy tờ có giá và quyền tài sản” thì dữ liệu cá 

nhân vẫn có thể đƣợc coi là một loại tài sản vô hình, cụ thể là một “vật” vô hình, 

mặc dù không có tính chất vật lý nhƣng vẫn có giá trị kinh tế và con ngƣời có thể có 

thể nắm giữ, chi phối (chẳng hạn có thể lƣu trữ trong máy tính, USB…). Tuy nhiên, 

hiện nay dữ liệu cá nhân có đƣợc coi tài sản theo pháp luật dân sự của Việt Nam hay 

không vẫn là điều chƣa rõ ràng. 

Dƣới góc độ của pháp luật về SHTT thì bản thân dữ liệu không đƣợc coi là tài 

sản SHTT mà chỉ có sƣu tập dữ liệu mới đƣợc bảo hộ quyền tác giả, theo đó, “sưu 

tập dữ liệu là tập hợp có tính sáng tạo thể hiện ở sự tuyển chọn, sắp xếp các tư liệu 

dưới dạng điện tử hoặc dạng khác. Việc bảo hộ quyền tác giả đối với sưu tập dữ liệu 

không bao hàm chính các tư liệu đó, không g y phương hại đến quyền tác giả của 

chính tư liệu đó”
114

.  

Trƣờng hợp dữ liệu đáp ứng các tiêu chuẩn của bí mật kinh doanh thì có thể 

đƣợc bảo hộ với danh nghĩa là bí mật kinh doanh, tức là “thông tin thu được từ hoạt 

động đầu tư tài chính, trí tuệ, chưa được bộc lộ và có khả năng sử dụng trong kinh 

doanh”
115

. Tiêu chuẩn chung đối với bí mật kinh doanh đƣợc bảo hộ bao gồm:  

“1. Không phải là hiểu biết thông thường và không dễ dàng có được; 
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2. Khi được sử dụng trong kinh doanh sẽ tạo cho người nắm giữ bí mật kinh 

doanh lợi thế so với người không nắm giữ hoặc không sử dụng bí mật kinh doanh 

đó; 

3. Được chủ sở hữu bảo mật bằng các biện pháp cần thiết để bí mật kinh doanh 

đó không bị bộc lộ và không dễ dàng tiếp cận được.”
116

 

Tuy nhiên, bí mật về nhân thân; bí mật về quản lý nhà nƣớc; bí mật về quốc 

phòng, an ninh; và thông tin bí mật khác không liên quan đến kinh doanh thì không 

đƣợc bảo hộ với danh nghĩa bí mật kinh doanh
117

. Nếu coi dữ liệu cá nhân là “bí mật 

về nhân thân” hay “thông tin bí mật khác không liên quan đến kinh doanh” thì sẽ 

không đƣợc bảo hộ là bí mật kinh doanh. 

3. Về các quyền khác đối với tài sản (quyền đối với bất động sản liền kề, 

quyền hƣởng dụng, quyền bề mặt)
118

 

BLDS năm 2015 đã có một bƣớc tiến quan trọng trong việc tiếp cận thông lệ 

chung của pháp luật dân sự các nƣớc trên thế giới, ghi nhận một số quyền của ngƣời 

không phải là chủ sở hữu tài sản (quyền đối với bất động sản liền kề, quyền hƣởng 

dụng, quyền bề mặt). Việc ghi nhận và áp dụng các quyền khác đối với tài sản đƣợc 

kỳ vọng mang lại những lợi ích to lớn trong việc phát triển các quan hệ xã hội. Thực 

tiễn quốc tế cho thấy, việc áp dụng các quyền khác đối với tài sản đã góp phần quan 

trọng trong thúc đẩy sự phát triển một cách bền vững của nền kinh tế hàng hóa. Cụ 

thể là Nhà nƣớc bằng quy định của pháp luật bảo đảm cá nhân, pháp nhân có tài sản 

(chủ sở hữu) đƣợc quyền làm chủ tài sản, tức là có toàn quyền tác động trực tiếp lên 

tài sản theo ý chí và yêu cầu của mình, đồng thời có quyền không cho phép ngƣời 

khác tiếp cận cũng nhƣ quản lý, khai thác, sử dụng tài sản đó hoặc thực hiện các 

hành vi làm ảnh hƣởng đến quá trình thực hiện quyền của mình; đồng thời, chế định 

“quyền khác đối với tài sản” cũng cho phép ngƣời không phải là chủ sở hữu cũng có 

thể có quyền trên tài sản của ngƣời khác trong các trƣờng hợp luật định. Qua đó, góp 

phần phân bổ, khai thác tối đa giá trị của cải, vật chất trong xã hội, đáp ứng yêu cầu 

của phát triển kinh tế hàng hóa và nhu cầu vật chất, tinh thần ngày càng đa dạng, 

phong phú của ngƣời dân. 

                                                           
116

 Điều 84 Luật Sở hữu trí tuệ. 
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 Điều 85 Luật Sở hữu trí tuệ. 
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 Theo Viện Nhà nƣớc và pháp luật ngày 10/7/2019 (Công văn không chính thức); Viện Nghiên cứu lập pháp – Công 

văn số 258/CV-VNCLP ngày 12/8/2019 của Ủy ban Thƣờng vụ Quốc hội; Công văn số 410/LĐLSVN ngày 

22/10/2019 của Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam. 
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Tuy nhiên, nhiều nội dung mới của BLDS năm 2015 về quyền khác đối với tài 

sản dƣờng nhƣ còn khá xa lạ với các văn bản QPPL có liên quan; các quy định về 

“quyền khác đối với tài sản” chƣa đƣợc ghi nhận cụ thể trong các quy định của pháp 

luật chuyên ngành nhƣ pháp luật đất đai, xây dựng, doanh nghiệp. Cụ thể:  

(1) Luật Doanh nghiệp, Luật Chứng khoán, Luật Đầu tƣ chƣa có quy định cụ 

thể về quyền hƣởng dụng đối với các loại tài sản đặc biệt nhƣ cổ phiếu, cổ phần, 

chứng khoán;  

(2) Luật Đất đai năm 2013 không có quy định nào rõ nét về quyền hƣởng dụng, 

quyền bề mặt. Việc bóc tách các tầng lớp quyền đối với tài sản chƣa đƣợc nghiên 

cứu làm rõ, chẳng hạn nhƣ mối quan hệ của chủ sở hữu và ngƣời không phải là chủ 

sở hữu trong bối cảnh các chủ thể này đều có quyền đối với QSDĐ; tính chất pháp 

lý, phạm vi quyền (về không gian, thời gian, giới hạn) của các chủ thể cùng có 

quyền trên cùng một mảnh đất. Cơ chế đăng ký đối với quyền hƣởng dụng và quyền 

bề mặt cũng không rõ ràng, theo quy định tại điểm m khoản 4 Điều 95 Luật Đất đai 

năm 2013, việc đăng ký biến động là bắt buộc thực hiện đối với trƣờng hợp “có thay 

đổi về những hạn chế quyền của người sử dụng đất”, tuy nhiên quy định này chƣa 

thể hiện rõ có bao gồm việc đăng ký đối với quyền hƣởng dụng không và chƣa có 

thủ tục cụ thể cho việc này
119

. 

(3) Pháp luật về xây dựng chƣa có quy định điều chỉnh để giải quyết quyền, lợi 

ích của ngƣời sử dụng đất và chủ đầu tƣ trong các công trình xây dựng giao thông 

công cộng sử dụng bề mặt ngầm của lòng đât và khoảng không gian trên mặt đất. 

Nhà nƣớc có thể trực tiếp giao quyền bề mặt cho các chủ thể không (nhƣ phê duyệt 

dự án xây dựng tàu điện ngầm) hay cứ nhất thiết phải thông qua ngƣời có QSDĐ 

(nhƣ quy định tại Điều 267 BLDS năm 2015)
120

. 

Bên cạnh đó, ở nƣớc ta, xuất phát từ các đặc thù của chế độ chính trị, kinh tế, 

đặc biệt là chế độ sở hữu toàn dân về một số tài sản đặc biệt (đất đai, tài nguyên 

nƣớc, tài nguyên khoáng sản... và các tài sản mà Nhà nƣớc đầu tƣ, quản lý) nên đã 

xuất hiện các tiền đề kinh tế - xã hội cho việc hình thành các loại vật quyền khác mà 

nhiều nƣớc trên thế giới không có. Tuy nhiên, chế định pháp lý liên quan đến quyền 
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 Đối với việc đăng ký quyền bề mặt, các nƣớc áp dụng kỹ thuật để xác định vị trí của khoảng không gian mà một 

chủ thể có quyền bề mặt đồng thời mô tả vị trí đó bằng các tọa độ cụ thể trong trƣờng hợp quyền bề mặt có đối tƣợng 

là khoảng không gian (bộ toạ độ định vị đối tƣợng của quyền bề mặt trong không gian gọi là NGF (niveau général de 

France). 
120

 TS. Bùi Đăng Hiếu – ĐH Luật Hà Nội, bài viết “Chế định quyền bề mặt- vấn đề đặt ra đối với việc triển khai thi 

hành và hoàn thiện hệ thống pháp luật có liên quan” tại Hội thảo về các quyền khác đối với tài sản do Bộ Tƣ pháp tổ 

chức năm 2017. 
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khai thác kinh tế và quyền quản lý nghiệp vụ (đối với tài sản mà nhà nƣớc giao cho 

doanh nghiệp), quyền khai thác mỏ, quyền đánh cá, quyền khai thác rừng… chƣa 

đƣợc nhìn nhận, đánh giá ở góc độ lý thuyết vật quyền. Điều này dẫn đến còn tồn tại 

những “khoảng trống” trong cơ chế pháp lý điều chỉnh quan hệ phát sinh; chƣa đảm 

bảo để mọi tài sản đều có đƣợc một ngƣời chủ thực sự, tránh tình trạng vô chủ dẫn 

đến hệ quả không đáng có nhƣ tài sản không đƣợc khai thác, sử dụng một cách hiệu 

quả, làm thất thoát, lãng phí các nguồn tài sản của quốc gia.  

4. Về đăng ký tài sản
121

 

BLDS năm 2015 đã có ghi nhận nguyên tắc cơ bản về việc đăng ký tài sản tại 

Điều 106
122

. Theo thống kê sơ bộ, cơ chế pháp lý về đăng ký tài sản hiện đƣợc điều 

chỉnh trong 64 văn bản QPPL gồm Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Bộ luật Hàng hải, Luật 

Hàng không dân dụng Việt Nam, Luật Sở hữu trí tuệ, Luật Giao thông đƣờng bộ… 

18 nghị định, 19 thông tƣ. Hệ thống pháp luật này tồn tại những điểm hạn chế lớn 

sau đây: 

(1) Nhƣ đã đề cập ở các mục ở trên, cho đến nay, hệ thống đăng ký tài sản ở 

Việt Nam vẫn chƣa ghi nhận việc đăng ký các quyền khác đối với tài sản (quyền bề 

mặt, quyền hƣởng dụng đối với bất động sản) và việc tích hợp nội dung đăng ký này 

vào giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản hay QSDĐ.  

(2) Chƣa có cơ chế đăng ký quyền sở hữu với nhiều loại bất động sản nhƣ tài 

sản gắn liền với đất nằm ngoài phạm vi công trình chính (nhà bảo vệ, nhà để xe, nhà 

bếp, nhà kho, nhà xƣởng). 

 (3) Việc đăng ký với mỗi loại tài sản đƣợc nhìn nhận theo góc độ khác nhau và 

phân tách theo chức năng, thẩm quyền quản lý nhà nƣớc của bộ, ngành quản lý tài 

sản đó nên khó tránh khỏi tình trạng thiếu tính tổng thể, thiếu sự liên kết hay nói 

cách khác, thiếu nguyên tắc pháp lý chung nhất khi xây dựng các văn bản QPPL 

điều chỉnh về đăng ký tài sản. 

(4) Chƣa tách bạch đƣợc hoạt động đăng ký tài sản là hoạt động quản lý nhà 

nƣớc hay dịch vụ công. 
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 Theo Công văn số 681/BTTP-CC,TPL ngày 17/7/2019 của Cục Bổ trợ tƣ pháp, Bộ Tƣ pháp; Theo Viện Nghiên 

cứu lập pháp – Công văn số 258/CV-VNCLP ngày 12/8/2019 của Ủy ban Thƣờng vụ Quốc hội; Theo PGS. TS 

Nguyễn Ngọc Điện; TS Đoàn Thị Phƣơng Diệp - Khoa Luật, Trƣờng Đại học Kinh tế-Luật, ĐHQG TPHCM.  
122

 “1. Quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản là bất động sản được đăng ký theo quy định của Bộ luật này và pháp 

luật về đăng ký tài sản. 

2. Quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản là động sản không phải đăng ký, trừ trường hợp pháp luật về đăng ký tài 

sản có quy định khác” 
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(5) Chƣa có cơ chế đăng ký theo yêu cầu. 

Những hạn chế nói trên không những gây khó khăn khi thu thuế chuyển 

nhƣợng tài sản, trong việc công khai, minh bạch tài sản đối với công tác chống tham 

nhũng mà còn cản trở quá trình giao dịch, đƣa tài sản vào khai thác sản xuất, kinh 

doanh của ngƣời dân và doanh nghiệp
123

.  

Một số khó khăn về cơ chế đăng ký tài sản trong một số lĩnh vực:  

4.1. Về cơ chế đăng ký và công khai đăng ký tài sản trong lĩnh vực nông 

nghiệp và phát triển nông thôn
124

 

- Về đăng ký đối với tài sản gắn liền với đất là nhà lƣới, nhà điều hành, xƣởng 

sản xuất thuộc dự án nông nghiệp công nghệ cao 

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, Điều 31, Điều 32, Điều 33, Điều 34 

Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi 

hành một số điều của Luật Đất đai, những tài sản gắn liền với đất thuộc diện phải 

đăng ký (chứng nhận quyền sở hữu) bao gồm: nhà ở, công trình xây dựng không 

phải nhà ở, rừng sản xuất là rừng trồng, cây lâu năm. Ngày 29/9/2017, Bộ trƣởng Bộ 

Tài nguyên và Môi trƣờng đã ban hành Thông tƣ số 33/2017/TT-BTNMT quy định 

chi tiết Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 của Chính phủ sửa đổi, bổ 

sung một số Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai và sửa đổi, bổ sung 

một số điều của các thông tƣ hƣớng dẫn thi hành Luật đất đai, trong đó bổ sung quy 

định về chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng trên đất nông nghiệp theo 

quy định của pháp luật về xây dựng. Theo hƣớng dẫn tại Thông tƣ 03/2016/TT-

BXD ngày 10/3/2016 của Bộ trƣởng Bộ Xây dựng quy định về phân cấp công trình 

xây dựng và hƣớng dẫn áp dụng trong quản lý hoạt động đầu tƣ xây dựng thì công 

trình xây dựng thuộc dự án phát triển nông nghiệp nông thôn đƣợc đề cập là nhà 

kính (ƣơm cây giống). Nhƣ vậy, pháp luật hiện hành mới có quy định về chứng nhận 

sở hữu theo yêu cầu đối với tài sản gắn liền với đất là nhà kính. Riêng các loại tài 

sản là nhà màng, nhà lƣới …thuộc các dự án nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao 

không đƣợc liệt kê trong danh mục công trình xây dựng thuộc dự án phát triển nông 

nghiệp nông thôn theo Thông tƣ 03/2016/TT-BXD nêu trên. Do đó chƣa có cơ sở để 

chứng nhận sở hữu (đăng ký tài sản gắn liền với đất) đối với các loại nhà này. Trên 
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 Chẳng hạn, để thực hiện chủ trƣơng tích tụ ruộng đất, thay vì nhận chuyển nhƣợng QSDĐ từ ngƣời nông dân, 

doanh nghiệp có thể tiếp cận quyền bề mặt trên các mảnh đất nông nghiệp để đƣợc khai thác, sử dụng đất, tuy nhiên, 

pháp luật hiện hành chƣa ghi nhận việc đăng ký với quyền bề mặt dẫn đến thiếu cơ sở pháp lý trong việc thực hiện 

quyền này. 
124

 Công văn số 5399/BNN-PC ngày 29/7/2019 của Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn. 
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thực tế, chủ sở hữu các loại nhà này rất cần vốn để sản xuất nhƣng vì khó tiếp cận 

nguồn vốn vay ngân hàng do ngân hàng không muốn nhận thế chấp vì tài sản không 

đƣợc đăng ký quyền sở hữu. 

- Về đăng ký đối với quyền sử dụng rừng và quyền sở hữu rừng 

 Luật Lâm nghiệp năm 2017 quy định hai loại tài sản thuộc đối tƣợng đăng ký 

tài sản là quyền sử dụng rừng (khoản 11 Điều 2) và quyền sở hữu rừng sản xuất là 

rừng trồng (khoản 10 Điều 2). Khoản 1 Điều 73 quy định: “chủ rừng đƣợc cơ quan 

nhà nƣớc có thẩm quyền công nhận quyền sử dụng rừng, quyền sở hữu rừng sản 

xuất là rừng trồng theo quy định của pháp luật”. Tuy nhiên, BLDS năm 2015 chỉ 

quy định nguyên tắc chung về đăng ký tài sản, không quy định riêng cho đăng ký 

quyền sử dụng rừng hay quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng trồng. Việc đăng ký 

này đƣợc thực hiện theo quy định của Luật Đất đai. Nhƣ vậy, Luật Lâm nghiệp quy 

định việc Nhà nƣớc công nhận quyền sử dụng và quyền sở hữu rừng sản xuất là 

rừng trồng là việc Nhà nƣớc thừa nhận các quyền này bằng hình thức ghi trong Giấy 

chứng nhận QSDĐ cũng chƣa hoàn toàn đồng bộ, nhất quán với quy định của Luật 

Đất đai. Vì theo Luật Đất đai, Giấy chứng nhận QSDĐ là chứng thƣ pháp lý để Nhà 

nƣớc xác nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở, tài sản gắn liền với đất, không phải để 

Nhà nƣớc thừa nhận quyền sử dụng rừng và quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng 

trồng. Việc quy định nhƣ vậy dẫn đến các giao dịch mua, bán, tặng cho, thế chấp, 

góp vốn chủ yếu thẩm định dựa trên giá đất, tài sản gắn liền với đất chứ chƣa thẩm 

định, tính giá trên cơ sở quyền sử dụng rừng, quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng 

trồng.  

- Về đăng ký đối với các tài sản có giá trị khác trong lĩnh vực nông nghiệp và 

phát triển nông thôn 

Theo quy định của khoản 2 Điều 107 BLDS năm 2015 thì “Quyền sở hữu, 

quyền khác đối với tài sản là động sản không phải đăng ký, trừ trƣờng hợp pháp luật 

về đăng ký tài sản có quy định khác”. Tuy nhiên, hiện tại, quyền sở hữu đối với 

động sản có giá trị lớn (nhƣ cây cảnh có giá vài tỷ đồng…) vẫn chƣa có hƣớng dẫn 

cơ chế đăng ký theo yêu cầu của ngƣời dân. 

4.2. Về việc đăng ký, quản lý tài sản trong ngành giao thông vận tải
125

 

- Lĩnh vực hàng hải: 
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 Công văn số 722/BGTVT-TC ngày 21/01/2020 của Bộ Giao thông vận tải. 
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Bộ luật Hàng hải năm 2015 giữ lại quy định thế chấp tàu biển (từ Điều 37 đến 

Điều 39). Tuy nhiên, về hiệu lực thế chấp tài sản còn có cách hiểu chƣa đƣợc thống 

nhất với BLDS năm 2015 nhƣ: 

Tại Điều 319 BLDS 2015 quy định: “Hợp đồng thế chấp tài sản có hiệu lực từ 

thời điểm giao kết, trừ trƣờng hợp có thỏa thuận khác hoặc luật có quy định khác; 

Thế chấp tài sản phát sinh hiệu lực đối kháng với ngƣời thứ ba kể từ thời điểm đăng 

ký”. Tuy nhiên, tại khoản 2 Điều 39 Bộ luật Hàng hải 2015 lại quy định “Việc thế 

chấp tàu biển có hiệu lực sau khi đƣợc ghi trong Sổ đăng ký tàu biển quốc gia Việt 

Nam”. 

Đối với trƣờng hợp tài sản là kết cấu hạ tầng, công trình hàng không, cảng hàng 

không, sân bay. Nghị định số 44/2018/NĐ-CP ngày 13/3/2018 của Chính phủ chỉ 

điều chỉnh “Quản lý, sử dụng và khai thác tài sản kết cấu hạ tầng hàng không do 

Nhà nƣớc đầu tƣ, quản lý”. Tuy nhiên Nghị định này đã bãi bỏ các quy định tại 

Chƣơng VI (bán, thế chấp, cho thuê, góp vốn bằng tài sản gắn liền với đất tại cảng 

hàng không, sân bay, trừ sân bay chuyên dụng) của Nghị định số 102/2015/NĐ-CP 

về quản lý, khai thác cảng hàng không, sân bay. Do vậy, hiện nay pháp luật chuyên 

ngành không có quy định về bán, thế chấp, cho thuê, góp vốn bằng tài sản gắn liền 

với đất tại cảng hàng không, sân bay đối với tài sản thuộc các nguồn vốn khác 

(ngoài vốn Nhà nƣớc) và việc xác lập, công nhận , thực hiện, bảo đảm quyền sở hữu 

tài sản mà trên cơ sở thực hiện theo hƣớng dẫn tại các hệ thống văn bản về quy 

hoạch, đầu tƣ, xây dựng, đất đai, đấu thầu. 

- Lĩnh vực hàng không: 

Theo quy định tại khoản 5 Điều 156 Luật Đất đai năm 2013 thì Chính phủ 

hƣớng dẫn chi tiết về đất cảng hàng không, sân bay. Điều 55 Nghị định số 

43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số 

điều, khoản của Luật Đất đai đã hƣớng dẫn chi tiết một số nội dung liên quan đến 

việc quản lý, sử dụng đất tại cảng hàng không. Việc áp dụng các Nghị định hƣớng 

dẫn Luật Đất đai không phù hợp với mô hình đặc thù về quản lý đất cảng hàng 

không sân bay (Cảng vụ Hàng không không đƣợc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ và 

thực hiện giao đất, cho thuê đất theo quy định tại Điều 156 Luật Đất đai). 

Khoản 2 Điều 156 Luật Đất đai có quy định “Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền 

sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phục vụ hoạt động hàng không dân 

dụng tại cảng hàng không, sân bay đƣợc cấp cho Cảng vụ hàng không”. Vì lý do 

quốc phòng an ninh, và đặc thù về đảm bảo an toàn khai thác tại cảng hàng không, 
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sân bay nên Luật Đất đai có quy định giới hạn về cấp Giấy Chứng nhận QSDĐ, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phục vụ hoạt động hàng không 

dân dụng tại cảng hàng không, sân bay. 

4.3. Về cơ chế đăng ký đối với quyền sở hữu phƣơng tiện giao thông cơ 

giới đƣờng bộ
126

 

Quy định hiện hành về đăng ký phƣơng tiện giao thông cơ giới đƣờng bộ của 

Luật Giao thông đƣờng bộ năm 2008 và các văn bản hƣớng dẫn chƣa thực sự rõ 

ràng, chƣa xác định rõ đƣợc ý nghĩa của việc đăng ký đối với phƣơng tiện. Các vấn 

đề nhƣ: việc đăng ký phƣơng tiện nhằm quản lý lƣu hành đối với phƣơng tiện, hay là 

đăng ký sở hữu? Nếu là đăng ký sở hữu, thì thời điểm chủ phƣơng tiện sở hữu 

phƣơng tiện là thời điểm nào? Giá trị pháp lý của việc đăng ký và hậu quả pháp lý 

của việc không thực hiện đăng ký liên quan đến quyền sở hữu phƣơng tiện cần đƣợc 

xác định thế nào… chƣa thực sự rõ ràng.  

4.4. Về pháp luật về đăng ký tài sản với pháp luật công chứng
127

 

Pháp luật hiện hành đang có sự thiếu thống nhất trong quy định về giá trị pháp 

lý của việc công chứng và đăng ký đối với các giao dịch về QSDĐ, gây khó khăn, 

vƣớng mắc trong việc xác định thời điểm có hiệu lực của giao dịch về QSDĐ. Cụ 

thể theo quy định tại khoản 3 Điều 188 Luật Đất đai năm 2013 thì các giao dịch có 

đối tƣợng là QSDĐ có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính. Trong khi 

đó, theo quy định của Luật Công chứng năm 2014 thì “Văn bản công chứng có hiệu 

lực kể từ ngày được công chứng viên ký và đóng dấu của tổ chức hành nghề công 

chứng” (khoản 1 Điều 5) và “Hợp đồng, giao dịch được công chứng có hiệu lực thi 

hành đối với các bên liên quan” (khoản 2 Điều 5). Trên thực tế, việc các giao dịch, 

hợp đồng tuy đã đƣợc công chứng nhƣng nếu các bên trong giao dịch chƣa thực hiện 

việc đăng ký tại Văn phòng Đăng ký đất đai thì giao dịch, hợp đồng này có nguy cơ 

bị tuyên vô hiệu rất cao. Nếu tuyên vô hiệu trong trƣờng hợp này thì vô hình chung 

phủ nhận giá trị của việc công chứng đối với giao dịch, quyền và lợi ích hợp pháp 

của các bên tham gia hợp đồng, giao dịch không đƣợc bảo vệ.   

5. Thể chế pháp luật về bảo đảm quyền đối với tài sản 

Nhƣ đã phân tích ở Mục I ở trên, các văn bản từ Hiến pháp năm 2013, đến các 

văn bản luật hiện hành đều đã ghi nhận nguyên tắc tôn trọng, bảo đảm quyền sở hữu 
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 Theo Công văn số 206/CĐKQGGDBĐ-QLNV ngày 12/7/2019 của Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm, Bộ 

Tƣ pháp 
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 Theo Công văn số 681/BTTP-CC,TPL ngày 17/7/2019 của Cục Bổ trợ tƣ pháp, Bộ Tƣ pháp; Theo Viện Nghiên 

cứu lập pháp – Công văn số 258/CV-VNCLP ngày 12/8/2019 của Ủy ban Thƣờng vụ Quốc hội. 
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(Điều 32 Hiến pháp năm 2013), các phƣơng thức bảo vệ quyền sở hữu (Điều 11 

BLDS năm 2015), cam kết của Nhà nƣớc Việt Nam trong việc bảo đảm quyền sở 

hữu của doanh nghiệp nhà đầu tƣ
128

, các hình thức xử lý hành chính, hình sự với 

hành vi xâm phạm,…Nhìn tổng thể hệ thống pháp luật, nguyên tắc hiến định đƣợc 

thế chế hóa tƣơng đối thống nhất, đầy đủ. Tuy nhiên, vẫn còn những quy định chƣa 

thực sự hợp lý, mâu thuẫn với nguyên tắc bảo đảm quyền sở hữu cần tiếp tục đƣợc 

cân nhắc hoàn thiện thêm. Cụ thể: 

5.1. Về hình phạt tịch thu tài sản đối với một số tội phạm hình sự 

Bộ luật hình sự năm 2015 (sửa đổi, bổ sung năm 2017) ghi nhận hình phạt 

tịch thu một phần hoặc toàn bộ tài sản ngoài tiền phạt, tang vật, công cụ, phƣơng 

tiện phạm pháp và các khoản thu lợi bất chính trong 42 tội danh. Ở góc độ bảo đảm 

quyền sở hữu, các hình phạt này cần đƣợc cân nhắc thêm về tính cần thiết, hợp lý. 

5.2. Về biện pháp tịch tịch thu tang vật, phƣơng tiện vi phạm hành chính 

trong xử lý vi phạm hành chính 

Biện pháp tịch thu tang vật, phƣơng tiện vi phạm hành chính
129

 ảnh hƣởng 

trực tiếp tới quyền sở hữu của cá nhân, tổ chức trong xã hội, đòi hỏi pháp luật về xử 

lý vi phạm hành chính phải quy định rất rõ ràng các trƣờng hợp bị tịch thu, ngƣời có 

thẩm quyền ban hành quyết định tịch thu, tránh việc khó kiểm soát và bị lạm dụng 

của quy định này. Do vậy, cơ quan chức năng cần tiến hành tổng kết thực tiễn thi 

hành luật, đánh giá tác động của chính sách kỹ càng để đƣa ra những quy định có 

tính khả thi, khắc phục những vƣớng mắc, khó khăn trong thực tế. 

Bên cạnh đó, việc tịch thu phƣơng tiện vi phạm vi phạm hành chính là tài sản 

đƣợc mƣợn, thuê cũng cần đƣợc cân nhắc kỹ lƣỡng bởi xét về khía cạnh kinh tế và 

pháp luật, việc tịch thu phƣơng tiện vi phạm hành chính do mƣợn hay thuê của 

ngƣời khác sẽ gây lãng phí, lại không phù hợp với quyền sở hữu. Bởi trong nhiều 

trƣờng hợp chủ phƣơng tiện cho mƣợn, cho thuê đúng quy định nên không thể bắt 

họ phải chịu trách nhiệm về vi phạm do ngƣời khác gây ra. Mặt khác, nếu tịch thu 

tang vật, phƣơng tiện bị sử dụng trái phép sẽ làm phƣơng hại đến quyền sở hữu hợp 

                                                           
128

 Điều 5 Luật Doanh nghiệp năm 2014. 
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 Tịch thu phƣơng tiện là một hình thức xử phạt bổ sung, áp dụng đối với một số hành vi vi phạm nghiêm trọng do 

lỗi cố ý của cá nhân, tổ chức hoặc trƣờng hợp trong quá trình phƣơng tiện bị tạm giữ quá hạn, ngƣời vi phạm không 

đến nhận mà không có lý do chính đáng hoặc trƣờng hợp không xác định đƣợc ngƣời vi phạm, cơ quan chức năng tiến 

hành các thủ tục thông báo, niêm yết công khai, trong thời hạn quy định kể từ ngày thông báo, nếu ngƣời vi phạm 

không đến nhận thì ngƣời có thẩm quyền ra quyết định tịch thu tang vật, phƣơng tiện theo quy định. 
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pháp của cá nhân, tổ chức đƣợc Hiến pháp, pháp luật quy định. Đồng thời làm ảnh 

hƣởng đến các quan hệ xã hội khác nhƣ cho mƣợn, cho thuê tài sản. Ngay cả Bộ luật 

hình sự cũng đã quy định rõ trong trƣờng hợp tang vật, phƣơng tiện "bị chiếm đoạt, 

sử dụng trái phép để phạm tội thì đƣợc trả lại cho chủ sở hữu, ngƣời quản lý hoặc 

ngƣời sử dụng hợp pháp khi những ngƣời này không có lỗi". Xét cho cùng, ngƣời sử 

dụng phƣơng tiện mới là ngƣời vi phạm hành chính chứ phƣơng tiện không vi phạm. 

Vì vậy, pháp luật về xử lý vi phạm hành chính cần phải thiết kế những điều khoản 

phân biệt rõ chủ sở hữu có lỗi hay không, có biết đối tƣợng mƣợn phƣơng tiện để 

thực hiện hành vi vi phạm không trong quá trình xử lý.  

5.3. Quyền sở hữu khi dự án bị thu hồi 

Theo quy định tại Điều 41 Luật Đầu tƣ năm 2014, dự án đầu tƣ của doanh 

nghiệp có thể bị chấm dứt hoạt động và bị Nhà nƣớc thu hồi Giấy chứng nhận đăng 

ký đầu tƣ trong 6 trƣờng hợp với lý do là để bảo vệ di tích, di vật, cổ vật, bảo vật 

quốc gia; để khắc phục vi phạm môi trƣờng; để bảo đảm an toàn lao động; do nhà 

đầu tƣ không thực hiện đúng dự án; có nguy cơ ảnh hƣởng đến an ninh quốc gia hay 

dự án chậm quá tiến độ (nhƣ quá 12 hoặc 24 tháng). QSDĐ của các doanh nghiệp, 

nhà đầu tƣ cũng có thể bị thu hồi theo quy định tại các Điều 16, 62, 64 và 65 Luật 

Đất đai năm 2013 với các lý do vì mục đích quốc phòng, an ninh; vì mục đích phát 

triển kinh tế - xã hội; vì lợi ích quốc gia, công cộng; do vi phạm pháp luật về đất đai; 

do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại đất, có nguy cơ đe 

dọa tính mạng con ngƣời, riêng việc vi phạm pháp luật về đất đai đã có tới 11 trƣờng 

hợp doanh nghiệp có thể bị thu hồi đất.  

Trong các trƣờng hợp bị thu hồi dự án và QSDĐ, Nhà nƣớc vẫn có trách 

nhiệm bồi thƣờng thiệt hại về tài sản thuộc quyền sở hữu hợp pháp của doanh 

nghiệp theo quy định của pháp luật. Tuy nhiên, trên thực tế vẫn gặp rất nhiều khó 

khăn, vƣớng mắc do quy định về việc bồi thƣờng tài sản liên quan không cụ thể, rõ 

ràng. Bên cạnh đó, Luật Đất đai năm 2013 có quy định Nhà nƣớc thu hồi đất mà 

không bồi thƣờng về tài sản gắn liền với đất đối với trƣờng hợp khi hết thời hạn 

đƣợc gia hạn mà chủ đầu tƣ vẫn chƣa đƣa đất vào sử dụng, quy định này đƣợc đánh 

giá là chƣa công bằng, chƣa thực hiện đúng cam kết bảo hộ những tài sản hợp pháp 

của nhà đầu tƣ trong quá trình thực hiện dự án đầu tƣ. 
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5.4. Về việc trƣng mua, trƣng dụng tài sản 

Theo quy định của luật, trƣờng hợp thật cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh 

hoặc vì lợi ích quốc gia, tình trạng khẩn cấp, phòng, chống thiên tai, thì Nhà nƣớc có 

thể thực hiện việc trƣng mua hoặc trƣng dụng tài sản của doanh nghiệp, nhà đầu tƣ. 

Ngƣời có tài sản bị trƣng mua thì đƣợc thanh toán tiền, bị trƣng dụng thì đƣợc bồi 

thƣờng theo giá thị trƣờng (khoản 3 Điều 32 Hiến pháp năm 2013; Điều 10 Luật 

Trƣng mua, trƣng dụng tài sản năm 2008; Điều 5 Luật Doanh nghiệp năm 2014; 

Điều 5 và Điều 9 Luật Đầu tƣ năm 2014). Tuy nhiên, đi vào cụ thể thì còn có một số 

điểm chƣa thực sự phù hợp, chẳng hạn: (i) Quy định và việc xử lý một số tổ chức tín 

dụng yếu kém; (i) Quy định cho phép cán bộ công an “được trưng dụng các loại 

phương tiện giao thông; phương tiện thông tin liên lạc; các phương tiện, thiết bị kỹ 

thuật khác của cơ quan, tổ chức, cá nh n và người điều khiển, sử dụng các phương 

tiện, thiết bị đó theo quy định của pháp luật” tại khoản 6 Điều 5 Thông tƣ số 

01/2016/TT-BCA ngày 04/01/2016 của Bộ trƣởng Bộ Công an ban hành quy định 

nhiệm vụ, quyền hạn, hình thức, nội dung tuần tra, kiểm soát giao thông đƣờng bộ 

của cảnh sát giao thông. Thông tƣ số 01/2016/TT-BCA không trái với quy định tại 

khoản 15 Điều 15 Luật Công an nhân dân năm 2014, nhƣng lại chƣa phù hợp với 

Điều 24 Luật Trƣng mua, trƣng dụng tài sản năm 2008, theo đó luật này quy định 

chỉ có 7 bộ trƣởng (Bộ Tài chính, Bộ Quốc phòng, Bộ Công an, Bộ Giao thông vận 

tải, Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, Bộ Y tế, Bộ Công Thƣơng) và các chủ 

tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh mới có thẩm quyền trƣng dụng tài sản, đồng thời 

không đƣợc phân cấp thẩm quyền quyết định trƣng dụng tài sản.  

5.5. Về bảo đảm đầu tƣ 

Điều 13 Luật Đầu tƣ năm 2014 đã ghi nhận về bảo đảm về đầu tƣ khi có sự 

thay đổi của pháp luật, tuy nhiên, quy định này mới chỉ dừng lại ở cam kết của Nhà 

nƣớc trong trƣờng hợp có sự thay đổi văn bản pháp luật về ƣu đãi đầu tƣ, trong khi 

nhà đầu tƣ cần sự đảm bảo nhiều hơn thế nhƣ đảm bảo quyền sở hữu tài sản, bảo 

đảm chuyển tài sản và lợi nhuận hợp pháp của họ ra nƣớc ngoài, bảo đảm đầu tƣ 

trong trƣờng hợp thay đổi pháp luật, bảo đảm quyền lợi của nhà đầu tƣ trong hoạt 

động đầu tƣ kinh doanh....  

III. THỰC TRẠNG THI HÀNH PHÁP LUẬT 

Bên cạnh những kết quả tích cực, thực tiễn thi hành pháp luật về quyền sở hữu 

tài sản cho thấy, những bất cập trong quy định pháp luật về quyền sở hữu tài sản đòi 
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hỏi phải tiếp tục hoàn thiện; mặt khác, thực tiễn thi hành pháp luật cũng đã và đang 

chỉ ra nhiều vấn đề bất cập, chƣa bảo đảm thị trƣờng vận hành thông suốt, chƣa thực 

sự đáp ứng yêu cầu thúc đẩy nền KTTT hiện đại và hội nhập, quản lý, điều hành, áp 

dụng pháp luật còn chồng chéo, nhiều trƣờng hợp có những cách hiểu khác nhau, 

dẫn đến tình trạng  khó thực hiện. Từ đó dẫn đến những chủ trƣơng của Đảng, pháp 

luật còn có sự gãy khúc trong quá trình áp dụng trên thực tế. Còn khoảng cách khá 

lớn giữa mục tiêu xây dựng chính sách, pháp luật và hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà 

nƣớc trên một số lĩnh vực; tính công khai, minh bạch, trách nhiệm giải trình còn 

thấp. Thủ tục hành chính, điều kiện kinh doanh trên một số lĩnh vực còn chồng chéo, 

rƣờm rà, phức tạp. Sự phối hợp giữa các bộ, ngành, địa phƣơng thiếu chặt chẽ, làm 

giảm hiệu lực, hiệu quả quản lý tập trung thống nhất của Trung ƣơng và tính năng 

động, chịu trách nhiệm của địa phƣơng. 

1. Thực tiễn thực thi pháp luật về quyền sở hữu tài sản trong một số lĩnh 

vực 

1.1. Quyền sử dụng đất130 

- Nguồn lực về đất đai vẫn chƣa thực sự đƣợc khai thác và phát huy đầy đủ và 

bền vững để trở thành nguồn nội lực quan trọng phục vụ phát triển kinh tế - xã hội 

của đất nƣớc; việc sử dụng đất ở nhiều nơi còn lãng phí, hiệu quả thấp. 

- Khó khăn trong tiếp cận đất đai
131

 vẫn là một trong những rào cản để cải 

thiện môi trƣờng đầu tƣ kinh doanh, nâng cao năng lực cạnh tranh quốc gia, hỗ trợ 

phát triển doanh nghiệp.  

- Quá trình tích tụ, tập trung đất nông nghiệp diễn ra còn chậm, chƣa theo kịp 

nhu cầu tái cơ cấu ngành nông nghiệp nói chung, cho phát triển nông nghiệp hàng 

hóa quy mô lớn, công nghiệp hóa, hiện đại hóa nông nghiệp nông thôn nói riêng; đất 

đai manh mún đang là yếu tố cản trở ngƣời dân và doanh nghiệp đầu tƣ dài hạn vào 

nông nghiệp. 

                                                           
130

 Theo Tờ trình của Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng về đề nghị xây dựng Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật 

Đất đai. 

 
131

 Theo đánh giá của Phòng Thƣơng mại và Công nghiệp Việt Nam về Năng lực cạnh tranh cấp tỉnh năm 2018 (PCI 

2018): 70% doanh nghiệp cho rằng “nguồn lực kinh doanh (nguồn vốn, đất đai, v.v.) chủ yếu rơi vào doanh nghiệp 

thân quen, có quan hệ với cán bộ công quyền”; Việc tiếp cận thông tin thiếu công bằng giữa các doanh nghiệp, để có 

thông tin hay tài liệu của tỉnh, 69% doanh nghiệp cho rằng cần phải có “mối quan hệ”. 
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- Tình trạng vi phạm chính sách, pháp luật về đất đai còn diễn ra tại nhiều địa 

phƣơng. Một số đơn vị do lãnh đạo thiếu trách nhiệm, buông lỏng quản lý đã để xảy 

ra tình trạng lấn chiếm đất đai, sử dụng đất không đúng mục đích, tự ý chuyển mục 

đích sử dụng, không đăng ký biến động với cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền, không 

thực hiện nghiêm các nghĩa vụ tài chính theo quy định. 

- Việc tổ chức thi hành pháp luật còn hạn chế, mặc dù pháp luật đã có quy định 

nhƣng không đƣợc tổ chức thực hiện hoặc thực hiện chƣa đúng, chƣa đầy đủ trong 

khi công tác thanh tra, kiểm tra, theo dõi thi hành pháp luật chƣa thực sự có hiệu 

quả. Cấp ủy, chính quyền địa phƣơng chƣa quan tâm đúng mức, chỉ đạo cụ thể, sát 

sao và thƣờng xuyên. Vai trò của chính quyền cấp cơ sở trong việc phát hiện, ngăn 

chặn và xử lý kịp thời các hành vi vi phạm pháp luật về đất đai chƣa đƣợc thực hiện 

tốt. 

- Bộ máy tổ chức làm công tác quản lý nhà nƣớc nhiều nơi chƣa tƣơng xứng 

với yêu cầu tổ chức triển khai thi hành pháp luật trên thực tế. Văn phòng Đăng ký 

đất đai một cấp chậm kiện toàn, Tổ chức phát triển quỹ đất mặc dù đã đƣợc thành 

lập nhƣng lại chƣa đƣợc quan tâm bố trí nguồn lực đầy đủ để thực hiện chức năng 

tạo quỹ đất; năng lực cán bộ, công chức, viên chức chƣa đáp ứng yêu cầu; điều kiện 

cơ sở vật chất, trang thiết bị còn thiếu và lạc hậu, lực lƣợng cán bộ, viên chức chƣa 

đáp ứng yêu cầu nhiệm vụ.  

1.2. Nhà ở và bất động sản khác 

- Luật Nhà ở quy định về quản lý, vận hành chung cƣ, cụm chung cƣ chƣa đầy 

đủ, chƣa có chế tài đảm bảo hiệu lực, hiệu quả trƣớc tình hình tranh chấp xảy ra tại 

chung cƣ có xu thế ngày càng gia tăng, trọng tâm là các vấn đề tổ chức hội nghị 

chung cƣ, bầu Ban quản trị, tranh chấp quỹ bảo trì chung cƣ, quỹ quản lý vận hành 

chung cƣ, các nguồn thu từ bãi giữ xe, các không gian có thể cho thuê sinh lợi, tranh 

chấp về sở hữu chung, sở hữu riêng, về chất lƣợng công trình, thiết bị. 

Theo thống kê của Cục Quản lý nhà và thị trƣờng bất động sản, Bộ Xây dựng, 

trong năm 2019, cả nƣớc có 215 dự án có khiếu nại, tranh chấp, trong đó có 108 dự 

án xảy ra tranh chấp giữa chủ đầu tƣ với cƣ dân, 107 dự án có khiếu nại, tranh chấp 

về thu hồi đất, bồi thƣờng giải phóng mặt bằng và những nội dung dân sự khác. 

Theo đó, có 40/108 dự án (37%) liên quan đến phần diện tích sở hữu chung - riêng 

nhƣ nhà để xe, phòng sinh hoạt cộng đồng, các diện tích kinh doanh, cho thuê…. 

Ngoài ra, có 07/108 các tranh chấp liên quan đến cách tính diện tích căn hộ, tính ban 
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công, lô gia, diện tích tim tƣờng, thông thủy… Tranh chấp liên quan đến kinh phí 

bảo trì có 39/108 dự án. Có 03/108 dự án chủ đầu tƣ nộp kinh phí bảo trì đối với 

phần diện tích thuộc sở hữu riêng; 04/108 dự án chủ đầu tƣ chiếm dụng kinh phí bảo 

trì để sử dụng vào mục đích khác. Có 01 dự án chủ đầu tƣ không công khai, minh 

bạch trong việc sử dụng kinh phí bảo trì và 06/108 dự án các bên không thống nhất 

đƣợc số liệu quyết toán để xác định kinh phí bảo trì. Bên cạnh đó, 13/18 dự án chủ 

đầu tƣ chƣa nghiệm thu hoàn thành công trình, chƣa nghiệm thu hệ thống Phòng 

cháy chữa cháy đã bàn giao cho khách hàng đƣa vào sử dụng
132

. 

- Về thực hiện quyền đối với nhà ở hình thành trong tƣơng lai
133

:  

Theo quy định tại khoản 2 Điều 69 Luật Nhà ở 2014 thì vốn sử dụng cho phát 

triển nhà ở thƣơng mại gồm 04 loại, trong đó có vốn huy động thông qua hình thức 

góp vốn, hợp tác đầu tƣ, hợp tác kinh doanh, liên doanh, liên kết của các tổ chức, hộ 

gia đình, cá nhân và phải đáp ứng những điều kiện nhất định. Trên thực tế, trong giai 

đoạn dự án chƣa đáp ứng các điều kiện để bán nhà ở hình thành trong tƣơng lai 

(thƣờng là chƣa có biên bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng) thì các chủ 

đầu tƣ sẽ tổ chức bán hàng với các phƣơng thức nhƣ ký kết huy động vốn góp khi 

nào đủ điều kiện mua bán thì sẽ tiến hành ký kết hợp đồng mua bán nhà ở hình 

thành trong tƣơng lai chính thức. Mặc dù Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 

20/10/2015 của Chính phủ quy định chi tiết và hƣớng dẫn thi hành một số điều của 

Luật Nhà ở cũng nêu rõ chủ đầu tƣ không đƣợc phân chia sản phẩm nhà ở hoặc để 

ƣu tiên đăng ký, đặt cọc, hƣởng quyền mua nhà ở hoặc để phân chia QSDĐ trong dự 

án cho bên đƣợc huy động vốn, tuy nhiên, phƣơng thức này thật sự chƣa có quy định 

một cách chi tiết, rõ ràng dẫn đến vẫn có những thỏa thuận “ngầm” và những tranh 

chấp phức tạp trong thời gian qua. 

- Chính sách tạo điều kiện cho ngƣời nƣớc ngoài, ngƣời Việt Nam ở nƣớc 

ngoài mua nhà ở tại Việt Nam chƣa đạt kết quả nhƣ kỳ vọng. Theo thống kê của Bộ 

Xây dựng, đến cuối năm 2019 có khoảng gần 3.000 tổ chức, cá nhân ngƣời nƣớc 

ngoài, ngƣời Việt Nam định cƣ tại nƣớc ngoài mua nhà tại Việt Nam. Cụ thể, có 944 

tổ chức, cá nhân ngƣời nƣớc ngoài mua nhà ở tại Việt Nam, đƣợc cấp giấy chứng 

nhận, cơ quan Việt Nam công nhận; 2.034 ngƣời Việt Nam định cƣ ở nƣớc ngoài 

mua nhà tại Việt Nam. 

                                                           
132

http://cand.com.vn/dia-oc/Bung-no-tranh-chap-chung-cu-496016/ 
133

 Theo Hội công chứng viên Việt Nam ngày 31/10/2019. 

https://vtc.vn/chung-cu-hang-sang-du-bao-kho-ban-dip-cuoi-nam-d506274.html
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- Chƣa có biện pháp hữu hiệu để xử lý tình trạng phân lô đất nông nghiệp trái 

phép, chƣa có dự án đƣợc cơ quan có thẩm quyền phê duyệt mà đã huy động vốn 

kiểu kinh doanh đa cấp.  

- Chƣa kiểm soát đƣợc các hành vi sử dụng hình thức "vi bằng thừa phát lại" 

trong các giao dịch bất động sản hình thành trong tƣơng lai; Một vài địa phƣơng 

chƣa quản lý chặt chẽ loại hình sản phẩm bất động sản du lịch nghỉ dƣỡng (nhà phố, 

biệt thự trong khu du lịch).
134

 

- Các quy định liên quan đến giấy phép xây dựng, thẩm định dự án, thẩm định 

thiết kế xây dựng, điều kiện năng lực hoạt động xây dựng, đăng ký thông tin về năng 

lực hoạt động xây dựng… chƣa đáp ứng đầy đủ các yêu cầu mới tại những chủ 

trƣơng, chính sách của Đảng, Quốc hội, Chính phủ trong thời gian qua nhƣ: yêu cầu 

phải “Hoàn thiện pháp luật về đầu tư, kinh doanh; bảo đảm quyền tự do kinh doanh, 

cạnh tranh lành mạnh của các chủ thể kinh tế đã được Hiến pháp quy định; xóa bỏ 

rào cản đối với hoạt động đầu tư, kinh doanh. Đẩy mạnh cải cách thủ tục hành 

chính. Hoàn thiện thể chế về cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh; có chính sách 

tháo gỡ những vướng mắc, tạo thuận lợi hỗ trợ doanh nghiệp phát triển trên cơ sở 

đẩy mạnh đồng bộ cải cách hành chính và tư pháp…”
135

; “xóa bỏ các rào cản, các 

biện pháp hành chính can thiệp trực tiếp vào thị trường sản xuất kinh doanh tạo ra 

bất bình đẳng trong tiếp cận nguồn lực xã hội…; đơn giản hóa, rút ngắn thời gian 

xử lý các thủ tục hành chính, nhất là về thành lập doanh nghiệp, đăng ký kinh 

doanh, cấp phép”
136

; yêu cầu Chính phủ báo cáo đề xuất bổ sung trình các dự án 

luật vào Chƣơng trình xây dựng luật, pháp lệnh năm 2018, theo đó, cần sửa đổi, bổ 

sung, ban hành mới các văn bản liên quan đến đất đai, xây dựng, nhà ở, đầu tƣ, kinh 

doanh để phục vụ yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội
137

. Thể chế hóa chủ trƣơng của 

Đảng, Quốc hội, Chính phủ đã ban hành nhiều Nghị quyết
138

 trong đó nhấn mạnh 

việc rà soát, đề xuất đơn giản hóa thủ tục hành chính, bãi bỏ các điều kiện đầu tƣ 

kinh doanh không cần thiết, không phù hợp, bảo đảm tính minh bạch trong việc ban 

hành các điều kiện đầu tƣ kinh doanh. 
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 Theo Viện Nhà nƣớc và pháp luật ngày 10/7/2019 (Công văn không chính thức). 
135

 Nghị quyết số 11-NQ/TW ngày 03/6/2017 của Hội nghị lần thƣ năm Ban Chấp hành Trung ƣơng Đảng khóa XII về 

hoàn thiện thể chế KTTT định hƣớng XHCN. 
136

 Nghị quyết số 10-NQ/TW ngày 03/6/2017 của Hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành Trung ƣơng Đảng khóa XII về 

phát triển kinh tế tƣ nhân trở thành một động lực quan trọng của nền KTTT định hƣớng XHCN. 
137

 Văn bản số 178/UBTVQH14-PL ngày 22/8/2017 của Ủy ban Thƣờng vụ Quốc hội. 
138

 Nghị quyết số 01/NQ-CP ngày 01/01/2017, Nghị quyết số 19/NQ-CP ngày 06/02/2017, Nghị quyết số 61/NQ-CP 

ngày 11/7/2017,… 
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- Trong quá trình triển khai thực hiện Luật Xây dựng năm 2014, một số quy 

định của Luật đã phát sinh những hạn chế, bất cập nhƣ thời gian cấp giấy phép xây 

dựng còn dài; điều kiện cấp phép xây dựng đối với một số công trình còn chƣa phù 

hợp với thực tiễn; quy định những công trình đƣợc cấp giấy phép theo giai đoạn, 

phân kỳ đầu tƣ còn chƣa đáp ứng yêu cầu thực tế, chƣa tạo sự chủ động linh hoạt đối 

với các dự án; việc thành lập, vận hành Ban Quản lý dự án đầu tƣ xây dựng còn 

nhiều lúng túng, khó thực hiện; điều kiện năng lực đối với một số ngành nghề chƣa 

bình đẳng; quy định công bố các chỉ tiêu, hệ thống định mức xây dựng, chỉ số giá, 

giá xây dựng, các loại hợp đồng xây dựng và các quy định liên quan đến quản lý an 

toàn lao động trong thi công xây dựng công trình, đánh giá an toàn công trình xây 

dựng, xây dựng các công trình khẩn cấp, cấp bách, việc sử dụng năng lực tiết kiệm, 

hiệu quả, sử dụng vật liệu xây dựng… cũng chƣa đáp ứng yêu cầu thực tiễn đặt ra. 

- Các quy định Luật Xây dựng năm 2014 liên quan đến nhiều lĩnh vực đang 

đƣợc điều chỉnh trong các luật chuyên ngành. Tuy nhiên, thẩm quyền cấp giấy phép 

xây dựng công trình cấp đặc biệt chƣa đồng bộ với thẩm quyền phê duyệt quy hoạch 

chi tiết; chƣa có sự kết nối về thời điểm thực hiện thẩm duyệt phòng cháy, chữa 

cháy, báo cáo đánh giá tác động môi trƣờng với thẩm định thiết kế; quy định cơ 

quan đầu mối tổng hợp thẩm định và trình phê duyệt dự án đối với dự án đầu tƣ 

công có cấu phần xây dựng chƣa thống nhất với Luật Đầu tƣ công năm 2019; việc 

cấp giấy phép xây dựng công trình quảng cáo chƣa đồng bộ với Luật Quảng cáo 

năm 2012, đƣợc sửa đổi, bổ sung năm 2018… Những quy định chƣa thực sự đầy đủ, 

rõ ràng, chƣa bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật đòi hỏi phải 

sớm sửa đổi Luật Xây dựng năm 2014.  

1.3. Các tài sản mã hóa 

Mặc dù hiện nay vẫn chƣa có khung pháp lý rõ ràng điều chỉnh vấn đề tài sản 

mã hoá tại Việt Nam nhƣng theo số liệu thống kê thì 80% giao dịch tiền mã hoá xuất 

phát từ châu Á, trong đó, Việt Nam nằm trong top 04 thị trƣờng lớn nhất thế giới 

cùng với Trung Quốc, Nhật Bản, Hàn Quốc
139

. Tại Việt Nam hiện nay có khoảng 1 

                                                           
139

 Bộ Công an, “Ứng dụng công nghệ Blockchain, tiền điện tử, tiền mã hoá – Nhận diện, nguy cơ, và một số kiến 

nghị”, Kỷ yếu Hội nghị đối thoại về khung pháp lý liên quan ứng dụng công nghệ Blockchain, Bộ Tƣ pháp & Đoàn 

TNCS Hồ Chí Minh TP Hà Nội, Hà Nội ngày 18/9/2019, tr.48. 
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triệu ngƣời sở hữu và tham gia giao dịch tiền mã hoá với số tiền giao dịch hàng ngày 

lên tới hàng trăm tỉ đồng
140

. 

Nhƣ đã đề cập ở trên, vƣớng mắc lớn nhất hiện nay đối với vấn đề quyền sở 

hữu tài sản trong bối cảnh cuộc Cách mạng công nghiệp 4.0 nằm ở việc chƣa có quy 

định pháp luật nào khẳng định các tài sản số là một loại tài sản. Việc thiếu quy định 

hƣớng dẫn rõ ràng đã dẫn tới các vấn đề sau: 

(1) Các tổ chức, cá nhân và cả cơ quan nhà nƣớc lúng túng trong việc áp dụng 

quy định pháp luật trong một loạt các lĩnh vực khác nhƣ đầu tƣ, kinh doanh, hình sự 

(tội trộm cắp tài sản, tội phạm tham nhũng, rửa tiền, tài trợ khủng bố), hành chính, 

pháp luật về phá sản (tài sản phá sản)… 

(2) Các doanh nghiệp khởi nghiệp (startup) của Việt Nam trong lĩnh vực này 

phải “tị nạn về thể chế” tại những quốc gia có môi trƣờng pháp lý cởi mở và minh 

bạch hơn nhƣ Singapore
141

 để tiến hành các hoạt động đầu tƣ, kinh doanh.  

(3) Cơ quan thuế không thể thu đƣợc thuế từ các hoạt động đầu tƣ, kinh doanh 

tài sản mã hoá
142

.  

(4) Xu hƣớng gia tăng các hoạt động lừa đảo (chủ yếu theo mô hình kinh 

doanh đa cấp) trong thời gian qua mà trong đó các nhà đầu tƣ không đƣợc bảo vệ, 

nhƣ vụ M5, MT4, Gold89, Octmax, GGV, Ifan, Bitconnect…
143

 

Từ khoảng trống pháp luật, dẫn đến việc trên thực tế cách giải quyết của các cơ 

quan nhà nƣớc cũng rất khác nhau. Có thể nêu vụ việc điển hình tại tỉnh Bến Tre, 

một cá nhân đã đăng ký kinh doanh tiền ảo nhƣng không đƣợc cơ quan đăng ký kinh 

doanh chấp nhận, ngân hàng nhà nƣớc chi nhánh tỉnh cũng khẳng định đây không 

phải là tài sản; ngƣợc lại, cơ quan thuế thực hiện việc truy thu thuế vì coi đây là 

hàng hoá. Không đồng ý với quyết định truy thu thuế, cá nhân đó đã khởi kiện vụ án 

hành chính. Tòa án nhân dân tỉnh Bến Tre nhận định rằng loại hình tiền điện tử 
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 Bộ Công an, “Ứng dụng công nghệ Blockchain, tiền điện tử, tiền mã hoá – Nhận diện, nguy cơ, và một số kiến 

nghị”, Kỷ yếu Hội nghị đối thoại về khung pháp lý liên quan ứng dụng công nghệ Blockchain, Bộ Tƣ pháp & Đoàn 

TNCS Hồ Chí Minh TP Hà Nội, Hà Nội ngày 18/9/2019, tr.49. 
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 Diễn đàn doanh nghiệp, “Khi start-up không chờ sandbox…”, ngày 08/11/2019, xem tại https://enternews.vn/khi-

start-up-khong-cho-sandbox-160993.html (“pháp lý chưa rõ ràng, cách thức thực thi pháp lý thiếu nhất quán sẽ tạo ra 

rủi ro và bất lợi dài hạn cho cả doanh nghiệp, Nhà nước và nền kinh tế nói chung…Tình trạng trên buộc doanh 

nghiệp phải tìm các giải pháp khắc phục rủi ro như „tị nạn pháp lý‟ - đăng ký pháp nh n ở nước ngoài.”). 
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 Vụ việc tại tỉnh Bến Tre - Xem toàn văn Bản án này tại https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta51734t1cvn/chi-tiet-

ban-an  
143

 Bộ Công an, “Ứng dụng công nghệ Blockchain, tiền điện tử, tiền mã hoá – Nhận diện, nguy cơ, và một số kiến 

nghị”, Kỷ yếu Hội nghị đối thoại về khung pháp lý liên quan ứng dụng công nghệ Blockchain, Bộ Tƣ pháp & Đoàn 

TNCS Hồ Chí Minh TP Hà Nội, Hà Nội ngày 18/9/2019, tr.50-51. 

https://enternews.vn/khi-start-up-khong-cho-sandbox-160993.html
https://enternews.vn/khi-start-up-khong-cho-sandbox-160993.html
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta51734t1cvn/chi-tiet-ban-an
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta51734t1cvn/chi-tiet-ban-an
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(Bitcoin) chƣa đƣợc pháp luật coi là hàng hoá bởi vậy việc cơ quan thuế truy thu 

thuế vì coi đây là hàng hoá là không phù hợp và tuyên cơ quan thuế phải hoàn lại số 

tiền đã thu. 

1.4. Các đối tƣợng sở hữu trí tuệ do trí tuệ nhân tạo (AI) tạo ra 

Hiện nay, do AI mới đang trong giai đoạn đầu của quá trình phát triển tại Việt 

Nam, thực tiễn chƣa ghi nhận khó khăn, vƣớng mắc trong việc đăng ký bảo hộ các 

đối tƣợng SHTT do AI tạo ra. Tuy nhiên, các nhà quản lý, hoạch định chính sách 

cũng đã bắt đầu đặt vấn đề “Nếu như một sản phẩm mới được tạo ra không phải do 

nghiên cứu của con người thì câu hỏi đặt ra là việc bảo hộ quyền SHTT sẽ được 

thực hiện như thế nào. Cụ thể là đối với việc xác định tác giả, xác định quyền nhân 

thân, thực hiện quy định về quyền tài sản của tác giả sáng chế”.
 144

  

Bên cạnh đó, việc xác định quyền sở hữu đối với đối tƣợng quyền SHTT khi 

mà trí tuệ nhân tạo đƣợc tạo ra bởi một công ty nhƣng việc sử dụng trí tuệ nhân tạo 

đó để tạo ra sản phẩm đáp ứng tiêu chuẩn bảo hộ quyền SHTT lại đƣợc thực hiện 

bởi một công ty khác cũng sẽ là một thách thức đối với các nhà hoạch định chính 

sách
145

.  

1.5. Dữ liệu cá nhân trên môi trƣờng số 

Thực tiễn tại Việt Nam trong thời gian qua cho thấy nhận thức pháp luật về 

bảo vệ dữ liệu cá nhân trên môi trƣờng số của cả chủ thể dữ liệu cũng nhƣ các tổ 

chức, cá nhân kiểm soát dữ liệu còn rất thấp. Vi phạm về dữ liệu cá nhân nhƣ mua 

bán dữ liệu cá nhân, tiết lộ thông tin cá nhân của ngƣời nổi tiếng trên báo chí, mạng 

xã hội, kể cả nhóm xã hội dễ bị tổn thƣơng nhƣ trẻ em, ngƣời có HIV/AIDS, thu 

thập thông tin dân cƣ không đƣợc bảo mật và trái quy định của pháp luật, tiết lộ 

thông tin cá nhân của khách hàng trong giao dịch thƣơng mại trực tuyến, thu thập 

thông tin cá nhân trái phép bằng mã độc… diễn ra tràn lan, công khai
146

. Thậm chí, 
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 Cục Sở hữu trí tuệ, “Yêu cầu và định hƣớng hoàn thiện pháp luật về SHTT trong bối cảnh Cách mạng công nghiệp 

lần thứ tƣ”, Kỷ yếu Hội thảo khoa học “Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ và những vấn đề pháp lý đặt ra cho việc 

xây dựng, hoàn thiện hệ thống pháp luật Việt Nam” do Bộ Tƣ pháp tổ chức ngày 24/6/2019, tr.94. 
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 Cục Sở hữu trí tuệ, “Yêu cầu và định hƣớng hoàn thiện pháp luật về SHTT trong bối cảnh Cách mạng công nghiệp 

lần thứ tƣ”, Kỷ yếu Hội thảo khoa học “Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ và những vấn đề pháp lý đặt ra cho việc 

xây dựng, hoàn thiện hệ thống pháp luật Việt Nam” do Bộ Tƣ pháp tổ chức ngày 24/6/2019, tr.94. 
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 Trần Thị Hồng Hạnh, “Vi phạm pháp luật về bảo vệ thông tin cá nhân ở Việt Nam hiện nay - thực trạng, nguyên 

nhân và giải pháp”, Tạp chí Lý luận, ngày 31/12/2018, xem tại http://lyluanchinhtri.vn/home/index.php/thuc-

tien/item/2763-vi-pham-phap-luat-ve-bao-ve-thong-tin-ca-nhan-o-viet-nam-hien-nay-thuc-trang-nguyen-nhan-va-giai-

phap.html  
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đã có bình luận rằng tại Việt Nam thông tin cá nhân bị rao bán nhƣ bán rau
147

. Theo 

nhận định của Bộ Công an thì “ngày càng nhiều chủ thể thu thập, phân tích, xử lý dữ 

liệu cá nhân cho mục đích khác nhau nhƣng không thông báo cho khách hàng hoặc 

để xảy ra hành vi vi phạm về bảo vệ dữ liệu cá nhân. Nhiều dịch vụ trên không gian 

mạng mới xuất hiện, có hoạt động thu thập, khai thác, phân tích thông tin, dữ liệu cá 

nhân nhƣ mạng xã hội, thanh toán trực tuyến, thƣơng mại điện tử, trò chơi trực 

tuyến...”
148

. Chẳng hạn, thời gian vừa qua nhiều thông tin hành khách trong hệ thống 

đặt giữ chỗ của các hãng hàng không bị lộ (nhƣ tên hành khách, giới tính, lịch bay, 

hành trình, số hiệu chuyến bay, giờ cất cánh, hạ cánh dự kiến, kể cả số điện thoại 

liên lạc), các hãng taxi nắm trong tay các thông tin về hành trình, kể cả số điện thoại 

của hành khách để tiếp thị dịch vụ, đặc biệt là dịch vụ xe taxi đi và đến sân bay
149

. 

1.6. Tài sản sở hữu trí tuệ 

Có thể nói, bảo vệ (thực thi) quyền SHTT đƣợc coi là khâu yếu nhất tại Việt 

Nam hiện nay. Trƣớc hết, việc bảo vệ tài sản SHTT bằng biện pháp dân sự ở nƣớc ta 

đƣợc coi là điểm yếu và thách thức lớn nhất của hệ thống SHTT của nƣớc ta hiện 

nay. Về bản chất, quyền SHTT là quyền dân sự, cần đƣợc thực thi, bảo vệ chủ yếu 

bằng biện pháp dân sự thông qua hệ thống Toà án, nhƣ thế mới có thể bù đắp đƣợc 

đầy đủ các thiệt hại của chủ sở hữu tài sản SHTT do hành vi xâm phạm. Đây cũng là 

xu thế chung trên thế giới về thực thi quyền sở hữu trí tuệ. Tuy nhiên, tại Việt Nam, 

việc thực thi quyền SHTT bằng các biện pháp dân sự lại không nhiều. Hầu hết các 

chủ thể quyền đều lựa chọn các biện pháp xử phạt hành chính để thực thi quyền 

SHTT của mình.
150

 Thực tiễn này có nguyên nhân khách quan và chủ quan. Về 

nguyên nhân khách quan, cơ quan chuyên trách giải quyết các tranh chấp SHTT là 

tòa án ở Việt Nam đƣợc nhận định là còn yếu kém về năng lực cũng nhƣ kinh 

nghiệm xét xử. Hiện nay, chúng ta chƣa có Tòa chuyên trách về SHTT. Rất ít kiểm 

sát viên hay chánh án có chuyên môn sâu về SHTT
151

. Trong khi đó, pháp luật về 
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 “Rao bán thông tin cá nhân hàng vạn ngƣời nhƣ… bán rau”, Tiền phong, ngày 29/4/2018, xem tại   
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 “Chính sách bảo vệ dữ liệu cá nhân trên không gian mạng và kinh nghiệm xây dựng pháp luật đối với Việt Nam”, 
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luc-luong-cong-an/chinh-sach-bao-ve-du-lieu-ca-nhan-tren-khong-gian-mang-va-kinh-nghiem-xay-dung-phap-luat-
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 “Lộ thông tin khách hàng đi máy bay ở Việt Nam, lỗi do ai”, VOA, ngày 15/12/2017, xem tại  

https://www.voatiengviet.com/a/lo-thong-tin-khach-hang-di-may-bay-o-vietnam-lo-do-ai/4165482.html  
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 Bảo vệ quyền sở hữu trí tuệ: Luật chƣa theo kịp thực tiễn, 12/3/2018, tại https://vov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-

so-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov (truy cập ngày 4/4/2018) 
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 Nhƣ trên. 
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SHTT là lĩnh vực mang tính chuyên ngành sâu, rộng và phức tạp. Khi giải quyết các 

vụ tranh chấp, xâm phạm quyền, phần lớn các cơ quan thực thi không thể chủ động, 

mà còn lệ thuộc vào ý kiến giám định, ý kiến của cơ quan chuyên môn
152

. Điều này 

khiến cho nhiều vụ việc bị kéo dài thời gian xử lý, chất lƣợng giải quyết chƣa cao.
153

 

Chẳng hạn, vụ tranh chấp quyền tác giả giữa họa sĩ Lê Linh và Công ty Phan Thị đối 

với tác phẩm “Thần đồng đất Việt” kéo dài tới 12 năm
154

. 

Quy trình, thủ tục tố tụng kéo dài gây tốn kém thời gian, chi phí cho ngƣời bị 

xâm phạm cũng là nguyên nhân dẫn đến tâm lý e ngại của các chủ sở hữu khi sử 

dụng biện pháp dân sự
155

. Do đó, trong suốt thời gian qua, số vụ vi phạm về SHTT 

đƣợc đƣa ra xử lý tại tòa hầu nhƣ không đáng kể
156

. Theo số liệu thống kê của ngành 

tòa án, việc xử lý các vụ tranh chấp, xâm phạm quyền bằng biện pháp dân sự tại tòa 

án chỉ chiếm tỷ lệ rất thấp so với hàng chục ngàn các vụ xâm phạm quyền bị xử lý 

bằng biện pháp hành chính và tập trung chủ yếu vào các tranh chấp liên quan đến 

lĩnh vực quyền tác giả (83,5%), các tranh chấp trong lĩnh vực sở hữu công nghiệp 

chiếm tỷ lệ rất thấp (5,5%)
157

. Cụ thể, trong vòng 10 năm từ 01/7/2006 đến 

30/9/2016, các Tòa án nhân dân đã thụ lý theo thủ tục sơ thẩm 168 vụ, trong đó có 

158 vụ tranh chấp về quyền tác giả, 10 vụ tranh chấp quyền sở hữu công nghiệp
158

. 

Các Tòa án nhân dân cũng đã giải quyết 200/235 vụ án tranh chấp kinh doanh 

thƣơng mại có liên quan đến SHTT, giải quyết 24 vụ án hành chính trong lĩnh vực 

SHTT
159

. 

Việc xử lý hình sự đối với nhóm tội phạm xâm hại SHTT cũng không đơn giản 

vì nhiều quy định pháp luật còn chƣa rõ ràng, dẫn đến khó khăn trong áp dụng, thực 

thi pháp luật, chẳng hạn nhƣ quy định về “quy mô thƣơng mại” trong Bộ luật hình 

sự dẫn đến rất khó áp dụng cơ chế hình sự trong thời gian qua. Luật sửa đổi, bổ sung 

một số điều của Bộ luật hình sự năm 2009 đã thay cụm từ “gây hậu quả nghiêm 
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 Thanh niên, “Bài học tác quyền từ vụ kiện Thần đồng đất Việt”, ngày 04/9/2019, xem tại https://thanhnien.vn/van-
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 Nhƣ trên. 
159

 Nhƣ trên. 
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trọng” bằng một khái niệm mới “với quy mô thương mại”
160

. Trên thực tế chƣa có 

văn bản nào hƣớng dẫn quy mô thƣơng mại là thế nào, phạm vi thế nào, gây thiệt hại 

ở mức nào thì đƣợc coi là “quy mô thƣơng mại”. Hầu nhƣ rất ít vụ việc vi phạm 

quyền SHTT đƣợc đƣa ra khởi tố, truy tố và xét xử do vƣớng phải quy định chung 

chung mang tính định tính này.
161

 Bộ luật hình sự năm 2015 đƣợc sửa đổi, bổ sung 

năm 2017 đã khắc phục hạn chế này bằng quy định mới mang tính định lƣợng rõ 

ràng hơn, tuy nhiên, vẫn đồng thời ghi nhận yếu tố “với quy mô thương mại” trong 

cấu thành cơ bản của tội phạm nhằm phù hợp với các cam kết quốc tế và việc giải 

thích khái niệm này sẽ tiếp tục là một thách thức trong thời gian tới.  

Về biện pháp hành chính, mặc dù đƣợc áp dụng nhiều nhất nhƣng lại chƣa đủ 

mạnh để đảm bảo tính nghiêm minh, không đủ sức răn đe, ngăn ngừa hành vi xâm 

phạm. Tình trạng tái phạm xảy ra rất phổ biến, gây ảnh hƣởng xấu đến môi trƣờng 

đầu tƣ kinh doanh, làm nản lòng các nhà đầu tƣ và chủ thể quyền, tác động tiêu cực 

đến đời sống kinh tế, xã hội
162

.  

Hiện nay, nhận thức của ngƣời dân Việt Nam, đặc biệt là ngƣời tiêu dùng về 

SHTT rất thấp, ngƣời ta có thể ngang nhiên livestream các bộ phim đang đƣợc chiếu 

trong rạp chiếu phim, sử dụng quần áo, giày dép, túi xách… “nhái” các nhãn hiệu 

nổi tiếng hay tải về, xem phim, chƣơng trình truyền hình, nghe nhạc, mua băng đĩa 

“lậu” và cảm thấy rất bình thƣờng, không hề có cảm giác rằng mình đang “ăn cắp” 

tài sản của ngƣời khác. Công tác phổ biến, tuyên truyền Luật SHTT và các văn bản 

hƣớng dẫn thi hành chƣa hiệu quả, chƣa xây dựng đƣợc văn hoá SHTT tại Việt 

Nam.  

Cùng với sự phát triển nhƣ vũ bão của internet, mạng xã hội và nền tảng 

thƣơng mại điện tử trên internet, việc bảo vệ và thực thi quyền SHTT càng trở nên 
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khó khăn, phức tạp vì rất khó xác định tổ chức, cá nhân vi phạm; khó thu thập chứng 

cớ để xử lý vi phạm và khó xử lý triệt để khi mà máy chủ lại đặt tại nƣớc ngoài
163

. 

1.7. Tài sản hình thành trong tƣơng lai 

Thực tiễn thi hành án dân sự cũng đã phát sinh các việc thi hành án liên quan 

đến tài sản hình thành trong tƣơng lai, khi thi hành các vụ việc này, các cơ quan thi 

hành án dân sự hiện đang gặp phải rất nhiều khó khăn do tài sản hình thành trong 

tƣơng lai chƣa hình thành trên thực tế ở thời điểm thi hành án; bên cạnh đó, pháp 

luật thi hành án dân sự còn thiếu các quy định cần thiết điều chỉnh việc thi hành án 

đối với tài sản hình thành trong tƣơng lai. Trình tự, thủ tục và các nội dung có tính 

đặc thù để tổ chức thi hành các loại án này lại chƣa đƣợc luật hóa trong Luật Thi 

hành án dân sự và các văn bản hƣớng dẫn thi hành. Điều này dẫn đến khó khăn khi 

phải xử lý các vấn đề có liên quan đến tài sản hình thành trong tƣơng lai.
164

   

 2. Thực tiễn bảo vệ quyền sở hữu tài sản tại Tòa án 

Các báo cáo của Tòa án nhân dân tối cao về các tranh chấp dân sự có liên 

quan đến quyền tài sản đều có dấu hiệu gia tăng, tính chất của các vụ việc cũng trở 

nên đa dạng và phức tạp hơn; trong đó, số lƣợng đơn đề nghị giám đốc thẩm, tái 

thẩm thuộc thẩm quyền của Tòa án nhân dân tối cao tăng nhiều hơn và có tính chất 

rất phức tạp.  

Theo báo cáo của Tòa án nhân dân tối cao về tổng kết công tác năm 2018 và 

nhiệm vụ trọng tâm công tác năm 2019 của ngành tòa án nhân dân: 

- Về công tác giải quyết các vụ việc dân sự, hôn nhân và gia đình, kinh doanh 

thƣơng mại và lao động, các Tòa án nhân dân đã thụ lý 446.224 vụ việc, đã giải 

quyết, xét xử 345.981 vụ việc, đạt tỷ lệ 77,5% (so với năm 2017 số thụ lý tăng 

50.907 vụ). Trong đó, thụ lý theo thủ tục sơ thẩm 429.594 vụ việc, đã giải quyết, xét 

xử 333.382 vụ việc ; thụ lý theo thủ tục phúc thẩm 15.708 vụ việc, đã giải quyết, xét 

xử 11.946 và thụ lý theo thủ tục giám đốc thẩm, tái thẩm 922 vụ việc, đã giải quyết, 

xét xử 653 vụ việc. Tỷ lệ các bản án, quyết định bị hủy là 0,6%, giảm 0,1% so với 

năm 2017 (do nguyên nhân chủ quan 0,47% và do nguyên nhân khách quan 0,13%); 

bị sửa là 1,1%, tăng 0,1% so với năm 2017 (do nguyên nhân chủ quan 0,6% và do 

nguyên nhân khách quan 0,5%). Tỷ lệ án sơ thẩm có kháng cáo, kháng nghị là 4,4%, 

tỷ lệ kháng nghị giám đốc thẩm, tái thẩm là 0,27%. 
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- Trong đó, các vụ việc dân sự mà Tòa án phải thụ lý, giải quyết theo thủ tục 

sơ thẩm là 140.108 vụ việc (tăng 2.718 vụ việc so với năm 2017), chiếm tỷ lệ cao là 

các tranh chấp về hợp đồng vay tài sản (38.917 vụ), tranh chấp về QSDĐ (15.192 

vụ), tranh chấp hợp đồng chuyển nhƣợng QSDĐ (9.469 vụ), tranh chấp đòi đất cho 

mƣợn, cho sử dụng nhờ, lấn chiếm (5.625 vụ).  

Theo báo cáo của Tòa án nhân dân tối cao về tổng kết công tác năm 2019 8 và 

nhiệm vụ trọng tâm công tác năm 2020 của ngành tòa án nhân dân: 

-  Thụ lý 432.666 vụ việc dân sự, hôn nhân và gia đình, kinh doanh thƣơng mại 

và lao động, đã giải quyết, xét xử 379.441 vụ việc, đạt tỷ lệ 87,7%. Trong đó, thụ lý 

theo thủ tục sơ thẩm 415.763 vụ việc, đã giải quyết, xét xử 364.546 vụ việc; thụ lý 

theo thủ tục phúc thẩm 16.089 vụ việc, đã giải quyết, xét xử 14.182 và thụ lý theo 

thủ tục giám đốc thẩm, tái thẩm 814 vụ việc, đã giải quyết, xét xử 713 vụ việc. Tỷ lệ 

các bản án, quyết định bị hủy là 0,61%, giảm 0,03% so với năm 2018 (do nguyên 

nhân chủ quan 0,46%); bị sửa là 1,3%, tăng 0,1% so với cùng kỳ năm 2018 (do 

nguyên nhân chủ quan 0,6%).  

- Trong đó, các vụ việc dân sự mà Tòa án phải thụ lý, giải quyết theo thủ tục 

sơ thẩm là 141.850 vụ việc (tăng 1.742 vụ việc so với năm 2018), chiếm tỷ lệ cao là 

các tranh chấp về hợp đồng vay tài sản (39.587 vụ), tranh chấp về QSDĐ (16.812 

vụ), tranh chấp hợp đồng chuyển nhƣợng QSDĐ (10.235 vụ), tranh chấp đòi đất cho 

mƣợn, cho sử dụng nhờ, lấn chiếm (4.966 vụ). Các vụ án kinh doanh thƣơng mại mà 

Tòa án phải thụ lý, giải quyết theo thủ tục sơ thẩm là 14.517 vụ việc, chủ yếu là 

tranh chấp trong lĩnh vực đầu tƣ tài chính, ngân hàng (4.698 vụ), mua bán hàng hóa 

(3.014 vụ). 

********* 

Từ những phân tích tại Phần thứ hai cho thấy, về cơ bản, pháp luật về quyền sở 

hữu tƣ nhân đã thể chế hóa đầy đủ các nguyên tắc hiến định của Hiến pháp năm 

2013, cơ bản đảm bảo sự bao quát, tạo lập khuôn khổ pháp lý quan trọng cho sự 

phát triển của nền KTTT định hƣớng XHCN và hội nhập quốc tế. Tuy nhiên, vẫn 

còn một số vấn đề đặt ra: 

 (1) Còn tồn tại nhiều quy định chồng chéo và mâu thuẫn giữa các văn bản luật 

cùng điều chỉnh một vấn đề hoặc quy định chƣa mạch lạc dẫn đến những cách hiểu, 

áp dụng pháp luật khác nhau, dẫn đến nhiều khó khăn trong việc thi hành pháp luật 

trên thực tế. 
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 (2) Hệ thống văn bản luật còn mang tính chất quy định khung, thiếu cụ thể, 

nhiều quy định khó hoặc không thể áp dụng trực tiếp nếu không có các văn bản 

hƣớng dẫn thi hành. Các văn bản dƣới luật vẫn chiếm tỷ lệ lớn trong hệ thống văn 

bản QPPL. Điều này chƣa thực sự phù hợp với yêu cầu đảm bảo tính tối thƣợng của 

Hiến pháp và của các đạo luật trong Nhà nƣớc pháp quyền. Đồng thời, việc văn bản 

luật cần có nhiều văn bản hƣớng dẫn thi hành ít nhiều gây khó khăn cho việc đảm 

bảo tính thống nhất và tính pháp chế của pháp luật; dẫn đến tồn tại những quy định 

mang tính chất hạn chế quyền sở hữu trong các văn bản dƣới luật. Có khoảng cách 

giữa tuyên bố chủ trƣơng, đƣờng lối, chính sách của Đảng, Hiến pháp với việc thể 

chế hóa và thực thi trên thực tế. Thể chế pháp luật về sở hữu còn chậm chuyển biến, 

đi sau lực lƣợng sản xuất và sự pháp triển của xã hội, nhất là trong bối cảnh cuộc 

Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ.  

(3) Quy định pháp luật và thực thi pháp luật về quyền tài sản đối với đất đai, tài 

nguyên thiên nhiên đã giao cho cá nhân, tổ chức còn chƣa chặt chẽ; chƣa khai thác 

đƣợc giá trị tài sản một cách tối ƣu; có sự khác biệt trong cách tiếp cận về quyền sở 

hữu giữa Luật Đất đai, Luật Khoáng sản với BLDS, Luật Doanh nghiệp và các văn 

bản luật có liên quan. 

(4) Bất động sản (đất đai, nhà ở, công trình xây dựng,..) đƣợc coi là tài sản lớn, 

có giá trị quan trọng trong phát triển nền kinh tế, tuy nhiên, thể chế pháp luật về 

quyền sở hữu đối với các loại tài sản này còn tồn tại  những khoảng trống pháp lý. 

 (5) Thiếu vắng một số thiết chế pháp luật quan trọng nhƣ đăng ký tài sản;  

(6) Thiết chế bảo đảm quyền sở hữu tài sản đã đƣợc quan tâm hoàn thiện nhƣng 

chƣa thực sự chặt chẽ, hiệu quả; 

(7) Việc hiểu và áp dụng pháp luật về quyền sở hữu tài sản trong một số trƣờng 

hợp còn chƣa chính xác hoặc quá cứng nhắc, thậm chí có thể “hành chính hóa” quan 

hệ tài sản. Điều này dẫn đến trên thực tế có thể vẫn có trƣờng hợp quyền sở hữu tài 

sản chƣa thực sự đƣợc công nhận, tôn trọng, bảo vệ, bảo đảm. 

----------------------------------------- 
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PHẦN 3. NỘI DUNG CỦA ĐỀ ÁN 

 

I. ĐỊNH HƢỚNG, NHIỆM VỤ, GIẢI PHÁP VÀ YÊU CẦU THỰC HIỆN 

ĐỀ ÁN 

1. Định hƣớng 

1.1. Về hoàn thiện pháp luật về quyền sở hữu tài sản 

a) Rà soát, đánh giá vƣớng mắc, bất cập cụ thể và xác định các văn bản QPPL 

về tài sản, quyền sở hữu tài sản cần đƣợc sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện, ban hành mới 

để đảm bảo tính đầy đủ, thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật; 

b) Tham khảo kinh nghiệm quốc tế về hệ thống pháp luật về quyền sở hữu tài 

sản và thực thi pháp luật liên quan. 

c) Xác định các QPPL cần đề xuất cơ quan có thẩm quyền sửa đổi, bổ sung, 

ban hành mới để hƣớng dẫn những quy định còn mang tính nguyên tắc chung và quy 

định còn chƣa thống nhất trong cách hiểu, áp dụng; 

d) Xác định lộ trình hoàn thiện hệ thống pháp luật về quyền sở hữu tài sản. 

1.2. Nâng cao hiệu quả thi hành pháp luật 

a) Tăng cƣờng sự phối hợp giữa các Bộ, ngành, địa phƣơng trong quá trình 

triển khai Đề án để đảm bảo thống nhất trong triển khai các nhiệm vụ đƣợc giao, 

tháo gỡ các vấn đề còn khó khăn,vƣớng mắc. 

b) Nâng cao trình độ, năng lực về hiểu biết pháp luật và thực thi pháp luật về 

quyền sở hữu tài sản cho các cá nhân, tổ chức, đặc biệt là đội ngũ cán bộ, công chức 

trong đó có đội ngũ Thẩm phán, Kiểm sát viên, Điều tra viên, Chấp hành viên... 

nhằm nâng cao chất lƣợng xét xử, giải quyết tranh chấp liên quan đến quyền sở hữu 

tài sản; tránh tình trạng hành chính hoá hoặc hình sự hóa các quan hệ dân sự liên 

quan quyền sở hữu tài sản. 

c) Tăng cƣờng công tác kiểm tra thi hành pháp luật. 

d) Triển khai các diễn đàn đối thoại với cộng đồng doanh nghiệp để tháo gỡ các 

vấn đề còn khó khăn, vƣớng mắc trong thực tiễn về quyền sở hữu tài sản. 
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2. Nhiệm vụ và giải pháp 

2.1. Nghiên cứu, khảo sát kinh nghiệm quốc tế về pháp luật về tài sản và 

quyền sở hữu tài sản, tập trung vào các loại tài sản phi truyền thống trong bối 

cảnh cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ 

a) Cơ quan chủ trì: Bộ Tƣ pháp. 

b) Cơ quan phối hợp: Văn phòng Chính phủ, Bộ, ngành, cơ quan, địa phƣơng 

có liên quan và đề nghị Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, 

Phòng Thƣơng mại và Công nghiệp Việt Nam, Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam, Hội 

Luật gia Việt Nam, Hiệp hội công chứng viên Việt Nam phối hợp. 

c) Kết quả đầu ra: Báo cáo nghiên cứu, khảo sát kinh nghiệm quốc tế. 

d) Thời hạn hoàn thành: tháng 6 năm 2022. 

2.2. Xác định các vấn đề bất cập cụ thể, giải pháp khắc phục và triển khai 

các giải pháp hoàn thiện hệ thống pháp luật, thực thi pháp luật về quyền sở 

hữu trong từng lĩnh vực cụ thể 

a) Cơ quan chủ trì:  

- Bộ Tƣ pháp chủ trì rà soát, đánh giá; xác định các vấn đề bất cập cụ thể; xác 

định giải pháp khắc phục và triển khai các giải pháp hoàn thiện hệ thống pháp luật 

(dân sự, hình sự, xử lý vi phạm hành chính, đăng ký tài sản), thực thi pháp luật về tài 

sản và quyền sở hữu tƣ nhân. 

- Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng chủ trì rà soát, đánh giá pháp luật; xác định các 

vấn đề bất cập cụ thể; xác định giải pháp khắc phục và triển khai các giải pháp hoàn 

thiện hệ thống pháp luật, thực thi pháp luật về các quyền của tổ chức, cá nhân đối 

với đất đai; tài nguyên thiên nhiên. 

- Bộ Xây dựng chủ trì rà soát, đánh giá pháp luật; xác định các vấn đề bất cập 

cụ thể; xác định giải pháp khắc phục và triển khai các giải pháp hoàn thiện hệ thống 

pháp luật, thực thi pháp luật về các quyền của tổ chức, cá nhân đối với nhà ở, bất 

động sản. 

- Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn chủ trì rà soát, đánh giá pháp luật; 

xác định các vấn đề bất cập cụ thể; xác định giải pháp khắc phục và triển khai các 

giải pháp hoàn thiện hệ thống pháp luật, thực thi pháp luật về các quyền của tổ chức, 

cá nhân đối với rừng, sản phẩm nông nghiệp. 
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- Bộ Thông tin và Truyền thông chủ trì rà soát, đánh giá pháp luật; xác định các 

vấn đề bất cập cụ thể; xác định giải pháp khắc phục và triển khai các giải pháp hoàn 

thiện hệ thống pháp luật, thực thi pháp luật về các quyền của tổ chức, cá nhân đối 

với tài sản trong lĩnh vực thông tin truyền thông. 

- Bộ Khoa học và Công nghệ chủ trì, phối hợp Bộ Văn hoá, Thể thao và Du 

lịch và Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn rà soát, đánh giá pháp luật; xác định 

các vấn đề bất cập cụ thể; xác định giải pháp khắc phục và triển khai các giải pháp 

hoàn thiện hệ thống pháp luật, thực thi pháp luật về các quyền của tổ chức, cá nhân 

đối với quyền SHTT đặc biệt là việc bảo vệ, thực thi quyền SHTT. 

b) Cơ quan phối hợp: Văn phòng Chính phủ, các cơ quan, Bộ, ngành, địa 

phƣơng và đề nghị Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, Phòng 

Thƣơng mại và Công nghiệp Việt Nam, Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam, Hội Luật gia 

Việt Nam, Hiệp hội công chứng viên Việt Nam phối hợp.  

c) Kết quả đầu ra:  

- Báo cáo rà soát, xác định các vấn đề bất cập cụ thể, giải pháp khắc phục (gửi 

Bộ Tƣ pháp); 

- Các giải pháp hoàn thiện hệ thống pháp luật, thực thi pháp luật về quyền sở 

hữu trong từng lĩnh vực cụ thể đƣợc triển khai. 

d) Thời hạn hoàn thành: tháng 12 năm 2021. 

2.3. Xây dựng báo cáo tổng thể về rà soát pháp luật, xác định các vấn đề 

bất cập cụ thể, giải pháp tổng thể hoàn thiện hệ thống pháp luật và thực thi 

pháp luật về các loại tài sản, quyền sở hữu tƣ nhân đối tài sản, bảo đảm, bảo vệ 

quyền sở hữu tài sản 

a) Cơ quan chủ trì: Bộ Tƣ pháp. 

b) Cơ quan phối hợp: Văn phòng Chính phủ, Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng, Bộ 

Xây dựng, Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, Bộ Thông tin và Truyền thông, 

Bộ Khoa học và Công nghệ, các cơ quan, Bộ, ngành khác, địa phƣơng và đề nghị 

Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, Phòng Thƣơng mại và 

Công nghiệp Việt Nam, Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam, Hội Luật gia Việt Nam, Hiệp 

hội công chứng viên Việt Nam phối hợp.  

c) Kết quả đầu ra: Báo cáo tổng thể rà soát, đánh giá quy định pháp luật thuộc 

các lĩnh vực và giải pháp khắc phục. 
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d) Thời hạn hoàn thành: tháng 6 năm 2022. 

2.4. Nâng cao năng lực cho doanh nghiệp, cán bộ, công chức trong thực thi 

pháp luật và giải quyết tranh chấp về quyền sở hữu, các quyền khác đối với tài 

sản 

a) Cơ quan chủ trì: Bộ Tƣ pháp. 

b) Cơ quan phối hợp: Văn phòng Chính phủ, Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng, Bộ 

Xây dựng, Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, Bộ Thông tin và Truyền thông, 

Bộ Khoa học và Công nghệ, các Bộ, ngành, địa phƣơng và đề nghị Tòa án nhân dân 

tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, Phòng Thƣơng mại và Công nghiệp Việt 

Nam, Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam, Hội Luật gia Việt Nam, Hiệp hội công chứng 

viên Việt Nam, các Trung tâm trọng tài thƣơng mại, Trung tâm hòa giải thƣơng mại 

phối hợp. 

c) Kết quả đầu ra:  

- Báo cáo kết quả tập huấn, đào tạo cho doanh nghiệp, cán bộ, công chức. 

- Năng lực, hiểu biết pháp luật của các đối tƣợng đƣợc tập huấn, đào tạo đƣợc 

tăng cƣờng, nâng cao. 

d) Thời hạn hoàn thành: tháng 12 năm 2022. 

2.5. Tổ chức các diễn đàn đối thoại để tháo gỡ khó khăn, vƣớng mắc cho 

ngƣời dân, doanh nghiệp trong thực thi pháp luật về quyền sở hữu tài sản 

a) Cơ quan chủ trì: 

- Bộ Tƣ pháp chủ trì tổ chức các diễn đàn đối thoại để tháo gỡ khó khăn, vƣớng 

mắc cho ngƣời dân, doanh nghiệp trong thực thi pháp luật về quyền sở hữu tài sản 

và đăng ký tài sản trong lĩnh vực dân sự. 

- Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng chủ trì tổ chức các diễn đàn đối thoại để tháo 

gỡ khó khăn, vƣớng mắc cho ngƣời dân, doanh nghiệp trong thực thi pháp luật về 

quyền sở hữu tài sản trong lĩnh vực đất đai, tài nguyên thiên nhiên. 

- Bộ Xây dựng chủ trì chủ trì tổ chức các diễn đàn đối thoại để tháo gỡ khó 

khăn, vƣớng mắc cho ngƣời dân, doanh nghiệp trong thực thi pháp luật về quyền sở 

hữu tài sản trong lĩnh vực nhà ở, bất động sản. 

- Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn chủ trì tổ chức các diễn đàn đối thoại 

để tháo gỡ khó khăn, vƣớng mắc cho ngƣời dân, doanh nghiệp trong thực thi pháp 

luật về quyền sở hữu tài sản trong lĩnh vực lâm nghiệp, nông nghiệp. 
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- Bộ Thông tin và Truyền thông chủ trì tổ chức các diễn đàn đối thoại để tháo 

gỡ khó khăn, vƣớng mắc cho ngƣời dân, doanh nghiệp trong thực thi pháp luật về 

quyền sở hữu tài sản trong lĩnh vực lĩnh vực thông tin truyền thông. 

- Bộ Khoa học và Công nghệ chủ trì, phối hợp Bộ Văn hoá, Thể thao và Du 

lịch và Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn chủ trì tổ chức các diễn đàn đối 

thoại để tháo gỡ khó khăn, vƣớng mắc cho ngƣời dân, doanh nghiệp trong thực thi 

pháp luật về quyền sở hữu tài sản trong lĩnh vực SHTT. 

b) Cơ quan phối hợp: Văn phòng Chính phủ, các Bộ, ngành, địa phƣơng liên 

quan và đề nghị Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, Phòng 

Thƣơng mại và Công nghiệp Việt Nam, Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam, Hội Luật gia 

Việt Nam, Hiệp hội công chứng viên Việt Nam, các Trung tâm trọng tài thƣơng mại, 

Trung tâm hòa giải thƣơng mại phối hợp. 

c) Kết quả đầu ra: Báo cáo kết quả tổ chức diễn đàn đối thoại; khó khăn, 

vƣớng mắc đƣợc tháo gỡ; các đề xuất, kiến nghị liên quan. 

d) Thời hạn hoàn thành: tháng 12 năm 2022. 

2.6. Nâng cao chỉ số quyền sở hữu tài sản trong các đánh giá của tổ chức 

quốc tế 

a) Cơ quan chủ trì: Bộ Tƣ pháp. 

b) Cơ quan phối hợp: Văn phòng Chính phủ, Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng, Bộ 

Xây dựng, Bộ Khoa học và Công nghệ, Bộ Thông tin truyền thông, các Bộ, ngành, 

địa phƣơng và đề nghị Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, 

Phòng Thƣơng mại và Công nghiệp Việt Nam, Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam, Hội 

Luật gia Việt Nam, Hiệp hội công chứng viên Việt Nam, các Trung tâm trọng tài 

thƣơng mại, Trung tâm hòa giải thƣơng mại phối hợp. 

c) Kết quả đầu ra: chỉ số quyền sở hữu tài sản của Việt Nam trong các đánh giá 

của tổ chức quốc tế (gồm Diễn đàn kinh tế thế giới (WEF), Heritage Foundation…) 

đƣợc nâng cao. 

d) Thời hạn hoàn thành: hàng năm, đến hết năm 2025. 

3. Yêu cầu đối với việc triển khai nhiệm vụ 

- Bộ Tƣ pháp đóng vai trò chủ đạo, đầu mối trong việc triển khai Đề án; các Bộ 

ngành, chính quyền địa phƣơng, cơ quan, tổ chức có liên quan cần tăng cƣờng trách 

nhiệm, sự phối hợp chặt chẽ, đồng bộ, kịp thời trong việc triển khai Đề án, chủ động 
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thực hiện các nhiệm vụ liên quan trong lĩnh vực quản lý nhà nƣớc của bộ, ngành, 

chính quyền địa phƣơng, cơ quan. 

- Kế thừa và phát triển các kết quả rà soát đã đƣợc các bộ, ngành, tổ chức thực 

hiện để đảm bảo tính hệ thống, tiếp nối, tiết kiệm trong trông tác rà soát hệ thống 

pháp luật. 

- Huy động sự tham gia tích cực của các chuyên gia pháp lý, nhà khoa học 

trong nƣớc và nƣớc ngoài, các tổ chức quốc tế (gồm Diễn đàn kinh tế thế giới 

(WEF), Heritage Foundation…). 

- Huy động hỗ trợ kỹ thuật của các dự án hợp tác quốc tế về pháp luật và các 

nguồn lực xã hội. 

- Việc xác định trình tự, thời hạn thực hiện các nhiệm vụ cần đảm bảo tính 

logic và khả thi, nhất là các nhiệm vụ đƣợc triển khai đồng thời. 

- Phối hợp chặt chẽ giữa các cơ quan Chính phủ (các bộ ngành, địa phƣơng), 

Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao. 

- Các Bộ, ngành, cơ quan triển khai nhiệm vụ đúng tiến độ, thời hạn. 

- Kinh phí và nhân lực triển khai Đề án đƣợc bảo đảm. 

---------------------------------------- 
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PHẦN 4. TỔ CHỨC THỰC HIỆN 

I. PHÂN CÔNG THỰC HIỆN 

1. Bộ Tƣ pháp, Bộ Thông tin và Truyền thông, Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng, 

Bộ Xây dựng, Bộ Khoa học và Công nghệ, Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn 

thực hiện nhiệm vụ đƣợc giao chủ trì theo đúng thời gian quy định, đảm bảo chất 

lƣợng và gửi báo cáo cho Bộ Tƣ pháp khi kết thúc nhiệm vụ. Các bộ, ngành, địa 

phƣơng, cơ quan, tổ chức có liên quan phối hợp theo đề nghị của các cơ quan chủ trì 

các hoạt động nêu tại Đề án. 

2. Đề nghị Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, Phòng 

Thƣơng mại và Công nghiệp Việt Nam, các Hiệp hội doanh nghiệp, Liên đoàn luật 

sƣ Việt Nam, Hội Luật gia Việt Nam, Hiệp hội công chứng viên Việt Nam phối hợp 

với Bộ Tƣ pháp, các bộ, ngành trong việc triển khai, thực hiện Đề án theo thời gian, 

tiến độ đã xác định, đảm bảo chất lƣợng. 

3. Bộ Tƣ pháp có trách nhiệm đôn đốc, kiểm tra, giám sát, tổng hợp tình hình 

thực hiện Đề án; tổng hợp kết quả thực hiện Đề án báo cáo Thủ tƣớng Chính phủ; đề 

xuất sửa đổi, bổ sung nội dung Đề án (nếu cần thiết). 

4. Kinh phí thực hiện Đề án 

4.1. Từ nguồn ngân sách nhà nƣớc theo quy định của Luật Ngân sách nhà nƣớc. 

Hằng năm, căn cứ vào chức năng nhiệm vụ, các bộ, ngành trung ƣơng và địa 

phƣơng xây dựng kế hoạch triển khai cụ thể và dự toán kinh phí thực hiện, tổng hợp 

chung trong kế hoạch dự toán ngân sách hàng năm của bộ, ngành trung ƣơng và địa 

phƣơng trình cấp có thẩm quyền phê duyệt. 

4.2. Huy động từ các nguồn tài trợ, đóng góp của các doanh nghiệp, các tổ chức 

xã hội và các nguồn hợp pháp khác. 

II. ĐỀ XUẤT ĐỐI VỚI CÁC BỘ, NGÀNH, ĐỊA PHƢƠNG ĐỂ TRIỂN 

KHAI ĐỀ ÁN CÓ HIỆU QUẢ 

1. Bộ trƣởng, Thủ trƣởng cơ quan ngang bộ, chủ tịch Ủy ban nhân nhân cấp 

tỉnh trực tiếp chỉ đạo thực hiện các nội dung, công việc đƣợc giao trong Đề án trong 

phạm vi chức năng, nhiệm vụ. 

2. Đề nghị Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao chỉ đạo 

ngành tòa án, ngành kiểm sát phối hợp với Bộ Tƣ pháp để triển khai thực hiện Đề 

án. 
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3. Đề nghị Phòng Thƣơng mại và Công nghiệp Việt Nam, các Hiệp hội doanh 

nghiệp, Liên đoàn Luật sƣ Việt Nam, Hội Luật gia Việt Nam, Hiệp hội công chứng 

viên Việt Nam chủ động tìm hiểu thông tin, kịp thời phản ánh các bất cập, vƣớng 

mắc quyền sở hữu tài sản đến các cơ quan triển khai thực hiện Đề án. 

4. Các Bộ, ngành, Ủy ban nhân dân các cấp có trách nhiệm: 

- Tiếp nhận và tháo gỡ kịp thời những khó khăn, vƣớng mắc, thiếu thống nhất 

giữa các bộ, ngành, chính quyền địa phƣơng và cộng đồng doanh nghiệp trong quá 

trình triển khai Đề án. 

- Chủ động, tích cực phối hợp với Bộ Tƣ pháp để triển khai thực hiện Đề án. 

- Phản ánh kịp thời các khó khăn, vƣớng mắc trong quá triển triển khai thực 

hiện Đề án đến Bộ Tƣ pháp để Bộ Tƣ pháp xem xét, giải quyết theo thẩm quyền 

hoặc báo cáo Chính phủ, Thủ tƣớng Chính phủ xem xét, giải quyết. 

-------------------------------------------------------- 

 


