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PHAN I. GIOI THIEU CHUNG

I. SUCAN THIET XAY DUNG PE AN

1. B6i canh, yéu cau dit ra ddi véi viéc hoan thién hé thong phap luat

1.1. Qua hon 30 nam do6i moéi, Viét Nam da dat duoc nhiing thanh céng dang
ghi nhan trong viéc phat trién nén KTTT dinh huéng XHCN, cai thién méi truong
dau tu kinh doanh va nang cao ning lyc canh tranh caa quéc gia, caa doanh nghiép;
trién khai manh mé& céc chu trwong vé cai cach phép luat, trong d6 c6 phap luat vé
quyén s& hitu tai san' va cai cach tu phap. Vai viéc chu dong, tich cuc hoi nhap vao
hé théng thuong mai, dau tu toan cau, nén kinh té Viét Nam dang c6 nhiing budc
chuyén minh tich cuc theo yéu cau ctia nén KTTT.

Tuy nhién, song song véi két qua dat dugc, van con nhiéu diéu can tiép tuc
thuc hién dé dap ung céac yéu cau vé hoan thién thé ché, xay dung nén KTTT thuc
su canh tranh va minh bach; trong d6 can cai cach dé ting cuong “luat choi” & tat ca
cac giai doan cua chu ky kinh doanh, bao gdm quyén sé hitu tai san’. Nghi quyét s6
11-NQ/TW da xac dinh: mac di ché do so hiru, cac thanh phan kinh té, loai hinh
doanh nghiép phat trién da dang; cac quyén va nghia vu vé tai san duoc thé ché hoa
tuong d6i day du, quyén so hiru tai san chua dugce bao dam thyuc thi nghiém minh.
Diéu d6 dit ra doi hoi phai thé ché hoa day du quyén so hiru tai san cua Nha nudc,
t6 chirc va c4 nhan da dugc quy dinh trong Hién phap nim 2013. Bao dam cong
khai, minh bach vé nghia vu va trach nhi€ém trong tha tuc hanh chinh nha nudc va
dich vu cong dé quyén tai san dugc giao dich thong sudt; bao dam hiéu luc thyc thi
va bao vé c6 hiéu qua quyén sé hiru tai san.®

1.2. Pang, Québc hoi, Chinh phu, cac by, nganh va dia phuong da tich cuc va
quyét liét hon trong thyuc hién céc giai phap nham hoan thién hé thong phap luat va
t6 chuc thi hanh phap luat c6 hiéu qua, nhat 1a cac van dé lién quan hoan thién thé
ché KTTH dinh huong XHCN, bao gém cong nhan, ton trong, bao v¢, bao dam

! Theo Nghi quyét s6 48-NQ/TW ngay 24/5/2002 cua Bo Chinh tri vé chién luoc xay dung va hoan thién hé thong
phép luat Viét Nam dén nam 2010, dinh huéng dén nam 2020, mot trong 6 nhém giai phap dinh hudng, hoan thién
phép luat Ia xay dung va hoan thién phap luat vé dan sy, kinh té, trong tam Ia hoan thién thé ché KTTT dinh huéng
XHCN, trong d6 ¢ xay dung va hoan thién phap luat vé so hitu (Muc 11.3).

2 Ngan hang Thé giéi va Bo Ké hoach va Dau tu, Viér Nam 2035: Huong téi Think virong, Sang tao, Cong bang va
Dan chua, 2016, http://www.worldbank.org/vi/news/infographic/2016/02/23/vietnam-2035-toward-prosperity-
creativity-equity-and-democracy, tr. 24.

* Nghi quyet So 11-NQ/TW da dé ra 07 giai phép, nhiém vu chinh; trong do, bén canh viéc lam r6 hon va thong nhat
nhan thic vé nén KTTT dinh huéng XHCN & nudc ta, mot sé giai phap, nhiém vu quan trong duoc dé ra, bao gdm
hoan thién thé ché vé s¢ hiru (Muc I11.2).



quyén sé hitu tai san. Tuy nhién, theo danh gia ctia cac to chuc qudc té, quyén so
hiru tai san (property rights)* & Viét Nam con thap, can dugc cai thién.

Theo Bao cdo Chi sd ty do kinh té nam 2020 cta Heritage,® vé tong thé cac chi
s6 vé tu do kinh té, Viét Nam chi duoc Xép hang 105 (vo1 58,8/100 diém) trén téng
s6 171 quéc gia, ving 1anh thé duoc xép hang. Vé chi s6 quyén s¢ hiru tai san, chi
s6 ndy ctia Viét Nam twong ddi thap trong giai doan tir 1995 dén 2009 (10/100
diém), giai doan tir 2010 dén 2016 chi 1a 15/100 diém; nhung c6 su cai thién dang
ké hang nam trong giai doan tir 2017 dén nay. Chi s6 quyén s& hiru tai san nam 2020
ciia Viét Nam 13 52,6/100 diém, trong khi trung binh cta thé gii 1a 1a 57,3/100
diém. So v6i mot sd nudc trong khu vue nhu Thai Lan, Trung Qudc, Indonesia va
Malaysia, chi s6 quyén s& hiru tai san ciia Viét Nam van con thap.®

Chi s6 quyén sé& hiru tai san cta Viét Nam, Thai Lan, Trung Quéc, Indonesia va
Malaysia giai doan 1995-2020 (theo Heritage)
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Theo Béo cdo Ning luc canh tranh toan cau (Global Competitiveness Report -
GCR) nam 2019 cua Dién dan kinh té thé gigi (WEF), chi sé quyén s hitu tai san
ctia Viét Nam nam 2019 chi dat 4/7 diém, xép thir 98/141 quédc gia, ving lanh thd
dugc xép hang; trong khi do, diém (va tha hang) cta Thai Lan, Trung Qudc,

* Quyén s hitu tai san hay quyén dol V6i tai san (property rights) trong D& &n nay 13 quyén dbi véi tai san theo nghia
rong, bao gdm quyén sé hitu va quyén khac ddi véi tai san theo BLDS nam 2015; chir khong phai chi la quyén tai san
theo nghia hep nhu quy dinh tai khoan 1 Diéu 105 va Didu 115 BLDS (theo d6, quyén tai san chi la mot dang cua tai
san).
> https://www.heritage.org/index/download.
® Téng hop tir Bao céo Chi s6 tu do kinh té nam 2020 ciia Heritage, https://www.heritage.org/index/.



Indonesia va Malyasia 1an lugt 1a 4,3/7 (73/141), 4,6/7 (58/141), 4,7/7 (53/141) va
5.5/7 (24/141).

Chi s6 quyén s& hiru tai sdn ndm 2019 theo WEF
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Viét Nam 3.9 4.0 4.0 3.9 4

Thai Lan 4.1 4.0 4.1 4.2 4.3
Trung Qubc | 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

Céc danh gia trén cho théy, it nhat tir g6c do so sanh, Viét Nam can c6 sy cai
thién vé cac van dé lién quan dén quyén so hiru tai san dé nang cao chi sé nay.

2. Yéu ciu hoan thién hé thong phap luit vé s¢ hiru tai san

2.1. Quyén sé hitu tai san (property rights) luén duge coi 1a co sé cho quan hé
kinh té, ché do kinh té trong x& hoi va duoc phap luat bao vé bang nhiéu phuong
thire khac nhau, nhu: (1) ghi nhan cac cin cir Xac 1ap quyén so hiru va cac quyén
khac ddi véi tai san; (2) thiét lap co ché, cac bién phap bao dam quyén so hitu va céac
quyén khac doi véi tai san mot cach co hiéu qua, minh bach; (3) dap tmg duoc sy da
dang cuia cac loai hinh tai san; (4) ghi nhan nhiéu hinh thirc s¢ hitu, nhiéu chu thé cé
quyén sé& hitu phd hop véi su phat trién caa nén kinh té, khoa hoc céng nghé va ghi
nhan su bién ddi, chuyén héa céc loai hinh s¢ hitu; (5) diéu chinh phap luat cac quan
hé s hitu khdng chi ¢ trang thai tinh ma con trong qué trinh dich chuyén, phat trién,
sinh loi cua tai san; bao dam cho tai san duoc giao dich thdng suét, thuan loi.

2.2. Trong hé thdng phép luat caa nhiéu qubc gia, quyén so hiru tai san luén
dugc ghi nhan tai Hién phap. Viéc ghi nhan & mac d6 hién dinh vé quyén so hiru
khéng chi nhdm bao dam ngay cang tt hon quyén con ngudi, ma con bao dam cho
viéc hinh thanh day du, dong bo cac yéu td cua kinh té thi truong, tao diéu kién cho
thi truong van hanh thong sudt. Viéc ghi nhan quyén so hitu trong phap luat cac
nuéc thudc hé thdng luat thanh van (Civil law) nhu Viét Nam thuong duoc thé hién
vé nguyén tic tai Hién phap va duoc cu thé hda tai BLDS, cac vin ban phap luat
khac co lién quan. Ché dinh tai san va quyén sé hitu, quyén khac ddi véi tai san
dong vai tro trung tam, tao co s& phap 1y cho céc ché dinh khac trong BLDS ciing
nhu cac van ban phap luat khac vé quan hé tai san.

2.3. O nudc ta, Hién phap nam 2013 thé hién su ghi nhan, ton trong su da dang
hinh thirc s& hitu, bao ho quyén so hitu tu nhan. Diéu 32 Hién phap nam 2013 quy
dinh: “1. Moi nguoi ¢6 quyén sé hitu vé thu nhdp hop phép, cua cdi dé danh, nha ¢,
tir ligu sinh hoat, fir liéu san xudt, phan von gép trong doanh nghiép hodc trong cac




té chire kinh té khac. 2. Quyén sé hitu fir nhan va quyén thira ké dwroc phap ludt bdo
hg. 3. Truong hop thdt can thiét vi Iy do quac phong, an ninh hodc vi loi ich quéc
gia, tinh trang khan cap, phong, chéng thién tai, Nha nuwdc trng mua hodc trung
dung c6 béi thuong tai san cua té chic, c& nhan theo gia thi truong”. Hién phap
khing dinh rd rang va nhat quan vé tai san hop phap dé dau tw, san xuat kinh doanh
dugc nha nudc bao vé va khdng bi quéc hda; cu thé, khoan 3 Diéu 51 Hién phép
nam 2013 quy dinh: “Nha nwéc khuyeén khich, tao diéu kién d@é doanh nhan, doanh
nghiép va ca nhan, té chize khdc dau tw, san xudt, kinh doanh; phat trién bén viing
cac nganh kinh té, gop phan xay dung ddt nwéc. Tai san hop phap cia cd nhan, to
chire dau tw, san xudt, kinh doanh dwoc phap ludt bdo hg va khdng bi quoc hiru
hoa”.

Sau khi Hién phap nim 2013 duogc ban hanh, BLDS nam 2015 d3 duoc théng
qua. BLDS niam 2015 vé co ban di cu thé hoa théng nhét véi noi dung, tinh than caa
Hién phap nam 2013 theo huéng bén canh quyén so hiru, quy dinh cu thé hon vé
quyén cua cac chu thé khac khdng phai 1a cha sé hitu d6i véi tai san caa nguoi khac
theo quy dinh cua luat (quyén khac déi véi tai san) nham khuyén khich cha s¢ hitu
dau tu, chuyén giao tai san cho nguoi khac dé khai thac, st dung, qua d6 thuc day
thi truong phéat trién, phat huy cao nhat gia tri hang hoa cua tai san. Piéu 163 BLDS
nam 2015 quy dinh r3: “khéng ai c6 thé bj han ché, bi tudc doat trai luat quyén so
hitu, quyén khac ddi vai tai san”; “truong hop that can thiét vi Iy do quéc phong, an
ninh hoic vi lgi ich quéc gia, tinh trang khan cip, phong, chdng thién tai, Nha nuéc
trung mua hodc trung dung cd boi thuong tai san cua to chic, ca nhan theo gia thi
truong”. Theo BLDS nam 2015, quyén sé hitu bao gom quyén chiém hitu, quyén st
dung va quyén dinh doat tai san cua chu s¢ hitu theo quy dinh cua luat.” Bé tao co
s phap 1y day du hon, thuan loi hon cho viéc khai thac, sir dung mot cach hiéu qua
C4C tai san, c4c nguon tai nguyén thién nhién khac va dé tao co ché phap 1y cho cac
cha thé khéng phai 1a chu sé hitu thuc hién quyén ddi véi tai san thudc so hitu cua
cha thé khéc, bao dam khai thac dugc nhiéu nhat loi ich trén ciing mot tai san, bao
dam trat ty, o6n dinh cac quan hé co lién quan, BLDS niam 2015 d3 quy dinh cu thé
c4c quyén khac dbi voi tai san;® trong do, da sira d6i quy dinh vé quyén sir dung han
ché bat dong san lién ké trong BLDS nam 2005 va bd sung quy dinh vé quyén
huong dung, quyén bé mat.

"Piéu 158 BLDS niam 2015.
® pidu 159 BLDS niam 2015.
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BLDS nam 2015 d3 cung cap co sd phéap ly cho quan niém vé tai san, theo do,
tai san 12 vat, tién, gidy to co gia va quyén tai san.? Tai san bao gém bét dong san va
dong san, cd thé 1a tai san hién c6 hoic tai san hinh thanh trong tuong lai."® BLDS
nam 2015 ciing khang dinh: “Quyén tai san 1a quyén tri gia duoc bang tién, bao gébm
quyén tai san d6i voi ddi tuong quyén SHTT, QSDD va cé4c quyén tai san khac”.

Cung véi BLDS nam 2015, Luat Doanh nghiép nam 2014; Luat Pau tu nim
2014 (sira ddi, bo sung nim 2016); Luat Pau tu cong ndm 2019 (truéc 01/01/2020 14
Luat Pau tu nim 2014); Luat Quan ly, sir dung tai san cdng nam 2017; Luat Quan
ly, st dung vén nha nude dau tu vao san xuat, kinh doanh tai doanh nghiép nim
2014, Luat Pat dai nam 2013 va nhiéu van ban luat, dudi luat khac da dugc ban
hanh tao 1ap co s& phép Iy quan trong dé thuc hién quyén sé hitu caa Nha nudc, ca
nhan, t6 chic. Cac van ban ndi trén d3 hoan thién mot budc quan trong thé ché
quyén sé hiru, quyén khac déi véi tai san. Tuy nhién, van con tdn tai nhitng han ché,
nhu: (1) Cac quy dinh mang tinh tién bd vé quyén s hitu, quyén khac di véi tai san
chua duoc chuyén tai vao cac van ban phap luat chuyén nganh; (2) Co ché xac lap,
tén trong, bao vé va bao dam ciing nhu thuc thi quyén khac dbi véi tai san chua
hoan thién, chua l1am rd gi¢i han cua quyén so hitu tai san; (3) Trong quéa trinh van
dong va phat trién manh mé cua khoa hoc va cong nghé, nhat Ia trong bdi canh cudc
Cach mang cong nghiép lan tht tu, thuc té da phat sinh cac loai tai san dac biét méi,
phi truyén théng (nhu tai san ma hoa) song van chua c6 thé ché phap luat diéu chinh
rd rang™...

3. Chii trwong, dinh hwéng ciia Pang va Chinh phi vé hoan thién thé ché
phap luét vé sé hiru tai sin

Mot trong nhitng muc tiéu quan trong ctaa cong cugdc cai cach phap luat ¢ Viét
Nam dugc xac dinh tai Nghi quyét s6 48-NQ/TW cua Bo Chinh tri vé Chién luoc
xay dung va hoan thién hé théng phép luat Viét Nam dén nam 2010, dinh huéng dén
nam 2020 1a “Xay dwng hé thong phap ludr dong bé, thong nhdt, kha thi, cong khai,
minh bach”. Nghi quyét da xac dinh dinh huéng xay dung va hoan thién phéap luat
vé dan sy, kinh té, trong tdm 1a hoan thién thé ché KTTT dinh huéng XHCN véi noi
dung “Xay ding va hoan thién phap ludt vé sé hiru, quyén tw do kinh doanh. Xac

® Piéu 105 BLDS nam 2015.

Picu 107 va Piéu 108 BLDS nam 2015.

' Piéu 115 BLDS nam 2015.

12 Hién nay, méi chi c6 Nghi dinh 72/2013/ND-CP ngay 15/7/2013 cua Chinh phu vé quan ly, cung cép, st dung dich
vu Internet va thong tin trén mang, Thong tu sb 24/2014/TT-BTTTT ngay 29/12/2014 cia B6 truéng Bo Thong tin va
Truyén théng quy dinh vé mot s hoat dong lién quan dén tro choi dién tir trén mang (game online).
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dinh rd trach nhi¢m phap ly cua chu so hitu nha nwéc va cac chu so hivu khac, co
ché bao dam quyén s¢ hizu va han ché quyén sé hiu...“

Sau khi Hién phap nim 2013 duoc ban hanh, van dé thé ché hoéa quyén tai san
trong xay dung, hoan thién nén KTTT ¢ nuéc ta da dugc coi 1a nhiém vu quan trong
va duoc ghi nhan trong nhiéu van kién cua Bang, cu thé:

- Két luan sé 103-KL/TW, ngay 29-9-2014, cua Bo Chinh tri vé so két 5 nim
thuc hién Nghi quyét Trung wong 6 khéa X vé tiép tuc hoan thién thé ché KTTT
dinh huéng XHCN, d3 chi r&: “Tiép tuc hoan thién thé ché vé sé hiu, phat trién céc
thanh phdn kinh té, cac logi hinh doanh nghiép. Thé ché hda quyén tai san cia Nha
nuéc, t6 chitc va cd nhdan da dwoc xéc 1gp trong Hién phap nam 2013. Bdo dam
minh bach vé nghia vu va trach nhiém trong thii tuc hanh chinh nha meéc va dich vu
cong; quyeén quan 1y, thu loi cia Nha nwée doi véi tai san cong va quyén binh dang
trong viéc tiép cdn tai san cdng cia mei chi thé trong nén kinh té. Tiép tuc hoan
thién co ché bao vé quyén sé hizu, nhat & cac thiét ché gidi quyét tranh chap dan su,
tranh chap kinh té”.

- B4o céo chinh tri cia Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XI tai Dai hoi
dai biéu toan qudc lan thir X1 ciia Pang tiép tuc ghi nhan van dé thé ché hoa quyén
tai san (bao gém quyén sé hiru, quyén st dung, quyén dinh doat va huang loi tir st
dung tai san) caa Nha nudc, to chic va ca nhan da duoc quy dinh trong Hién phap
nam 2013; bao dam cong khai, minh bach vé nghia vu va trach nhiém trong thua tuc
hanh chinh nha nudc va dich vu cong dé quyén tai san duoc giao dich théng subt;
bao dam quyén quan ly, thu loi ciia Nha nuéc d6i voi tai san cong va quyén binh
dang trong viéc tiép can, sir dung tai san cong ciia moi chu thé trong nén kinh té;
nang cao nang luc cua cac thiét ché va hoan thién co ché giai quyét tranh chap dan
su, tranh chap kinh té trong bao vé quyén tai san®.

- B4o cdo danh gia két qua thuc hién nhiém vy phat trién kinh té - xa hoi 5 nim
2011 - 2015 va phuong hudng, nhiém vu phat trién kinh té - xa hoi 5 nam 2016 -
2020 cua Pai hoi dai biéu toan quéc lan thi X1l caa Pang da xac dinh duong 16i,
phuong huéng cho viéc tao 1ap co so thé ché hda quyén tai san trong xay dung, hoan
thién nén KTTT dinh huéng XHCN & nudc ta. Bao céo chi 1d: “Tdp trung hoan
thién thé ché KTTT dong bg, hién dai trén co sé tun thu ddy di cac quy ludt cua
KTTT va hgi nhdp kinh té quac té sau réng. Tiép tuc hoan thién khung phdp Iy, co
ché, chinh sach, thuc hién dong bé cac gidi phdp dé phét trién, van hanh théng sudt,

¥ Pang Cong san Viét Nam, Vin kién Dai hoi dai biéu toan quéc lan tha XII, Ha Noi, 2016, tr. 104-105.



12

hiéu qud, dong bg va kha thi c&c logi thi trieong va bdo dam canh tranh binh dang,
minh bach”, “‘Nha niréc bdo vé quyén sé hiru tai san hop phap va quyén ti do kinh
doanh cua nguoi dan, doanh nghiép theo quy dinh cua phap ludt; tao méi truong
dau tu, kinh doanh binh dang, an toan, thudn loi...”, “Pa dang héa va nang cao hiéu
qua hoat déng cua thi treng hang hda, dich vy, tai chinh, tién té, bdt dong sdn, lao
dong, khoa hoc, cdng nghé.... ddp 1mng yéu cau phat trién kinh té - xa hgi... 7, “Phét
trien thi truong tai chinh, cc thi zrwrong mua ban ne, cdng cu tai chinh phai sinh,
cho thué tai sdn,... 7, “‘Hoan thién phap ludt, co ché, chinh sach va c6 gidi phap phu
hop tao diéu kién thudn loi phét trién bén viing thi freong bdt dong san, bdo dam
van hanh théng sudt, hiéu qua. Phat trién manh thi trwong OSDD, bao gom ca thi
trwong so cdp Va thi truong thir cdp, nhdt la déi véi dat ndng nghiép dé khuyén
khich tich tu, tdp trung rugng dat”.**

- Nghi quyét s6 10-NQ/TW ngay 03/6/2017 Hoi nghi lan thir 5 Ban chap hanh
Trung wong Pang khoa 12 vé phat trién kinh té tu nhan tré thanh mot dong luc quan
trong cua nén KTTT dinh huéng XHCN da khang dinh dinh huéng “Thé ché hoa
day dii va bao dam thyec hién nghiém minh quyén tu do kinh doanh, quyén s¢ hizu tai
san” (Muc 111.2).

- Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 cua Hoi nghi lan thi 5 Ban Chap
hanh Trung wong Pang khoa V11 vé hoan thién thé ché KTTT dinh hudng XHCN da
dua ra cac nhiém vu va giai phap chi yéu nham hoan thién thé ché vé so hitu, phét
trién cac thanh phan kinh té, cac loai hinh doanh nghiép c6 noi dung: “Thé ché hoa
ddy di quyén s¢ hitu tai sdn cia Nha nudc, t6 chike va cd nhdn da dwoc quy dinh
trong Hién phdp ndm 2013. Bdo dam cong khai, minh bach vé nghia vu va tréach
nhiém trong thi tuc hanh chinh nha meéc va dich vu céng dé quyén tai san duwoc
giao dich thong sust; bdo dam hiéu luc thuec thi va bdo vé cd hiéu qud quyén sé hiru
tai sdan”.

- Nghi quyét s6 39-NQ/TW ngay 15/01/2019 ciia Bo Chinh tri vé nang cao hiéu
qua quan ly, khai thac, sir dung va phat huy céc ngudn luc kinh té da dit ra muc tiéu
“Ndng cao hiéu qua qudn 1y, khai thdc, huy déng, phdn bé, sir dung cdc nguon lyc
ciia nén kinh té nham thiic day phat trién kinh té - xa hdi nhanh va bén viing, thuc
hién tién bo, cong bc?ng xd hoi, cai thién doi So”'ng nhdan dan, ...” va xac dinh nhiém
vu, giai phap “Sira déi, bé sung va hoan thién ludt phdp, co ché, chinh sach dé khoi
théng, gidi phéng toi da va ndng cao hiéu quad sir dung cdc nguon liee hién cé, phii

¥ Pang Cong san Viét Nam, Vin kién Dai hoi dai biéu toan quéc Ian tha XII, Ha Noi, 2016, tr. 273-276.
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hop véi nén KTTT dinh hwéng XHCN; thue hién céng khai, minh bach trong qudn
ly, khai thdc va sit dung cdc nguon lec ciia dat nwée”. Nghi quyét s6 39-NQ/TW
cling d3 dé ra mot s6 nhiém vu cu thé, nhu: “Xdy ding co ché, chinh sach, gidi phdp
cu thé hod quan diém kinh té hod tai nguyén khodng sdan; “Sira d6i, hoan thién ludt
phdp, co ché, chinh séch tao khung khé phdp 1y diéu chinh han dién, thuc hién tich
tu tdp trung ruéng dat... Xur Iy triét dé bdt cdp trong quan 1y, sit dung dat cia cdc
cong ty nong, lam nghiép, nhat la tinh trang lan chiém, chuyén nhwong, chuyén muc
dich, cho thué, cho muon, giao khoan trdi phap ludt” va “Hoan thién ludt phdp, co
ché, chinh sdach huy dong nguon luc tiv cdc thanh phdn kinh té, cdc nha dau tw trong
nudc va nwéce ngodi tham gia dau tw phdt trién két cau ha tang theo hwdng cong
khai, minh bach, bao dam hai hoa loi ich cua Nha nwoc, nha dau tw va xa hoi...”.

- Nghi quyét sé 52-NQ/TW ngay 27/9/2019 cua Bo Chinh tri vé mét sé cha
trwong, chinh sach chi dong tham gia cuoc Cach mang cong nghiép lan thir tu da dé
ra quan diém chi dao 1a “déi méi tir duy vé quadn 1y kinh té, qudn Iy xa héi, xdy dung,
hoan thién thé ché cho phit hop. Can c6 cdch tiép cdn md, sang tao, cho thi diém doi
vOi nhitng van dé thuc tién méi dat ra, tao moi thudn loi cho doi méi sang tao”’; t
d6 dé ra mot trong cac chil truong 13 “Sém ban hanh khung thé ché thir nghiém c6
kiém sodt doi véi cdc cong nghé, san phdam, dich vu, mé hinh kinh doanh mdi hinh
thanh tir cuéc Cach mang céng nghiép lan thir tw”.

Nhiing quan diém néi trén thé hién su phat trién tu duy 1y luan cia Pang déi
véi van dé thé ché hoa quyén tai san, khang dinh thi truong déng vai tro chu yéu
trong huy dong va phan b6 c6 hiéu qua cac ngudn lyc phat trién, 1a dong luc cha yéu
dé giai phdng stc san xuat, thé ché hda quyén tai san, bao gom quyén sé hitu, quyeén
sir dung, quyén dinh doat va hudng loi tir sir dung tai san ciia Nha nudc, to chic va
c& nhan... cling nhu sin sang céng nhan, bao vé cac tai san méi phi truyén thong
hinh thanh tir cusc Cach mang cong nghiép lan thir tu nham khuyén khich d6i méi,
sang tao nhung van bao vé quyén va lgi ich hop phép cua cac chu thé co lién quan.

Pé trién khai cac muc tiéu, nhiém vu ciia Nghi quyét s6 11-NQ/TW, Chinh phu
d3 ban hanh Nghi quyét sé6 99/NQ-CP ngay 03/10/2017 vé ban hanh Chuong trinh
hanh déng cua Chinh pha thuc hién Nghi quyét sé6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 cua
Hoi nghi lan thir V Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa VII vé hoan thién thé ché
KTTT dinh huéng XHCN, trong d6 giao Bo Tu phap: “Xay dung Dé an thé ché hoa
day du quyén so hitu tai san cua to chirc, ca nhan da dugc quy dinh trong Hién phép
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nim 2013, bao dam quyén tai san duoc giao dich thdng suét, hiéu luc thuc thi va
bao vé c6 hiéu qua” (Muc 11.3.d)."

Gan day, tai Chuong trinh hanh dong ctia Chinh phu dugc ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 50/NQ-CP ngay 17/4/2020 ctia Chinh phu dé thyc hién Nghi quyét sd
52-NQ/TW ngay 27/9/2019 caa Bo Chinh tri vé mot sé chu truong, chinh sach chu
dong tham gia cudc Cach mang cong nghiép 1an tht tu, Chinh phu giao Bo Tu phap
“ nghién ciru, dé xudt hoan thién khung phdp ludt vé tai san, hop dong, quyén sé
hitu va cdc vin dé khdc cé lién quan cia Cach mang cong nghiép lan thir tw” (Muc
11.2(h)).

Tir cac can ct chinh tri, phép Iy ni trén, c6 thé thay, viéc thé ché hda nguyén
tac hién dinh, tu tuong cta Hién phap nam 2013; thuc hién cac cha trwong, dinh
huéng cua Pang vé hoan thién phéap luat vé quyén so hitu tai san 1a nhiém vu quan
trong trong thoi gian toi, nhat 1a trong boi canh Viét Nam can phai nghién ctru nam
bat, nang cao nang luc tiép can va chu dong tham gia cudc Cach mang cong nghiép
lan tht tu.

Tur bbi canh, yéu cau dit ra va trén co so nhiém vy duogc giao, Bo Tu phap da
trien khai xay dung Bé an “Thé ché héa day di quyén sé hiru tai san cua té chirc, ca
nhdn da dwoc quy dinh trong Hién phdp nam 2013, bdo dam quyén tai sdn dwoc
giao dich thdng sudt, hiéu lic thuc thi va bdo vé c6 hiéu qud”

I1. QUAN PIEM CHI PAO, MUC TIEU VA PHAM VI CUA PE AN

1. Quan diém chi dao xiy dung va trién khai Pé 4n

1.1. Viéc xay dung va trién khai thuc hién Dé an phai bam sat muc tiéu, yéu
cau, quan diém chi dao cua Pang, Nha nudc vé hoan thién thé ché phap luat vé so
hiru tai san. Qua do6, dam bao thuc hién c6 hiéu qua cac muc tiéu, nhiém vu cua
Pang va Nha nudc trong cac Nghi quyét, dong thai gop phan xay dung hé théng

1> Bén canh d6, Chuong trinh hanh dong cia Chinh pha ban hanh kém theo Nghi quyét s6 19-2017/NQ-CP ngay
06/2/2017 ciia Chinh phu vé tiép tuc thuc hién nhiém vy, giai phap chi yéu cai thién méi truong kinh doanh, nang cao
nang lyc canh tranh qudc gia nam 2017, dinh huéng dén ndm 2020 da giao Bo Tu phap chu tri phdi hop véi cac Bo
Tai nguyén va Mi truong, Khoa hoc va Cong ngh¢ phéi hop “Hoan thién thé ché bao dam quyén tai san” (Muc A.11
Phy luc I, Muc A.1 Phy luc IIL). Trén céc co s¢ noi trén, tai Vén ban 56 02-Ctr/BCS ngay 07/11/2017 cta Ban Céan su
Pang Bo Tu phap vé chwong trinh hanh dong thuc hién cac Nghi quyet Hoi nghi Ian thir naim Ban Chip hanh Trung
wong Pang khoa XII da xac dinh nhiém vy xay dung D& 4an “The ché hoa day du quyén s& hiru tai san cua t6 chuc, ca
nhan di dwoc quy dinh trong Hién phap nam 2013, bao dam quyén tai san dugc giao dich thong suét, hiéu lec thyc thi
va bdo vé co hiéu qud” (Muc 6 Phu luc). Tai Chuong trinh hanh dong cua Bo Tu phdp thyc hién Nghi quyet 19-
2017/NQ-CP ciing x4c dinh nhiém vy “Nghién ctru, dé xuat Chinh phu hoan thién hé théng phép luat vé quyén tai san
(trong d6 c6 cac quy dinh V& tai san, quyén s& hitu, cc quyén khac dbi véi tai san va bao dam thuc hién quyén tai
san)”, thoi han thyc hién tir 2017-2020 (Muc B.1.1 Phuy lyc).
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phap luat dong b, théng nhat bao dam céac quyén va loi ich hop phap cua cac chu
thé trong xa hoi, gop phan cai thién méi truong kinh doanh, nang cao ning luc canh
tranh cua quéc gia, nang luc canh tranh caa doanh nghiép, chi dong tham gia cudc
Cach mang c6ng nghiép lan thu tu.

1.2. Bé 4n dam bao giai quyét mot sé van dé bat cap cua thé ché vé quyén so
hitu tai san cta cac to chac, ca nhan nham thé ché héa Hién phap nam 2013, bao vé
quyén s hitu tai san cua cac chu thé dap ang yéu cau cia nén KTTT dinh huéng
XHCN; hoan thién co ché phap 1y dé phat huy tdi da gia tri cua tai san trong doi
séng xa hoi, qua d6 phat huy ngudn luc phat trién kinh té - x& hoi; déng thoi dam
bao an toan, an tam, cong khai, minh bach, tinh du bao cua thé ché phap luat, gop
phan thic day dan giau, nudc manh, dan cha, cdng bang, van minh.

1.3. Viéc xay dyng va thuc hién Dé an phai xac dinh cac nhiém vu trong tam
ma bo nganh, dia phuong, co quan, t6 chic ¢o lién quan can thuc hién; bao dam tinh
khoa hoc, kha thi, két hop va tan dung téi da cac ngudn luc hién co, tranh tring lap

1.4. Viéc trién khai cac hoat dong ra soat, danh gia phap luat can cd su ké thura
va phaét trién cac két qua ra soat da duoc cac bo, nganh, t6 chac thyuc hién dé dam
bao tinh tiép néi, co hé thong.

2. Muc tiéu xay dung va thwe hién Pé 4n

2.1. Panh gia muc d6 thé ché hoa quyén sé hiru tai san cua to chirc, ca nhan da
dugc quy dinh trong Hién phap nim 2013 cta hé théng phap luat hién hanh; vai tro
ctia phép luat vé cac loai tai san, quyén sé hiru tai san trong viéc thic day phét trién
giao dich trong doi séng x& hoi; thuc tién thyc thi phap luat va nhitng yéu cau dit ra
d6i véi viéc hoan thién phap luat gan véi to chac thi hanh phép luat trong viéc ton
trong, bao vé, bao dam va thuc thi quyén sé hitu tai san trong bdi canh cugc Céch
mang cong nghiép lan thu tu.

2.2. Xac dinh cac giai phap va trién khai cac giai phap hoan thién hé théng phap
luat; giai phap thuc thi phép luat hiéu qua dé dam bao quyén so hitu tai san duoc
thuc thi mot cach hiru hiéu, an toan va minh bach hon.

3. Pham vi Dé an

Tai Nghi quyét s6 99/NQ-CP, Chinh phu giao Bo Tu phéap xay dung "Dé an thé
ché hoa day du quyén sé hiru tai san cua to chiic, c4 nhan da dugce quy dinh trong
Hién phap nam 2013, bao dam quyén tai san duoc giao dich thdng sudt, hiéu luc
thuc thi va bao vé cé hiéu qua” (Muc 11.3.d). Tuy nhién tai Nghi quyét nay, Chinh



16

phu ciling d3 giao cho cac Bo, nganh xay dung cac Dé an va thuc hién cac nhiém vu
lién quan dén hoan thién thé ché phap luat va thuc thi phap luat lién quan dén cac tai
san thudc s& hitu toan dan, tai san ¢éng.™® Bén canh do, tai mot s Nghi quyét khéc,
Chinh phu ciing dd giao cac Bo, nganh xay dung cac Bé &n hoac thuc hién cac
nhiém vu lién quan dén hoan thién thé ché phap luat vé so hiru tai san, ngudn luc
cua nén kinh té, nhu: Nghi quyét s6 98/NQ-CP ngay 03/10/2017 ban hanh Chuong
trinh hanh dong cua Chinh phu trién khai thuc hién Nghi quyét sé 10-NQ/TW ngay
03/6/2017 cua Hoi nghi Ban Chap hanh Trung wong Pang lan thir 5 khda XI1 vé
phat trién kinh té tu nhan trd thanh mot dong luc quan trong cta nén KTTT dinh
huéng XHCN'"; Nghi quyét sé 30/NQ-CP ngay 12/3/2020 cua Chinh phu ban hanh
Chuong trinh hanh dong cia Chinh phu thuc hién Nghi quyét s6 39-NQ/TW ngay
15/01/2019 caa Bo Chinh tri vé nang cao hiéu qua quan ly, khai thac, sir dung va
phét huy cac ngudn luc cua nén kinh té™.

18 Tai Nghi quyét s6 99/NQ-CP, Chinh phu giao:

- Bo Ké hoach va Pau tu duoc giao chu tri xay dung “Dé 4n hoan thién thé ché quan 1y dau tu cong, bao gdm thé
ché vé phéan bd, thAm dinh, d4u thau, thuc hién, quan 1y du &n va danh gia cac du an dau tu cong, nhim nang cao hi¢u
quéa dau tu cong”;

- B§ Tai chinh duoc giao chu tri “hoan thién thé ché, co ché thic déy thuc hién co cAu lai doanh nghiép nha nudc, ddi
m&i va ning cao hiéu qua hoat dong, dap tng cac chuin muc qudc té vé quan tri doanh nghiép™; “ra soat, kién nghi
sira ddi bd sung cac quy dinh cta phéap luat vé ngan sach nha nudc, ng cong, quan 1y tai san cong, bao dam quan 1y
chat ché va st dung hi¢u qua tai san cong”;

- Bo Tai nguyén va Moi trudng chi tri xay dung “Dé an hoan thién thé ché quan 1y dit cong theo hudng cong khai,
minh bach, hi¢u qua”.

Y Tai Nghi quyét s6 98/NQ-CP Chinh phu di giao cac B nganh thyuc hién mot s nhiém vu vé hoan thién thé ché
phap luat vé sé hitu sau:

- B6 Ké hoach va Pau tu tiép tuc nghién ciru “d6i moi thé ché Ve sO hiru; ra soat hé thong cac quy dinh phap ludt lién
quan dén doanh nghiép, bao dam thyc hién nghiém minh quyén ty do kinh doanh, quyén s hiru tai san, cac quyén,
nghia vu dan sy cua cac t chtrc, c4 nhan theo quy dinh cua phap luat”; “theo ddi, kiém tra dam bao thuc hién dung,
day du cac quy dinh ciia Luat Pau tu, Luit Doanh nghiép va ndi dung lién quan dén doanh nghiép quy dinh trong cac
van ban phap quy khac, d& xudt bii bo cac quy dinh bt hop 1y, giam tdi da rao can, giam rui ro, x6a bo phan biét dbi
xir trong dAu tu, kinh doanh cua doanh nghiép”;

- B6 Tai nguyén va Mbi truong tiép tuc “ra soat, hoan thién phap luat vé dét dai dé bao dam quyén tiép can binh ding
ctia doanh nghiép tu nhan di v6i cac ngudn lyc dat dai, tai nguyén; d6i méi co ché dang ky QSDD, giam chi phi cho
nguoi dan va doanh nghiép, phat trién thi truong QSD P”;

- B Khoa hoc va Cong nghé chii tri “ra soat, don gian hoa quy trinh, thu tuc xac 1ap quyén s¢ hitu tri tué; nang cao
hiéu qua thyc thi va déy manh viéc tao 1ap, khai thac, quan tri tai san tri tu¢ cia doanh nghiép; xay dung co so dit li€u
qudc gia tin cdy, dong bd vé s& hitu cong nghiép, SHTT”.

% Tai Nghi quyét s 30/NQ-CP Chinh phu di giao cac B nganh thuc hién mot s nhiém vu vé hoan thién thé ché
nguon vat lyc sau:

- BO Tai nguyén va Moi truong hoan thién thé ché, co ché, chinh sach tao khung khd phép 1y didu chinh han dién, thyc
hién tich tu tap trung rudng dat dé co cu lai nganh néng nghiép, phat trién cac vung thdm canh, chuyén canh néng
nghiép quy mo 16n, cong nghé cao; phat trién cac khu kinh te khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao.

- B¢ Ké hoach va Pau tu chu tri “Ra soat, xay dung va quyet liét thye hién cac giai phap, ddc biét cac giai phap Ve co
ché, chinh sach va huy dong nguon luc nham tap trung dau tu xay dung, tao budc dot pha vé hé thong két céu ha tang
kinh t& dap tmg yéu ciu phat; trién kinh té - xa hoi cia dat nude”; “Xay dyung cac vin ban huong dan thyc hién Luat
Dau tur cong, tap trung hudng dan, xay dung tiéu chi danh gia, tham dinh hiéu qué kinh té - xa hoi dy an dau tu cong”;
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Ngoai ra, van dé vé hoan thién hoat dong cua céc co quan tu phap néi chung,
hoat dong Toa an trong bao vé quyén tai san néi riéng da dugc xac dinh tai Nghi
quyét sé 49-NQ/TW ngay 02/6/2005 cua B Chinh tri vé& Chién lugc Cai cach tu
phap dén nam 2020. Hién nay, Toa 4n nhan dan téi cao dang tién hanh tong két thuc
hién, danh gia nhitng két qua thuc hién Nghi quyét s6 49-NQ/TW; nghién ctru, dé
xuit nhimg dinh huéng 16n cho Pang vé chién luoc cai cach tu phap méi cua hé
théng Toa an nai riéng va nén tu phap noéi chung, doi mai td chirc va hoat dong cua
Toa an dap ung yéu cau xay dung Nha nudc phép quyén XHCN dén nam 2030. Cac
nhiém vu vé nghién ctu, hoan thién cac thiét ché giai quyét tranh chap ngoai Toa &n
(bao gom: hoa giai, trong tai) cling dang duoc trién khai theo Quyét dinh sb
1268/QD-TTg ngay 02/10/2019 cia Tha tuéng Chinh phi phé duyét Bé an hoan
thién phap luat vé hop dong va giai quyét tranh chap hop dong bang phuong thuc
trong tai thuong mai, hoa giai thwong mai.

Bai vy, dé dam bao tinh kha thi, tiét kiém, hiéu qua, tranh triing l3p trong viéc
xay dung va trién khai Dé an nay, Bo Tu phap xac dinh viéc xay dung va trién khai
Pé an tap trung danh gia thuc trang va xac dinh cac giai phap hoan thién thé ché
phép luat vé cac loai tai san thudc s hitu tu nhan;' trong o, tap trung vao danh gia
phap luat, giai phap dé hoan thién thé ché phap luat theo hudng phat huy téi da moi
gia tri tai san, nhan dién day du cac loai tai san, tao thuan loi cho viéc dua tai san
vao luu thong trong doi sdng kinh té; thuc thi va bao vé c6 hiéu qua quyén sé hiu
tai san.

V& thuat ngir “quyén sé hitu tai san” hay “quyén dbi voi tai san” trong Dé &n
nay, ddy 1a quyén ddi voi tai san theo nghia rong, bao gdm quyén s& hiru va quyén
khac ddi voi tai san theo BLDS nam 2015; chr khdng phai chi 1a quyén tai san theo
nghia hep nhu quy dinh tai khoan 1 Diéu 105 va Piéu 115 BLDS nam 2015 (theo
d6, quyén tai san chi 1a mot dang cua tai san).”

- B6 Tai chinh chu tri “Xay dung, hoan chinh hé théng cac van ban huéng dan thuc hién Luat Quan ly, sir dung tai san
cong, hudng t6i xay dung Bo Luat Quan Iy, st dung tai san cong va cac van ban huéng dan”; “Ra soat, hoan thién co
ché, chinh séach tai chinh vé dét dai, khai thac tai nguyén, khai thac tai san két ciu ha tng”

19 Cén Iuu y 1a BLDS nam 2015 chi quy dinh v& s& hitu riéng (khong goi 1a s¢ hitu tw nhan). Hién phap nam 2013
(khoan 2 Biéu 32) sir dung cum tir “quyén sé hiru tw nhan”.

% |_uat Pau tu hién hanh (Pidu 9) va du thao Luat Dau tu du kién trinh Québc hoi khéa X1V thdng qua vao ky hop thi
9 (gitra nam 2020) ciing dung thuat ngir “quyén so hitu tai san”.
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PHAN 2. THU'C TRANG PHAP LUAT VA THI HANH PHAP LUAT VE
QUYEN SO HU'U TAI SAN

I. TONG QUAN PHAP LUAT VE QUYEN SO HUU TAI SAN

1. Quyén sé hiru tai san tir géc do Hién phap

1.1. Céc nguyén tic hién dinh cia Hién phap nim 2013 vé quyén sé hiru tai
san

Quyén so hitu tai san 1a mot trong cac quyén con nguoi, quyén co ban cia cong
dan duoc ghi nhan trong Hién phap nam 2013. Do d6, quyén s& hitu tai san duoc
cdng nhan, ton trong, bao vé va bao dam theo Hién phap va phap luat.* Hién phap
nam 2013 ghi nhan, ton trong da hinh thic s¢ hitu tai san, bao ho quyén so hitu tu
nhan va quyén thira ké. Cac nguyén tic hién dinh cua Hién phap 2013 vé quyén so
hitu tai san bao gom:

The# nhdt, Hién phdp nam 2013 thé hién si ghi nhdn, ton trong sw da dang
hinh thizc s¢ hizu. Vé hinh thac so hitu, Hién phap 2013 da thé hién rd nét quan diém
cua Pang va Nha nudc Viét Nam do 1a ton trong su da dang hinh thac so hitu, bao
ho quyén sé hiru tu nhan vé tu liéu san xuat, cac quyén vé tai san va SHTT. Khoan 1
Piéu 51 Hién phap nam 2013 quy dinh: “Nén kinh té Viét Nam la nén KTTT dinh
huéng XHCN véi nhiéu hinh thizc s¢ hiu, nhiéu thanh phan kinh té; kinh té nha
nuwoc giir vai tro chi dao ™.

Péi voi hinh thic s hitu tu nhan, chi thé quyén s¢ hitu tu nhan trong Hién
phap 2013 dugc mé rong hon so véi Hién phap nim 1992. Theo d6, tir viéc chi cong
nhan quyén sé hiru tu nhan cia “cong dan”, theo Hién phép hién nay quyén sé hitu
tu nhan duoc hién dinh 1a quyén danh cho “moi ngudi”. Viéc ghi nhan quyén s
hitu tai san cho “moi ngudi” di tao co sé phép Iy can thiét dé céc té chuc, ca nhan
nudc NGoai tin tudng dau tu, 1am an, sinh séng tai Viét Nam.

Nhu vay, Hién phap nam 2013 di ké thira va phat trién noi dung cac quy dinh
tai Piéu 15, 19, 20 va 21 Hién phap nim 1992 vé dinh hudng phat trién nén KTTT
va thira nhan da dang céc hinh thic s¢ hitu, nhiéu thanh phan kinh té. Tuy nhién,
khéc Hién phap nam 1992, Hién phap nim 2013 thira nhan nhiéu hinh thic so hitu
nhung khong liét ké cu thé cac hinh thirc s¢ hitu bao dam dic trung co ban caa Hién

2 Piéu 14 va Piéu 32 Hién phap nam 2013. , ,
2 bicu 32 Hién phap 2013 (so sanh véi Dieu 58 Hien phap 1992). Xem thém Hoang The Lién, Binh ludn khoa hoc
Hien phap hién hanh (nam 2013), NXB Chinh tri Quoc gia Sy that, 2018, tr. 242-246.
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phap 13 c6 dong va suc tich. Cac quy dinh vé ting hinh thac so hitu cu thé dugc ghi
nhan trong cac diéu khoan riéng biét phu hop véi tinh chat, noi ham cua ting hinh
thirc sé hitu.

Thae hai, Hién phdp nam 2013 tiép tuc khang dinh ddt dai thuéc sé hiru toan
dan, do Nha nuée dai dién chi s hiru va théng nhat quan 1y. Gidng nhu Hién phép
nam 1992, Piéu 53 Hién phap nam 2013 quy dinh: “Pdt dai, tai nguyén nwdc, tai
nguyén khoang sdan, nguon loi ¢ viing bién, viing troi, tai nguyén thién nhién khac va
CAC tai san do Nha nuée dau tw, quan 1y 13 tai san cdng thugc sé hizu toan dan do
Nha nuée dai dién chi sé hiu va théng nhdt qudan 1y”. Tiép tuc, tai khoan 1 Diéu 54
Hién phap nam 2013 khang dinh: “Bdt dai la tai nguyén dac biét cua quéc gia,
nguon luc quan trong phat trién dat nwée, dwroc quan Iy theo phdp ludt”, ddng thoi,
Hién phap nam 2013 da bo sung quy dinh: “OSDP duwoc Nha nwéc bao hé” (khoan
2 Piéu 54) diéu d6 thé hién r6 quan diém nhat quan cua Nha nudc 1a bao vé QSDDP
cua cdng dan vira tao co sé phap ly viing chac dé phong chéng va xir Iy nghiém
minh céac trudng hop sai pham trong viéc thuc hién phép luat vé dat dai. Co thé thay,
pham vi dbi tuong tai san thudc so hiru toan dan duoc quy dinh tai Diéu 53 Hién
phap ké trén kha suc tich, chinh xac va phi hop gom dat dai, tai nguyén nudc, tai
nguyén khoéng san, ngudn loi & viing bién, viing troi, tai nguyén thién nhién khac va
C4C tai san do Nha nudc dau tu, quan ly. Piém dang cha ¥ hon ca d6 1a tai quy dinh
nay d6 1a Hién phéap khang dinh nhiing tai san ké trén 1a tai san cong thugc sé hitu
toan déan do Nha nwée dai dién chu s¢ hiru va théng nhdt quan Iy chie khéng phai 1a
“...Tai san cia nha nwde, déu thuge sé hitu toan dan” nhu Hién phap nim 1992.%
Quy dinh nay cho thiy quan diém ctia Nha nudc Viét Nam dé 1a dé cao ché do so
hitu toan dan va khang dinh Nha nudc 1a dai dién chu sé hitu chir khdng phai chu so
hiru ctia cac tai san do.

Thir ba, Hién phdp ndm 2013 khang dinh rd rang va nhat quan vé tai san hop
phdp dé dau tw, san xudt kinh doanh dwoc nha nwéc bdo hg va khdng bi quéc hiru
hoa. Cu thé, Biéu 32 Hién phap nam 2013 quy dinh: “1. Moi nguwoi co quyén sé hiru
vé thu nhdp hop phép, cua cdi @é danh, nha ¢, s liéu sinh hoat, fir liéu san xuat,
phan vén gop trong doanh nghiép hodgc trong cac té chizc kinh té khac. 2. Quyén s¢
hizu fir nhan va quyén thara ké dirgc phap ludt bdo hé. 3. Trueng hep thét can thiét
vi ly do quéc phong, an ninh hodc vi loi ich quéc gia, tinh trang khdn cdp, phong,

2 Piéu 17 Hién phap 1992: it dai, rung ndi, song hd, ngudn nude, tai nguyén trong long dét, ngudn loi & ving bién,
thém luc dia va vung troi, phan vén va tai san do Nha nuéc dau tu vao cdc xi nghiép, cong trinh thugc cac nganh va
linh vuc kinh té, vin ho4, xa hoi, khoa hoc, ky thuat, ngoai giao, quéc phong, an ninh ciing cac tai san khac ma phép
luat quy dinh I cia Nha nude, déu thudc sé hiru toan dan.
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chéng thién tai, Nha nwdéc trung mua hodc trung dung c6 boi thirong tai san cua to
chizc, c& nhan theo gia thi rrieong”®, khoan 3 Biéu 51 quy dinh “Nha nwdc khuyén
khich, tao diéu kién dé doanh nhan, doanh nghiép va ca nhan, té chitre khdc dau tu,
san xuat, kinh doanh; phat trién bén viing cac nganh kinh té, gop phdn xay dung dat
nwéc. Tai san hop phap cia cd nhdn, t6 chirc dau tw, san xudt, kinh doanh dwoc
phap ludt bdo hé va khong bi quéc hizu hoa”.

1.2. Cac nguyén tic hién dinh cia Hién phap nim 2013 vé giéi han quyén
s& hiru tai san ciia Nha nwéc, té chirc va ca nhan

Hién phap nam 2013 quy dinh c&c nguyén tic chinh trong viéc gigi han quyén
s& hitu tai san bao gom:

Thir nhdt, Hién phap nam 2013 tai Diéu 14 quy dinh: “Quyén con nguoi,
quyén cdng dan chi cé thé bi han ché theo quy dinh cua ludt trong trirong hop can
thiét vi ly do quéc phong, an ninh qudc gia, trdt ti an toan xa héi, dao dirc xa héi,
sirc khoe cua cong dong”. Quy dinh nay duoc coi 1a nguyén tic chung ap dung bt
budc khi ap dung giéi han bat ky quyén con nguoi nao. Quy dinh ndy cia Hién phap
vira dap tmg duoc yéu cau caa thyc tién vira nhiam thuc hién nghia vu thanh vién cua
cac diéu udc qudc té vé quyén con ngudi®®

Ther hai, “Nha nwoc chi trung mua, trung dung tai san cua ca nhan trong
trirong hop thdt can thiét vi Iy do quéc phong, an ninh hodc vi lei ich quéc gia, tinh
trang khdn cap, phong, chéng thién tai” (khoan 3 Biéu 32). Hién phap nim 2013 da
ma& rong hon céac truong hop Nha nudc ¢6 thé trung mua hodc trung dung tai san caa
ca nhan, t6 chuc khéng chi trong trudong hop that can thiét vi Iy do qudc phong, an
ninh hoac vi loi ich quéc gia ma con ca trong cac truong hop khan cap, phong,
chbng thién tai.

Tuy nhién khdng phai trong moi truong hop khi xuét hién cac truong hop néu
trén Nha nudc déu trung mua trung dung tai san ma can c6 mot yéu té nira rat quan

2% \V4n dé bao ho quyén SHTT ciing l4n déu tién dugc ghi nhan trong Hién phap. theo d6 tai khoan 3 Bidu 51 Hién
phap nam 2013: “Nha nuéc khuyén khich, tao diéu kién dé doanh nhan, doanh nghiép va ca nhan, té chite khdc dau
fu, san xuat, kinh doanh; phat trién bén vitng céc nganh kinh té, gép phdn xay dung dat nuge. Tai san hop phap cia
cd nhan, t6 chirc ddu fu, san Xudt, kinh doanh dwoc phap lugt bao hé va khong bi quac hau hoa”

% Vén d gigi han quyen con ngudi duge dé cap trong ca hai cong udc 1a Cong wéc vé quyén dan sy, chinh tri 1966
(ICCPR) va Cong uéc vé quyén kinh té, xa hoi va van hoa, 1966 (ICESCR). Theo dd, viéc dat ra nhitng gisi han
quyen dan sy, chinh tri cua cac qudc gia déu yéu cau dap umg cac diéu kién sau: Tha nhit, qudc gia chi dat ra han ché
néu diéu do la can thiét trong mot x& hoi dan chi va nham muc dich thuc day phuc lgi chung cua cong ddng. Theo do,
gigi han quyén chi dit ra trong truong hop thuc su can thiét vi an ninh qudc gia, trat ty cong cong, suc khoe hodc dao
duc cua cong dong hay Cac quyen va tu do co ban cua ngudi khéc. Thu hai, viéc gisi han quyén phai dugc quy dinh
trong phap luat. Yéu cau nay nham ngin ngura sy tuy tién trong viée 4p dat cac han ché. Thir ba, viéc qudc gia dit ra
han ché quyén khong dugc trai véi ban chat caa quyén bi gioi han
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trong khong thé thiéu da dugc Hién phap khing dinh 1a phai trong frieong hop thdt
can thiét. Tuc 1a khdng phai cir ¢d hoan canh xay ra nhu trén 13 trung mua, trung
dung ngay, ma trung mua, trung dung chi dugc thuc hién khi xuat hién truong hop
that can thiét, khi da ap dung céc bién phap can thiét khac ma khéng cé hiéu qua thi
ma&i ap dung viéc trung mua, trung dung tai san.

Viéc trung mua, trung dung tai san cua to chirc ca nhan phai dugc quy dinh &
trong luat. Biéu 23 Hién phap nim 1992 da ghi 1d: “Trong triong hep thdt can thiét
vi ly do quéc phong, an ninh va vi loi ich quéc gia, Nha niede trung mua hodc trung
dung c6 boi thirong tai sdan cua cd nhan hodc té chic theo thoi gia thi triong. Thé
thire trung mua, trung dung do ludt dinh”. Quy dinh ndy nhan manh viéc trung mua,
trung dung tai san chi cé thé duoc thuc hién theo quy dinh cua luat chi khéng phai
van ban QPPL n6i chung. N6i mét cach khac rd rang hon d6 1a quyén sé hiru tai san
chi bi han ché boi luat do Qudc Hoi ban hanh, con van ban dudi luat chi 1a nhitng
quy dinh Vé trinh ty, tha tuc dé thuc hién quyén dé. Piéu ndy maot lan nita nhan
manh cam két ton trong quyén s¢ hiru tur nhan cua Nha nudc, dong thoi xac 1ap
khubn kho hién dinh cho sy can thiép cua Nha nuéc vao quyén ndy, thong qua do
ngan ngira Viéc xam pham tly tién quyén sé hitu cua cac co quan, quan chic nha
nudc.

Hién phap nam 2013 ciing da ghi nhan nguyén tic Nha nuéc khi trung mua,
trung dung tai san phai bdi thuong theo gia thi truong. Nhu vay, khi trung mua,
trung dung tai san Nha nudc cam két dam bao viéc thanh toan hozc bdi thuong cho
nhirng tai san trung mua, trung thu, cho su thiét hai cua tai san bi trung dung theo
nguyén tac thi truong va khéng phan biét doi xir.

Thir ba, vé gisi han doi véi dat dai, Hién phap nim 2013 quy dinh Nha nudc
thu hoéi dat do to chirc, ca nhan dang sir dung trong truong hop that can thiét do luat
dinh vi muc dich quéc phong, an ninh; phét trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia,
cong cong (khoan 3 DPiéu 54). Trong diéu kién phat trién ctia nudc ta hién nay, van
can thiét phai thu hoi dat dé thuc hién cac du an phét trién kinh t& — xa hoi. Tuy
nhién, dé tranh tinh trang thu hoi dat tran lan, tay tién, Hién phap quy dinh viéc thu
hodi dat dé thuc hién cac du an phét trién kinh té — xa hoi gan truc tiép voi cac muc
tiéu vi loi ich québc gia, cdng cong; viéc thu hdi dat phai céng khai, minh bach va
duoc bdi thudng theo quy dinh cua phap luat. Hién phap bo sung quy dinh vé trung
dung dét c6 thoi han trong mot s6 truong hop dic biét nhu chién tranh, tinh trang
khan cap vé quéc phong, an ninh, truong hop phai déi phé voi nguy co hoic khic
phuc hau qua thién tai, dich bénh (khoan 4 Diéu 54) dé théng nhat véi quy dinh tai
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Piéu 32 cua Hién phap vé trung dung tai san, dong thoi 1am co s¢ cho viéc cu thé
hoéa cac quy dinh vé trung dung dat trong Luat dat dai va cac luat c6 lién quan.

T6m lai, tir nhitng phan tich trén c6 thé thay, quyét tam cua Pang va Nha nudc
khdng chi trong viéc thira nhan quyén so hitu tai san, ma con dam bao thuc hién
quyén sé hitu tai san trén thuc té. Ddi véi thuc tidn Viét Nam hién nay, viéc quy
dinh gigi han quyén con ngudi n6i chung, gisi han quyén sé hitu tai san nai riéng co
¥ nghia vo cing quan trong boi vi théng qua giéi han quyén da 1am rd quan diém do
1a Nha nuéc ta lubn ludn tdn trong va bao dam quyén so hitu tai san nhung ciing dit
ra gidi han cu thé nham thuc hién chtrc nang chung caa Nha nuéc 1a quan 1y xa hoi,
bao dam cac quyén va loi ich chung cua cong ddng va cac quyén va loi ich hop phap
cua ngudi khac. Bong thoi, quy dinh gidi han quyén so hitu con gop phan ngan chan
viéc co quan nha nudc c6 tham quyén lam dung viéc quy dinh viéc gigi han qué
muc can thiét, khdng hop ly.

2. Thé ché héa cac quy dinh ciia Hién phap 2013 vé quyén sé hiru tii sin

Trén co s& C4c nguyén tic hién dinh cua Hién phap nam 2013 vé so hitu tai san,
hé thong cac van ban QPPL tiép tuc ghi nhan nhitng quyén niang ma chii s hitu c6
dugc d6i voi tai san cua minh (noi dung quyén sé hitu); quy dinh cac nguyén tac
thuc hién quyén sé hitu tai san (cha so hiru duoc toan quyén trong viéc ddi xu véi
tai san ctia minh nhung phai phi hop véi phap luat va khéng vi pham quyén loi cua
ngudi khac); quy dinh nghia vu cia nhitng cha thé khac khong phai la chii s¢ hitu
khéng duoc xdm pham quyén cuaa chi s6 hiru; xac dinh cac can ¢t 1am phéat sinh va
cham dut quyén so hitu; quy dinh co ché xac 1ap, cong khai hoa quyén sé hitu dé
moi ngudi biét (co ché dang ky tai san); quy dinh co ché (bién phép, cach thic) gidp
chu s& hitu bao vé duge quyén so hitu... Két qua cua cac noi dung néu trén 1 su
hinh thanh cac nhém quy dinh phap luat vé sé hitu trong hang loat cac dao luat quan
trong gom:

(i) Hé théng cac van ban QPPL diéu chinh “quan hé tu” (cac giao dich dan su,
hoat dong san xuat, kinh doanh, thuwong mai) gdm BLDS, Luat Dat dai, Luat Nha ¢,
Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Khoang san, Luat Thuong mai, Luat Doanh
nghiép, Luat Pau tu, Luat So hitu tri tug, Luat Pau tu cong, Luat Quan ly, sir dung
von nha nude dau tu vao san xuat, kinh doanh tai doanh nghiép, Luat Quan ly, sir
dung tai san cong va cac van ban huéng dan thi hanh. ..;

(ii) Nhom vin ban QPPL diéu chinh van dé té chirc bo may nha nudéc (thiét ché
t6 chirc vé dang ky, cong nhan quyeén tai san, bao vé quyén tai san,..), quan Iy trat ty
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cong (nhu cac toi danh xam pham quyén so hitu tai Bo luat Hinh sy, cac hanh vi
xam pham quyén bi xt phat theo phap luat vé& xt Iy vi pham hanh chinh) va cac vin
ban QPPL Vvé tb tung (nhu B luat T4 tung dan su, Bo luat T4 tung hinh su).

Céac van ban QPPL néu trén da tao thanh hé théng phap luat vé quyén sé hitu tai
san va co cau, to chuc, b may cua cac thiet ché bao vé quyén s hiru tai san.

2.1 Céc vin ban quy pham phap luat diéu chinh hoat dong san xuat kinh
doanh, thwong mai

2.1.1. BLDS nam 2015

Véi muc tiéu trg thanh luat chung caa hé théng phép luat tu diéu chinh cac
quan hé xa hoi dugc hinh thanh trén nguyén tic tu do, tu nguyén, binh dang va tu
chiu trach nhiém gitta cac bén tham gia; ghi nhan va bao vé tét hon cac quyén cua ca
nhan, phap nhan trong giao luu dan sy; gop phan hoan thién thé ché KTTT dinh
huéng XHCN, 6n dinh mdi truong phap Iy cho su phat trién kinh té - x& hoi sau khi
Hién phap nam 2013 duoc ban hanh, BLDS nim 2015 di c6 nhitng quy dinh mang
tinh nguyén tic diéu chinh quyén s& hitu tai san.

Thir nhdt, BLDS ndm 2015 ghi nhin cin cir Xac 1gp quyén sé hiru. BLDS
nam 2015 b6 sung quy dinh vé xac lap quyén so hitu theo thoi hiéu do chiém hitu,
duoc loi vé tai san khong co can ci phap luat (Piéu 236), theo d6 thoi hiéu xéac 1ap
quyén s¢ hitu do chiém hitu, duoc loi vé tai san khong co can ctr phap luat ma
khong phan biét tai san d6 thudc so hitu cua ai, theo d6, nguoi chiém hitu, nguoi
duoc loi vé tai san khong co can clir phap luat nhung ngay tinh, lién tuc, cong khai
trong thoi han 10 nam ddi véi dong san, 30 nam dbi véi bat dong san thi tra thanh
cha s& hitu tai san do, ké tir thoi diém bat dau chiém hiu, trir treong hop BLDS, luat
khac c6 lién quan quy dinh khéc.

Thir hai, BLDS nam 2015 di cdi cdch quy dinh vé viéc phan loai cac hinh
thikc s¢ hizu bao dam phu hop véi ban chat phap 1y caa quan hé so hitu va thong 18
qudc té vé van dé nay, gop phan 1am cho cac quy dinh vé quan hé s¢ hitu trong
BLDS c6 vai trd tich cuc thic day phat trién KTTT hon. B¢ luat quy dinh 3 hinh
thirc sé hiru bao gom: s& hitu toan dan, so hitu riéng va so hitu chung® thay cho 6

% Khi mot nguoi (& nhan, phap nhan) €0 toan quyén chi phdi dbi voi mot tai san thi day la hinh thicc sé hiwu riéng;
khi c6 tir hai nguoi tré 1én cling cé quyén chiém hitu, st dung, dinh doat dbi voi mot tai san thi day 1a sé hizu chung;
khi toan thé nhan dan théng qua Nha nudc cia minh thuc hién cac quyén caa chu s¢ hiru thi c6 s¢ hizu toan dan. Tai
san thugc hinh thire so hitu toan dan 1a cac tai san dic biét duge quy dinh tai Hién phap, BLDS va céc luat chuyén
nganh; con tai san thudc hinh thirc so hiru chung hay hinh thie sé hitu riéng 1a bat ky tai san hop phap nao duoc quy
dinh tai Diéu 105 BLDS.
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hinh thic so hitu dugce quy dinh trong BLDS ndm 2005%". Viéc phan loai cac hinh
thirc s¢ hiru tai BLDS nam 2015 can cir vao cac dac thu trong viéc thuc hién céac
quyén cua chu so hitu, chir khdng phai cin ctr vao tinh chit, chic ning cua c4c chu
s& hiru.

Quy dinh nay dam bao phd hop véi ndi dung, tinh than cua Hién phap nim
2013 vé so hitu, theo d6, Hién phap nam 2013 khong quy dinh cy thé vé cac ché do
s& hiru, hinh thic sé hitu hay cac thanh phan kinh té nhu cac ban Hién phap trudc
day, ma khang dinh: "Nén kinh té Viét Nam 1a nén KTTT dinh huéng XHCN Véi
nhiéu hinh thic sé hizu, nhiéu thanh phan kinh té; kinh té nha nieéc gig vai trd chu

da0", "Céc thanh phdn kinh té déu 1a bé phdn cdu thanh quan trong cia nén kinh té

quoc dan. Céc chu thé thugc cac thanh phdn kinh té binh dang, hop tac va canh
tranh theo phap lugt..." (khoan 1 va khoan 2 Diéu 51).

Vé so hitu toan dan, BLDS nam 2015 quy dinh: "Pdt dai, tai nguyén nude, tdi
nguyén khodng sin, nguon loi & ving bién, ving troi, tai nguyén thién nhién khdc va
cdc tai san do Nha nwée ddu tw, qudn Iy 1a tai san cong thudc sé hivu toan dan do
Nha mede dai dién chii s6 hivu va thong nhat quan 1y."” (Diéu 197)

Vé so hitu riéng, BLDS nam 2015 khang dinh "s¢ hitu riéng la s¢ hitu ciia mot
cd nhan hodc mét phédp nhan..." (Khoan 1 Diéu 205).

Vé s hitu chung, néu trong BLDS nam 2005, s& hitu cta td chic, s hitu tip
thé mdc du van co hinh thirc thude so hitu chung song lai thuoc muc riéng thi
trong BLDS nam 2015, céac loai hinh trén dugc gdp thanh hinh thirc s¢ hiru chung.
Ciing gidng nhu viée gop sé hitu tu nhan, s¢ hitu tap thé, sd hiru cta t6 chic thanh
s& hiru riéng thi viéc gdp so hitu cua td chuc, so hitu tap thé, s& hitu chung thanh
hinh thtrc s& hitu chung nham tao su ngén gon, bot rudm ra, dé dang hon trong vi¢c
ap dung phap luat.

Thie ba, BLDS niam 2015 tich quyén chiém hiru thanh mét ngi dung déc lap
Véi quyén sé hitu. Theo do, ché dinh chiém hitu duoc thiét ké doc 1ap véi quyén so
hitu, quyén khac ddi véi tai san nhu 13 mét tinh trang thuc té gitta nguoi véi tai san:
cha thé nam gitt, chi phdi tai san mot céch truc tiép hodc gian tiép nhu chu thé co
quyén ddi vai tai san. Cac quy dinh nay nham dap ang sy da dang cua quan hé x&
hoi, dam bao sy 6n dinh trong qué trinh tai san duoc dua vao giao dich dan sy, xay
dung ché d6 phap Iy phi hop véi ban chét caa ting loai quan hé d6i voi tai san, nhat

#" BLDS nidm 2005 quy dinh 6 hinh thirc s¢ hitu gom: s¢ hitu nha nw6c; s6 hiru tap thé; so hitu tu nhan; s¢ hitu chung;
Ny hfry cua to chuc chinh tri, t6 chuc chinh tri - X8 hoi; s¢ hitu cua to chuc chinh tri xa hoi - nghé nghiép, t6 chuc x&
hoi, t6 chac X8 hoi - nghé nghiép


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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la ché @6 phap ly giita quan hé thuc té gitta ngudi véi tai san (chiém hitu, quan hé
d6i vat) va quan hé gitta ngudi véi ngudi voi tai san (quan hé d6i nhan). Ché dinh
chiém hitu trong BLDS nam 2015 duoc xay dyng trén co s& ton trong tinh trang
thuc té vé chiém hitu, han ché téi da nhitng hanh xir mang tinh vii luc dé doi lai tai
san, qua d6 bao dam trat tu trong cac quan hé x& hoi; 1a co s dé moi chi thé c6 thé
yén tAm dau tu khai thac tai san mot cach hiéu qua va khéng 1ang phi (Diéu 179 dén
Diéu 185).

Thi¢ tw, BLDS nim 2015 hoan thién va ghi nhan quyén cia nguoi khong
phdi 1a chii sé hitu doi véi tai sdn ciia ngwoi khac (goi 1a quyén khac dbi voi tai
san®®) gom quyén d6i véi bat dong san lién k&, quyén huéng dung, quyén bé mit.
Bén canh d6, mdi quan hé phap Iy giita ngudi khoéng phai la chii s¢ hitu voi chu so
hitu khi ho déu ¢ loi ich trén cling mot tai san... da duoc quan tdm xay dyng, hoan
thién. Viéc hoan thién thé ché phéap luat nham ting co hoi phéap Iy va bao dam phap
ly vé tai san va quyén di véi tai san 1am cho céc chu so hitu manh dan dau tu hoac
yén tam giao tai san ciia minh cho nguoi khac dau tu, khai thac st dung va nhiing
nguoi khong phai 1a chii so hitu ciing manh dan, yén tim dau tu vao tai san thuoc so
hitu cua nguoi khac. Cac quyén khac dugc BLDS nidm 2015 bo sung, theo d6 cho
phép nguoi khong phai 1a chi so hiru dugc quyén truc tiép nam git, chi phéi bao
gom: quyén dbi vai bat dong san lién ké, quyén huéng dung, quyén bé mat.?*

Thir ndm, BLDS nim 2015 cu thé héa quy dinh ciia Hién phdp nam 2013 vé
gidi han quyén dan s, theo d6, quyén dan su, trong d6 c6 quyén so hitu chi co thé
bi han ché theo quy dinh cua luat trong truong hop can thiét vi ly do qudc phong, an
ninh qudc gia, trat ty an toan x& hoi, dao dac x& hoi, suc khoe cua cong dong (Piéu
2).

Thie sdu, BLDS nam 2015 da khéng dinh co ché bdo vé quyén sé hiru, quyén
khdc doi véi tai san vai cac noi dung sau:

(1) Quyén s¢ hiru, quyén khdc déi véi tai san khdng bi han ché, bi tuwée doat
tréi ludt; treong hop that can thiét vi Iy do qudc phong, an ninh hoac vi loi ich qubc
gia, tinh trang khan cap, phong chéng thién tai, Nha nudc trung mua hodc trung
dung c6 boi thuong tai san cua to chic, ca nhan theo gia thi truong (Diéu 163).

(2) Chui sé hitu, chai thé c6 quyén khdc dai véi tai san c6 quyeén tw bdo vé triéc

%8 Quyén khac d6i véi tai san duoc hiéu 1a quyén cua chu thé truc tiép nam gitx, chi phol tai san thudc quyén sé hitu
cua chu thé khac, bao gom quyen dbi v6i bat dong san lién ke, quyen hudong dung va quyén bé mat
2 Pidu 245 dén 256 (vé quyén bé mat); Didu 257 dén Piéu 266 (vé quyén hudng dung); Diéu 267 dén Didu 273 (vé
guyén bé mat) BLDS niam 2015.
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céc hanh vi xam pham quyén. Cha sé hitu, cha thé c6 quyén khac ddi voi tai san c6
quyen tu bao vé, ngan chin bat ky ngudi ndo ¢ hanh vi xam pham quyén Cua minh
bang nhu:ng bién phéap khdng trai voi quy dinh caa phap luat; quyén yéu cau ngudi
khac cham dut hanh vi vi pham (Piéu 11, Diéu 12).

(3) Chui s¢ hawu, ch thé c6 quyén khac c6 quyén yéu cau co quan nha nude cé
tham quyén bao vé bang phuong thirc khiéu nai hanh chinh tai co quan hanh chinh;
khoi kién tai Toa an dé thong qua d6 bao vé quyén ctia minh (nhu doi lai tai san cua
minh dang bi ngudi khac chiém giir bat hop phap; cham dut hanh vi can tro tréi
phap luat viéc thuc hién quyén sé hiru, quyén khac ddi véi tai san va yéu cau boi
thuong thiét hai...). Phap luat hanh chinh ciing quy dinh vé cac bién phap hanh chinh
ma Nha nudc duge st dung dé thuc hién viéc bao vé quyén s& hiru khi c6 hanh vi
xam pham quyén sd hitu tai san nha nudce nhu cac bién phap cudng ché, phong ngira
va ngan chan. Phap luat hinh sy bao vé quyén so hitu thong qua viéc quy dinh nhiing
hanh vi nguy hiém cho x4 hoi xdm pham quyén sé hitu bi coi 13 t6i pham va quy
dinh cac muc hinh phat trong xmg v61 nhitng loai hanh vi pham do.

(4) Chui sé hiru, chi thé c6 quyén khdc doi véi tai san co quyen kién doi tai
san. Chu sa hitu, chii thé co quyén khac ddi véi tai san c6 quyén doi lai tai san tur
nguoi chiém hiru, ngudi st dung tai san, nguoi duoc loi vé tai san khong c6 cin ctr
phap luat. Chu sé hitu khdng co quyén doi lai tai san tir sy chiém hitu cua cha thé
dang c6 quyén khac d6i véi tai san d6 (Piéu 166).

Chu sé hitu dugc doi lai dong san phai dang ky quyén so hitu hodc bat dong san
tir nguoi chiém hitu ngay tinh, trir cac truong hop:

- Truong hop giao dich dan sy vO hiéu nhung tai san da dugc dang ky tai co
quan nha nuéc c6 tham quyén, sau d6 duoc chuyén giao bang mot giao dich dan su
khac cho nguoi thir ba ngay tinh va nguoi nay can clr vao viéc dang ky d6 ma xac
lap, thuc hién giao dich thi giao dich d6 khong bi vo hiéu.

-Truong hop tai san phai dang ky ma chua dugc dang ky tai co quan nha nudc
c6 tham quyén thi giao dich dan su véi ngudi the ba bi vo hiéu, trir truong hop
ngudi thir ba ngay tinh nhan duoc tai san nay thong qua ban dau gia tai té chuc co
tham quyén hoic giao dich véi nguoi ma theo ban an, quyét dinh cta co quan nha
nudc ¢ tham quyén la chii s¢ hitu tai san nhung sau d6 chi thé nay khdng phai la
cha s& hitu tai san do ban &n, quyét dinh bi huy, stra.

Trong cac truong hop trén chu s¢ hiru khdng c6 quyén doi lai tai san tir nguoi
thir ba ngay tinh, néu giao dich dan sy véi nguoi nay khdng bi vo hiéu nhung c6
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quyén khai kién, yéu cau chu thé c6 15i dan dén viéc giao dich dugc X4c 1ap Voi
ngudi thir ba phai hoan tra nhirng chi phi hop Iy va bdi thuong thiét hai (Diéu 133).

(5) Chui s¢ hitu, cha thé c6 quyén khdc doi véi tai san c6 quyén yéu cau chy thé
khac chdm dit hanh vi xam pham quyén. Khi thuc hién quyén s hitu, quyén khac
d6i vai tai san, chi thé co quyén yéu cau ngudi ¢6 hanh vi can tro trai phap luat phai
cham dat hanh vi d6 hodc c6 quyén yéu ciu Toa an, co quan nha nudc cd tham
quyén khac budc ngudi d6 cham dat hanh vi vi pham (Diéu 164, Diéu 169).

(6) Chui s¢ hitu, cha thé c6 quyén khdc doi véi tai san c6 quyén yéu cau chy thé
gay thiét hai cho tai sdn phdi béi thiong. Chua sé hitu, chi thé c6 quyén khac di V6i
tai san cd quyén yéu cau ngudi c6 hanh vi xam pham quyén s& hitu, quyén khac d6i
Vi tai san boi thuong thiét hai (Piéu 170).

2.1.2. Ludt Pt dai nim 2013

Nham thé ché héa quy dinh tai Diéu 53, 54 Hién phap 2013, Luat Dat dai nam
2013 di co cac quy dinh vé viéc quan ly va st dung dat thuoc so hiru toan dan do
Nha nudc lam dai dién cha sé hitu.

Tha nhat, Lugdt Pdt dai quy dinh cu thé vé trach nhigm cia Nha nuwéc quyén
ciia Nha nwdc Vi tw cdch la dai dién chi s¢ hitu toan din doi Véi dit dai va
théng nhdt qudn Iy dat. Nha nudc thuc hién quyén quyét dinh quy hoach, ké hoach
st dung dat; quy dinh han mac giao dat néng nghiép, han muc giao dat ¢, han mic
cdng nhan QSDD & va han mic nhan chuyén QSDP néng nghiép; quy dinh thai han
st dung; trao QSDP cho ngudi st dung dat théng qua cac hinh thirc giao dat, cho
thué dat va cong nhan QSDD; quyét dinh thu hoi dat dé sir dung vao cac muc dich
qudc phong, an ninh, phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia, céng cong; quyét
dinh trung dung dét trong truong hop that can thiét dé thuc hién nhiém vu qudc
phong, an ninh hoic trong tinh trang chién tranh, tinh trang khan cap, phong, chdng
thién tai; quy dinh nguyén tac, phuong phap dinh gia dat, ban hanh khung gia dt,
bang gia dat va quyét dinh gia dat cu thé; quyét dinh chinh sach thu, chi tai chinh vé
dat dai; diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat ma khong do dau tu cua nguoi st dung
dat mang lai thong qua chinh sach thué, tién sir dung dat, tién thué dat, dau tu co s
ha tang va chinh séch hd tro cho nguoi c6 dat thu hoi (Diéu 13).

Thu hai, Ludt Pdt dai phdn cdp rd viéc thuc hién quyén dai dién cha sé hiu
vé dit dai ciia cdc co quan Nha nwéc. Theo d6, Qudc hoi ban hanh luat, nghi quyét
vé dat dai; quyét dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat cip quéc gia; thuc hién
quyén giam sat toi cao ddi véi viéc quan ly va sur dung dat dai trong pham vi ca
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nudc. Hoi ddng nhan dan céc cap thuc hién quyén théng qua quy hoach, ké hoach sir
dung dit cua dia phuong minh trude khi trinh co quan c6 tham quyén phé duyét;
thdng qua bang gia dat, viéc thu hdi dat thuc hién cac dy an phat trién kinh té - xa
hoi vi lgi ich quéc gia, cong cong cua dia phuong; giam sat viéc thi hanh phap luat
vé dat dai tai dia phuong. V& viéc quan 1y dat dai theo 1anh tho, Luat Pat dai quy
dinh Chinh phu thdng nhat quan 1y nha nudc vé dat dai trong pham vi ca nudc; Bo
Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém trudc Chinh phu trong viéc thong nhét
quan 1y nha nudc vé dat dai; BO, co quan ngang bo c6 lién quan trong pham vi
nhiém vy, quyén han caa minh cé trach nhiém gidp Chinh phu trong quan 1y nha
nuéc vé dat dai; Uy ban nhan dan cac cap c6 trach nhiém quan 1y nha nuéc vé dat
dai tai dia phuong theo tham quyén (Piéu 23).

Thua ba, Ludr Pét dai nam 2013 quy dinh QSDP va tai san gan lién véi dit
hep phap ciia nguwoi siv dung dit dwoc Nha nwdc bdo hd, tuy nhién, dit trong béi
canh phdi hai hoa véi quyén va lgi ich hep phap ciia Nha nwéc va ca nhan, té
chiic khac (Diéu 26). Viéc bao dam, ton trong quyén cta chu sir dung dat dugc thé
hién thong qua:

(1) Nguoi sir dung dat duoc cap Giay ching nhan QSDBD, quyén so hitu nha
& va tai san khéc gén lién véi dat, thé hién su cong nhan quyén cia Nha nuéc cua ca
nhan, t6 chie d6i voi phan dat dai do;

(2) Nguoi truc tiép san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san,
lam muéi khong c6 dat san xuat do qué trinh chuyén doi co ciu s dung dat va
chuyén doi co cau kinh té duoc tao diéu kién dao tao nghé, chuyén doi nghé va tim
kiém viéc lam:

(3) Nguoi sir dung dat dugc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuée thu
hoi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc
gia, cong cong theo quy dinh cua phap luat;

(4) Nha nudc khéng thira nhan viéc doi lai dat da duoc giao theo quy dinh
ctia Nha nuéce cho ngudi khac sir dung trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai
cta Nha nudc Viét Nam dan chu cong hoa, Chinh phi Cach mang l1am thoi Cong
hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam;

(5) DBong bao dan toc thiéu s6 duoc tao diéu kién vé dat o, dat sinh hoat cong
ddng cho phu hop vai phong tuc, tap quan, ban sic van hoa va diéu kién thyc té cua
ting ving ciing nhu truc tiép san xuit ndéng nghiép & nong thon c6 dat dé san xuat
ndng nghiép;



29

(6) Quyén tiép can cua to chuc, ca nhan ddi véi hé thong thong tin dat dai
duogc bao dam.

2.1.3 Ludt Nha ¢ ndm 2014, Lugt Kinh doanh bdt dgng sdn nim 2014

Luat Nha ¢ duoc ban hanh nam 2014 di c6 cac quy dinh diéu chinh hau hét cac
van dé lién quan dén linh vuc nha & tir phat trién nha o, s& hitu nha &, quan ly, st
dung nha &, giao dich vé nha &, quan 1y nha nudc vé nha . Cac quy dinh caa Luat
nay di tao co so thuc ddy dau tu xay dung nha o, dac biét 1a nha & xa hoi, gop phan
bao dam an sinh x& hdi, nang cao chat luong cudc sdng cia ngudi dan. Dé tao co so
phap ly cho viéc thuc hién Luat Nha & nam 2014, Chinh pha da ban hanh 05 Nghi
dinh®* huéng din. Can ct nhiém vu duogc giao tai Luat Nha ¢ ciling nhu tai Nghi
dinh caa Chinh phu, B Xay dung ciing d ban hanh 04 Thong tu™ dé huéng dan
thuc hién Luat Nha ¢ va cac Nghi dinh nay. C6 thé néi, viéc hoan thién hé théng vin
ban phéap luat vé nha ¢ da tao hanh lang phap ly cho céc to chuc, ca nhan tham gia
linh vyc nha & va gitp co quan chic ning ting cuong quan 1y nha nudc vé linh vuc
nha 6.

Luat Nha & nim 2014 cung véi cac Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Pau
tu, Luat Bao vé méi trudng.... di c¢6 cac quy dinh cu thé vé dau tu kinh doanh nha
6.% Cac quy dinh nay gép phan x6a bé mot loat cac rao can dau tu, kinh doanh
khong phl hop véi thong 16 KTTT va cam két hoi nhap caa Viét Nam, tao co so
phap ly cho viéc cai thién méi truong dau tu, kinh doanh theo huéng ngay cang
thuan lgi, minh bach va binh dang gitta cac doanh nghiép va nha dau tu. Bén canh
do, cac linh vuc nhu quan ly sit dung nha chung cu, nha ¢ thugc sé hitu nha nudc
ngdy mot di vao né nép, nang cao chat luong séng cua ngudi dan tai cac khu nha
nay.

%0 Nghj dinh s 99/2015/NB-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phi quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s diéu
cua Luat Nha &; Nghi dinh 100/2015/NB-CP ngay 20/10/2015 ciia Chinh phu V& phaét trién va quan Iy nha & xa hoi;
Nghi dinh 101/2015/ND-CP ngdy 20/10/2015 cua Chinh phu vé cai tao, xay dung lai nha chung cu; Nghi
dinh 117/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 cta Chinh phavé xay dung, quan Iy va sir dung hé thong théng tin vé nha ¢
va thi truong bat dong san (BDS); Nghi dinh 30/2019/ND-CP ngay 28/3/2019 cua Chinh phusira d6i Nghi dinh
99/2015/Nb-CP.

3! Théng tu 31/2016/TT-BXD ngay 30/12/2016 cua Bo Xdy dung quy dinh viéc phan hang va cong nhan hang nha
chung cu; Thong tu 28/2016/TT-BXD ngay 15/12/2016 cua Bo Xay dung stra d6i Thong tuw 10/2015/TT-BXD, Thong
tu 11/2015/TT-BXD; huéng din viéc dao tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé méi gigi BDS, diéu hanh san giao dich
BDS, viéc thanh 1ap va t chire hoat ddng cua san giao dich BDS va quy dinh cua Quy ché quan 1y, sir dung nha chung
cu kém theo Thong tuw 02/2016/TT-BXD; Thong tu 19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 cua Bo Xay dung hudng din
thuc hién Luat Nha ¢ va Nghi dinh 99/2015/ND-CP; Thong tu 02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016 cia B6 Xay dung
vé Ban hanh Quy ché quan 1y, str dung nha chung cu.

%2 Nhu cac diéu tir Biéu 56 dén Piéu 59 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, Piéu 21 Luat Dau tu nim 2014,
Diéu 56 Luat Bao vé moi truong nam 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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V& s& hitu nha & cua ca nhan, to chic nudc ngoai tai Viét Nam, Luat Nha &
nim 2014 mé rong diéu kién, ddi tuong va quy dinh don gian héa thu tuc hanh
chinh trong linh vuc nha & di tao diéu kién thuan loi cho c& nhan, té chirc nudc
ngodi mua va s& hitu nha & tai Viét Nam, gop phan thuc day hop tac kinh té qubc té,
d6ng thoi khuyén khich céc té chiic, ca nhan nudc ngoai tham gia dau tu vao Viét
Nam.

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 ciing di dinh huéng, tao hanh lang
phap 1y cho cac co quan quan 1y nha nudc tung budc quan ly hiéu qua, dua hoat
déng cua thi trudng bat dong san di vao né nép, ngay cang minh bach, cong khai.

Pé trién khai hudng dan Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, Chinh phu
d3 ban hanh 03 Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat Kinh doanh bit dong san®. Giao
Bo Xay dyung ban hanh 03 Thong tu * hudng dan, to chac trién khai Luat Kinh
doanh bat dong san.

2.1.4 Lugt SHTT ndm 2005, dwoc sita déi, 0é sung nam 2009 va 2019

Luat SHTT nam 2005, duoc stra ddi, bd sung nam 2009 va 2019 da cy thé hoa
cac quy dinh cua quyén s¢ hiru doi véi mot loai tai san vé hinh 14 tai san SHTT
(quyén tac gia, quyeén lién quan, quyén sé hitu cong nghiép, quyén dbi véi giong cay
trong), theo do:

Tha nhat, Luat SHTT da dua ra cac can ci Xac 1ap quyén SHTT, co ché xéc 1ap
quyén nham bao vé t6i da quyén cua chi so hiru, nhu: (i) quyén tac gia va quyén
lien quan duoc xac 1ap va bao ho hoan toan “ty dong” chu khdng can phai ding ky
xéac 1ap quyén voi diéu kién doi tuong quyén tac gia phai duoc thé hién dudi mot
hinh thirc vat chat nhat dinh ma khéng phai chi 1a nhilng ¥ tudng trong dau tac gia
(Diéu 6); (ii) quyén sé hitu cdng nghiép va quyén dbi véi giéng cay trong chi dugc

%Nghi dinh sé 76/2015/ND-CP cua Chinh phu : Quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cia Luat Kinh doanh bat
dong san; Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 vé xay dung, quan 1y va sir dung hé thong thong tin vé nha
& va thi truong bat dong san; Nghi dinh 79/2016/NB-CP ngay 1/7/2016 quy dinh diéu kién kinh doanh dich vu dao
tao, boi dudng kién thirc chuyén mén, nghiép vu quan ly van hanh nha chung cu, kién thirc hanh nghé méi gidi bat
dong san, didu hanh san giao dich bt dong san

*Thong tu sé 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 ciia Bo X4y dung quy dinh viéc cip chimng chi hanh nghé moi
gi6i bat dong san; huéng dan viéc dao tao, bdi dudng kién thirc nghé méi gidi bat dong san, diéu hanh san giao dich
bt dong san; viéc thanh lap va té chirc hoat dong cua san giao dich bat dong san. Thong tu 27/2016/TT-BXD ngay
15/12/2016 quy dinh chi tiét mot sé diéu cia Nghi dinh 117/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 cua Chinh phu; Thong tu
28/2016/TT-BXD ngay 15/12/2016 sira dbi, bd sung mot s quy dinh ciia Thong tur s6 10/2015/TT-BXD ngay 30 thang 12
nam 2015, Thong tu s6 11/2015/TT-BXD ngay 30 thang 12 nam 2015 va Quy ché quan ly, sir dung nha chung cu ban hanh
kém theo Thong tw s6 02/2016/TT-BXD ngay 15 thang 02 nam 2016 cia Bo truong Bo Xay dung.
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X4c lap trén co s¢ dang ky xac 1ap quyén va dap ung day du cac diéu kién bao ho,
(Piéu 90, 91)...

Thi hai, Luat SHTT ciing dit ra mot s6 giGi han cua chu so hitu tai san SHTT
dé bao vé loi ich cong cong, bao vé an ninh, quéc phong, d6 1a: trong mot sb trudng
hop (tu sao chép mot ban nham muc dich nghién ciu khoa hoc, giang day cua ca
nhan; trich dan hop ly tdc pham ma khéng 1am sai y tac gia dé binh luan hoic minh
hoa trong tac pham cua minh,...), viéc str dung tdc pham da cong bd khong phai xin
phép, khdng phai tra tién nhuan bat, thu lao cho tac gia hodc ddi véi sang ché, cha
s& hitu sang ché c6 nghia vu san xuat san pham duoc bao ho hoac ap dung quy trinh
duoc bao ho dé dap tng nhu cau qudc phong, an ninh, phong bénh, chita bénh, dinh
dudng cho nhan dan hozc cac nhu cau cap thiét khac caa xa hoi. Khi co cac nhu cau
quy dinh tai khoan nay ma chua sé hitu sang ché khong thyuc hién nghia vu dé thi co
quan nha nuéc c6 tham quyén cd thé chuyén giao quyén str dung sang ché cho nguoi
khac ma khong can su cho phép cua chu so hitu sang ché (Diéu 25, biéu 133, Diéu
136).

2.1.5. Lugt Doanh nghiép ndm 2014 va Lugt Déu tw nim 2014

Cu thé hoa Hién phap nim 2013, Piéu 5 Luat Doanh nghiép nim 2014 da
dinh: “Nha nuéc cdng nhdn va bdo hg quyén sé hiru tai sdan, von dau tu, thu nhdp,
cac quyén va loi ich hop phép khéc cia doanh nghiép, chi sé hiru doanh nghiép,
nha dau tw”. Tai san va von dau tu hop phap cua doanh nghiép va chu sé hitu doanh
nghiép khéng bi qudc hitu hoa, khong bi tich thu, trung thu bang bién phap hanh
chinh. Khoan 1 Piéu 7 Luat nay ciing quy dinh mét trong cac quyén caa doanh
nghiép 1a “Tu do kinh doanh trong nhiing nganh, nghé ma luat khéng cam”.

Luat Pau tu nam 2014 ciing dd c6 quy dinh vé bao dam dau tu, bao gdm: bao
dam quyén s& hiru tai san; bao dam hoat dong dau tu kinh doanh; bao dam chuyén
tai san cua nha dau tu nuwdc ngoai ra nuwdc ngoai; bao dam dau tu kinh doanh trong
truong hop thay d6i phap luat.®®> Thuc chit day ciing 13 cam két cua Chinh phu vé
bao dam quyén so hitu tai san theo nghia rong d6i voi nha dau tu.

2.2 Nhém vin ban quy phgm phap lugr diéu chinh vin dé té chirc bé may
nha nwoc va qudn ly trdt tw cong

2.2.1 Hé théng cdc vin ban vé té chirc by may

% Piéu 9, Bidu 10, Didu 11 va Pidu 13 Luat Dau tu nam 2014.
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Hé théng cac vian ban vé t6 chic bo may nhu Luat T chiac Qudc hoi nam
2014, Luat T6 chic Chinh pht nam 2014, Luat T6 chirc Toa an ndm 2014, Luat T6
chuc chinh quyén dia phuong nim 2015... va cac van ban hudng dan thi hanh tuy
khong truc tiép diéu chinh van dé vé quyén so hitu nhung ciing gian tiép gop phan
bao dam quyén so hiru duoc xac 1ap, thuc hién, bao vé trén thuc té. Cac co quan
Nha nudc O su phan cong, phén nhiém theo chirc nang, nhiém vu theo nganh va
theo 1anh tho s& tao ra mot hé thdng cac co quan 1ap phap, co quan hanh chinh nha
nudc, co quan tu phap tir trung wong dén dia phwong diéu chinh cac quan hé xa hoi
noéi chung va quyén sd hitu tai san caa cac ca nhan, té chic néi riéng.

2.2.2 Lugt Xar ly vi pham hanh chinh nam 2012

Thé ché hoa cac quy dinh caa Hién phéap 2013 lién quan téi viéc bao vé quyén
& hitu bang viéc quy dinh nhiing diéu kién, yéu cau nham quan Iy va bao vé tai san
ciia Nha nudc, to chic va ca nhan, trong mot sé truong hop, Nha nuéc sir dung bién
phap cudng ché, phong ngira, ngan chan® dbi vai cac c& nhan, t6 chirc da c6 hanh vi
vi pham hanh chinh xam pham dén tai san, quyén s¢ hitu tai san caa cha thé khac.
Cu thé, Luat nay di quy dinh céc hinh thicc xir phat chinh®, hinh thirc xir phat b
sung va cac bién phap khac phuc hau qua nham phan nao lam giam bét thiét hai do
hanh vi vi pham phap luat gay ra.

2.2.3 B¢ lugt hinh sw ndm 2015 (sira d6i, bé sung nim 2017)

Thé ché hoa quy dinh caa Hién phap 2013, B luat Hinh sy ndm 2015 (stra doi,
bo sung nam 2017) quy dinh mot s6 hanh vi nhat dinh xam pham quyén so hitu 1a
t6i pham va quy dinh muac hinh phat twong ¢ng véi cac hanh vi pham toi d6™

Ngoai ra, cac quy dinh vé quyén s¢ hitu tai san tai Hién phap 2013 con duogc
thé ché héa & nhiéu van ban luat khac nhu: Luit Khoang san®, Luat Tai nguyén
nuoc...

% C6 thé do co quan hanh chinh nha nudc hoic toa 4n nhan dan quyét dinh

%" Theo Diéu 21 Luat Xt Iy vi pham hanh chinh nam 2014, cdc hinh thac xt phat vi pham hanh chinh bao gom canh
céo; phat tién; tudc quyén sir dung gidy phép, chang chi hanh nghe ¢6 thoi han hodc dinh chi hoat dong cd thoi han;
tich thu tang vat vi pham hanh chinh, phuong tién dugc st dung dé vi pham hanh chinh; truc xuat.

%8 C6 thé ké dén mot sé toi danh gf‘)m: (i) Cac toi pham c6 tinh chit chiém doat nhu t6i Cudp tai san (Diéu 168), toi
Lira dao chiém doat tai san (Diéu 174)....; (ii) Cac toi khong c6 tinh chit chiém doat nhu t6i Chiém giir trai phép tai
san (Diéu 176) va toi St dung trai phép tai san (Piéu 177); Nhém toi khdng ¢ tinh vu loi, khéng chiém doat nhu Toi
hily hoai hoac ¢ y 1am hw hong tai san (Biéu 178); toi Thiéu trach nhiém gay thiét hai dén tai san ciia Nha nudc, co
quan, té chuc, doanh nghiép (Diéu 179); toi Vo y gay thiét hai nghiém trong dén tai san (Diéu 180).

% Piéu 1 Luat Khoang san thi “Tai nguyén khoang san trong pham vi dét lién, hai dao, noi thiy, lanh hai, ving dic
quyén kinh té va thém luc dia cua nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam déu thugc sé hiru toan dan, do Nha nuéc
thong nhét quan 1y”
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Nhu vay, cac quy dinh v& quyén sé hitu tai Hién phap 2013 da dugc thé ché hoa
trong nhiéu nganh luat, trong nhiéu vin ban QPPL khéc nhau, tao thanh mot hé
théng théng nhat, tuong hd 13n nhau, cu thé nhu sau:

(1) Xéc dinh rd céc loai hinh thic so hitu, khdng phan biét ddi xu giira céc ché
d6 va hinh thirc s hitu, cac thanh phan kinh té trong nén KTTT.

(2) Ghi nhan sy da dang, phong phu cua cac loali tai san;
(3) Thiét 1ap co ché rd rang vé céng nhan; bao dam; bao vé quyén so hitu:;

(4) Thuc day viéc dua tai san vao luu thong, giao dich bang hoat dong dau tu,
thuong mai, Xac 1ap, thuc hién giao dich;

(5) Giam su can thiép bang bién phap hanh chinh ctia Nha nudc vao cac quan
hé dan sy, kinh té; dan thdo g& cac vudng mac, rao can trong san xuat, kinh doanh,
phat trién lanh manh thi truong.

II. PANH GIA PHAP LUAT VE QUYEN SO HU'U TAI SAN

Nhu d4 phén tich tai Muc | ¢ trén, quyén sé hitu di dugc Hién phap nudc ta ghi
nhan va ngay cang minh thi, hoan thién hon. Ké tir thoi diém Hién phap nim 2013
duoc ban hanh, vé co ban, hé thong phép luat ciing da duoc xay dung, hoan thién va
thé ché hoa twong dbi day du nhiing nguyén tic hién dinh vé quyén s¢ hitu.

Bén canh nhirng thanh tich dat dugc cua qua trinh xay dung va hoan thién hé
théng phap luat, trong thoi gian qua, két qua nhiéu hoat dong ra soat, danh gia phap
luat do c&c bo, nganh, té chtc thuc hién cho thay hé théng phap luat ndi chung va
phap luat vé quyén sé hitu tai san noi riéng con ton tai nhiéu van dé bat cap. Chang
han, thang 12/2019 Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam da cé bao cao
Thu tuéng Chinh phua vé 20 diém mau thuin trong 7 vin ban luat lién quan dén dat
dai, dau tu, xay dung; Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh thuong xuyén
bao c4o, kién nghi Chinh phua, Thu tuéng Chinh phu, cac bd, nganh, dia phuong
trong hoan thién chinh sach phap luat vé bat dong san; qua trinh tong két thyc tién
thi hanh mot s6 dao luat dé xay dung luat stra doi, bd sung nhu Luat Pat dai, Luat
S¢ hitu tri tug, Luat Pau tu, Luat Doanh nghiép trong thoi gian qua (2018-2019)
cling cho thay cac vin ban quy pham trong cac linh vuc con ton tai nhiéu vuéng mac
can théo ga.

O goc do danh gia hé thong phép luat vé quyén so hitu tai san thudc so hiru tu
nhan, két qua ra soat, danh gia tong thé phap luat dé xay dung D& an cho thay hé
thdng phap luat va thyc tién thi hanh con ton tai nhitng han ché, bat cap sau:
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1. V@ tai sén

1.1. V& khéi niém tai san, BLDS nam 2015 di cung cép co so phép Iy vé khai
niém tai san, theo do, tai san 1a vat, tién, gidy to co gia vé quyén tai san*; tai san bao
gom bat dong san va dong san; bat dong san va dong san co thé 1a tai san hién c6 va
tai san hinh thanh trong twong lai (Piéu 105, Piéu 107). Bén canh cac quy dinh cua
BLDS nam 2015, nhiéu quy dinh cua phap luat chuyén nganh ciing c6 nhitng quy
dinh riéng vé céc loai tai san*'. Pay 1a cac quy dinh mang tinh nén tang cho viéc xac
dinh cac loai tai san, dbi twong cua giao dich. Tuy nhién, viéc dua ra khai niém tai
san theo huong liét ké nhu Piéu 105 BLDS nam 2015 dugc danh gia 1a chua bao
quat, giai ma duoc hét c4c loai tai san trong doi sdng x& hoi va sé gap phai nhiing
kho khan khi xuét hién céc loai tai san méi xuat hién gan day nhu tai san 40", thong
tin, dir liéu trong moi truong Ky thuat so6, tai san phi truyén théng (nhu tai san ma
héa) hinh thanh tir cugc Cach mang cong nghiép lan thu tu®®, bat dong san la nha ¢
hinh thanh trong twong lai nhu cira hang trong cac tdoa nha chung cu, nha phé thuong
mai (shophouse), can hd khach san (condotel), can ho van phong (officetel),.. Boi
trén thyc té, pham vi tai san cta cd thé thay doi theo ting giai doan phat trién cua xa
hoi chir khong chi bo hep trong cac loai tai san duoc liét ké theo luat. Ngoai ra, tai
san 1a mot khai niém dong, nd c6 thé thay doi theo tirng x& hoi, ngay cang cé nhiéu
yéu td duogc xem xét 13 tai san. Khi phat sinh mot tai san méi trong xa hoi chua co
QPPL nao diéu chinh ma xay ra tranh chap thi s& khd giai quyét. Néu dinh nghia tai
san theo phuong thirc liét ké thi s& khong thé bao quat hét cac tai san co thé phat
sinh trong tuong lai.

1.2. V& phan loai tai san gém dong san va bit dong san

Viéc phan loai tai san dong san va bat dong san c6 ¥ nghia quan trong khdng
chi trong quan hé phap luat dan su ma con trong mot s6 quan hé phap luat khac nhu

0 Quyén tai san la quyén tri gia dugc bang tién, bao gdm quyén tai san déi vai ddi twong quyén SHTT, QSDD va cac
quyén tai san khac (Diéu 115 BLDS niam 2015).

*1 Ching han, véi dic thu cua nganh thong tin va truyén thong, cac “tai san” thudc linh vuc quan 1y nha nuéc cua Bo
Théng tin va Truyén thong thuong 1a tai san vo hinh, tai san hinh thanh trong twong lai, ... nhu phd tan s6 vo tuyén
dién, quy dao vé tinh, sb dién thoai, tai nguyén Internet (tén mién, dia chi IP), ban quyén phim anh, &m nhac, bai viét,
ban tin, ...

*2\/{ dy, di vai tai san ao, theo dinh nghia dugc FATF (Uy ban hoat dong tai chinh cia G7) dwa ra “Tai san do 1a mét
hinh thize dai dién dudi dang ky thudt so cua gid tri, c6 thé duwoc giao dich, chuyén giao tw dgng va co thé dicoc sir
dung cho muc dich thanh todn hodc dau tw. Tai san ao khdng phdi 1a tién ky thudt s6, tién dién tir, chitng khoan va cac
tai san tai chinh khéc di dwoc dé cap ¢ nhing néi khéc trong Khuyén nghi ciia FATF”. Nhu vy, “tai san 40” nay da
dugc cac t chuc thé gidi cong nhan nhung chua dwoc quy dinh trong phép luat Viét Nam. Diéu nay dan dén cac giao
dich lién quan dén “tai san ao” tai Viét Nam chua dwoc kiém soat, d& bi loi dung dé thuc hién cac hoat dong khong
hop phap; Theo CV 6599/NHNN-PC ngay 22/8/2019 cua Ngan hang Nha nudc Viét Nam

*3 Nguyén Thanh Ta, “Mot s6 van dé phap Iy vé quyén s& hitu tai san tir goc d6 tai san ma hoa trong bdi canh cudc
Céch mang cong nghiép lan thi tu”, Tap chi Khoa hoc Phap Iy Viét Nam, 4/2020.
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cong chung (xac dinh tham quyén cong ching giao dich dbi vai bat dong san xéac
dinh theo dia hat)*, d4u gia tai san (trinh ty, thu tuc ban dau gia tai san 1a bat dong
san khac vai dong san),. ..

Theo BLDS niam 20135, tai san duoc phan thanh 2 loai 1a bat dong san va dong
> Bit dong san 1a c4c tai san bao gom dét dai; nha, cong trinh xay dung gan lién
véi dat dai; tai san khac gan lién véi dat dai, nha, cong trinh xay dung; tai san khac
do phap luat quy dinh. Bong san 1a nhitng tai san khdng phai bat dong san. C6 thé
thiy, BLDS st dung phuong phap loai trir dé dua ra dinh nghia vé dong san; quy
dinh mang tinh loai trir nay doi hoi viéc dinh nghia “bat dong san” phai cu thé, rd
rang. Tuy nhién, quy dinh tai BLDS niam 2015 cho thay viéc chi ra nhitng tai san la
bat dong san chua thé rd rang boi tai diém d khoan 1 Biéu 107 bat dong san con bao
gom “cac tai san khac do phap ludt quy dinh”. Bén canh d6, diém c diéu nay quy
dinh “Tai san khac gan lién véi ddt dai, nha, cong trinh xdy dung” 1a bat dong san,
quy dinh nay c6 thé s& rd rang véi cac tai san nhu thiét bi xay dung gin vao nha,
QSDD, quyén huéng dung, quyén bé mit,.. duoc coi 1a bat dong san, nhung quy
dinh nay chua giai ma dugc nhiing quyén tai san phat sinh tir bat dong san nhu
quyén yéu cau thanh toan, quyén doi no,.. phat sinh tir hop d6ng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai- nhitng quyén nay c6 duoc coi la bat dong san hay khdng. Bén
canh d6, cac quy dinh hién hanh cho thay khd c6 thé phan biét tai san vé hinh va
quyén tai san; c6 phai moi quyén tai san phat sinh tir bat dong san déu Ia bat dong
san hay khoéng.

2. Vé ndi dung quyén sé hiru ddi véi mot so loai tai san
2.1. Quyén sir dung dat

Trén co so quy dinh cia hién phap nam 2013, Luat Pat dai nam 2013 tiép tuc
thé ché hoa quyén so hiru toan dan dbi vai dat dai, nguyén tic nha nuéc 1am chu dai
dién, nha nudc giao QSDD cho céc ¢4 nhan, to chic. QSDD duoc ghi nhan 1a mot

* Piéu 42 Lut Cong chimg nam 2014 quy dinh pham vi cong chiing hop dong, giao dich vé bt dong san: “Cong
chitng vién cua té chizc hanh, nghé cong chiig chi duoc cong ching hop dong, giao dich vé bdt déng san trong pham
vi tinh, thanh phé truc thuge trung uong noi t6 chuc hanh nghé cong chumg dat tru so, trir truong hap cong chang di
chiie, van ban tir chai nhan di san 1 bdt déng san va van ban iy quyén lién quan dén viéc thuc hién cac quyén doi Véi
bdt déng san”’

* Khoan 2 Piéu 105 BLDS nam 2015: “Tai san bao gom bdr déng sdn va déng san. Bdt dgng san va déng san c6 thé
la tai san hién cé va tai san hinh thanh trong twong lai”.

Diéu 107 BLDS niam 2015: “1. Bar dgng san 1a c4c tai san bao gom:

a) Ddt dai;

b) Nha, cong trinh xay ding gan lién voi dat dai;

¢) Tai san khac gan lién véi dat dai, nhd, cong trinh xdy dung;

d) Tai san khéc do phap ludz quy dinh.

2. Bgng san la nhaing tai san khong phai bdt dong san. ”
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trong cé4c loai tai san & dang quyén tai san (Piéu 115 BLDS nim 2015), nguoi St
dung dat cling c6 mot sé quyén ning doc 1ap véi quyén so hiru dit dai va truc tiép
v6i dat dai. Quy dinh phap luat vé QSDP vai tinh chat 14 tai san con tdn tai nhitng
bat cap sau:

a) Vé tai sdn 1a quyen sir dung dat, tai gan lién véi dat

- Luat Dat dai ndm 2013 méi chi quy dinh vé phan loai dt & ma chua c6 giai
quy dinh cu thé vé vé “dit ¢” dan tai thiéu thong nhat trong ap dung phép luét hoic
khéng bao quat dugc hét vai thuc tién vé nhu cau dat ¢, tao ra nhitng vudng méc, e
ngai trong dau tu, san xuat kinh doanh ctia ngudi dan, doanh nghiép vao linh vuc
nay. Vi du: chua co co ché phap 1y 16 rang xac dinh “ddt xay dung khu chung cu’” 13
dat &; diéu kién dat & 1a phai nam trén thira dat thude quy hoach khu dan cu nong
thon hoac quy dinh khu dan cu d6 thi la chua bao quat duoc cac truong hop ngoai 1¢
dé dap tmg vé nhu cau thuc té, chinh dang cua ngudi dan, doanh nghiép (nhu nhu
cau vé dat ¢ trong khu san xuat néng nghiép hang héa dé phuc vu cho lao dong, nghi
ngoi hodc quan 1y, bao vé tai san trong san xuat, kinh doanh).

- Ché do phap ly vé tai san gan lién voi dat co lién quan chat ché dén hanh lang
phap ly minh bach, it rai ro phap Iy trong viéc thu hut dau tu, thuc hién du &n san
xuat, kinh doanh trén dit. BLDS ciing da quy dinh tach bach vé quyén s& hitu,
quyén di véi tai san gitra QSDD va tai san gan lién véi dat. Tuy nhién, Luat Dét dai
chua tach bach vé ché d6 so hitu, quyén khac di véi tai san, giao dich vé QSDD va
tai san gan lién véi dat. Biéu nay c6 thé gay ra nhiéu kho khan hoac rai ro phap ly
cho nguoi dan, doanh nghiép trong chuang minh vé quyén sé hitu, quyén khac doi
Vi tai san, hop phap caa giao dich d6i véi tai san hinh thanh tir cac hoat dong dau
tu, san xuat, kinh doanh trén QSDD cua chu thé khéc.

b) Vé ding ky dit dai, cap Giay chiing nhgn QSDP va tiép cdn thong tin vé
dit dai trong thuc hién duw dn ddu tw, san xudt kinh doanh

- Luat Dét dai quy dinh viéc dang ky QSDD la bit bugc, con viéc ding ky
quyén d6i vai tai san gan lién véi dat lai theo yéu cau. Quy dinh nhu vy 1a chua tao
ra co ché phap Iy minh bach, tach biét gitra ché do phap Iy vé QSDP véi ché do
phap ly vé tai san gan lién voi dat; gy ra vuong mac cho nguoi dan, doanh nghiép
trong xac 1ap, thuc hién giao dich lién quan dén QSDD hoic tai san gan lién véi dat,
nhét 1a trong truong hop chu so hitu QSDD khong dong thoi 1a cha so hitu tai san
gan lién voi dat, hoac trong trudng hop chi s¢ QSDP dong thai 1a chu so hitu tai
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san gan lién voi dat nhung ho lai dua nhiing tai san ndy vao cac giao dich khac
nhau...

- Luat Pat dai quy dinh giao dich chuyén QSDPD phai duoc cong chang, ching
thuc va viéc chuyén QSDPD c¢6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky. Tuy nhién, Luat
Dat dai lai chua co co ché phap 1y day du dé tach bach gitra hiéu luc cua giao dich
chuyén QSDD — thoi diém cong ching, chang thuc (Iam phat sinh quyén, nghia vu
giita hai bén trong giao dich) véi hiéu lyc cua viéc chuyén QSDP — thoi diém ding
ky xac 1ap quyén, bién dong QSDD (bén nhan chuyén quyén duoc xac 1ap quyén doi
véi QSDD cua bén chuyén quyén). Do chua c6 co ché phap 1y day dia vé van dé nay
dan toi nhitng cach hiéu khac nhau trong viéc thuc hién cac giao dich cua nguoi st
dung dat dé thuc hién cac dy an dau tu, san xuat, kinh doanh (Vi du, xac dinh giao
dich thé chap QSDD c¢6 hiéu luc tai thoi diém cong chiing, ching thuc hay tai thoi
diém dang ky bién phap thé chap tai Van phong Pang ky dat dai...).

- Co ché phép Iy céng khai hoa thong tin vé dat dai, tai san gan lién véi dat con
chua day du, chwa thuc sy hiéu qua, dan téi viéc thuc hién quyén tiép can thdng tin
vé dat dai ctia nguoi dan va doanh nghiép con nhiéu kho khan, dic biét 1a théng tin
lién quan dén bién dong QSDD, tai san gan lién véi dat, quy hoach, ké hoach sir
dung dat, thu hoi dat, bdi thuong, hd trg hodc tai dinh cu. Bén canh dé, viéc giai
nghia cac ndi ham lién quan dén hé thong thong tin dat dai con chua day du, Luat
Pat dai méi chi ¢ dinh nghia vé “Hé thong théng tin ddt dai” ma chua co giai thich
vé “Théng tin dat dai”, diéu ndy c6 thé dan dén cach hiéu khac nhau vé thong tin dat
dai trén ca phuong dién quan Iy nha nude cling nhu trong viéc tao Su minh bach,
thuan loi ctia nguoi dan, doanh nghiép trong tiép can thong tin dat dai.

Van dé cong khai thong tin dat dai co ¥ nghia quan trong trong dap tng yéu cau
khach quan cua phat trién kinh té - x& hoi n6i chung, thuc hién cac dy an dau tu, san
xuat kinh doanh ndi riéng, trong bao dam su minh bach, thuan lgi, han ché rai ro
phap 1y cho nguoi dan, doanh nghiép. Lién quan dén quyén vé tai san va giao dich,
BLDS ciing di quy dinh viéc dang ky tai san phai dugc cong khai (khoan 3 Piéu
106). Do d6, Luat Dat dai va phap luat co lién quan can co co ché phap ly hiéu qua,
kha thi vé& xay dung co so dit liéu qudc gia (bao gom hudng téi muc tiéu sb hoa co
so dir lieu qubc gia) vé thong tin dat dai, nhét 1a théng tin vé quy hoach, bién dong
QSDDP, tai san gan lién véi dat va cong théng tin cac thi tuc hanh chinh vé dat dai;
qua do, tao co ché phap ly hiéu qua, thuan loi, minh bach vé tiép can thong tin caa
nguoi dan, doanh nghiép, rat ngan thoi gian va chi phi thuc hién cac thi tuc hanh
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chinh lién quan dén dét dai, b6 sung nguodn thu dang ké, 6n dinh cho ngan séach nha
nuéc. Tuy nhién, co ché phap ly cong khai hoa théng tin vé dat dai, tai san gan lién
véi dat con chua dy du, chua thuc su hiéu qua, dan téi viéc thuc hién quyén tiép
can thong tin vé dat dai ctia ngudi dan va doanh nghiép con nhiéu kho khan, dic biét
1a thong tin lién quan dén bién dong QSDP, tai san gan lién véi dat, quy hoach, ké
hoach sir dung dat, thu hdi dat, bdi thuong, hd trg hodc tai dinh cu.

¢) Vé viéc tiép cgn QSDP

Pat dai duoc coi 13 tai san dac biét thuoc so hitu toan dan, boi vay, quy dinh
phap luat hién hanh dit ra nhiing diéu kién, gisi han chat ché trong viéc tiép can véi
QSDP. Tuy nhién, trong béi canh hién nay, viéc tiép can QSDD con duge danh gia
1a twong d6i chat ch& va chua thuc sy hop Iy, chang han:

- V& diéu kién giao dat, cho thué dat, Luat Pat dai nim 2013 quy dinh nguoi
dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich s dung dat dé
thuc hién dy an dau tu phai c6 “ning luc tai chinh” dé bao dam viéc sir dung dat
theo tién d6 cua du an dau tu. Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu, khoan cua Luat Dét dai quy dinh
mot trong cac diéu kién vé nang luc tai chinh ctua nha dau tu 1a “c6 kha ning huy
dong von” dé thuc hién du an tir cac toé chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai va cé4c to chirc, ca nhan khac. Tuy nhién, tiéu chi dé xac dinh “c6 kha nang
huy dong von” chua duogc quy dinh cu thé, nén cac nha dau tu giap khé khin trong
viéc ching minh kha ning tai chinh cua minh hoic khdng c6 sy thong nhat trong ap
dung phap luat.

- Piéu 191 cua Luat DAt dai ndm 2013 quy dinh t6 chtc kinh té khong duoc
nhan quyén chuyén nhuong QSDD trong lta, dat ring phong ho, dét ring dac dung
cua ho gia dinh, ca nhan; ho gia dinh, c4 nhan khong tryc tiép san xuat néng nghiép
khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho QSDP tréng lam han ché nguon
lyc dau tu vao dat ndng nghiép dé phat trién ndng nghiép nhu mot nganh kinh té;

- Phép luat chua ghi nhan quyén cua doanh nghiép c6 vén diu tu nudc ngoai
dugc nhan chuyén nhuong QSDP cua ca nhan, phap nhan Viét Nam dé 1am try so
cling nhu chwa ghi nhan quyén cua doanh nghiép nay trong viéc mua nha, céng trinh
xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua ciing nhu quyén chuyén nhuong QSDD
(trir truong hop chuyén nhuong du an dau tu) hay quyén nhan chuyén nhuong,
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quyén thué QSDD dé dau tu xdy dung dat c6 ha ting dé chuyén nhuong, ban, cho
thué, cho thué mua“®.

- Phap luat con c6 su phan biét dbi xtr gitra t6 chic duoc giao dat, nha dau tu
nudc ngoai thué dat va doanh nghiép Viét Nam thué dat. Cuy thé: (1) doanh nghiép
c6 von dau tu nudc ngodi duoc wu dai dau tu phd bién bang mién va giam tién thué
dat, gia thué duoc tinh 6n dinh, trong khi d6 doanh nghiép trong nudc khong dugc
hudng cac wu dii nay; (2) doanh nghiép trong duogc thué dat tra thién thué dat hang
nim, quyén cua doanh nghiép déi véi QSDP kha han ché, khong bao gdm cac
quyén chuyén nhuong, thé chap, bao Ianh hay gép vén bang QSDD da duoc thué.
doanh nghiép thué dat tra tién thué dat hang nam chi c6 nhitng quyén tai san ddi véi
cong trinh xay dung, nha xuéng hoic cac tai san khac gan lién véi dat da duoc thué.
Nguoc lai, to chirc, c4 nhan nudc ngoai thué dat tai Viét Nam lai ¢6 nhirng quyén tai
san rong rai hon d6i véi QSDP?.

d) Vé hé gia dinh sir dung dat *®

Luat Pat dai nam 2013 quy dinh x4c dinh thanh vién ho gia dinh theo cac
nguyén tac séng chung, hén nhan, huyét théng, nudi dudng; mau Gidy ching nhan
QSDD ban hanh kém theo Théng tu sé 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua
Bo Tai nguyén va Moi truong quy dinh truong hop QSDD la cua hd gia dinh thi ghi
tén mot minh chu hg, khéng ghi tén thanh vién cua ho gia dinh va ciing khong cé
muc ghi rd thoi diém ho gia dinh dugc giao dat, cong nhan QSDP dé lam co s& XAc
dinh thanh vién ho gia dinh. Qua trinh thyc thi phap luat nhiéu nim qua cho thay
phat sinh rét nhiéu vuéng mic, ap dung phap luat thiéu théng nhat, nay sinh hang
loat sai sot, tranh chap do khong c6 co sd phap 1y viing chic dé xac dinh duoc chinh
x4c thanh vién h¢ gia dinh sir dung dAt. Bén canh do, do Lut Dét dai dinh nghia h¢
gia dinh sir dung dat 12 nhitng nguoi ¢6 quan hé hon nhan, huyét thong, nudi dudng
theo quy dinh cua phap luat vé hén nhan va gia dinh... nén da dan tgi viéc mot sd
dia phuong nham 1an viéc cap Giay ching nhan QSDD thudc so hitu chung cua vo
chdng theo dién cip Giay ching nhan QSDD cho ho gia dinh. Ngoai ra, viéc nham
lan lién quan dén viéc cip Gidy chitng nhan QSDD cho ho gia dinh con xay ra ddi
Véi cap Giay ching nhan cho nhém nguoi st dung dat.

“® piéu 11 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2014.

" Pidu 174, Biéu 175 Luat Dat dai nam 2013.

*® Theo Cong vin s6 410/LDLSVN ngay 22/10/2019 cta Lién doan Luat sy Viét Nam; Vién Nha nudc va phép luat
ngay 10/7/2019 (Cong van khdng chinh thuc).
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Luat Dat dai nam 2013 chua c6 co ché phap 1y rd rang vé su tham gia caa ho
gia dinh, thanh vién ho gia dinh trong cac quan hé giao dich. Viéc Luat Pit dai chua
c6 co ché phap 1y rd rang vé ho gia dinh, thanh vién ho gia dinh da 1am cho ngudi
dan, doanh nghiép gip nhiéu vudng mic, can tré trong viée xac dinh chu thé co
QSDBD, chu thé cua giao dich khi thuc hién cac du 4n dau tu, san xuat kinh doanh cé
lién quan.

d) Vé xac 1gp quyén déi Véi tai san ciia ngwoi dan, doanh nghigp khi thuc
hién dw dn ddu tw, san xudt kinh doanh trén QSDP ciia c& nhan, té chirc khac

BLDS niam 2015 d c6 nhitng quy dinh méi vé xac lap quyén déi véi tai san
ctia nha dau tu trén QSDD cua c& nhan, to chic khéac, bao gom quyén huang dung,
quyén bé mat. Cac quyén nay duoc xac lap theo luat dinh, theo thoéa thuan hoac theo
di chic véi thoi han 1au dai, 6n dinh, minh bach hon vé ché d6 s& hitu ddi vai tai san
trong dau tu, kinh doanh va khac vé co ché phap 1y so véi hop dong thué, thué
khoén bat dong san. Trong d6, chii thé c6 quyén khac ddi vai tai san duoc thuc hién
moi hanh vi trong pham vi quyén duoc quy dinh tai BLDS, luat khac c6 lién quan;
khong ai c6 thé bi han ché, bi tudc doat trai luat quyén di véi tai san; trong quan hé
gitra nguoi c6 QSDP véi chi thé c6 quyén khac ddi vai tai san trén QSDP thi quyén
khac dbi véi tai san van cd hiéu luc trong trudong hop nguoi c6 QSDP chuyén giao
QSDD cho chu thé khac; chi s hitu QSDD khong duogc ty minh hay bo thoa thuan
xac 1ap quyén bé mat, quyén huong dung d6i véi ngudi dan, doanh nghiép dé thuc
hién dy an dau tu, san xuat kinh doanh trén QSDD cua minh, trir truong hop BLDS,
luat khac c¢6 lién quan quy dinh khéc.

Tuy nhién, Luat Dat dai, Luat Nha ¢ chua c6 quy dinh cu thé hda vé quyén caa
nguoi st dung dat, cha thé co quyén khac dbi vai tai san lién quan dén quyén bé
mat, quyén huong dung theo quy dinh caa BLDS. Luat Pat dai cling chua dé cap
dén viéc chuyén QSDD theo co ché nguoi st dung dit vin nim quyén so hitu
QSDD cila minh nhung lai chuyén giao cho ngudi khac quyén ddi véi bat dong san
lién k&, quyén hudng dung, quyén bé mit trén quyén str dung dat ctia minh.

Luat Dat dai co quy dinh vé ding ky bién dong dat dai, tuy nhién, quy dinh nay
hoac con qua chung hoic chua bao quat duoc hét cac dang thic bién dong dat dai.
Trong d6, Luat Dat dai chua ghi nhan cu thé viéc ding ky bién dong quyén sir dung
dat va ghi trén Gidy chting nhan QSDD, nha o, tai san gan lién véi dat trong truong
hop xéc 1ap quyén dbi voi bat dong san lién ké, quyén huong dung, quyén bé mit
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trén QSDP cuia nguoi khac. Trén thuc té, trudng hop nguoi dan, doanh nghiép co
nhu ciu vé dang ky xac 1ap quyén dbi véi bat dong san lién ké, quyén huong dung,
quyén bé mat theo quy dinh caa BLDS trén QSDPD cua ngudi khac gan nhu rat kho
thuc hién do Lut Dat dai chua ghi nhan chua day du.

Ngoai ra, Luat Dat dai chua c6 quy dinh quyén dbi véi bat dong san lién ké,
quyén huéng dung, quyén bé mit, quyén tir hop ddng chuyén quyén sir dung dat cua
cdc nha dau tu, ca nhén, td chirc thuc hién du an san xuét, kinh doanh c6 dugce xéc
dinh 12 tai san gan lién véi dat hay khong nén dén nay van con con c6 céach hiéu
khac nhau.

e) Vé thuc hién quyén ciia nguwoi sir dung dit

Piéu 80 Nghi dinh s6 43/2014/NB-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu hudng
dan thi hanh Luat DPat dai nam 2013 (duoc sira doi, bd sung boi Nghi dinh s6
01/2017/NB-CP) quy dinh truong hop hét thoi han gép von hoic do thoa thuan cua
cac bén vé cham dut viéc gop vén thi bén gop vén bang QSDD dugc tiép tuc s
dung dit d6 trong thoi han con lai. Truong hop nguoi sir dung dat gép vén bang
QSDP va sau d6 nha dau tu lam thu tuc dang ky hoac xin phép chuyén muc dich st
dung dat thi khi hét thoi han gop von, quyén va nghia vu cd lién quan gitra bén gop
vbn va bén nhan goép vén thuc hién theo thoa thuan caa cac bén theo quy dinh cua
phap luat, truong hop thoi han sir dung dat da hét va bén gop von bang QSDD
khong con nhu cau tiép tuc s dung thi Nha nuéc thu hoi dat. Nhu vay, tly ting
trudng hop, ngudi gop vén co thé s& dugc nhan lai QSDP ciia minh d3 gop von
trude day néu con thoi han st dung dat (thoi han gop von it hon thoi han sir dung
dat). Quy dinh nay chua dé cap dé xu 1y trong truong hop t6 chic kinh té nhan gop
vén bang QSDP dé thuc hién du an nha ¢ thuong mai. Bai theo quy dinh tai diém a
khoan 2 Piéu 174 Luat Dat dai nam 2013, t6 chuc kinh té nhan gop von bang QSDP
dé thyc hién dy an nha ¢ thuong mai c6 quyén chuyén nhuong QSDD, tai san thudc
s& hitu ciia minh gan lién véi dat; véi dy an 1a nha chung cu, khoan 3 Biéu 49 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP quy dinh, cha s& hitu cin ho dwoc cap Gidy ching nhan
QSDDP, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién vai dat dbi véi dién tich dat sir
dung chung theo thai han on dinh lau dai. Vay nhiing nguoi da nhan chuyén nhugng
QSDD trong cac du an kiéu nay c6 phai tra lai dat khi hét thoi han gop vén hay
khong van chua dugc Luat Dat dai dé cap.
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- Phap luat hién hanh chua c6 co ché chia sé loi ich trong cac truong hop chi
thé nay dugc huong loi (dat co vi tri dep hon, gia chuyén nhuong cao hon) tir viéc
Nha nudc thu hdi dat caa cha thé khac dan dén thuc té Nha nudc chi tra khoan lén
dé boi thuong cho ngudi bi thu hdi dat, ngudi bi thu hdi dat chiu anh hudng ning né
vé cudc sdng, nghé nghiép sau khi dat bi thu hdi, trong khi d6 mot tang 16p nguoi st
dung dt tro nén giau c6 nhd hudng loi thé tir vi tri dat caa minh hodc huong lgi nho
dau tu vao dat dai®.

- V& tai san gan lién véi dat cua to chic, ca nhan thué/thué lai dat ngoai khu
cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat™: theo quy dinh tai céc khoan 5 Diéu
179, khoan 2 Piéu 175 Luat D4t dai nam 2013 thi ho gia dinh, ca nhan, to chic kinh
té, to chuc sy nghiép cong lap sir dung dat thué cua to chuc, ho gia dinh, ca nhan
ngoai khu cong nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat (goi chung la ngoai khu
cong nghiép) cé cac quyén va nghia vu theo quy dinh cta phap luat vé dan sy. Theo
d6, quyén cua to chirc, ca nhan ddi véi tai san gan lién trén dat thué ngoai khu cong
nghiép tuan theo cac quyén duoc thoa thuan trén hop dong thué dat. Phép luat dat
dai ciing khéng co quy dinh cAm t6 chic, c& nhan tao l4p tai san trén dat thué nay,
nén vé nguyén tic co thé xac dinh to chiic, ca nhan cé quyén so hitu dbi véi tai san
nhu cong trinh x4y dyng, ... do minh déu tu, tao lap trén dat thué ngoai khu cong
nghiép. Tuy nhién, theo khoan 3 Piéu 19 Nghi dinh s6 43/2014/NB-CP ngay
15/05/2014 huéng dan chi tiét Luat Dat dai nim 2013 thi truong hop “Nguoi thug,
thué lai dat caa nguoi sir dung dat...,” thuéc mot trong nhimg truong hop khong cap
Gidy chitng nhan QSDD, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat. Quy
dinh nay hién dang han ché quyén caa chu sé hitu tai san gan lién véi dat.

- Mot sé quyén lién quan dén quyén cua ngudi sir dung dat con chwa dugc quy
dinh rd rang, vi du: Luat Dt dai chua quy dinh viéc nhan thé chap cua cong ty quan
ly tai san cua cac to chuc tin dung; chwa tach bach méi quan hé vé quyén tai san va
giao dich giira doanh nghiép tu nhan va cha doanh nghiép tu nhéan lién quan dén
QSDD...

NGi tdm lai, nhitng han ché trén vé quyén ciia ngudi s dung dat c6 thé gay kho
khin cho cac chu thé nay trong viéc khai thac ti da gia tri cia QSDPD ciing nhu 1a

* Nhiéu dai 4n duoc dua ra xét xur trong nam 2019 cho thdy thuc trang nhitng nhém thé luc thau tém cac ngudn tai
nguyén dat dai va khai thac chang vi loi ich tu.
%0 Theo Céng van s6 163/HHNH-PLNV ngay 17/7/2019 cua Hiép hoi ngan hang Viét Nam.
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rao can doi véi su phat trién cua thi trudng bat dong san nodi chung va su phat trién
cua thi trrong gia tri QSDD noi riéng.

f) Vé tich tu, tdp trung rugng dat phuc v sdn xudt ndng nghiép:

Vé co ban, Luat Dat dai va phap luat lién quan chua quy dinh cu thé, rd rang
hodc chua c6 co ché phap 1y ddng bo, thuan loi trong viéc thuc hién tich tu, tap
trung dit dai dé phét trién nén néng nghiép hang hoa, néng nghiép sach, ndng
nghiép ng dung cdng nghé cao. Mét sé quy dinh cu thé cua Luat Dat dai con chua
khuyén khich hoac tao ra rao can cho viéc thuc hién hoic 1am tang chi phi, rai ro
dang ké cho viéc tich tu, tap trung dat dai. Vi du:

- Lién quan dén nhan chuyén nhuong QSDD dé tich ty, tap trung dat dai: Luat
Pat dai quy dinh vé han mic nhan chuyén nhuong QSDD ndng nghiép con thap,
chua dap tmg duoc yéu cau cho san xuat ndng nghiép hang hoa can thuc hién trén
dién tich dat 16n; khé &p dung tién bo khoa hoc k¥ thuat, cong nghé cao trong san
xuat ndng nghiép; chua khuyén khich nguoi dan, doanh nghiép thyc hién du an dau
tu, san xuat kinh doanh trong linh vuc nong nghiép.

- V& dién nguoi dan, doanh nghiép duoc nhan chuyén nhuong, chuyén doi
QSDPD ndng nghiép: Luat Pat dai quy dinh céc t6 chuc kinh té khong duoc phép
nhan chuyén nhuong d6i voi dat trong lua, dat rirng phong ho, dat ring dac dung; ho
gia dinh, c4 nhan khéng truc tiép san xuat nong nghiép khéng duoc nhan chuyén
nhuong, nhan tang cho QSDP trong lua; viéc chuyén doi QSDD néng nghiép thuc
hién trong cing mot don vi cap xa. Bén canh do, viéc giai nghia “tryc tiép san xuat
ndéng nghiép” tai Luat DAt dai méi chi tiép can vé trudng hop ho gia dinh, c4 nhan 1a
chu thé truc tiép san xuit néng nghiép ma chua dé cip dén cac chu thé khac, nhét 1a
cac chu thé trong cac quan hé tich tu rudng dét, phat trién néng nghiép cong nghé
cao, cong nghé sach.

Nhitng quy dinh néu trén 1a khdng pht hop véi yéu cau phat trién nong nghiép
tap trung, ndng nghiép cdng nghé cao; can trg viéc s dung dat cta nguoi dan,
doanh nghiép co6 diéu kién vé tai chinh, ki thuat, mong muén duoc dau tu vao linh
vuc ndng nghiép; han ché trong viéc thu hit cac nha dau tu trong va ngoai nudc vao
san xuét ndng nghiép tap trung, ndng nghiép cdng nghé cao. Ngoai ra, quy dinh nhu
vay ciing chua ddng bd véi quy dinh cia BLDS nam 2015 (khoan 2 Biéu 2) vé viéc
quyén dan sy chi c6 thé bi han ché theo quy dinh cua luat trong trudng hop can thiét
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vi Iy do quéc phong, an ninh qudc gia, trat ty, an toan xa hoi, dao dtc x& hoi, stc
khoe caa cong dong.

g) Vé thu hoi dat

Piéu 53, 54 Hién phap nim 2013 quy dinh rd QSDD dugc phép luat bao ho,
nha nuéc thu hdi dat cua td chirc, ca nhan dang st dung trong trudng hop that can
thiét do luat dinh vi muc dich qudc phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich quéc gia, cdng cong; viéc thu hoi dat duoc quy dinh phai cong khai, minh bach
va duoc bdi thuong theo quy dinh cua phép luat. Luat Dat dai naim 2013 ghi nhén
hai co ché: (1) co ché nhan chuyén nhuong QSDPD: dbi véi du an phét trién kinh té
thong thuong, chi dau tu tu thoa thuan (chuyén nhuong, thué QSDD, nhan gop vén
bang QSDP) véi ngudi dan vé gia dat dén bl dua trén co s gia thi truong (Piéu
73); (2) co ché nha nudce thu hoi dat: dbi voi cac du an Quéc gia, cong cong, du an
bang von ODA va du &n phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich Qubc gia (Piéu 62).
Tuy nhién, khai niém “phat trién kinh té - x& héi vi loi ich quéc gia, cong céng” van
duoc danh gia 1a kha triru tuong va cd pham vi rong dan tgi van con su lam dung,
khiéu kién trong viéc &p dung luat. Diéu nay doi hoi Luat Dat dai can c6 mét co ché
phap ly 6n dinh théng nhat ca vé co ché hanh chinh va co ché dan sy trong viéc thu
hoi dét dé thuc hién hién du &n, tranh viéc can thiép hanh chinh vao céc quan hé dan
su trong dat dai. Trong do, co ché dan su can duoc quan tim hon dé nguoi dan,
doanh nghiép cé nhiing lya chon phl hop theo co ché théa thuan dé doanh nghiép
tiép can duoc dat dai trong dau tu kinh doanh, nhét 13 d6i véi cac cac du an phat
trién ndng nghiép tap trung, ndng nghiép céng nghé cao, qua d6 khai thac cao nhét
gia tri st dung dat, 6n dinh cac quan hé lién quan dén sir dung dat, thuc hién du &n
dau tu c6 st dung dét, han ché rai ro phap 1y, ting tinh hiéu qua bén viing cho ngui
dan, doanh nghiép, tang tinh canh tranh caa nén kinh té.

- Vé sy tham gia ctia nhan dan trong qua trinh thu hoi dat: Quy dinh cua Luat
Pat dai vé viéc lay y kién nhan dan d6i véi phuong an boi thuong giai phong mat
bang con thiéu tinh kha thi, chua thiét thyc, hiéu qua, nhat 1a co ché dé doanh
nghiép, ngudi dan duoc thé hién y kién trong viéc dua ra quyét dinh thu hoi dat,
trong quy trinh xac dinh gia dat, tir d6, dan dén phat sinh khiéu kién vé gia dat khi
Nha nudc thu hdi dat, dic biét trong cac du an dau tu san xuat kinh doanh.

h) Vé sw thiéu théng nhdt gia Ludr Pdt dai nam 2013 va phdp lugt co lién
quan
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- Quy dinh chwa théng nhdt giga Ludt Pdt dai nam 2013 véi BLDS nim
2015, Ludt Doanh nghiép ném 2014, Ludt Pau tw nim 2014

Phép luat dan su, phap luat doanh nghiép vé nguyén tac chung, c6 su tach bach
gitra (1) quyén mua, quyén s& hiru tai san cia ca nhan, to chire va (2) viéc khai théc,
van hanh, st dung tai san; theo d6, viéc mot ngudi mudn nhan chuyén nhuong dé co
quyén s hiru tai san khéng nhat thiét phai dam bao du diéu kién dé kinh doanh, khai
thac tai san d6. Theo d6, BLDS, Luat Doanh nghiép déu tiép can theo cach quyén so
hitu khong bi han ché va tach bach giita vin dé s¢ hitu tai san v6i diéu kién dé van
hanh khai thac tai san. Cu thé, Luat Doanh nghiép nim 2014 da quy dinh doanh
nghiép co nghia vu “ddp ing du diéu kién kinh doanh khi kinh doanh nganh, nghé
dau tw kinh doanh cé diéu kién theo quy dinh cua Ludt dau tw va bao dam duy tri di
diéu Kién dau tw kinh doanh dé trong suot qua trinh hoat dgng kinh doanh” (khoan 1
Diéu 8), “nguoi dai dién theo phap ludt ciia doanh nghiép chiu trach nhiém théng
bdo thay d6i néi dung dang ky doanh nghiép trong thoi han 10 ngdy, ké tir ngay cd
thay doi” (Piéu 32). Bén canh do, theo quy dinh cua phap luat dau tu, tai thoi diém
thuc hién tha tuc thay d6i nha dau tu d6i véi du an dau tu, phap luat méi yéu cau
nha dau tu nhan chuyén nhuong nop ban sao Gidy chung nhan dang ky doanh
nghiép hoac tai liéu khéc c6 gia tri phap 1y trong dwong®”.

Tuy nhién Luat Dat dai nam 2013 lai c6 cach tiép can khac khi coi viéc dap tng
cac diéu kién khai thac tai san (QSDP) 1a diéu kién tién quyét dé cong nhan quyén
so hitu d6i vai tai san. Theo do, tily truong hop ma ngudi st dung dat phai dap tng
cac diéu kién nhat dinh dé c6 QSDP, vi du, nguoi duoc Nha nude giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat dé thuc hién dy an dau tu phai dap tng
cac diéu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 ngudi mua tai san gin lién véi dat
dugc Nha nuéc cho thué thu tién thué dat hang nam phai dam bao du cac diéu kién
quy dinh tai khoan 2 Biéu 189°%. Nhu vay, phap luat dat dai c6 cach tiép can khac
véi BLDS nam 2015, Luat Doanh nghiép nam 2014, Lut Pau tu ndm 2014.

*! Piém a khoan 2 Biéu 37 Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 ciia Chinh phi quy dinh chi tiét va huéng
dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Pau tu.

52.Gdm

- C6 niang lyuc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dit theo tién d6 cua du an dau tu;

- Ky quy theo quy dinh cua phép luat vé dau tu;

- Khéng vi pham quy dinh cua phap luat vé dit dai ddi vai truong hop dang sir dung dit do Nha nude giao dat, cho
thué dat dé thuc hién dy an dau tu khac.

3 Gom:

- C6 nang luc tai chinh dé thuc hién dy an dau tu;

- C6 nganh nghé kinh doanh pht hop véi dy an dau tu;
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Tir cach tiép can khac nhau cua cac van ban luat, da da phat sinh vuéng méc
trong viéc dang ky bién dong vé dat dai dbi véi nguoi trang dau gia QSDD gan voi
du an dau tu do tai thoi diém tham gia ddu gia nguoi ngudi trang dau gia chua dam
bao du diéu kién sir dung dat quy dinh cua phap luat®®. Tur bat cap do, dan dén hién
nay, nhiéu don vi tring dau gia QSDP gan véi mot phan hoic toan bo di an dau tu
hop phép nhung lai khéng thé dang ky nhan chuyén QSDPD sau khi da thyc hién
nghia vu tai chinh.

- Quy dinh chwa thong nhat gi#a Ludt Pt dai nam 2013 va Ludt Pau tw
nam 2014

Vé thu hdi dat do cham tién d6 thuc hién dy an dau tu, Luat Pau tu quy dinh,
du 4n dau tu bi cham dut hoat dong trong truong hop nha dau tu khong thuc hién
hoac khdng c6 kha ning thuc hién dy an theo tién d6 ding ky véi co quan ding ky
dau tu va khong thude trudng hop duogc gidn tién do thyuc hién du an dau tu theo quy
dinh tai Luat Pau tu. Trong khi d6, Luat Dat dai quy dinh Nha nuéc thu hoi dat doi
véi dat dugc Nha nudc giao, cho thué ma cham tién do so voi tién do ghi trong du
an dau tu ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc dia phai dua vao str dung; truong hop
khong dua dat vao st dung thi chu dau tu duoc gia han sir dung 24 thang. Viéc quy
dinh chwa théng nhét ndy gitra Luat Dau tu va Luat Dat dai dan dén co6 truong hop

- Khéng vi pham quy dinh cua phap luat vé dat dai ddi véi truong hop da dugc Nha nude giao dat, cho thué dat dé
thuc hién du an trude do.

* Viéc chuyén nhugng QSDD gén véi mot phan hozc toan bo du 4n dau tu phai dap ung theo yéu ciu duge quy dinh
tai khoan 26 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/12/2017 bao gom cac diéu kién:

“1. Co du cac diéu kién theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 cua Luat dat dai;

2. Chii du tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai ctia du 4n gom tién sir dung dét, tién thué dat;
thué, phi, 1& phi lién quan dén dét dai (néu c6) theo quy dinh sau ddy:

a) Truong hop chi dau tu chuyén nhuwong toan bd dy 4n dau tu thi phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén
dat dai d6i voi toan bo dién tich dat cua dy &n;

b) Truong hop chi dau tu chuyén nhugng mot phan du 4n dau tu thi phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén
dat dai d6i vai dién tich dit chuyén nhuong.

3. Ngudi nhan chuyén nhuong QSDD gén véi chuyén nhuong mét phan hoic toan bo du an dau tu phai dap (ng cac
diéu kién theo quy dinh tai Diéu 58 cua Luat dat dai, Didu 13 va Diéu 14 cua Nghi dinh nay va phai sir dung dit ding
muc dich.”

Ngudi nhan chuyén nhuong phai du cac diéu kién theo quy dinh tai Diéu 58 Luat Dat dai 2013:

“a) C6 nang lyc tai chinh dé bao dam viéc s dung dat theo tién d6 cua du an dau tu;

b) Ky quy theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu;

¢) Khéng vi pham quy dinh cua phap luat vé dat dai ddi véi truong hop dang sir dung dit do Nha nuée giao dit, cho
thué dat dé thuc hién dy an dau tu khac.”

Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/4/2014 thi viéc tham dinh cac didu kién
chuyén nhuong QSDP gin véi chuyén nhugng mot phan hoic toan bd du an dau tu phai duoc thuc hién trude khi
dién ra phién d4u gia. Mat khac, cac don vi té chirc dau gia khdng cé chirc ning thim dinh cac diéu kién cia nguoi
tham gia d4u gia theo quy dinh cua Luat Dt dai ma chi tham dinh cac diéu kién theo quy dinh cuia phép luat vé diu
gia.
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khi dy an bi thu hdi Gidy ching nhan dau tu nhung lai chua bi thu hoi dat gay ra
nhiéu khé khin cho co quan thuc thi, quyén, lgi ich hop phap, chinh dang cua nguoi
dan, doanh nghiép.>

- Quy dinh chwa thong nhdt giga Ludt Dit dai nam 2013 véi Lugt Lam
nghiép nam 2017

Luat Pat dai naim 2013 quy dinh cho phép chuyén nhugng QSDP duoc giao,
cho thué c6 thu tién, trong khi Luat LAm nghiép khdng cho phép chuyén nhuong
quyén st dung rirng san xuat 12 ring ty nhién...; viéc phan cap 1ap, tham dinh duy én,
quyét dinh thanh 1ap khu bao ton, thanh 1ap vuon qudc gia con chdng chéo, dan téi
kho &p dung théng nhét trén thuc té.>°

- Quy dinh chwa théng nhdt gisa Ludt Pdt dai nam 2013 véi Ludt Doanh
nghiép nam 2014

Lién quan dén gop von bang QSDP, Luat Pat dai quy dinh “gép von bang
OSDP”, tuy nhién Luat nay lai chua phén tach giita gop von dé hop tac kinh doanh

> Luat Pau tu quy dinh mot trong cac trudng hop du an du tu bi chdm dut hoat dong 13 “Sau 12 thang ma nha dau tw
khéng thue hién hodc khéng c6 kha ndng thie hién dir én theo tién do dang ky véi co quan dang ky dau te va khong
thudc truong hop dwoc gian tién do thuwc hién du an déau tw theo quy dinh” (diém i khoan 1 Piéu 48); va “trur truong
hop duoc gia han, du 4n dau tu bi Nha nude thu hdi dat va nha dau tu khdng tw thanh Iy tai san gan lién véi dat trong
thoi han 12 thang ké tir ngay bi thu hoi ddt, co quan ra quyét dinh thu hoi ddt t6 chike thanh Iy tai san gdan lién voi
dar” (khoan 4 Diéu 48). Tuy nhién, diém i khoan 1 Diéu 64 Luat Dét dai lai quy dinh thu hoi dat do vi pham phap luat
vé dat dai trong truong hop “Pat duoc Nha nudc giao, cho thué dé thyc hién du an dau tw ma khong dwoc sir dung
trong thoi han 12 thang lién tuc hodc tién dp sir dung ddt cham 24 thang so voi tién dé ghi trong du an dAu tu ké tr
khi nhan ban giao dét trén thyc dia phai dua dat vao st dung; trieong hop khéng dwa dat vao sir dung thi chi dau tw
duoe gia han sit dung 24 thdng va phai ndp cho Nha nude khoan tién twong ng v6i mirc tién sir dung dét, tién thué
d4t dbi voi thoi gian cham tién do thuc hién du 4n trong thoi gian ndy; hét thoi han dwoc gia han ma chii dau e van
chwa dua ﬁcfl vdo sir dung thi Nha nwée thu hoi ddt ma khéng boi thwong vé dat va tai san gan lién véi dat, trir truong
hop do bat kha khang”. Viéc quy dinh chua thong nhét nay gitra Luat Dau tu va Luat Dat dai dan dén co trudng hop
khi dy 4n bj thu hdi Gidy ching nhan dau tu nhung lai chwa bi thu hdi dat gay ra nhiéu kho khin cho co quan thyc thi;
anh huong quyen lgi ich hop phap, chinh dang cua nguoi dan, doanh nghlep, d& phat sinh khiéu nai, tranh chip, trong
d6 ¢6 tranh chip dau tu quoc té. Vuong méc nay da dugc B Tu phap nhiéu 14n chi ra tai cic béo cao ra soat, thim
dinh, nhu: Béo cdo sb 125/BC-BTP ngay 08/4/2017 vé ra soat nhitng bét cép, chdng chéo, vudng méc giita cac quy
dinh cua phap luét lién quan dén viéc tiép can dat dai cua nguoi dan va doanh nghiép daé thye hién cac du an dau tu,
san xuat kinh doanh (Muc V.1 Phu lyc II); Bdo cdo s6 251/BC-BTP ngay 26/10/2018 vé ra soat cac bat cap, chong
chéo, vudng méc giita cac quy dinh cua phap luat lién quan dén viéc tiép can dét dai cla nguoi dan va doanh nghiép
de thyuc hién cac du an dau tu, san xuat kinh doanh (muyc II.1.5); Bao cdo thim dinh s6 33/BC-BTP ngay 28/02/2019
vé dy an Luat sira d6i, bo sung mot sé diéu ciia Luat Dau tu va Luat Doanh nghiép (Muc 1.3.7)...Hién nay, du thao
Luat Pau tu (stra d6i) da ghi nhan truong hop “Nha dau tu cham tién do6 thyuc hién du 4n 24 thang so véi tién do quy
dinh tai Gidy ching nhan dang ky dau tw, vin ban chdp thuan cha truong dau tu, trir truong hop duoc co quan nha
nuée co thim quyén cho phép diéu chinh tién d6 thuc hién dy 4n” 13 truong hop bi chdm dut hoat dong du an dau tir;
ddng thoi quy dinh “Viée xtr Iy QSDD, tai san gin lién voi dat khi chdm dut hoat dong cta du an dau tu thuc hién
theo quy dinh cua phap luat vé& dét dai va phéap luat c6 lién quan khac” (Piéu 49). Tuy nhién, Luat D4t dai hién hanh
van c6 thé cho phép “truong hop khong dwa dat vao sit dung thi chii dau tw dwoc gia han sir dung 24 thang” mac du
Nha déu tu cham tién do thyc hién du an 24 thang so véi tién do.

% Theo Céng vin s6 33368/VKSTC-V14 ngay 30/7/2019 cua Vién Kiém sat nhan dan téi cao
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voi gop von dé tré thanh cha sé hitu doanh nghiép. Bén canh do, Luat Doanh nghiép
lai quy dinh gop vén bang “gia tri QSDP”, cach quy dinh cua Luat Doanh nghiép
nhu vay 13 hep hon so v&i Luat Dt dai va chua bao quat dugc hét tai san gop von la
QSDDb.

- Quy dinh chwa théng nhdt giza Lugt Kinh doanh bdt dgng sdn véi Ludt Pt
dai

Quyén cua doanh nghiép c6 von nudc ngoai theo Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 han ché hon so v6i Luat Dt dai ndm 2013. Theo Diéu 183 Luat Dat dai
nam 2013, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai duoc Nha nudc Viét Nam giao
dat c6 thu tién sir dung dat dé thuc hién du &n c6 quyén chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai QSDD, tai san thudc so hitu caa minh gan lién véi dat trong thoi han sir
dung dat’’. Trong d6 viéc chuyén nhuong QSDPD trong dy 4n dau tu xay dung kinh
doanh nha phai dugc thuc hién dudi hinh thirc phan 16 duya trén sy cho phép caa Uy
ban nhan dan cap tinh (cin cr vao quy dinh cia Chinh phu vé diéu kién loai d6 thi)
va su hoan thanh dau tu xay dung két ciu ha tang ciing nhu nghia vu tai chinh vé dat
dai cua doanh nghiép nay.*® Tuy nhién, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 lai
chi cho phép doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngodi thuc hién kinh doanh bat déng
san nhu thué nha, coéng trinh xay dung dé cho thué lai; déi véi dat duoc Nha nudc
cho thué thi duoc dau tu xay dung nha & dé cho thué, dau tu xay dung nha, cong
trinh xay dung khdng phai 1a nha & dé ban, cho thué, cho thué mua; nhan chuyén
nhuong toan bd hoic mot phan dy an bat dong san caa chu dau tu dé xay dung nha,
cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua; d6i voi dit dugc Nha nudc
giao thi dugc dau tu xdy dung nha ¢ dé ban, cho thué, cho thué mua;> ddi voi dat
thué trong khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao,
khu Kinh té thi dugc dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé kinh doanh theo
dung myc dich sir dung dat®.

- Van ban do chinh quyén dia phwong ban hanh con cé sw thiéu théng nhat
Vi Ludt it dai

Thuec tién cho thdy, cac dia phuong ban hanh nhiéu vin ban dé diéu hanh phat
trién kinh té - xa hoi ¢ dia phuong, trién khai thi hanh van ban QPPL cua Trung

> Piém b khoan 3 Diéu 183 va diém c khoan 3 Diéu 183 Luat Dt dai nim 2013.
%8 Khoan 1 Diéu 194 Luat Dat dai nam 2013.

> Piém a khoan 3 biéu 11 Luat Kinh doanh b4t déng san nam 2014.

% Biém b khoan 3 Biéu 11 Luat Kinh doanh bit dong san nam 2014.
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uvong. C6 nhitng van ban mac du dugc ban hanh véi muc dich dam bao an sinh, xa
hoi va cac van dé co tinh dic thu cia dia phuong nhung van dang giy ra nhiing ban
khodn vé sy xung dot gitra tinh hop hién®* va hop 1y cta ndi dung van ban. Vi du:

(1) Quy dinh ctia Uy ban nhan déan tinh Lam Ddng vé diéu kién chuyén nhuong,
nhan chuyén nhuong, ting cho, nhan ting cho, cho thué, thué QSDP cua ho gia
dinh, c4 nhan 13 d6ng bao dan toc thiéu sé trén dia ban tinh Lam Bong (Quyét dinh
s6 08/2015/QD-UBND ngay 30/1/2015): Piéu 4 cua vin ban nay quy dinh nhiéu
diéu kién chuyén nhuong, nhan chuyén nhuong, ting cho, nhan ting cho, cho thué,
thué QSDD cua ho gia dinh, ca nhan 1a dong bao dan toc thiéu sb trén dia ban tinh
Lam Dong nham muc dich han ché dong bao du canh du cu, ban hét nuong ray dat
canh tac, khong dam bao doi song an sinh xa hoi. Pang chu y 1a van ban nay chira
dung mot s6 diéu kién khat khe hon so véi Luat Dat dai nam 2013, cac Nghi dinh
huéng dan thi hanh nhu: “dién tich dat san xudt néng nghiép cia méi hg nhiéu hon
0,6 ha; c6 nhu cdu chuyén nhuwong, tang cho, cho thué QSDP va sau khi chuyén
nhirong, tang cho, cho thué OSDP thi dién tich dat toi thiéu con lai ciia méi hg van
I6n hon hodc bang 0,6 ha”; “hé dong bao con noi ¢ khdc trén dia ban tinh; viéc
chuyén nhwong, tang cho, cho thué dién tich dat & khéong gdy khé khan dén san xudt
va doi séng cia ho”; “viéc chuyén nhuwong, tang cho, cho thué OSDD phdi ding ky
tai co quan ding ky dat dai va cé hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao sé dia
chinh”; “h¢ dong bao phdi c6 van ban cam két sau ndy khong yéu cdau Nha nwéc bo
tri thém dat sau khi chuyén nhwong, tang cho, cho thué OSDP gii Uy ban nhan dan
Cdp xd noi ¢é dat va noi cu trii”.

(2) Quy dinh cua Uy ban nhan dan tinh Lam Dong vé van dé tach thira:

Quyét dinh s6 33/2015/QD- UBND ngay 16/4/2015 ctia Uy ban nhan dan tinh
Lam Pong quy dinh dién tich dét tdi thiéu dugc tach thira doi voi cac loai dat trén
dia ban tinh Lam Dong (sau day goi 1a Quyét dinh s6 33) ¢ nhitng quy dinh vé gidi
han dién tich dat t6i thiéu dugc tach thira va dién tich dat tdi thiéu con lai sau khi
tach thira ddi vai thira dat ¢ hoic thudc quy hoach 1a dat ¢ (dat ¢ d6 thi, dat ¢ nong
thon), dat ndng nghiép thudc quy hoach 1a dat ndng nghiép .. (Piéu 3)%2.Quyét dinh

%1 Khoan 2 Diéu 14 Hién phap nim 2014 ghi nhén “2. Quyen con nguoi, quyen cong dan chi ¢é thé bi han ché theo
quy dinh cua ludt trong truong hop can thiét vi Iy do quoc phong, an ninh quoc gia, trét tir, an todn xa héi, dao dirc xa
héi, sirc khée ciia cong dong”

62 Cu thé:
“Piéu 3. Dién tich dét tdi thiéu duoc tach thira va dién tich dat téi thiéu con lai sau khi tach thira
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nay khang dinh thira dat néng nghiép thudc quy hoach 1a dat néng nghiép phai co
dién tich ti thiéu 1a 500 m2 (Piéu 3), thira dat dwoc hinh thanh sau ngay
24/3/2008% dén ngay Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ma c6 dién tich dit nho
hon dién tich téi thiéu quy dinh tai Quyét dinh s6 08/2008/QD-UBND thi khéng
duoc cip Gidy ching nhan.

2.2.Nha &

a) Vé nha & hinh thanh trong twong lai

Khai niém tai san hinh thanh trong tuong lai di dwoc ghi nhan tai khoan 2 Piéu
108 BLDS nam 2015%, tuy nhién quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014 va Luat Nha ¢ nim 2014 c6 su khéc biét®®. Theo do6, dinh nghia loai nha & va
bat dong san hinh thanh trong twong lai méi chi duwa trén yéu té vat chat, vat li cua
tai san ma bo qua yéu té vé mat phép i cua tai san: d6 1a nha &, bat dong san da hinh

Thira ¢at méi hinh thanh tir viéc tach thura va thira dat con lai sau khi tach thira phai I6n hon hodc bang dién tich tdi
thiéu theo tirng truong hop sau:

1. Thira dat & hoic thudc quy hoach 1a dat o:

a) Poi voi dat & d6 thi (thudc dia ban cac phuong, thi trén):

- Dang nha phé: Dién tich t6i thiéu 1a 40 m2 va c6 kich thudc theo mat duong > 4,0 m ddi véi duong da co tén hoic
dudng, dudng hém c6 16 giGi > 10 m (sau ddy goi chung la dudng chinh); ¢6 kich thude theo mat duong > 3,3 m dbi
Vi cac duong, duong hém con lai (sau day goi chung la duwong hém).

- Dang nha lién ké c6 san vuon: Dién tich t6i thidu 1a 72 m2 va c6 kich thudc theo mat dwdng chinh > 4,5 m; tai cac
duong hem dién tich tdi thiéu 1a 64 m2 va kich thudc theo mit duong > 4,0 m.

- Dang nha song lap: Dién tich tdi thiéu 1a 280 m2 va c6 kich thudc theo mat duong chinh > 20,0 m (tinh cho 02 16);
tai cac duong hém dién tich t6i thiéu 1a 224 m2 va kich thuéc theo mit dudng > 16,0 m (tinh cho 02 16).

- Dang nha biét lap: Dién tich téi thiéu 1a 250 m2 va c6 kich thudc theo mat dudng chinh > 12,0 m; tai cac dudng hém
dién tich tdi thiéu 1a 200 m2 va kich thudc theo mat duong > 10,0 m.

- Dang biét thy: Dién tich tdi thiéu 1a 400 m2 va c6 kich thudc theo mat duong > 14,0 m.

b) Pdi vai dat & ndng thon (thude dia ban céc xa): Khuyén khich nguoi sir dung dat tach thira du dién tich dé 1am nha
biét lap, biét thy, nha vudn; truong hop khong di diéu kién thi dién tich dat t6i thiéu 1a 72 m2, kich thudc theo mit
duong > 4,5 m.

¢) Vé kich thuéc theo chidu sau (canh tao goc véi canh theo mit dudng) cua cac thira dat néu tai diém a, b khoan nay
dam bao > 6,0 m (khong tinh khoang i) d6i v6i cac khu vuce di c6 quy dinh khoang lui; > 10,0 m ddi véi cac khu vuc
chua c6 quy dinh khoang IUi.

2. Thira dat ndng nghiép thudc quy hoach 1a dit néng nghiép: Dién tich tdi thiéu 1a 500 m2.

3. Riéng thira dat phi ndng nghiép khong phai 1a dit ¢ va khdng thudc quy hoach dat & hodc quy hoach 1a dat phi néng
nghiép khdng phai 1a dat o: Viéc tach thira can ctr vao du &n, quy hoach chi tiét da dugc thoa thuan, phé duyét hoic
van ban chap thuan cta co quan nha nudc ¢6 tham quyén cho timg truong hop cu thé”.

%3 Quyét dinh sb 08/2008/QD-UBND ngay 14/3/2008 ciia Uy ban nhan déan tinh Lam Ddng quy dinh v& dién tich dit
t6i thiéu duoc tach thira ddi voi cac loai dat trén dia ban tinh Lam Dong ¢6 hiéu luc thi hanh

® “Tai san hinh thanh trong twong lai bao gdm: a) Tai san chua hinh thanh; b) Tai san da hinh thanh nhung chu thé
X4c 1ap quyén s¢ hitu tai san sau thoi diém xac 1ap giao dich”

% Khoan 19 Diéu 3 Luat Nha ¢ nim 2014 va khoan 3, 4 Biéu 3 Luat kinh doanh bat dong san nim 2014.

Khoan 19 Diéu 3 Luat Nha & ndm 2014 quy dinh: “Nhd ¢ hinh thanh trong twong lai |a nha & dang trong qud trinh
dau tw xdy dung va chira dwoc nghiém thu dwa vdo sir dung”.

Khoan 4 Piéu 3 Luat Kinh doanh bit dong san nim 2014 quy dinh: “Nhd, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
twong lai 1a nhd, cong trinh xay dung dang trong qud trinh xdy dung va chua duoc nghiém thu dwa vao sir dung”.
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thanh nhung chua xac 1ap quyén so hiru cho chi thé vao thoi diém xac 1ap giao dich.
Céac quy dinh nay dan dén cach hiéu, y kién va viéc ap dung khac nhau vé viéc xac
dinh nha & ¢ san co phai 14 nha & hinh thanh trong twong lai hay khong, dua vao
giao dich dan su véi tinh chét 1a dang tai san nao®. Bai vay, can lam 13 quy dinh cua
Luat Nha & nam 2014, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 vé tai san hinh
thanh trong tuong lai, dam bao théng nhat, dong bo véi diém b khoan 2 Diéu 108
BLDS niam 2015 dé phat huy téi da gia tri cua tai san.

Bén canh d6, Nghi dinh s6 102/2017/NB-CP ngay 01/9/2017 cua Chinh phi vé
dang ky bién phap bao dam thuc hién nghia vu da quy dinh “Tai sdn hinh thanh
trong twong lai khéng bao gom QSDD”. Nhu vay, véi cac hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai s& md ta d6i tugng cua hop dong 1a nha & hinh thanh
trong tuong lai khong bao gom QSDP (néu dat chua duoc cap giay chuang nhan
quyén sir dung hoic cha dau tu van dang dang tén trén giay chiing nhan QSDD giay
d6 chua dugc tach so cho ting biét thu, can ho lién ké). Quy dinh nay cé thé dan
dén rui ro cho ngudi mua nha & hinh thanh trong twong lai béi néu viéc mua béan
sudn s¢, chii dau tu giir chit tin thi sau khi thanh toan du tién, ngudi mua s& dugc cap
gidy chung nhan QSDP va quyén so hitu nha lién ké, biét thu; néu chu dau tu loi
dung phép luat thi c¢d thé sau khi ban nha & hinh thanh trong twong lai cho khach
hang thi cha dau tu lai thé chap QSDP ciia toan bo dy an cho ngan hang dé vay tién
vi xét dudi khia canh phap li thi QSDD van thudc quyén cua chu dau tu.

b) Vé thei diém chuyén quyén sé hiru tai san

BLDS nam 2015 di c6 quy dinh mang tinh nguyén tic chung vé thoi diém
chuyén quyén s¢ hitu ddi voi tai san®” va ghi nhan truong hop cac vin ban luat cé
lién quan c6 quy dinh khac vé thoi diém xac 1ap quyén so hiru tai san thi 4p dung
cac quy dinh d6. Tuy nhién, Luat Dat dai ndm 2013 va Luat Nha & nim 2014 cho
thay c6 su khac nhau vé thoi diém xéac 1ap quyén sé hiru doi voi bat dong san. Luat
nha & nam 2014 quy dinh thoi diém chuyén quyén s¢ hitu nha & ké tir thoi diém

% Theo Hoi cong ching vién Viét Nam ngay 31/10/2019.

% Pidu 161 BLDS quy dinh “Thoi diém xac ldp quyén so hitu, quyén khdc déi véi tai san thuc hién theo quy dinh cua
B lugt nay, ludt khac cé lien quan; truong hop ludt khong c6 quy dinh thi thuc hién theo thoa thugn cua cac bén;

truong hop ludt khong quy dinh va cac bén khong co thaa thudn thi thoi diém xac ldp quyén s¢ hiu, quyén khac doi
V6i tai san 1a thoi diém tai san duwoc chuyen giao. Thm diém tai san duroc chuyen giao 1a thoi diém bén cé quyén hodc
nguoi dai dién hop phap cua ho chiém hizu tai sdn”. Bén canh do, trong mot s6 trudng hop cu thé, phéap luat c6 quy
dinh vé thoi diém xac lap quyen s¢ hitu thi tuan theo quy dinh do, chang han trong truong hop mua ban quyen tai san
thi “thoi diém chuyén quyén s¢ hitu doi véi quyén tai san 1a thoi dzem bén mua nhdn duwoc gidy to vé quyen so hitu doi
V6i quyén tai san dé hodc tir thoi diém ddng ky viéc chuyén quyen sé hiru, néu phép ludt ¢é quy dinh” (khoan 3 Diéu
450).
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“bén mua nhdn ban giao nha o hodc ké tir thoi diém bén mua thanh todn di tién
mua nha ¢ cho chii dau tw” trong trudng hop mua ban nha ¢ giita chu dau tu du an
xdy dung nha & v6i ngudi mua; ddi v6i nha & thuong mai mua cua doanh nghiép
kinh doanh bat dong san thi thoi diém chuyén quyén so hitu “duwoc thuc hién theo
quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bdt déng san" (khoan 3 Diéu 12); ngoai cac
truong hop nay va truong hop thué mua nha ¢ thi thoi diém chuyén quyén so hiru
nha & 13 “ké tir thoi diém bén mua, bén thué mua da thanh todn di tién mua, tién
thué mua va da nhdn ban giao nha o, trir truong hop cdc bén co thoa thudn khac”
(khoan 1 Piéu 12); trudng hop goép vén, ting cho, doi nha ¢ thi thoi diém chuyén
quyén so hitu 1a “ké tir thoi diém bén nhdn gép von, bén nhdn ting cho, bén nhdn
doi nhdn ban giao nha ¢ tir bén gép von, bén ting cho, bén déi nha 6 (khoan 2
Picu 12). Luat Pat dai nam 2013 quy dinh “viéc chuyén doi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap OSDP, gép von bang QSDP phdi
dang ky tai co quan ding ky dat dai va c¢é hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vdo s6
dia chinh” (khoan 3 Diéu 188). Nhu vay, cing mét khéi tai san théng nhit 12 nha va
dat nhung thoi diém chuyén quyén giira dat va nha trén dat lai khac nhau. Quy dinh
nhu trén 13 khong théng nhat, kho khan trong thuc tién &p dung.

¢) Vé vigc cdp Gidy chieng nhan QSDP ciia chii cin hg chung cw

Trong céc dy an xay dung chung cu, phap luat diéu chinh méi quan hé ba bén
giita co quan quan 1y nha nudc — chii dau tu — chi cin ho chung cu. Theo d6 phép
luat vé kinh doanh bat dong san duoc xay dung trén co sé dam bao chu dau tu phai
thuc hién day dua trach nhiém caa minh, tuy nhién, khi cha dau tu khong thuc hién
day du trach nhiém caa minh, c¢6 vi pham & mot hodc mot sé khau cua cac phap luat
c6 lién quan nhu thu tuc dau tu, phap luat vé dat dai, phap luat vé nha ¢, phap luat
vé xdy dung, phap luat vé tai chinh tin dung® nhung can ho di chuyén nhuong cho

%8 Vi du:

(1) Chua hoan thién th tuc vé dau tu phap 1y vé du 4n dau tu, thu tuc dau tu, giao dat, chuyén muc dich sir dung dat,
chuyén nhugng QSDD ... nhung da t6 chuc trién khai du 4n va ban nha cho ngudi mua nha;

(2) Chuyén nhugng du 4n cho nha dau tu thir cap va chwa dugc phé duyét clia co quan c¢6 thim quyén nhung cha dau
tu thir cap da thyc hién viéc ban can hy cho ngudi mua;

(3) Diu tu xay dung ’khong ding quy dinh cua phap luat vé xay dung nhu: xay dung khong ding gidy phép hoic thiét
ké, quy hoach chi tiét dugc duyét (xay dung vuot dién tich, vuot sb toa, s6 can, sO tang, xay khong dung vi tri, tu y
thay d01 mat d6 xay dung, cong nang cong trinh); du an nha ¢ thip tAng khong xay dung nha dé ban ma van phén 15,
ban nén; dan dén bo hoang hoa d4t nhidu nam, gay lang phi dét dai;

(4) Vira thyc hién viée thé chép tai san tai Ngan hang ddng thoi lai td chte ban tai san (cin hd) cho ngudi mua;

(5) chua thyc hién viée bao 1anh nghia vu tai chinh ctia chu dau tu dbi voi khach hang theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
56 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014.
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nguoi mua ¢ thé dan dén viéc khong 1am duogc s6 do cho ngudi mua chung cu. Mic
du phéap luat d3 c6 nhidu quy dinh vé rang budc trach nhiém cua chu dau tu® tuy
nhién van chua dam bao duoc quyén, loi ich chinh déng ctia chu so hitu nha ¢ vé
viéc cdp Gidy ching nhin quyén so hitu can ho trong cac du an kinh doanh bt dong
san. Tir d6, anh hudng dén nhiéu quyén loi khac cia ho lién quan dén tai san nhu
viéc thé chap dé vay vén ngan hang, chuyén nhuong tai san, ...

d) Vé quyén sé hitu nha ¢ ciia ngwoi nwéc ngoai tai Viét Nam

- Vé quyén sé hitu nha ¢ gdn lién véi QSDP ciia nguoi nwde ngodi: theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 159 Luat Nha & nam 2014, c4 nhan nudc ngoai (déi tuong
khong dau tu, thuc hién du 4n nha 0) duoc s hitu nha ¢ tai Viét Nam thong qua céac
hinh thirc mua, thué mua, nhan tang cho, nhan thtra ké nha & thuong mai bao gém
cin ho chung cu va nha & riéng 1é trong du an dau tu xay dung nha &, trir khu vuc
bao dam qudc phong, an ninh theo quy dinh cta Chinh phu Viét Nam. Theo quy
dinh cua Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014, “viéc mua ban nha, cong trinh

(6) Chua dugc nghiém thu cac yéu cau can thiét nhu: Phong chdng chiy nd, dién nudc. .. nhung da t6 chirc ban cin ho
cho khach hang.

89 Cu thé:

- Theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 26 Luat Nha & nam 2014 va khoan 4 Piéu 13 cua Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014 thi trong thoi han 50 ngay ke tir ngay ban giao nha cho nguoi mua, chu dau tu c6 trach nhiém lam thu tuc dé nghi
co quan nha nude c6 thim quyén cip Gidy chimg nhan QSDD, quyen sO huu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat
cho ngudi mua trir trudng hop ngudi mua ty nguyén di lam thu tuc d& nghi cip “sé do”.

- biéu 57 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh viéc thanh todn mua ban thué mua bat dong san hinh
thanh trong tuong lai dugc thuc hién nhiéu lan, lan dau khong qua 30% gi4 tri hop dong, nhing 1an tiép theo phai phu
hop véi tién do xay dung bat dong san nhung tong s6 khong qua 70% gia tri hgp dong khi chura ban giao nha cho
khang hang, va toi da khong qua 95% gia tri hop dong cho dén khi chura ban giao s6 do cho ngudi mua.

- Khoan 2 Diéu 22 va khoan 2 Piéu 23 ctia Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 ciing da quy dinh vé trach nhiém
va nghia vu cta chu dau tu, theo @0, chu dau tu co trach nhiém giao “sé d6” cho ngudi mua theo thoa thuan trong hop
dong.

- Khoan 4 Piéu 23 Luat Kinh doanh bit dong san nim 2014 ciing dd quy dinh: bén mua nha c6 quyén yéu cau bén ban
bdi thuong thiét hai néu khong thuc hién cac cam két trong hop ddng (trong d6 c6 viée chdm ban giao “sé do”). Véi
nhitng du 4n vi pham trat ty xay dung, ddn dén tinh trang ngudi dan mua phai can ho d6 khong duge cip Gidy ching
nhan thi nguoi dan ciing c¢6 quyén khai kién yéu dé yéu cdu huy hop ddng vi chu dau tu d6 da vi pham cac quy dinh
clia phép luat dong thoi bén vi pham s& phai chiu trach nhiém bdi thudng thiét hai va phat hop ddng do 15i cua minh
gdy ra hodc yéu cau chu dau tu khic phuc cac sai pham theo quy dinh cta phap luat.

- Theo quy dinh cta Luat Dt dai nam 2013 va Diéu 72 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014, sau khi hoan
thanh cong trinh, chi dau tu du 4n phét trién nha & c6 trach nhiém giri S& Tai nguyén va Moi trudng cac gidy to dé S
Tai nguyén va Moi truong kiém tra hién trang sir dung dat, nha & va cong trinh da xdy dung va diéu kién chuyen
nhuong QSDD, ban nha & clia chi dau tu du an. Trong trudng hop chi dau tw dy 4n ¢ vi pham phap luat vé dat dai,
phap luat vé& xay dung, phap luat vé nha & thi S& Tai nguyén va Moi trudng bao cdo Uy ban nhan dan cip tinh dé xu 1y
theo quy dinh cua phap luat. Mot sé dia phuong c6 van hanh vin ban hudng dan theo hudng van xét cap Gidy ching
nhan QSDD, quyén s hitu nha cho ngudi mua nha da hoan thanh nghia vy vé6i chii du tu theo chi dao cua Thu tuéng
Chinh phu tai Thong béo sb 327/TB-VPCP ngay 22/8/2013 cua Vin phong Chinh phi; cac trudng hop vi pham khong
nghiém trong, 1ién quan dén linh vuc quan 1y thi S Tai nguyén va Méi truong chu dong (hodc ph01 hop véi nganh co
lién quan) kiém tra, xtr Iy theo quy dinh ctia phap luat, dé ddy nhanh tién do xtr 1y, khic phuc ton tai, giai quyét viéc
cép Gidy chirg nhan cho nguoi mua nha.
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xdy dwng phai gan véi OSDP” (khoan 1 Piéu 19). Tuy nhién, theo quy dinh tai Piéu
5 Luat Pat dai nam 2013 thi nguoi nude ngoai khong duoc c6 QSDD tai Viét Nam;
voi truong hop nguoi nudc ngoai s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam, theo quy dinh ctua
Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ctia Chinh phu hudng din thi hanh Luat Dét dai, ty 1¢
phan QSDP cua nguoi mua cian hd chung cu duge tinh bang ty 1& dién tich can ho
chia cho tong dién tich san ciia cic cin ho trong nha chung cu. Tuy nhién, Thong tu
s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/05/2014 cua Bo truong BO Tai nguyén va Moi
truong quy dinh vé cap gidy chimg nhan QSDD, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién v6i dat khong huéng dan vé tham quyén, thu tuc cdp gidy cho ngudi nudc
ngoai. Su khong théng nhat giira cac van ban QPPL néi trén da dan dén khong thé
thuc hién duogc viéc cép giéy s& hitu nha cho ngudi nudc ngoai, du ho da nhan ban
giao nha va su dung.

- Vé phuwong thirc Xac ldp quyén sé hizu nha & cia nguoi nwéc ngodi: khoan 2
Piéu 76 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 caa Chinh phi vé quy dinh
chi tiét va hudng dan thi hanh mot s diéu cua Luat Nha ¢ quy dinh "Té chic, ca
nhan nwdéc ngoai thugc dién duwoc so hiru nha ¢ tai Viéet Nam chi diroc mua, thué
mua nha & cua chi dau twr dw an xay dung nha ¢, mua nha ¢ cua té chirc, ca nhan
nuée ngodi quy dinh tai diém b, khodn 4, Piéu 7 cua nghi dinh nay va chi duoc
nhdn thiza ké, nhdn tang/cho nha ¢ cia hg gia dinh, cd nhdn hodc nhdn ting cho
nha ¢ cua té chirc trong sé liwong nha & theo quy dinh tgi khoan 3, khoan 4 ciia diéu
nay tai cac di dn dau t xdy dung nha & dwrgc phép so hiru; trirong hop té chirc, ca
nhdn niede ngodi dwoc ting/cho, dwoc thira ké nha ¢ tai Viét Nam, nhung khong
thugc dién dioc so hizu nha ¢ tai Viéet Nam thi gidi quyét theo quy dinh tai Biéu 78
cua nghi dinh ndy". Theo quy dinh ndy, t6 chirc, ca nhan nudc ngoai chi xac 1ap so
hiru nha &, théng qua 03 hinh thirc giao dich 1a: mua nha truc tiép tir chu du tu bang
hop ddong mua ban (nha & hinh thanh trong twong lai); mua nha tir c& nhan, t6 chic
nudc ngoai di dugc cap gidy chung nhan; nhan thira ké, ting/cho cua c& nhan, ho
gia dinh hoic t6 chuc trong sé lugng quy dinh trong dia ban. Theo d6, nguoi nudc
ngoai s& khong duoc nhan chuyén nhugng lai hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai nhu cac ca nhan, t6 chirc trong nude. Dé giai quyét van dé nay, cac
cha dau tu thuong hay hop dong mua béan, hay hoa don gia tri gia ting rdi ky hop
d6ng mua ban mai voi nguoi nuéc ngodi dan dén nhitng phic tap khong can thiét
trong giao dich dan su.
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Bén canh d6, quy dinh tai khoan 2 Diéu 76 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP cho
thay truong hop nha ¢ thudc sé hiru nguoi Viét Nam (da duoc cap gidy ching nhan)
thi ho khong thé ban cho ngudi nudc ngoai, nhung néu cho ngudi nudc ngoai thi lai
hop phap. DBé thuc hién duoc viéc sé hitu nha & cho ngudi nudc ngoai, thay vi xac
lap hop ddong mua ban nha &, cac bén lai xac 1ap hop ddng ting cho tai san dan dén
viéc phan anh khéng dung quan hé thuc gitra cac bén.

- Vé khu viee ngueoi nwée ngodi khéng dwoc phép sé hitu nha ¢: khoan 2 Diéu
159 Luat Nha & nam 2014 quy dinh ca nhan nudc ngoai dugc sé hiru nha ¢ tai Viét
Nam trir khu vie bao dam qudc phong, an ninh theo quy dinh ctua Chinh pha Viét
Nam. Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP khong quy dinh cu thé khu vyc nao can bao
dam an ninh, quéc phong ma ca nhan nudc ngoai khong duoc phép so hitu nha ¢ va
giao trach nhiém cho B Qudc phong, Bé Cong an xac dinh cu thé cac khu vuc can
bao dam an ninh, quéc phong tai ting dia phuong dé thong bao cho Uy ban nhan
dan cap tinh chi dao So Xay dung xac dinh danh muc cu thé. Tuy nhién, cho dén
nay, cac danh muc nay van chua dugc nhiéu dia phuwong ban hanh.

- Vé cach tinh sé lwong nha ¢ dwoc phép ban cho nguoi mréc ngodi’®: phap
luat hién hanh c6 nhitng quy dinh vé viéc gisi han sé lwong nha & ma nguodi nudc
ngoai dugc s hiru trong mot khu vuc™, cac quy dinh nay duoc danh gia 1a kho ap
dung cho ca phia co quan quan 1y nha nuéc 13n cac cha dau tu. Vi du, 1am thé nao
dé xac dinh dia ban dan cu, lam thé nao xac dinh viéc bién dong dan cu trén dia ban,
lam thé nao dé théng ké s6 luong ngudi nudc ngoadi mua nha & giai doan chua duoc
cap gidy chiing nhan. ..

- Vé thoi han sé hitu nha & ciia nguoi nwéC ngodi tai Viét Nam: phap lut hién
hanh quy dinh ngudi nudc ngoai tai Viét Nam dugc so hitu nha véi thoi gian tbi da

" Theo Vién Nha nuéc va phéap luat ngay 10/7/2019 (Cong van khong chinh thic).

" Pidu 161 Luat Nha ¢ nam 2014 va Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP quy dinh ngudi nude ngoai dugc so hitu khong
quéa 30% sb lugng can ho trong mot toa nha chung cu; néu 1a nha & riéng lé bao gom nha biét thy, nha ¢ lién ké thi
trén mot khu vue c6 s6 dan tuong duong mot don vi hanh chinh cdp phuong chi duoc mua, thué mua, nhén ting cho,
nhén thira ké va s hiru khong qua hai trim nim muoi cin nha. Trudng hgp trong mdt khu vuc c6 sé dan tuong duong
mdt don vi hanh chinh cip phudng ma c6 nhidu nha chung cu hodc dbi voi nha & riéng 1é trén mot tuyén phd thi Chinh
phii quy dinh cu thé sb lugng can ho, s6 lugng nha ¢ riéng 1é ma td chirc, ci nhan nudc ngoai dwgc mua, thué mua,
nhan ting cho, nhan thira ké va s& hiru. Khoan 4 Didu 76 Nghi dinh s§ 99/2015/ND-CP quy dinh: truong hop chi co
mot du &n ¢6 s6 lwong nha & riéng 1é dudi 2500 can thi ci nhan nude ngodi chi dwoc s hitu khong quéa 10% téng sb
lwong nha & trong du 4n d6; trudng hop chi c6 mot dy &n c6 sb lwong nha & riéng 1é twong dwong 2500 can thi ca nhan
nuée nudc ngodi chi dugc so hitu khong qua 250 can; truong hop c6 tir hai du &n tré 18n ma tong sé nha ¢ riéng lé
trong du 4n nay it hon hodc bang 2500 cin thi c4 nhan nude ngoai chi duoc sé hitu khdng quéa 10% sé lwong nha & cua
mdi du 4n; trudng hop dugc ting cho, duoc thira ké nha & vuot qua s luong nha & theo quy dinh nay thi chi dwoc
hudng gid tri cua nha ¢ do.
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50 ndm va khi sap hét thoi han thi duoc gia han thém mat lan nhung khong qué 50
nam. Tuy nhién, hién chua c6 quy dinh vé thoi han s¢ hitu nha ¢ trong truong hop
ngudi nudc ngoai cung dung tén mua va s¢ hitu nha chung véi nguoi ¢d quyén s
hitu nha ¢ 1au dai (t6 chirc, ca nhan trong nuéc hoic ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai).

Bén canh d6, cac luat lién quan van chwa quy dinh rd cac van dé cd lién quan
nhu chwa quy dinh rd vé viéc nhap canh cua nguodi nudc ngoai ¢ tai san & Viét
Nam; chua c¢6 quy dinh phép luat néu rd phuong thic chuyén tién vao dé mua tai
san bat dong san tai Viét Nam va chuyén tién ra khi ban tai san bat dong san tai Viét
Nam.

d) Vé quyén s¢ hitu nha ¢ ciia ngwoi Viét Nam dinh cw 6 nwéc ngoai’™

Cac quy dinh phap ly vé s¢ hitu nha ¢ d6i véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc
ngoai chua dugc d6i xir mot cach binh dang trong quan hé so hitu nha & nhu cac to
chtic, ca nhan trong nudc. Do d6 ty Ié s¢ hitu nha ¢ caa ddi tuong nay con & muc rat
thap so vai nhu cau thuc té. Bén canh d6, mic du phap luat nude ta di co nhitng quy
dinh mé d6i véi quyén so hitu nha & ciia nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, tuy
nhién van bj han ché rat I6n déi véi nhitng quyén loi lién quan dén van dé tai san 1a
nha &, dong thoi viéc sir dung han ché & mic d6 s hitu nha ¢ cho ban than va gia
dinh ma khong dugc sir dung vao bat ky mot muc dich hop phéap nao khéc.

e) Vé viéc khai thac si dung nha 6, cin hé chung cw theo mé hinh dich vu
lwu tru

Phap luat vé nha &, kinh doanh bt dong san, du lich chwa c6 nhimg quy dinh rd
rang, cu thé dé diéu chinh viéc khai thac sir dung nha &, can ho nhu mot dang co so
lwu tra. Trén thuc té, viéc st dung nha &, can ho chung cu cho khach du lich thué
ngan han cé xu huéng tré nén phéd bién. V& hinh thirc, chu so hitu nha khai thac tai
san cua minh théng qua viéc xac lap, thuc hién cac hop déng cho thué nha. Mé hinh
khai thac tai san nay duoc hd trg bai cong nghé thong tin (nguoi cho thué két ndi
véi khach hang qua mang internet, qua nén tang tng dung nhu Airbnb dé két ndi,
thdng tin vé tai san, xac lap hop dong...). Cach thirc khai thac tai san c6 tinh chat “lai
tao”, map mo giira viéc khai thac tai san bang cach cho thué nha caa cha so hitu va
viéc str dung tai san vao muc dich kinh doanh dan dén nhitng ling ting trong viéc

"2 Theo Céng van s6 2687/BNG-QTTV ngay 19/7/2019 cua Bo Ngoai giao.
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xac dinh chinh séch, phap luat dé diéu chinh™, dat ra nhiéu thach thtc trong viéc
quan ly kinh doanh, quan Iy trat tu xa hoi’, thu thué ddi vai hinh thuc kinh doanh
nay.

g) Mgt sé vin dé khac

- Quy dinh chua thdng nhat gitra Luat Nha ¢ nam 2014 voi Luat Dat dai nim
2013, Luat Pau tu nam 2014: khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ nim 2014 vé chap thuan
dau tu quy dinh yéu cau nha dau tu phai c6 QSDD ¢ chua thdng nhat voi quy dinh
vé lua chon cha dau tu du &n trong Luat Pat dai ndm 2013 va quy dinh vé chap
thuan chi truong dau tu trong Luat Pau tu nim 2014 nén chua dam bao tinh théng
nhét caa hé théng phap luat™.

- Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh vé quan ly, van hanh chung cu, cum chung cu
chua diy du, chua co ché tai dam bao hiéu lyc, hiéu qua.

2.3. Mot s loai hinh bat dong san khac

a) Thi truong bat dong san nhitng nam gan day xuat hién céc loai hinh bat dong
san pha tron giita nha &, vin phong, thwong mai, co sé luu tra, du lich”® nhu cua
hang trong cac tdoa nha chung cu, nha phé thuwong mai (shophouse), cin ho khéch
san (condotel), cin ho van phong (officetel)... Trong khi phap luat vé kinh doanh bat
dong san, du lich ghi nhan cac cha dau tu co6 quyén xay dung, kinh doanh céac loai

" Néu Ia kinh doanh dich vu du lich thi theo quy dinh cua phép luat, kinh doanh dich vy luu tra du lich 1a nganh, nghé
kinh doanh c6 diéu kién. Khi cung cap dich vu nay, cac chi thé kinh doanh phai dap wng nhiing diéu kién theo quy
dinh va thuc hién mot sé thu tuc véi co quan nha nudc ¢6 tham quyén, dong thoi chiu sy kiém tra, giam sat cua co
quan quan Iy vé viéc tuan thu cac diéu kién kinh doanh. Bén canh d6, néu 1a co s¢ Iuu tra, luu tri du lich phai dap ung
dugc cac diéu kién nhat dinh, chang han quy dinh tai Nghi dinh s6 168/2017/ND-CP quy dinh mot s6 diéu cua Luat
Du lich; Nghi dinh 96/2016/ND-CP quy dinh diéu kién vé an ninh, trat ty dbi véi mot sé nganh, nghé dau tu kinh
doanh c6 diéu kién.

™ Yéu t6 an toan cho khach thué nhu phong chay chita chdy, vin dé vé an ninh, ding ky tam trd, mdi quan hé véi cu
dan trong khu déan cu...

™ Theo Cong vin sé 893/PLQT-TPQT ngay 25/12/2019 cua Vu Phép luat quéc té, Bo Tu phép.

"® Theo quy dinh tai Diéu 48 cua Luat Du lich nam 2017 thi cin ho du lich, biét thy du lich 1a co s& luu tra du lich va
viéc kinh doanh dich vu lwu tra tai cac can ho du lich, biét thy du lich thudc loai hinh kinh doanh dich vu du lich va
thuoc nhém nganh dich vu luu tri, dn udng quy dinh tai Danh myc Hé thdng nganh kinh té Viét Nam ban hanh kém
theo Quyét dinh s6 27/2018/QD-TTg ngay 06/7/2018 cia Thi tusng Chinh phu ban hanh hé théng nganh kinh té Viét
Nam.

Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 10 Luat Dat dai va quy dinh tai Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Théng tu s6
27/2018/TT-BTNMT ngay 14/12/2018 cua Bo trudng Bo Tai nguyén va Mbi trudng quy dinh vé thdng ké, kiém ké
dét dai va 1ap ban @6 hién trang sir dung dét thi viéc s dung dat vao muc dich kinh doanh dich vu thugc loai dét
thuong mai, dich vu.

V& ché do sir dung dit thuong mai, dich vu di duoc quy dinh tai Diéu 153 cua Luat Dét dai; thoi han sir dung dit duoc
quy dinh tai Khoan 3 Diéu 126 cua Luat Dét dai, theo d6 thoi han cho thué dat ddi véi t chuc dé sir dung vao muc
dich thuong mai, dich vy dwoc xem xét, quyét dinh trén co sé du an diu tu hodc don xin thué dit nhung khong quéa 50
nam.
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hinh bt dong san néi trén nhung chua diéu chinh cu thé vé viéc xac lap, thuc hién
quyén s& hitu, chuyén nhuong va viéc cap gidy chung nhan quyén sé hitu cac loai
tai san ndy. Dan dén trong sudt thoi gian vira qua nhiéu ca nhan, té chic dau tu vao
condotel, officetel, shophouse... nhung khong duoc cip gidy ching nhan quyén s&
hitu cho cac loai bat dong san nay.

Budc dau, ngay 14/2/2020, B Tai nguyén va Mbi trudng c6 cong van giri CAC
S¢ Tai nguyén va Moéi trudng hudng dan vé ché do st dung dat va viéc chang nhan
quyén s& hitu cdng trinh xay dung khdng phai nha ¢. Theo d6, Bo Tai nguyén va
Moi trudng hudng dan viéc cap giay ching nhan, cac dy an c6 cong trinh can ho du
lich, biét thy du lich c6 du diéu kién duoc chuyén nhuong theo quy dinh theo
huéng: viéc chiang nhan quyén so hitu cong trinh xay dung cho bén nhan chuyén
nhuong duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 32 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dat
dai, khoan 22 Diéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 6/12017 cua Chinh phu
stra d6i, b6 sung mot sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai. Vian ban
nay dugc coi 1a bude dau thao g& kho khin, ton dong cua cac san pham trén thi
truong bat dong san, tuy nhién, vé lau dai can ban hanh van ban c6 gié tri phap Iy
cao hon.

Bén canh do, viéc thuc hién cac quyén dbi vai bat dong san nay nhu chuyén
nhuong, tang cho, thé chap ciing gap nhiéu kho khan. Noi bat 1a vudng mac trong
viéc thyc hién thu tuc chuyén nhuong hop dong mua béan bat dong san khdng phai la
nha & hinh thanh trong twong lai. Biéu nay khéng chi gay nhiéu khé khan cho chu
dau tu, khach hang khi khach hang c¢6 nhu cau chuyén nhuong hop déng mua bén
cong trinh hinh thanh trong tuong lai ma con gay kho khan cho co quan quan ly nha
nudc do ling tdng, p dung phap luat khong théng nhat. Cu thé: Biéu 59 Luat Kinh
doanh bat dong san méi quy dinh vé viéc chuyén nhuong hop dong mua bén nha &
hinh thanh trong twong lai ma chua c6 quy dinh cu thé vé chuyén nhuong hop dong
mua ban bat dong san khong phai 12 nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Vé tinh than
chung, cac van ban QPPL hién hanh vé dan su, kinh doanh bat dong san khong han
ché hoic cam viéc chuyén giao quyén yéu cau va chuyén giao nghia vu cua c4c bén
trong hop dong ma chi yéu cau cac bén thuc hién dung cac diéu kién vé kinh doanh
bt dong san’’; quyén va nghia vu cua cac bén trong giao dich nay™®; cong khai

""'Piéu 9 dén Picu 14, Diéu 54, Biu 55 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014,
8 Piéu 19 dén Diéu 24 Luat Kinh doanh bét dong san nim 2014 va cac didu khoan khéc ¢ lién quan.
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thong tin lién quan; cac quy dinh phép luat hién hanh vé thué™ ciing di ghi nhan
viéc ca nhan chuyén nhuong lai quyén va nghia vu trong hop dong mua ban bat
dong san hinh thanh trong trong tuong lai (dugc st dung cho muc dich thuong mai
dich vu; nha ¢...) va viéc chuyén nhuong theo dang quy dinh phap luat thi c& nhan
c6 nghia vu ké khai nop thué thu nhap ca nhan nhu ddi véi thu nhap tir chuyén
nhuong bat dong san theo quy dinh thi ca nhan thuc hién nop hd so khai thué®
duge xac dinh thué thu nhap ca nhan®. Theo nguyén tic 4p dung phap luat®, khi
hop dong kinh doanh bat dong san duogc ky két theo ding quy dinh cua Luat Kinh
doanh bat dong san thi viéc chuyén giao quyén va nghia vu phat sinh tir cac hop
d6ng mua ban bat dong san hinh thanh trong tuong lai c6 thé 4p dung theo quy dinh
ciia BLDS niam 2015 (Piéu 365 dén Piéu 371) dé xir ly cac van dé chua duoc Luat
Kinh doanh bat dong san quy dinh. Tuy nhién, viéc p dung cac quy dinh ciia BLDS
nam 2015 vé chuyén giao quyén yéu cau, chuyén giao nghia vu (tir Diéu 365 dén
Piéu 371) duoc danh gid la giai phap mang tinh tinh thé®, vé 1au dai can cé nhiing
quy dinh cu thé, tryc tiép hon, phu hop véi dic thu dbi véi loai tai san nay dé khac
phuc khoang trong va ap dung phap luat théng nhat.

b) Ngoai céc loai hinh tai san néu trén thi con c6 mot sé loai hinh bat dong san
khac ciing méi xuat hién nhu quyén khai thac du 4n san golf, nha mang, nha ludi,
nha kinh di hinh thanh va dan tré nén pho bién trong doi sbng x& hoi. Tuy nhién,
day van 1a mot khoang chéng chua c6 van ban phép luat nao diéu chinh, do d6 co

™ Théng tu sb 111/2013/TT-BTC ngay 15/8/2013 cua Bo truéng Bo Tai chinh huéng dan thuc hién mot sé diéu cua
Luat Thué thu nhap ca nhan, Luat sira ddi, bd sung mét sé diéu cua Luat Thué thu nhap ca nhan va Nghi dinh sb
65/2013/NB-CP ngay 27/6/2013 cua Chinh phii quy dinh chi tiét mot s6 diéu ciia Luat Thué thu nhap ca nhan va Luat
sira d6i, bd sung mot sb diéu cua Luat Thué thu nhap ca nhan; Thong tu sb 92/2015/TT-BTC ngay 15/6/2015 cua Bo
Tai chinh huéng dan thuc hién thué gid tri gia ting va thué thu nhap ca nhan déi vé6i ca nhan cu tri c6 hoat dong kinh
doanh; huéng dan thyc hién mot sé noi dung stra d6i, bd sung vé thué thu nhap ca nhan quy dinh tai luat sira déi, bd
sung mot sb diéu cua cac luat vé thué sb 71/2014/QH13 va Nghi dinh s 12/2015/ND-CP ngay 12/02/2015 cua Chinh
phu quy dinh chi tiét thi hanh luat sira ddi, bé sung mot sé didu caa cac luat vé thué va sira ddi, bd sung mot sé diéu
ctia cac nghi dinh vé thué; Thong tu s6 156/2013/TT-BTC ngay 06/11/2013 ciia B6 Tai chinh huéng dan thi hanh mot
s6 diéu cua Luat Quan ly thué; Luat sira dbi, bd sung mot sé diéu cua Luat Quan ly thué va Nghi dinh sé 83/2013/ND-
CP ngay 22/7/2013 cta Chinh phu.

80 Khoan 4, khoan 5 Diéu 21 Thong tu sb 92/2015/TT-BTC ngay 15/06/2015 cua Bo truong B Tai chinh hudng dan
thuc hién thué gia tri gia ting va thué thu nhap c4 nhan déi voi ca nhan cu tra c6 hoat dong kinh doanh; huéng dan
thuc hién mot s6 noi dung sira d6i, bd sung vé thué thu nhap ca nhan quy dinh tai Luat sira doi, bd sung mét sé diéu
ctia cac Luat vé thué sb 71/2014/QH13 va Nghi dinh s6 12/2015/NB-CP ngay 12/02/2015 cua Chinh phi quy dinh chi
tiét thi hanh Luat sira d6i, bd sung mot sb diéu ciia cac Luat vé thué va sira doi, bo sung mot s6 diéu cua cac Nghj dinh
veé thue.

8 Piéu 17 Thong tu sé 92/2015/TT-BTC.

® Piéu 4 BLDS nam 2015.

8 Mot s6 co quan, dia phuong chép nhan cho cac bén ap dung quy dinh cua BLDS nam 2015 vé chuyén giao quyen va
nghia vu (Dleu 365 dén Diéu 371) dé &p dung trong quan hé chuyén giao quyén va nghia vu phét sinh tir cac hop ddng
mua ban bat dong san hinh thanh trong tuong; tuy nhién c6 noi chwa chip nhan.
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ché dang ky quyén s& hitu dbi véi cac loai tai san ndy van 1a van dé bo ngo®. Diéu
nay dan dén viéc cha so hiru ciing rat kho tiép can nguén von tir ngan hang ciing nhur
gap kho khan khi dua tai san vao luu thong, giao dich.

¢) Vé quyén ddi véi du an kinh doanh bat dong san

Luat Pau tu nim 2014, Luat Doanh nghiép nim 2014, Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2014, Luat DAt dai nam 2013, c4c van ban huéng dan thi hanh va vin
ban c6 lién qua ghi nhan viéc chuyén nhuong du an kinh doanh tuy nhién phai dap
tmg diéu kién theo quy dinh cta phap luat. Viéc chuyén nhuong du an duoc thuc
hién trén nhiéu hinh thicc nhung trong d6 c6 ba hinh thirc chuyén nhuong phd bién
gom (1) chuyén nhuong lai doanh nghiép thuc hién du an; (2) chuyén nhuwong toan
bo dy an va (3) chuyén nhuong mot phan dy an. Déi véi truong hop (1), diéu kién
thuc hién la chuyén nhuong vén gop, chuyén nhuong co phan cua chu so hitu hoic
co dong cua cong ty theo quy dinh cua Luat Doanh nghiép, sau d6, doanh nghiép
thuc hién thi tuc diéu chinh von gop va diéu chinh c6 déng cong ty 1a hoan thanh
thu tuc chuyén nhuong. D4i véi truong hop thir 2 va thir 3 thi dugc phép luat quy
dinh rat chat ché vé diéu kién ciing nhu trinh thy tha tuc® @é han ché cac tiéu cuc

* Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 104 Luat Dt dai nam 2013 tai san gan lién voi dat duoc cap Gidy ching nhan
QSDD, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat bao gom nha ¢, cong trinh xay dung khac, rieng san xuat la
reng trong va cdy 1au nam c6 tai thoi diém cp Gidy ching nhan QSDD, quyén so hiru nha ¢ va tai san khéc gin lién
v6i dat.

8 Cu thé:

Diéu 48 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh thi nha dau tu duoc phép chuyén nhuong mét phan du an

bat dong san vai nguyén tic viéc chuyén nhuong mot phan dy &n bat dong san khong lam thay d6i myc tiéu dy an,

khong lam thay d6i noi dung duy an.

Dy 4n bat dong san dugc chuyén nhuong phai cé cac diéu kién theo quy dinh tai Diéu 49 Luat Kinh doanh bt dong

san nam 2014 nhu sau:

“1. Dy &n bdt déng san dwoc chuyén nhwong phdi co cac dieu kién sau day:

a) Dy dn di dwoc co quan nha nwéc co tham quyén phé duyér, di cé quy hoach chi tiét 1/500 hogc quy hoach tong

mat bang duwoc phé duyét;

b) Dy &n, phan dir &n chuyén nhuong da hoan thanh xong viéc boi thiong, gidi phéng mdt bang. Péi véi truong hop

chuyén nhuong toan bg du dn dau tw xdy dung két cdu hg tang thi phdi xay ding xong cac cong trinh ha tang ki thugt

twong ¥ng theo tién dé ghi trong duw dn da dwoc phé duyét;

¢) D &n khong c6 tranh chdp vé QSDD, khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an hodc d@é chdp hanh quyét dinh hanh

chinh ciia co quan nha nieéc c6 tham quyen;

d) Khong c6 quyét dinh thu hoi du &n, thu hoi ddt ciia co quan nha nuée c6 tham quyén,~ trieong hop ¢6 vi pham trong

qué trinh trién khai di &n thi chu ddu tw phai chdp hanh xong quyet dinh xu phat..”

Khoan 26 Biéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP quy dinh diéu kién chuyén nhuong QSDb gan V6i viéc chuyén

nhuong mot phan du 4n dau tu khong phai 13 dy 4n dau tw xay dung kinh doanh nha & thi Nha dau tu dugc phép thuc

hién quyén Chuyen nhuong QSDP dép tng du cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai nam 2013 1a:
“a) Co Glay chiing nhdn, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va trwong hop nhdn thira ké quy dinh tai

khodn I Piéu 168 cia Ludt nay;

b) Ddt khong c6 tranh chdp;

¢) OSDP khong bj ké bién dé bao dam thi hanh an;

d) Trong thoi han si dung dat;
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phat sinh nén phan 16n cac dy 4n ma chu dau tu mong mudn chuyén nhuong lai
khong dap tng duoc diéu kién chuyén nhuong nén khéng thé thuc hién duoc viéc
chuyén nhuong hoic phai xin co ché dic thi cho ting du &n. Bai vay, can nghién
ctru ky ludng thém cac quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong du 4n dau tu, chang
han quy dinh tai Diéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san vé viéc du 4n bat dong san
dugc chuyén nhuong phai c6 cac diéu kién nhu: chu dau tu phai giai phong mit
bang va phai co gidy chimg nhan QSDD; diéu kién hoan thanh nghia vu tai chinh
lién quan dén QSDD ddi voi bén chuyén nhuong dé co co ché phép ly tao diéu kién
thong thoang hon trong thi trudng chuyén nhuong tai san 1a cac dy an dau tu, dong
thoi van dam bao duoc van dé quan Iy nha nudc, han ché tiéu cuc trong linh vuc
nay.
2.4. Mot s6 loai quyén tai san

Piéu 105 BLDS nidm 2015 quy dinh quyén tai san duoc xem la mot loai tai san
va la d6i tuong cua giao dich dan sy, Piéu 115 BLDS nam 2015 quy dinh khai niém
quyén tai san vai tiéu chi xac dinh 1a “tri gid dwroc bang tién”, dong thoi liét ké mot
s6 loai quyén tai san nhu quyén dbi véi dbi tugng quyén SHTT, QSDD va quyén tai
san khac. Mot sé vian ban QPPL ciing ghi nhan quyén tai san®®. Nhu vay, quyén tai
san duoc hiéu 1a bat ky quyén nao mang lai gia tri kinh té cho cha thé c6 quyén du
quyén do6 c6 thé chuyén giao duoc trong giao dich dan su hay khong. BLDS nim
2015 ciing quy dinh vé can cir phét sinh quyén tai san, vi du nhu quyén tai san phét
sinh tir quyén so hitu®’, quyén tai san phat sinh do hanh vi vi pham cta ngudi mang

e) Hoan thanh nghia vy tai chinh vé OSDP.

Ddi véi cha dau tu nhan chuyén nhuong, khoan 3 Piéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, khoan 26 Piéu 2
Nghi dinh s 01/2017/ND-CP quy dinh Chu du tu nhan chuyén nhuong mét phan du &n gan lién véi QSDD phai la
doanh nghiép kinh doanh bat dong san, c6 du ning lyc tai chinh va cam két tiép tuc viéc trién khai dau tu xay dung,
kinh doanh theo dung quy dinh cta phap luat, bao dam tién do, noi dung dur &n.

8 Chang han: Thong tu sb 08/2018/TT-BTP ngay 20/6/2018 cua Bo trusng Bo Tu phap hudng din mot sb van dé vé
ding ky, cung cap thong tin vé bién phap bao dam, hop dong va trao ddi thdng tin vé dang ky bién phap bao dam tai
cac Trung tdm Dang ky giao dich, tai san cia Cuc Dang ky quéc gia giao dich bao dam thudc B¢ Tu phép quy dinh
mot s6 loai quyén tai san sau c6 thé tham gia giao dich bao dam va dang ky giao dich bao dam guyen tai san:

(1) Quyeén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha &, hop dong gop von xay dung nha &, hgp dong hop tac kinh
doanh nha ¢ (bao gom ca nha & xa hoi) mua cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san;

2) Quyen tai san phét sinh tir hop dong mua béan, gép vén, hop tac kinh doanh tai san khéc gan lién véi dit;

(3) Quyen tai san phat sinh tir hop dong chuyén nhuong, hop dong gop vén, hop ddng hop tac kinh doanh, hop dong
thué QSDP & gén véi ha tang k¥ thuat dugc chu du tu dy an giao két hop phép theo quy dinh cua phap luat veé nha ¢;
(4) Cac khoan phai thu, quyén thy huéng bao hiém, cac khoan phi ma cha dau tu thu duoc trong qué trinh dau tu, kinh
doanh, phét trién dy an xay dung nha &;

(5) Cac khoan lgi thu duoc tir viéc kinh doanh, khai thac gia tri cia QSDD hoic ha ting ky thuat trén dét (loi tac cua
thira dit hoic cua ha tang ky thuat trén dat);

(6) Quyén tai san khac theo quy dinh cua phap luat.

8" Cac biéu 158, 159 BLDS 2015.
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nghia vu (nhu quyén dugc cap dudng®, quyén dugc boi thuong thiét hai®...), quyén
tai san phat sinh tir giao dich dan su.

V& tong thé, cac quy dinh cta phap luat vé quyén tai san duoc danh gia:

(1) Phap luat chua thyc sy rd rang va day du dé xac dinh mét quyén duoc coi la
quyén tai san, diéu nay dan dén khé khin cho ca nhan, phap nhan khi c6 nhu cau
dua cac quyén cia minh, dac biét 1a cac quyén phat sinh tir hop dong vao giao dich
do khéng xac dinh dugc quyén nay cé phai quyén tai san hay khong®™. Mot sé loai
quyén tai san chwa dugc ghi nhan 13 tai san mot cach rd rang, chang han quyén doi
véi phan von gop vao doanh nghiép, quyén yéu cau thanh toan phét sinh tir hop
ddng, quyén thué bat dong san, quyén khai thac khoang san, quyén khai thac tai
nguyén thién nhién, quyén nhan sé tién bao hiém, quyén khai thac dy an, cac nguon
thu....;

(2) Céc loai quyén tai san ngay cang phong phu, tuy nhién, co ché phap 1y dbi
Vi cac loai quyén tai san con twong d6i md nhat, viéc nhan dién quyén tai san trong
hé thdng phép luat con cd nhitng kho khin dan dén viéc chua khai thac duoc ti da
loai tai san nay trong doi séng xa hoi;

(3) Trong nhiéu truong hop, viéc phan biét vat vo hinh véi quyén tai san, quyén
tai san 1a dong san hay bat dong san twong d6i mo ho.

Phan dudi ddy s& phan tich mot s6 bt cap lién quan dén mot s6 quyén tai san
cu thé:

a) Quyén si dung khu vurc bién d@é nudi tréng thay sdn

Khoan 4 Diéu 48 Luat Thay san nim 2017 quy dinh t6 chac, ca nhan Viét
Nam duoc Nha nudc giao khu vuc bién dé nudi trong thuy san co thu tién sir dung
khu vuc bién ma da tra truéc toan bo tién st dung theo thoi han giao c6 quyén
chuyén nhuong, cho thué, dé lai thira ké khu vuc bién duoc giao. Tuy nhién, céc chu
thé nay chi c6 quyén thé chap, gop von bang gia tri quyén st dung khu vuc bién.**

b) Quyén si dung ring

% Cac Piéu 591, 593 BLDS 2015.

% Cac Diéu 592 dén 608 BLDS 2015.

% Trong thuc tidn, c6 mot sé quyén co thé “tri gia dugc bang tién” nhu quyén yéu ciu cap dudng, yéu cau bdi thuong
thiét hai do xam pham dén tinh mang, stc khoe, danh duy, nhan phim, uy tin nhung khéng duoc coi 12 tai san va khong
dugc chuyén giao cho ngudi thé quyén; Theo Cong vin sé 2226/BTTTT-PC ngay 09/7/2019 cua Bo Thong tin va
Truyén thong.

% Theo Cong van s6 206/CPKQGGDBD-QLNV ngay 12/7/2019 cua Cuc Pang ky quéc gia giao dich bao dam, Bo
Tu phap.
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Piéu 80 Luat LAm nghiép nam 2017 quy dinh t6 chic kinh té dugc nha nuéc
cho thué dat dé trong duoc chuyén nhuong, cho thué rirng san xuat 1 ring trong; thé
chap, gp vén bang gié tri ring san xuat 1a ring trong. Diéu 85 Luat LAm nghiép
nam 2017 quy dinh ho gia dinh, c4 nhan duoc nha nuédc cho thué dat dé trdng ring
dugc chuyén nhwong, ting cho, cho thué rirng san xuat 1a ring tréng; duoc thé chap,
gop von bang gia tri rirng san xuét 1a ring trong trong thoi gian thué dat. Cac quy
dinh néu trén caa phap luat 1am nghiép con c6 mot sé han ché nhu Luat LAm nghiép
nim 2017 chua thuc sy rd rang vé quyén sé hitu ring san xuét 1a ring trong, do to
chtc kinh té, ho gia dinh, ca nhan thué dat dé trong rimg co ban c6 day du quyén
nang cua chu sé hiru dbi véi ring trong (dwoc chuyén nhuong, cho thué, dé thira
ké...) nhung lai chi duoc thé chap, gop vén bang gia tri rimg san xuat Ia ring trong.
Piéu nay dan dén han ché quyén so hitu rirng san xuat 1a ring trong caa chu sé hitu,
cling nhu khong 1am ré dugc ring san xuat 1a ring trong cé thé xac dinh 1a mot loai
tai san hay khong.*

¢) Quyén khai thac khoang sdn

Theo quy dinh tai Piéu 105, Picu 115 BLDS niam 2015, khoan 1 Piéu 55 Luat
Khoéng san nim 2010, quyén khai thac khoang san 1a quyén tai san va la mot trong
c4c loai tai san®. Piém i khoan 1 Diéu 55 Lu4at Khoang san nim 2010 ghi nhan t6
chuc, c& nhan c6 quyén khai thac khoang san con co “quyén khdc theo quy dinh cia
phap lugt”. Tuy nhién, phéap luat khoang san chua c6 quy dinh cu thé vé cac quyén
khac lién quan dén quyeén khai thac khoang san cua to chic, ca nhan, vi du nhu chua
c¢6 quy dinh cu thé vé quyén thé chp, tang cho... quyén khai thac khoang san. Bén
canh do, ciing khong c6 quy dinh nao cam thé chap quyén khai thac khoang san. Tir
goc do phap luat dan sy, theo quy dinh tai Piéu 295 BLDS niam 2015 thi “tai sdn
bdo dam phdi thugc quyén sé hitu ciia bén bédo ddam ”; khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh s
163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 cua Chinh phu vé giao dich bao dam (dugc sta
d6i, b6 sung boi Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP) quy dinh “Tai san bdo dam la tai
san hién c6 hodc tai san hinh thanh trong twong lai ma phdp ludt kndng cam giao

% Theo Céng van sb 206/CPKQGGDBD-QLNV ngay 12/7/2019 ciia Cuc DPiang ky quéc gia giao dich bao dam, Bo
Tu phap.

% Theo quy dinh cua Luat Khoang san thi t6 chirc, c4 nhan duoc khai thac khoang san thdng qua viéc tham gia déu gia
quyén khai thac khoang san; t chirc, ca nhén khi dwoc co quan nha nuéc co thim quyen cap Glay phép khai thac
khoang san thi tr¢ thanh chu s¢ hitu cua quyén khai théc khoang san va dugce huéng mot sé quyén trong d6 c6 quyen
chuyén nhugng quyén khai thac khoang san d6. Vi goc do la mot tai san thi quy dinh hi¢én hanh vé viéc chuyén
nhuong quyén khai thai khoang san da trao cho chu thé c6 quyén khai thac khoang san quyén nang 16n nhét cua ngudi
c6 quyén s& hiru ddi v6i quyén nay. Diéu nay giup cho ngudi cd quyén khai thac khoang san c6 thé khai thac ti da
cac khia canh ctia mot tai san.
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dich”. Bén canh d6, Piéu 6 Thong tu s6 08/2018/TT-BTP ngay 20/6/2018 cua Bo
truong Bo Tu phap hudng dan mot s6 van dé vé ding ky, cung cap thdng tin vé bién
phap bao dam, hop ddng va trao ddi thong tin vé ding ky bién phap bao dam tai cac
Trung tdm Ding ky giao dich, tai san cua Cuc Pang ky qudc gia giao dich bao dam
thuoc Bo Tu phap quy dinh quyén khai thac khoang san 1a mét trong céc tai san
thudc truong hop ding ky bién phap bao dam, hop ddng. Nhu vay, cin ctr vao
BLDS nim 2015 va phép luat giao dich bao dam thi ngudi c6 quyén khai thac
khoéng san cd thé dem quyén nay di thé chap, vay von tai c4c to chuc tin dung. Tuy
nhién, trén thuc té hién nay, viéc thé chap quyén khai thac khoang san hién chua
duoc ap dung thdng nhat. Cu thé:

- Tai nhiéu noi, cac to chic tin dung khong nhan thé chap quyén khai thac
khoang san véi Iy do chua ¢ co sé phap Iy rd rang™. Bidu ndy dan dén quyén khai
thac khoang san chua duogc coi nhu mot loai tai san, gay han ché quyén sé hiru doi
véi quyén khai thac khoang san caa ca nhan, t chuc.®

- Mét s6 t6 chuc tin dung cho ring quyén khai thac khoang san 14 tai san va
nhan thé chap quyén nay. Tuy nhién, trudng hop bén bao dam khéng thuc hién duoc
nghia vu dan dén viéc xir Iy tai san bao dam Ia quyén khai thac khoang san lai gap
kho khian do doanh nghiép mua tai san bao dam (théng qua viéc tham gia dau gia
quyén khai thac khoang san) khong thé thuc hién thu tuc chuyén quyén khai thac
khoang san. Thuc trang nay dan dén viéc quyén khai thac khoang san kho duoc coi
la ngudn luc cua doanh nghiép dé huy dong von, trudong hop cé thé thé chap duoc
thi ciing dan dén hang loat rai ro va ng xau ddi véi cac to chuc tin dung.

Pé thao g& phan nao kho khin nay, budc dau, Bo Tai nguyén va Moi truong
da co6 huéng dan vé viéc thé chap quyén khai thac khoang san cua céc to chuc, ca
nhan tai cac ngan hang, t6 chuc tin dung (Cong vin s6 1498/BTNMT-DCKS ngay
23/3/2020), tuy nhién, trong thoi gian téi van dé nay can dugce quy dinh & van ban
QPPL méi dam bao hiéu luc phap ly.

% Céch hiéu nay xuét phét tir viéc BLDS nam 2005 quy dinh “quyén khai thac tai nguyén thién nhién duoc ding aé
dam bao thuc hién nghia vu dan su theo quy dinh cua bg lugt nay va phap lugt vé tai nguyén”. BLDS nam 2015 véi
cach tlep can bao quat hon khi xdc dinh quyen khai thac tai nguyén la quyén tai san va 1a mot dang tai san da quy dinh
chung vé viéc the chap tai san (vat, tién, gidy to 6 gid va quyén tai san). Tir d6, co cach hiéu cho ring BLDS khéng
con ghi nhan vé viéc thé chip quyén khai thac khoang san.

% Theo Cong van s6 206/CPKQGGDBD-QLNV ngay 12/7/2019 cua Cuc Pang ky quéc gia giao dich bao dam, Bo
Tu phap
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d) Quyén tai san phat sinh tir cac hgp dong bdo hiém®*

Quyén tai san phat sinh tir cic hop ddng bao hiém, chang han hop déng bao
hiém nhan tho chua dugc ghi nhan rd rang 1a tai san. Thuc té, hop ddng bao hiém
nhan tho thudng 1a hop ddng co tinh dai han, trong qué trinh thuc hién c6 quyén loi
bao hiém, gid trj tai khoan, gié tri hoan lai, nhat Ia cac san pham bao hiém nhan tho
c6 yéu té dau tu. Quyén phat sinh tir hop dong nay 1a tai san tri gia dugc bang tién
c6 thé dung dé thé chap. Thong 1& qubc té déu quy dinh viéc thé chap bang hop dong
bao hiém nhan tho.

d) Quyén tai san trong linh vuc thong tin va truyén thong

- Déi véi tén mién qudc gia Viét Nam “.vn”, bén canh viéc sir dung tén mién,
cha thé ¢ thé thyc hién giao dich chuyén nhuong quyén sir dung, thay doi théng tin
cha thé tén mién theo quy dinh caia phap luat, thi cac yéu cau phat sinh thyc té trong
viéc dinh doat tai san nhu cho, ting, thira ké quyén sir dung tén mién van chua co
quy dinh dé xt ly.

- Nhiéu tai san trén méi trudng sé nhu cac phan mém, cac hé thdng, cac gidy
phép, ... chua co quy dinh va chua duoc xép vao danh muc tai san tai cac van ban
QPPL. ¥

e) Quyén sé hiu tri tug

Nhitng vudng mac, bat cap trong thuc tién thi hanh phap luat Viét Nam vé tai
san SHTT duoc thé hién trén ca 2 phuong dién 1a xac lap, dang ky quyén sé hitu doi
véi tai san SHTT; va st dung, khai thac tai san SHTT.

- Vwong mdc, bat cdp trong dang ky xdc 1dp quyén sé hitu doi véi tai san
SHTT: cac quy dinh vé d6i twong bao ho, diéu kién bao ho con thiéu hodc chua 1d
rang, gay kho khan cho céc chu s hitu trong viée ding ky xac 1ap quyén SHTT.
Chéng han: hé thong phap luat SHTT Viét Nam ciing chua ghi nhan day du cac dbi
tugng bao ho quyén SHTT nhu chua bao ho nhan hiéu am thanh (sound marks),
nhan hiéu mui (scent marks); chua c6 quy dinh vé bao ho chi dan dia Iy dong am va
cac diéu kién sir dung thuc té dé phan biét duoc cac chi dan dia ly déng am véi
nhau.*® Tuong ty, quy dinh vé nhan hiéu ndi tiéng ciing chua day du, chua hop ly,

% Theo Céng van sé 10731/BTC-PC ngay 13/9/2019 cua Bo Tai chinh.

% Theo Céng van sb 2226/BTTTT-PC ngay 09/7/2019 cua Bo Théng tin va Truyén thong.

% B cdo Toéng két 10 nam thi hanh Luat SHTT cua Bo Khoa hoc va Cong nghé, tr.23-24, xem tai
https://Aww.most.gov.vn/vn/Pages/chitietduthao.aspx?iDuThao=781
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cac thuat ngir duoc st dung khéng théng nhit giira khoan 20 Diéu 4 vé khai niém
nhan hiéu ndi tiéng (“dwoc nguoi tiéu dung biér dén réng rai trén toan 1anh tho Viét
Nam”) vé&i khoan 1 Diéu 75 Luat SHTT vé tiéu chi danh gia nhan hiéu (“nguwoi tiéu
diing lién quan da biét dén nhan higu”); cac tiéu chi danh gia nhan hiéu noi tiéng
mang tinh dinh tinh, khéng dinh luong cu thé, do vay viéc danh gia dé dua trén cam
tinh va hiéu biét ca nhan; dé danh gia mot nhan hiéu 1a ndi tiéng thi phai dap tng tat
ca céc tiéu chi tai Diéu 75 hay chi can dap tng mot trong sé cac tiéu chi d6 ciing
chua r5.%

Bén canh d6, quy dinh vé thu tuc dang ky xac 1ap quyén SHTT, nhét 13 s& hitu
cong nghiép con ruom ra, phirc tap, kéo dai, gdy kho khan cho cac chu sd hiru trong
viéc dang ky xac lap quyén SHTT.

- Vwéng mdc, bat cap trong si dung, khai thac tai san SHTT

Maic du phép luat da thira nhan quyén cua chii so hitu tai san trong viéc sir
dung, chuyén giao quyén sir dung, gop von bang quyén SHTT vao doanh nghiép, sir
dung quyén SHTT Iam tai san bao ¢am cho cac giao dich dan su... nhung hién nay
kho khin 16n nhét trong viéc sir dung, khai thac tai san SHTT nam ¢ khau dinh gia
tai san SHTT. Hién nay, ching ta chua c6 khung phéap 1y huéng dan ré rang va
théng nhét cho viéc dinh gia tai san SHTT. Van dé dinh gié tai san tri tué dang duoc
quy dinh rai rac tai nhiéu van ban phap luat khac nhau'®. Trong d6, mét s6 quy dinh
con bat cap, mau thuin, mot s6 van dé con chua c6 huéng din cu thé. Chang han,
theo Chuan muc ké toan sé 04, chi mét sé doi twong cua quyén SHTT duoc coi la tai
san cb dinh vo hinh nhu sang ché, quyén tac gia, nhan hiéu (trong truong hop nhén
hiéu do khong phai duoc tao ra tir ngi bd doanh nghiép nhu nhan hiéu d6 dugc mua
lai); tuy nhién, khoan 2 Diéu 4 Thong tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 cua
B truang Bo Tai chinh hudng dan ché do quan ly, sir dung va trich khau hao tai san
cd dinh quy dinh tat ca cac dbi tuong cua quyén SHTT (bao gém quyén tac gia,
quyén so hitu cong nghiép, quyén ddi vai gidng cay trong) déu duoc coi 1a tai san ¢o

% Bao céo Tong két 10 nam thi hanh Lugt SHTT cia B¢ Khoa hoc va Cong nghé, tr2l, xem tai
https://ww.most.gov.vn/vn/Pages/chitietduthao.aspx?iDuThao=781

19 Nhur Quyét dinh sé 149/2001/QD-BTC ngay 31/12/2001 cua Bo trwéng Bé tai chinh vé viéc ban hanh va cong b
04 Chuan muc ké toan Viét Nam (dot 1) (trong d6 c6 Chuan muyc sé 04 - Tai san ¢b dinh vo hinh); Théng tu sb
45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua B6 truong Bo Tai chinh hudng dan ché do quan ly, st dung va trich khau hao
tai san c6 dinh; Thong tu s6 127/2014/TT-BTC ngay 05/09/2014 cua Bo truéng Bo Tai chinh huéng dan xu ly tai
chinh va xéc dinh gié tri doanh nghiép khi thuc hién chuyén doanh Bo 100% vén nha nudc thanh cong ty c6 phan; va
Thong tu lién tich s 39/2014/TTLT/BKHCN-BTC ngay 17/12/2014 cua Bo trudng Bo Khoa hoc va Cong nghé va Bo
truéng Bo Tai chinh quy dinh viéc dinh gi4 két qua nghién ctiu khoa hoc va phat trién cong nghé, tai san tri tué su
dung ngan sach nha nudc.
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dinh vo hinh va tir d6 1a co s¢ dé dinh gia va tinh vao gié tri doanh nghiép °*. Bén
canh d6, hién nay van chua c6 quy dinh huéng dan vé dinh gia tai san SHTT khi
thuc hién gop vén thanh 1ap doanh nghiép hay thuc hién cac giao dich bao dam bing
quyén SHTT™,

Viéc thiéu khung phap ly thong nhét va huéng dan rd rang vé dinh gié tai san
SHTT dén dén nhiéu kho khin, vudng mac trong viéc xac dinh gié tri tai san SHTT,
gay kho khan cho cac chu s¢ hitu tai san SHTT trong viéc khai thac gid tri tai san
(nhu gop von, chuyén giao, s dung lam tai san bao dam dé tiép can von san xuat,
kinh doanh...) trong thoi gian qua.

g) Quyén mua nha thugc sé hitu nha nwéc

Quyén mua nha & thudc so hiru nha nudc 1a mot trong nhitng van dé phat sinh
nhiéu tranh chap trong thoi gian qua. Nhiéu can nha dugc nha nudc cho thué tir
nhitg nim dau giai phong dat nude va dén nay thuoc dién dugc mua theo Nghi dinh
s6 61/CP ngay 05/7/1994 cua Chinh phu vé mua ban va kinh doanh nha ¢. Tuy
nhién van dé dit ra 1a nhiéu truong hop ca nhan thudc dién dugc mua nha & thuoc so
hitu ctia Nha nuéce da chét nhung khi con sdng, ngudi d6 chwa lam thi tuc mua hoa
gia nha theo quy dinh cta phap luat, dan dén nhiing tranh chap giita nhitg nguoi
thira két vé phan chia quyén mua nha, viéc thuc hién thu tuc hda gia nha. Co thé
thay quy dinh phap luat dat dai, nha & dén nay chua thuc su rd rang vé van dé cé coi
quyén mua nha ¢ thuoc so hitu nha nudc I3 tai san hay khong. An Ié so
31/2020/AL'® @3 ghi nhan “truong hop ndy, phai xac dinh quyén thué nha, mua nha
thuoc s hitu caa Nha nuéc 1a quyén tai san va duge chuyén giao cho cac thira ké
ctia nguoi d6”. Nhu vy, trong thoi gian toi, phap luat vé nha & can co budc hoan
thién dé ghi nhan o rang hon loai tai san nay.

2.5. Cac tai san ma hoa (cryptoasset)

Phép luat Viét Nam hién chua c6 quy dinh chinh thuc vé “tai san m3 hod”,
tham chi khai niém nay chwa xuét hién trong bat ky vin ban QPPL nao cua Viét

101 & Minh Théi, “Hodn thién quy dinh vé dinh gi tai san tri tué trong diéu kién hgi nhdp kinh té”, Tap chi Tai chinh ngay
22[7/2017, xem tai http://tapchitaichinh.vn/nghien-cuu-trao-doi/hoan-thien-quy-dinh-ve-dinh-gia-tai-san-tri-tue-trong-dieu-
kien-hoi-nhap-kinh-te-127276.html.

19 Nhu trén.

1% An 18 nay dugc cong bé theo Quyét dinh 50/QP-CA ngay 25/02/2020 ciia Chanh n Toa &n nhan dan tdi cao.
Nguon an lé: Quyet dinh giam déc tham sé 05/2018/DS- GDT ngay 10-4-2018 cua Hoi ddng Tham phan Toa an nhan
dan tdi cao vé vu &n dan sy “Tranh chap chia tai san chung vé viéc mua hoa gia nha” tai Thanh phd HS Chi Minh giira
nguyén don 1a ba Nguyén Thi H véi bi don 1a ba Nguyén Thi Kim L; ngudi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan gém 12
nguoi.
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Nam. Tuy nhién, da ting c6 quy dinh vé vat phérn 40, don vi a0, diém thuong cua
cac tro choi dién tir trén mang, cu thé 13 tai Didu 7 Thong tu sb 24/2014/TT-BTTTT
ngay 29/12/2014 cua B truong Bo Thong tin va Truyén thong quy dinh chi tiét vé
hoat dong quan ly, cung cép va su dung dich vu tro choi di¢n tir trén mang do Bg
Thong tin va Truyén thong ban hanh, theo d6 “Vdt pham do, don vi do, diém thuéng
khéng phdi la tai san, khong cé gid tri quy doi ngwoc lai thanh tién, thé thanh todn,
phiéu thuong hodc cdc hién vdt co gid tri giao dich bén ngoai tro choi dién tuw” va
“khéng mua, ban vdt pham do, don vi do, diém thurong giita nhiing ngwoi choi véi
nhau”.

Lién quan dén viéc xac dinh tai san m3 hod co phai 1a mot loai tai san khong,
hién nay, van co nhiéu quan diém khac nhau, tham chi trai chiéu. Chéng han, co
quan diém cho rang “doi chiéu véi quy dinh ciia phdp ludt dan sw hién hanh thi tién
do khéng dwoc coi la tai san hay hang hod vi né khéng thudc vao bt ky loai ndo
trong bon logi tai san (vdt, tién, gidy to c¢é gid, va quyén tai san) **. Nguogc lai,
cling ¢6 quan diém cho rang “khdi niém vit trong 1y thuyét vit quyén rat rong, cé
thé bao gom cd vit vé hinh va doan ma may tinh cia tai san md héa (ciing nhir tdi
sdn do néi chung) van cé thé duwoe coi la var™™ va “quyén doi voi tai san ma hod
(hay tai sdn do néi chung) la mét loai quyén tdi san theo quy dinh cia BLDS nam
201571%,

Vuéng mac hién nay ddi voi van dé quyén sé hitu tai san trong bdi canh cudc
Cach mang cong nghiép lan tha tu nam & viéc chua co quy dinh phép luat rd rang
quy dinh cac tai san phi truyén théng nay la tai san. Diéu nay co6 thé dan dén mot
loat “cac quan hé dan sy nhu s& hitu, thura ké, hop déng hay boi thuong lién quan
dén tai san phi truyén thong trén thuc té chua c6 co ché dé giai quyét mot cach phu
hop.

2.6. Poi twong sé hiru tri tué do tri tué nhan tao (AI) tao ra

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 13 Luat SHTT niam 2005 (stra d6i, b sung
nam 2009) thi tac gia phai 1a “nguwoi truec tiép sdng tao ra tic pham”. Khoan 1 DBiéu
6 Nghi dinh s6 22/2018/ND-CP ngay 23/02/2018 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét
mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat SHTT nam 2005 (sira doi, bd sung nam 2009

104 TS, Nguyén Minh Oanh & Th.S Nguyén Huy Hoang Nam, “Tién 40 va thach thtrc phap 1y dit ra trong bdi canh
Céch mang cong nghiép 4.0”, Ky yéu Hoi nghi ddi thoai vé khung phap ly lién quan tng dung cong nghé Blockchain,
B Tu phép & Poan TNCS Hb Chi Minh TP Ha Noi, Ha Noi ngay 18/9/2019, tr.69.

195 TS, Phan Chi Hiéu, TS. Nguyén Thanh TG (Cha bién), “Mot sb van dé phép Iy vé tai san ma héa, tién ma hoa”,
Nxb Chinh tri quéc gia su that, Ha Noi, 2019, tr.171.

106 Nhur trén, tr.175.
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va 2019) vé quyen tac gia, quyén lién quan quy dinh vé tac gia nhu sau “Téc gid la
nguroi triee tiép sang tao ra mot phan hodc toan bé tac pham van hoc, nghé thudt va
khoa hoc”. Khoan 1 Diéu 122 Luat SHTT ciing quy dinh “tdc gid sdng ché, kiéu
ddng céng nghiép, thiét ké bo tri |a nguoi triec tiép sdng tao ra doi tiwong so hitu
cong nghiép”’; tac gia c6 cac quyén nhan than nhu dugc ghi tén 13 tac gia trong vin
bang bao ho; duoc néu tén 1 tac gia trong cac tai lidu cong bd, gidi thiéu vé sang
ché, kiéu dang cong nghiép, thiét ké bd tri va c6 quyén tai san 1a quyén nhan thu lao.
Dbi chiéu véi cac quy dinh néu trén thi c6 thé hiéu tac gia chi c¢6 thé 1a c4 nhan (con
nguoi) va phai tryc tiép sang tao ra mot phan hodc toan bd tac pham (chtr khong
phai thong qua tri tu¢ nhan tao). Nhu vay, hién nay phéap luat Viét Nam khong thira
nhdn robot hay mdy méc mang tri tu€ nhan tao 1a tac gia va vi vay, nhiing sang tao
do AI tao ra, du 1a tic pham vin hoc, nghé thuat hay sang ché, giai phap hitu ich. ..
cling s& khong duoc bao ho quyén SHTT vi khong phai do con nguoi tao ra. Vi vay,
c6 thé bat ky to chirc, ca nhan nao trong xa hdi ciing ¢6 quyén tu do sir dung nhimg
sang tao nay ma khong phai xin phép hay tra thu lao.

2.7. Dir li€u ca nhan

Theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 4 Luat Giao dich dién tir ndm 2005 thi “Dir
liéu 14 thong tin dudi dang ky hiéu, chiv viét, chir so, hinh anh, am thanh hodc dang
twong tu”’. Hién nay, van dé bao vé dir liéu c4 nhan dang dugc quy dinh rai rac tai
nhiéu vin ban QPPL khac nhau va véi nhimg cach str dung thuat ngir ciing rat khac
nhau (nhu “bi mat doi tu”, “bi mat ca nhan”, “thong tin cd nhan”, “thong tin $6”,
“thong tin mang”, “bi mat thong tin riéng”...), thim chi nhiéu khai niém trong so
nay (nhu “bi mat doi tu”, “bi mat cd nhan”) con chua duoc giai thich chinh thirc &
bat ky vian ban nao, din dén nhitng kho khin, vudng mac trong 4p dung va giai thich
phap luat'®’,

Theo théng ké cua Bo Cong an thi hién nay, c6 téi 16 van ban phép luat dé cap
t6i cac khia canh cua dit liéu ca nhan nhu: Hién phap nam 2013, BLDS, B6 luat hinh

Y7 Trin Thi Hong Hanh, “Vi pham phdp lugt vé bdao vé thong tin cd nhan ¢ Viét Nam hién nay - thue trang, nguyén

nhdn va gidi phdp”, Tap chi Ly luan, ngay 31/12/2018, xem tai 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 (“Cac van ban phap luat hién hanh hién chua dwa ra dugc mot khai niém théng nhat, day du dan dén kho
hiéu va kho ap dung phép luat vé bao v€ thong tin ca nhan. Bén canh khai niém thong tin cd nhan, mot s6 van ban
QPPL con st dung khai niém thong tin riéng, thong tin bi mat doi tu nhung chua van ban nao dua ra dugc dinh nghia
cho céc khai niém d6”).


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
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
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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su sira doi, Luat Giao dich dién tir nam 2005, Luat Bao vé nguoi tiéu ding nim
2010, Luét Cong nghé thdng tin ndm 20016, Lu4t Tré em nam 2016...** Chang han:

Hién phap nam 2013 quy dinh “Moi nguroi c6 quyén bdt kha xam pham vé doi
song riéng tw, bi mat cd nhan va bi mdt gia dinh; c6 quyén bdo vé danh du, uy tin
cia minh.Théng tin vé doi séng riéng tw, bi mat ¢ nhan, bi mdt gia dinh dwoc phdp
lugt bao dam an toan”™®.

BLDS nim 2015 (tai Chwong III muc 2 quy dinh vé& quyén nhan thin cia ca
nhan) quy dinh “Viéc thu thdp, leu giit, sir dung, cong khai thong tin lién quan dén
doi séng riéng tw, bi mdt c& nhan phdi dwoc nguoi dé dong y, viéc thu thdp, leu giir,
st dung, cong khai théng tin lién quan dén bi mdt gia dinh phdi dwoc cac thanh vién
gia dinh dong y, trir triong hop ludt ¢é quy dinh khac™ . Nhu vay, vé nguyén tic,
phéap luat khong cdm viéc thu thap, luu giit, sir dung... cac dir liéu ca nhan, tuy
nhién viéc tiép can, str dung dit liéu ca nhan phai dugc sy dong v ctia chi so hitu dit
ligu d6™.

Ngoai ra, van dé bao vé dit liéu c4 nhan con dang dugc quy dinh tai mot loat
cac van ban khac nhu: khoan 4, Piéu 15 Luat Cong nghé thong tin nim 2006 quy
dinh “T6 chirc, cd nhan khéng dwoc trich dan néi dung théng tin sé cia t6 chirc, cd
nhdn khdc trong triwong hop chii s6 hitu théng tin s6 di cé canh bdo hodc phdp ludt
quy dinh viéc trich dan théng tin la khéng dwoc phép”; khoan 2 Piéu 46 Luat Giao
dich dién t&r ndm 2005 quy dinh “Co quan, té chirc, cd nhdn khéng dwoc sir dung,
cung cdp hodc tiét 16 théng tin vé bi mdt doi tw hodc thong tin ciia co quan, t6 chirc,
ca nhan khac ma minh tié'p cdn hodc kiém sodt dwoc trong giao dich dién tu néu
khéng dwoc sw dong ¥ ciia ho, triv truong hop phdp ludt ¢é quy dinh khac”; Didu 4
Luat An toan théng tin mang nim 2015 quy dinh “76 chitc, cd nhédn khéng dwoc
xdm pham an todn théng tin mang cia t6 chirc, cd nhdn khdc”; khoan 1 Diéu 16
Luat Vién thong nam 2009 quy dinh ngudi st dung dich vu vién thong “duwoc bao
dam bi mdt thong tin riéng theo quy dinh cua phdp ludt”,; diém ¢ khoan 1 Diéu 91
Luat Dugc nam 2016 quy dinh ngudi tham gia thir thude trén 1am sang “dwoc giir bi
mdt vé thong tin cd nhdn c6 lién quan’; khoan 2 Piéu 30 Luat Buu chinh nim 2010
quy dinh nguoi st dung dich vu buu chinh “diwroc bdo dam an toan va an ninh thong

108 «Bg Cong an mudn xay dung vin ban phép luat bao vé dit liéu c& nhan”, VietnamFinance, ngay 20/4/2019, xem
taihttps://vietnamfinance.vn/bo-cong-an-muon-xay-dung-van-ban-phap-luat-bao-ve-du-lieu-ca-nhan-
20180504224222472.html

199 Khoan 1 Piéu 21 Hién phap nam 2013.

19 Khoan 2 Piéu 38 BLDS nam 2015.

11 https://www.sggp.org.vn/bao-mat-du-lieu-ca-nhan-514180.html


https://vietnamfinance.vn/bo-cong-an-muon-xay-dung-van-ban-phap-luat-bao-ve-du-lieu-ca-nhan-20180504224222472.htm
https://vietnamfinance.vn/bo-cong-an-muon-xay-dung-van-ban-phap-luat-bao-ve-du-lieu-ca-nhan-20180504224222472.htm
https://www.sggp.org.vn/bao-mat-du-lieu-ca-nhan-514180.html
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tin”; Pidu 159 B luat hinh sy nam 2015, stra ddi, bd sung nam 2017 da quy dinh vé
To1 xdm pham bi mat hodc an toan thu tin, dién thoai, dién tin hoac hinh thirc trao
d6i thong tin riéng tu khac ctia ngudi khac. ..

Van dé phéap 1y dit ra 1a phép luat Viét Nam c6 coi dit liéu ca nhan 13 “tai san”
khong? Hién nay, BLDS nam 2015 cta Viét Nam dang tiép can dit liéu ca nhan dudi
goc do cua quyén nhan than'?, tic 1a “gdn lien véi mdi c& nhan, khdng thé chuyén
giao cho nguoi khac, trir truong hop ludt khdc ¢é lién quan quy dinh khac™. Tuy
vay, quyén nhan than van c6 thé c6 gia tri tai san, chang han, quyén cua ca nhan déi
Vv6i hinh anh, Piéu 32 BLDS nam 2015 quy dinh “viéc si dung hinh dnh ciia nguoi
kha&c vi muc dich thuong mai thi phdi tra thu lao cho nguoi ¢ hinh anh hodc nguoi
dai di¢gn theo phéap lugt cia ho ”. C6 vé nhu theo quan niém cua cac nha lam luat thi
dir liéu c& nhan khdng phai 1a mot loai tai san. Tuy nhién, d6i chiéu véi quy dinh tai
Picu 105 BLDS “tai sdn la vdt, tién, gidy to co gia va quyén tai san” thi dit liéu ca
nhan van cé thé duoc coi 1a mot loai tai san vo hinh, cu thé 1a mot “vat” vo hinh,
mac du khéng cd tinh chat vat Iy nhung van cd gia tri kinh té va con ngudi cd thé c6
thé nam git, chi phdi (chang han cé thé luu trit trong may tinh, USB...). Tuy nhién,
hién nay dir liéu ca nhan c6 duogc coi tai san theo phap luat dan sy cua Viét Nam hay
khong van 1a diéu chua rd rang.

Duéi goc do cua phap luat vé SHTT thi ban than dir liéu khong duoc coi la tai
san SHTT ma chi co suu tap dit liéu méi duge bao hd quyén tac gia, theo do, “suu
tap diz liéu 1a tap hop c6 tinh sang tqo thé hién & sw tuyén chon, sap xép cdc tw liéu
dui dang dién tir hodc dang khac. Viéc bao hé quyén tac gia doi véi swu tap dit liéu
khéng bao ham chinh cdc tw lidu do, khéng gdy phwong hai dén quyén tac gia cua
chinh tw liéu @™

Truong hop dit lidu dép ung cé4c tiéu chuan cua bi mat kinh doanh thi c6 thé
dugc bao ho vaéi danh nghia 1a bi mat kinh doanh, tic 1a “théng tin thu dwoc tir hogt
dong dau tw tai chinh, tri tué, chwa dwoc boc 16 va c6 kha nang sir dyng trong kinh
doanh”**>. Tiéu chuan chung ddi vé&i bi mat kinh doanh dugc bao ho bao gdom:

“1. Khéng phdi 1a hiéu biét théng thirong va khdng dé dang c6 duoc;

12 Muc 2 Chuong III BLDS nam 2015 vé quyén nhan than cta ca nhan.
113 Khoan 1 Piéu 25 BLDS nam 2015.

14 X em diém m khoan 1 Diéu 14 va khoan 2 Diéu 22 Luat S& hitu tri tué.
115 Xem khoan 23 Diéu 4 Luat S& hitu tri tug.
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2. Khi dwoc sur dung trong kinh doanh sé tao cho nguoi nam gizz bi mat kinh
doanh lgi thé so véi nguwoi khong nam gii hogc khong si dung bi mdt kinh doanh
do;

3. Puroc chai s¢ hitu bdo mdt bang céc bién phap cdn thiér dé bi mdt kinh doanh
dé khong bi bgc 16 va khong dé dang tiép cdn duoc.”™

Tuy nhién, bi mat vé nhan than; bi mat vé quan 1y nha nudc; bi mat vé quéc
phong, an ninh; va thdng tin bi mat khac khong lién quan dén kinh doanh thi khéng
dugc bao ho véi danh nghia bi mat kinh doanh™’. Néu coi dit liéu ca nhan 13 “bi mat
vé nhan than” hay “thong tin bi mat khac khong lién quan dén kinh doanh” thi s&
khong duoc bao ho 1a bi mat kinh doanh.

3. Vé cac quyén khac ddi véi tai sin (quyén ddi voi bat dong san lién ke,
quyén hwéng dung, quyén bé mit)™®

BLDS nim 2015 di c6 mot budc tién quan trong trong viéc tiép can théng 1é
chung cua phap luat dan sy cac nudéc trén thé gisi, ghi nhan mot sé quyén cua nguoi
khdng phai 1a cha sé hitu tai san (quyén déi véi bat dong san lién k&, quyén huong
dung, quyén bé mat). Viéc ghi nhan va ap dung céc quyén khac d6i vai tai san duoc
ky vong mang lai nhiing lgi ich to 16n trong viéc phaét trién cac quan hé xa hoi. Thuc
tién quéc té cho thay, viéc ap dung cac quyén khac dbi véi tai san da gop phan quan
trong trong thic day sy phat trién mot cach bén viing caa nén kinh té hang hoéa. Cu
thé 1a Nha nudc bang quy dinh caa phép luat bao dam ca nhan, phap nhan c6 tai san
(chu sé hiru) duoc quyén lam chu tai san, tic 1a ¢d toan quyén tac dong truc tiép 1én
tai san theo ¥ chi va yéu cau ctua minh, dong thoi c6 quyén khong cho phép nguoi
khac tiép can ciing nhu quan ly, khai théc, st dung tai san d6 hoac thuc hién céc
hanh vi 1am anh huong dén qua trinh thuc hién quyén cua minh; dong thoi, ché dinh
“quyén khac ddi véi tai san” cling cho phép ngudi khdng phai 1a chu so hitu ciing ¢o
thé c6 quyén trén tai san cia ngudi khac trong cac truong hop luat dinh. Qua do, gop
phan phan bd, khai thac tdi da gia tri cua cai, vat chat trong xa hoi, dap tng yéu cau
cua phat trién kinh té hang hoa va nhu cau vat chat, tinh than ngay cang da dang,
phong phu cta nguoi dan.

116 piéu 84 Luat S& hitu tri tug.

17 piéu 85 Luat S& hitu tri tus.

18 Theo Vién Nha nudc va phép luat ngay 10/7/2019 (Cong van khdng chinh thirc); Vién Nghién ciu lap phap — Cong
vin sb 258/CV-VNCLP ngay 12/8/2019 cua Uy ban Thudng vu Qubc hoi; Cong vian sé 410/LPDLSVN ngay
22/10/2019 cua Lién doan Luét su Viét Nam.
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Tuy nhién, nhiéu noi dung méi cia BLDS nam 2015 vé quyén khac ddi voi tai
san dudng nhu con kha xa la véi cac van ban QPPL ¢6 lién quan; cac quy dinh vé
“quyén khac ddi véi tai san” chua duoc ghi nhan cu thé trong cac quy dinh caa phap
luat chuyén nganh nhu phap luat dat dai, xdy dung, doanh nghiép. Cu thé:

(1) Luat Doanh nghiép, Luat Chiing khoan, Luat Pau tu chwa c6 quy dinh cu
thé vé quyén huong dung ddi véi cac loai tai san dic biét nhu ¢ phiéu, 6 phan,
chung khoén;

(2) Luat Bat dai nim 2013 khong c6 quy dinh nao rd nét vé quyén huang dung,
quyén bé mat. Viéc boc tach céc tang 1op quyén d6i voi tai san chua duoc nghién
cttu 1am rd, chang han nhu mdi quan hé caa chu s& hitu va ngudi khong phai 1a cha
s& hitu trong bdi canh cac chua thé nay déu ¢ quyén dbi véi QSDP; tinh chat phép
ly, pham vi quyén (vé khong gian, thoi gian, gisi han) cia céc chu thé cing co
quyén trén cling mot manh dat. Co ché dang ky d6i voi quyén huang dung va quyén
bé mit ciing khong rd rang, theo quy dinh tai diém m khoan 4 Diéu 95 Luat Dét dai
nam 2013, viéc dang ky bién dong la bat budc thuc hién di véi truong hop “cé thay
doi vé nhiing han ché quyén ciia nguwoi sir dung dat”, tuy nhién quy dinh nay chua
thé hién rd c6 bao gom viéc dang ky ddi véi quyén huong dung khong va chua co
thu tuc cu thé cho viéc nay™’.

(3) Phap luat vé xay dung chua c6 quy dinh diéu chinh dé giai quyét quyén, loi
ich cua nguoi stir dung dat va cha dau tu trong cac cong trinh xay dung giao théng
cong cong sir dung bé mat ngam cua long dat va khoang khong gian trén mat dat.
Nha nuéc co thé truc tiép giao quyén bé mat cho cac chu thé khong (nhu phé duyét
du an xay dung tau dién ngam) hay ct nhat thiét phai thong qua nguoi c6 QSDD
(nhu quy dinh tai Biéu 267 BLDS niam 2015)™%.

Bén canh d6, & nudc ta, Xuat phat tir cac dic thi caa ché do chinh tri, kinh té,
dac bigt 1a ché do so hitu toan dan vé mot so tai san dac biét (dat dai, tai nguyén
nuéc, tai nguyén khoang san... va cac tai san ma Nha nudc dau tu, quan 1y) nén da
Xuat hién céc tién dé kinh té - x4 hoi cho viéc hinh thanh céc loai vat quyén khac ma
nhiéu nudc trén thé gisi khdng c6. Tuy nhién, ché dinh phap 1y lién quan dén quyén

¥ Poi véi viée dang ky quyén bé mit, cac nuéc ap dung ky thuat dé xac dinh vi tri cia khoang khong gian ma mot
chu thé c¢6 quyén bé mat déng thoi md ta vi tri d6 bang céac toa do cu thé trong trudng hop quyén bé mit co dbi tuong
1a khoang khong gian (b6 toa d6 dinh vi ddi twong cua quyén bé mat trong khdng gian goi 1a NGF (niveau général de
France).

120 7S, Bui Pang Hiéu — DH Luat Ha Noi, bai viét “Ché dinh quyén bé mat- van dé dat ra ddi voi viéc trién khai thi
hanh va hoan thién hé thdng phép luat c6 lién quan” tai Hoi thao vé& cac quyén khac ddi véi tai san do Bo Tu phap t6
chirc nam 2017.
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khai thac kinh té va quyén quan Iy nghiép vu (d6i véi tai san ma nha nuéc giao cho
doanh nghiép), quyén khai thac mé, quyén danh ca, quyén khai thac rimg... chwa
dugc nhin nhan, danh gia & goc do Iy thuyét vat quyén. Diéu nay dan dén con ton tai
nhitng “khodng trong” trong co ché phép 1y diéu chinh quan hé phat sinh; chua dam
bao dé moi tai san déu co duoc mot ngudi cha thyc sy, tranh tinh trang vo chu dan
dén hé qua khong dang c6 nhu tai san khong dugc khai thac, sir dung mot cach hiéu
qua, 1am that thoat, 1ang phi cac ngudn tai san cua quéc gia.

4.Vé dang ky tai san'?!

BLDS nim 2015 d3 c6 ghi nhan nguyén tic co ban vé viéc dang ky tai san tai
Diéu 106" Theo thong ké so b, co ché phap ly vé dang ky tai san hién dugc diéu
chinh trong 64 vin ban QPPL gom Luat Pat dai, Luat Nha ¢, Bo luat Hang hai, Luat
Hang khong dan dung Viét Nam, Luat So hiru tri tué, Luat Giao thong duong bo. ..
18 nghi dinh, 19 thong tu. Hé théng phép luat nay ton tai nhitng diém han ché I6n
sau day:

(1) Nhu da dé cap ¢ cdc muc & trén, cho dén nay, hé théng ding ky tai san &
Viét Nam van chua ghi nhan viéc dang ky cac quyén khac d6i vai tai san (quyén bé
mat, quyén hudng dung d6i voi bat dong san) va viéc tich hop noi dung diang ky nay
vao gidy chting nhan quyén sé hitu tai san hay QSDD.

(2) Chua c6 co ché dang ky quyén sé hitu véi nhiéu loai bat dong san nhu tai
san gan lién véi dat nam ngoai pham vi cdng trinh chinh (nha bao vé, nha dé xe, nha
bép, nha kho, nha xudng).

(3) Viéc diang ky véi moi loai tai san duoc nhin nhan theo goc d6 khac nhau va
phan tach theo chtrc nang, thim quyén quan 1y nha nudc cua bd, nganh quan ly tai
san d6 nén kho tranh khoi tinh trang thiéu tinh tong thé, thiéu sy lién két hay noi
cach khac, thiéu nguyén tic phap Iy chung nhat khi xay dung cac van ban QPPL
diéu chinh vé dang ky tai san.

(4) Chua tach bach dugc hoat dong dang ky tai san la hoat dong quan ly nha
nudc hay dich vy cong.

' Theo Cong van s 681/BTTP-CC,TPL ngay 17/7/2019 cua Cuc Bo tro tw phap, B Tu phap; Theo Vién Nghién
cau 1ap phap — Cong vén s6 258/CV-VNCLP ngay 12/8/2019 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi; Theo PGS. TS
Nguyén Ngoc Bién; TS Doan Thi Phuong Diép - Khoa Luat, Trudng Pai hoc Kinh té-Luat, PHQG TPHCM.

122 1. Quyén s¢ hitu, quyén khéc doi véi tai san 12 bét dgng san duoc ding ky theo quy dinh ciia Bg lugt nay va phap
ludt vé ddng ky tai san.

2. Quyén s¢ hitu, quyén khdc doi véi tai san la déng san khong phdi déing ky, triv truong hop phap ludt vé dang ky tai
san c6 quy dinh khac”
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(5) Chua c6 co ché ding ky theo yéu cau.

Nhitng han ché néi trén khong nhimg giy khé khan khi thu thué chuyén
nhuong tai san, trong viéc cong khai, minh bach tai san ddi véi cong tac chdng tham
nhiing ma con can tro qua trinh giao dich, dua tai san vao khai thac san xuat, kinh

doanh cua nguoi dan va doanh nghiép'?.

Mot s6 kho khin vé co ché dang ky tai san trong mot s linh vuc:

4.1. V& co ché diang ky va cong khai ding Ky tai san trong linh vwc nong
nghiép va phat trién néng thén'**

- Vé dang ky ddi voi tai san gan lién véi dat 1a nha ludi, nha diéu hanh, xudng
san xuat thuéc du an néng nghiép céng nghé cao

Theo quy dinh cua Luat Dt dai nim 2013, Diéu 31, Diéu 32, biéu 33, Piéu 34
Nghi dinh s6 43/2014/NB-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot sé diéu cua Luat Dt dai, nhiing tai san gan lién voi dat thuoc dién phai
dang ky (ching nhan quyén so hitu) bao gdm: nha &, cong trinh xay dung khdng
phai nha &, rimg san xuét la ring trong, cdy 1au nam. Ngay 29/9/2017, B truong Bo
Tai nguyén va Moi trudng da ban hanh Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT quy dinh
chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP ngay 06/01/2017 caa Chinh phu sira doi, bo
sung mot sé Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai va stra doi, bd sung
mot sb diéu caa cac thong tu hudng dan thi hanh Luat dat dai, trong d6 bd sung quy
dinh vé chiing nhan quyén s¢ hitu cong trinh xay dung trén dat ndng nghiép theo
quy dinh cta phép luat vé xay dung. Theo huéng dan tai Thong tu 03/2016/TT-
BXD ngay 10/3/2016 cua Bo truong Bo Xay dung quy dinh vé phan cip cong trinh
xay dung va hudng dan &p dung trong quan ly hoat dong dau tu xay dung thi cong
trinh xay dyng thudc dy &n phat trién ndng nghiép nong thon dugce dé cap 1a nha
kinh (wom cdy giong). Nhu vay, phap luat hién hanh méi cé quy dinh vé chiing nhan
s& hitu theo yéu cau d6i véi tai san gan lién véi dat 1a nha kinh. Riéng cac loai tai
san la nha mang, nha ludi ...thudc cac du an ndng nghiép tng dung cong nghé cao
khéng duoc liét ké trong danh muc céng trinh xay dung thudc dy &n phat trién nong
nghiép nong thon theo Thong tu 03/2016/TT-BXD néu trén. Do d6 chua c6 co s dé
chting nhan so hitu (ding ky tai san gan lién vai dat) dbi vai cac loai nha nay. Trén

128 Chang han, dé thuc hién chu truong tich tu rudng dat, thay vi nhan chuyén nhuong QSDPD tir ngudi nong dan,
doanh nghiép c6 thé tiép can quyén bé mit trén cdc manh dat ndng nghiép dé dwoc khai thac, st dung dt, tuy nhién,
phép luat hién hanh chua ghi nhan viéc dang ky véi quyén bé mat dan dén thiéu co so phap ly trong viéc thuc hién
quyeén nay.

124 Cong van sb 5399/BNN-PC ngay 29/7/2019 ciia Bo Nong nghiép va Phét trién néng thon.
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thuc té, chii s¢ hitu cac loai nha nay rat can von dé san xuat nhung vi kho tiép can
nguon von vay ngan hang do ngan hang khéng muon nhan thé chap vi tai san khéng
dugc dang ky quyén sé hitu.

- Vé dang ky d6i vai quyén sir dung rirng va quyén so hitu ring

Luat LAm nghiép ndm 2017 quy dinh hai loai tai san thuoc déi tuong dang ky
tai san 1a quyén su dung ring (khoan 11 Biédu 2) va quyén so hitu ring san xut 13
ring trong (khoan 10 Diéu 2). Khoan 1 Piéu 73 quy dinh: “chu rimg dugc co quan
nha nudc ¢ tham quyén cdng nhan quyén sir dung ring, quyén so hitu ring san
Xuat 1a ring trong theo quy dinh caa phap luat”. Tuy nhién, BLDS nam 2015 chi
quy dinh nguyén tac chung vé dang ky tai san, khong quy dinh riéng cho dang ky
quyén sir dung riang hay quyén so hitu ring san xuat la ring trong. Viéc dang ky
nay duogc thuc hién theo quy dinh cua Luat Dat dai. Nhu vay, Luat LAm nghiép quy
dinh viéc Nha nudc cong nhan quyén sir dung va quyén so hitu ring san xuat 1a
ring trong 1 viéc Nha nuée thira nhan cac quyén nay bang hinh thic ghi trong Giay
chting nhan QSDP ciing chua hoan toan ddng bo, nhat quan véi quy dinh caa Luat
Pit dai. Vi theo Luat Dat dai, Gidy chiing nhan QSDD la ching thu phap 1y dé Nha
nuéc xac nhan QSDP, quyén sé hitu nha &, tai san gan lién véi dat, khdng phai dé
Nha nudc thira nhan quyén st dung ring va quyén s hitu rirng san xuét 13 ring
trong. Viéc quy dinh nhu vay din dén céc giao dich mua, bén, tang cho, thé chap,
gop vén chi yéu tham dinh dua trén gia dat, tai san gan lién véi dat chir chua tham
dinh, tinh gia trén co s& quyén sir dung riing, quyén so hitu ring san xuat 13 ring
trong.

- Vé dang ky dbi voi cac tai san c6 gia tri khac trong linh vuc ndng nghiép va
phat trién ndng thon

Theo quy dinh cta khoan 2 Diéu 107 BLDS nim 2015 thi “Quyén so hitu,
quyén khac doi véi tai san 1a dong san khong phai dang ky, trir truong hop phép luat
vé dang ky tai san c6 quy dinh khac”. Tuy nhién, hién tai, quyén so hitu déi voi
dong san cé gié trj 16n (nhu cay canh cé gia vai ty déng...) van chwa c6 hudng dan
co ché ding ky theo yéu cau cua ngudi dan.

4.2. Vé viéc ding ky, quan Iy tai san trong nganh giao thong van tai'>

- Linh vuc hang hai:

125 Cong van sb 722/BGTVT-TC ngay 21/01/2020 cua B Giao thong van tai.
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Bo luat Hang hai nam 2015 giix lai quy dinh thé chap tau bién (tir Piéu 37 dén
Diéu 39). Tuy nhién, vé hiéu luc thé chip tai san con c6 cach hiéu chua duoc théng
nhat véi BLDS nam 2015 nhu:

Tai Piéu 319 BLDS 2015 quy dinh: “Hop ddng thé chap tai san c6 hiéu luc tur
thoi diém giao két, trir truong hop c6 thoa thuan khéac hoic luat co quy dinh khéc;
Thé chap tai san phat sinh hiéu luc ddi khang voi nguoi thir ba ké tir thoi diém ding
ky”. Tuy nhién, tai khoan 2 Diéu 39 Bo luat Hang hai 2015 lai quy dinh “Viéc thé
chap tau bién c6 hiéu luc sau khi dugc ghi trong S6 ding Ky tau bién qubc gia Viét

29

Nam”.

Déi vai truang hop tai san 1a két cau ha tang, cdng trinh hang khong, cang hang
khong, san bay. Nghi dinh s6 44/2018/ND-CP ngay 13/3/2018 cta Chinh phu chi
diéu chinh “Quan ly, sir dung va khai thac tai san két cau ha tang hang khong do
Nha nuéc dau tw, quan 1y”. Tuy nhién Nghi dinh nay da bii bo cac quy dinh tai
Chuong VI (ban, thé chap, cho thué, gép von bang tai san gan lién véi dat tai cang
hang khdng, san bay, trir san bay chuyén dung) cua Nghi dinh s6 102/2015/ND-CP
vé quan ly, khai thac cang hang khong, san bay. Do vay, hién nay phap luat chuyén
nganh khong c6 quy dinh vé ban, thé chap, cho thué, gép vén bang tai san gan lién
v6i dat tai cang hang khong, san bay d6i véi tai san thuoc cac nguon von khac
(ngoai vén Nha nudc) va viéc xéc 1ap, cdng nhan , thuc hién, bao dam quyén so hitu
tai san ma trén co so thuc hién theo huéng dan tai cac hé thdng van ban vé quy
hoach, dau tu, xay dung, dat dai, dau thau.

- Linh vuc hang khong:

Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 156 Luat Dat dai nam 2013 thi Chinh phu
huéng dan chi tiét vé& dat cang hang khong, san bay. Diéu 55 Nghi dinh s
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé
diéu, khoan cua Luat Pat dai da huéng dan chi tiét mot sé noi dung lién quan dén
viéc quan ly, sir dung dat tai cang hang khéng. Viéc p dung cac Nghi dinh hudng
dan Luat Pat dai khong phu hop voi mé hinh dic thi vé quan ly dat cang hang
khong san bay (Cang vu Hang khong khéng duoc cap Gidy chiing nhan QSDD va
thuc hién giao dét, cho thué dat theo quy dinh tai Diéu 156 Luat Dat dai).

Khoan 2 Piéu 156 Luat it dai c6 quy dinh “Gidy ching nhan QSDBD, quyén
s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat phuc vu hoat dong hang khéng dan
dung tai cang hang khong, san bay duoc cip cho Cang vu hang khéng”. Vi 1y do
qudc phong an ninh, va dac thd vé dam bao an toan khai thac tai cang hang khong,
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san bay nén Luat Pat dai c6 quy dinh gigi han vé cap Giay Chang nhan QSDD,
quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat phuc vy hoat dong hang khong
dan dung tai cang hang khoéng, san bay.

4.3. V& co ché ding ky ddi véi quyén sé hiru phwong tién giao thong co
giéi dwong bp'*°

Quy dinh hién hanh vé ding ky phuong tién giao thong co gidi duong bo cua
Luat Giao thong dudng bo nidm 2008 va cac vin ban huéng dan chua thuc sy rd
rang, chua x4c dinh rd duoc ¥ nghia cua viéc dang ky ddi voi phuong tién. Cac van
dé nhu: viéc dang ky phwong tién nham quan 1y luu hanh dbi véi phuong tién, hay 1a
dang ky s& hiru? Néu 1a dang ky so hitu, thi thoi diém chu phuong tién s¢ hitu
phuong tién 1a thoi diém nao? Gia tri phap ly cua viéc dang ky va hau qua phap Iy
cua viéc khong thyuc hién dang ky lién quan dén quyén so hitu phuong tién can duoc
xéac dinh thé nao... chua thyc su r rang.

4.4. Vé phap luét vé ding Ky tai san véi phap luat cong ching'™’

Phap luat hién hanh dang c6 sy thiéu théng nhat trong quy dinh vé gia tri phap
ly cua viéc cong chimg va dang ky doi vai cac giao dich vé QSDP, gay kho khan,
vudng mac trong viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cua giao dich vé QSDP. Cu
thé theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 thi cac giao dich c6
d6i tuong 12 QSDD c6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky vao s6 dia chinh. Trong khi
do, theo quy dinh cua Luat Cong chimg nam 2014 thi “Van ban cdng ching cé hiéu
luc ké tir ngay dwoc cong chitng vién ky va déng ddu cua té chic hanh nghé cong
ching” (khoan 1 Piéu 5) va “Hop dong, giao dich dwoc cong ching c6 hiéu lic thi
hanh doi véi cac bén lién quan” (khoan 2 Diéu 5). Trén thuc té, viéc cac giao dich,
hop dong tuy da dugc cong ching nhung néu cac bén trong giao dich chua thuc hién
viéc dang ky tai Van phong Dang ky dat dai thi giao dich, hop dong nay c6 nguy co
bi tuyén vo hiéu rat cao. Néu tuyén vo hiéu trong trudng hop nay thi vo hinh chung
pht nhan gia tri cua viéc cong chung ddi véi giao dich, quyén va loi ich hop phap
cuia cac bén tham gia hop dong, giao dich khong dugc bao vé.

5. Thé ché phap luit vé bao dam quyén doi véi tai san

Nhu d3 phan tich & Muc | & trén, cac van ban tir Hién phap nim 2013, dén cac
van ban luat hién hanh déu da ghi nhan nguyén tic ton trong, bao dam quyén so hitu

126 Theo Cong vin s6 206/CPKQGGDBB-QLNV ngay 12/7/2019 cua Cuc Ping ky qudc gia giao dich bao dam, Bo
Tu phép

27 Theo Céng van sb 681/BTTP-CC,TPL ngay 17/7/2019 cua Cyc Bé tro tu phap, Bo Tu phap; Theo Vién Nghién
ctu lap phap — Cong van sb 258/CV-VNCLP ngay 12/8/2019 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi.
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(Piéu 32 Hién phap nim 2013), cac phuong thic bao vé quyén so hitu (Piéu 11
BLDS nim 2015), cam két cuia Nha nudc Viét Nam trong viéc bao dam quyén so
hitu cua doanh nghiép nha dau tu'?®, cac hinh thuc xir ly hanh chinh, hinh su véi
hanh vi xAm pham,...Nhin t6ng thé hé théng phép luat, nguyén tic hién dinh duoc
thé ché hoa tuong d6i thdng nhat, day du. Tuy nhién, van con nhitng quy dinh chua
thuc su hop ly, mau thuan véi nguyén tic bao dam quyén sé hiru can tiép tuc duoc
can nhic hoan thién thém. Cu thé:

5.1. V& hinh phat tich thu tai sin ddi véi mot so toi pham hinh sy

Bo6 luat hinh sy nim 2015 (stra doi, bo sung ndm 2017) ghi nhan hinh phat
tich thu mét phan hoic toan bo tai san ngoai tién phat, tang vat, cong cu, phuong
tien pham phép va cac khoan thu loi bat chinh trong 42 toi danh. O goc d6 bao dam
quyén s hitu, cac hinh phat nay can dugc can nhac thém vé tinh can thiét, hop Iy.

5.2. V& bién phap tich tich thu tang vat, phwong tién vi pham hanh chinh
trong xir ly vi pham hanh chinh

Bién phap tich thu tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh™®® anh huéng
truc tiép t6i quyén so hitu cta ca nhan, to chirc trong xa hoi, doi hoi phap luat vé xir
Iy vi pham hanh chinh phai quy dinh rat rd rang cac truong hop bi tich thu, ngudi c6
tham quyén ban hanh quyét dinh tich thu, tranh viéc khé kiém soat va bi lam dung
ctia quy dinh nay. Do viy, co quan chtic ning can tién hanh tong két thuc tién thi
hanh luat, danh gia tic dong cua chinh sach k¥ cang dé dua ra nhitng quy dinh ¢6
tinh kha thi, khic phuc nhimg vudng méc, khé khan trong thuc té.

Bén canh do, viéc tich thu phuong tién vi pham vi pham hanh chinh 1a tai san
dugc muon, thué cling can duoc can nhéc k¥ ludng boi xét vé khia canh kinh té va
phap luat, viéc tich thu phuong tién vi pham hanh chinh do muon hay thué cua
ngudi khac s& gay lang phi, lai khong phu hop véi quyén so hiru. Béi trong nhiéu
truong hop chi phwong tién cho muon, cho thué diing quy dinh nén khong thé bat
ho phai chiu trach nhi¢ém vé vi pham do nguoi khac gay ra. Mat khac, néu tich thu
tang vat, phuong tién bi str dung trai phép s& 1am phuong hai dén quyén s& hitu hop

128 Bidu 5 Luat Doanh nghiép nam 2014.

' Tich thu phuong tién 1a mot hinh thirc xir phat b6 sung, p dung d6i voi mot s6 hanh vi vi pham nghiém trong do
15i ¢ y cuia c& nhan, t6 chic hodc trudng hop trong qua trinh phwong tién bi tam gitr quéa han, ngudi vi pham khong
dén nhan ma khong c6 1y do chinh dang hodc truong hop khong xac dinh dugc ngudi vi pham, co quan chirc nang tién
hanh cac tha tuc thdng béo, niém yét cong khai, trong thoi han quy dinh ké tir ngay théng bao, néu ngudi vi pham
khong dén nhan thi ngudi ¢ tham quyén ra quyét dinh tich thu tang vat, phuong tién theo quy dinh.
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phap ctia ca nhén, t6 chirc duoc Hién phép, phap luat quy dinh. Pdng thoi lam anh
huong dén cac quan h¢ xa hdi khac nhu cho muon, cho thué tai san. Ngay ca B0 luat
hinh sy ciing dd quy dinh 13 trong truong hop tang vat, phuong tién "bi chiém doat,
st dung trai phép dé pham t6i thi dugc tra lai cho chu s& hiru, ngudi quan 1y hoic
ngudi str dung hop phap khi nhitng ngudi nay khong c6 16i". Xét cho cung, ngudi sir
dung phuong tién maéi la nguoi vi pham hanh chinh chr phuong tién khong vi pham.
Vi viy, phap luat vé xt 1y vi pham hanh chinh can phai thiét ké nhiing diéu khoan
phan biét rd cha so hitu c6 16i hay khong, ¢ biét ddi tuong muon phuong tién dé
thuc hién hanh vi vi pham khong trong qua trinh xtr 1y.

5.3. Quyén sé hiru khi dw 4n bi thu hdi

Theo quy dinh tai Piéu 41 Luat Pau tu nim 2014, du 4n dau tu cta doanh
nghiép c6 thé bi cham dut hoat dong va bi Nha nudc thu hoi Gidy chiing nhan dang
ky dau tu trong 6 trudong hop véi 1y do 1a dé bao vé di tich, di vat, co vat, bao vat
qudc gia; dé khac phuc vi pham méi trudong; dé bao dam an toan lao dong; do nha
dau tu khong thuc hién dang du 4n; c6 nguy co anh hudng dén an ninh qudc gia hay
du &n cham qua tién d6 (nhu quéa 12 hoic 24 thang). QSDPD cua cac doanh nghiép,
nha dau tu cling c6 thé bi thu hdi theo quy dinh tai cac Diéu 16, 62, 64 va 65 Luat
Pat dai nam 2013 vai cac Iy do vi muc dich qubc phong, an ninh; vi muc dich phat
trién kinh té - xa hoi; vi loi ich quéc gia, cong cong; do vi pham phép luat vé dat dai;
do cham dut viéc sir dung dat theo phép luat, ty nguyeén tra lai dat, c6 nguy co de
doa tinh mang con nguoi, riéng viéc vi pham phap luat vé dat dai da c6 t6i 11 truong
hop doanh nghiép c6 thé bi thu hdi dat.

Trong cac truong hop bi thu héi dy 4n va QSDD, Nha nudc van co trach
nhiém boi thuong thiét hai vé tai san thuoc quyén so hitu hop phap cua doanh
nghiép theo quy dinh cua phap luat. Tuy nhién, trén thuc té van gap rat nhiéu kho
khan, vuéng mac do quy dinh vé viéc boi thuong tai san lién quan khong cu thé, rd
rang. Bén canh do, Luat Pat dai naim 2013 ¢6 quy dinh Nha nudc thu hdi dat ma
khong bdi thuong vé tai san gan lién véi dat ddi véi truong hop khi hét thoi han
duoc gia han ma chu dau tu van chua dua dat vao st dung, quy dinh nay duoc danh
gia 1a chua cong bang, chua thuc hién dung cam két bao ho nhitng tai san hop phép
ctia nha dau tu trong qua trinh thyc hién du 4n dau tu.
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5.4. V& viéc trung mua, trung dung tai sin

Theo quy dinh cuaa luat, trudng hop that can thiét vi ly do qudc phong, an ninh
hoac vi loi ich quéc gia, tinh trang khan cip, phong, chong thién tai, thi Nha nudc c6
thé thuc hién viéc trung mua hodc trung dung tai san cua doanh nghiép, nha dau tu.
Nguoi co tai san bi trung mua thi duoc thanh toan tién, bi trung dung thi duoc bdi
thuong theo gié thi truong (khoan 3 Biéu 32 Hién phap nam 2013; Diéu 10 Luat
Trung mua, trung dung tai san nam 2008; Piéu 5 Luat Doanh nghiép nim 2014;
Piéu 5 va Piéu 9 Luat Pau tu nam 2014). Tuy nhién, di vao cu thé thi con c6 mot s6
diém chua thuc su phi hop, chang han: (i) Quy dinh va viéc xtr Iy mét sé t6 chuc tin
dung yéu kém; (i) Quy dinh cho phép can bd cong an “dwoc trung dung cac logi
phuwong tién giao théng; phirong tién thong tin lién lac; cdc phiong tién, thiét bi kj
thudt khac ciia co quan, t6 chike, cd nhéan va ngwoi diéu khién, s dung cdc phirong
tién, thiét bj d@é theo quy dinh cua phap ludr” tai khoan 6 Piéu 5 Thong tu sd
01/2016/TT-BCA ngay 04/01/2016 cua Bo truong Bo Cong an ban hanh quy dinh
nhiém vu, quyén han, hinh thic, ndi dung tuan tra, kiém soat giao thong duong bo
cua canh sat giao théng. Thong tu s6 01/2016/TT-BCA khéng trai véi quy dinh tai
khoan 15 Biéu 15 Luat Cong an nhan dan nam 2014, nhung lai chua pht hop Véi
Piéu 24 Luat Trung mua, trung dung tai san nam 2008, theo d6 luat nay quy dinh
chi ¢6 7 bo truong (Bo Tai chinh, Bo Qudc phong, Bo Cong an, Bo Giao thong van
tai, Bo Nong nghiép va Phat trién nong thén, Bo Y té, B Cong Thuong) va cac chi
tich Uy ban nhan dan cip tinh méi c¢6 tham quyén trung dung tai san, doéng thoi
khong duoc phan cap tham quyén quyét dinh trung dung tai san.

5.5. Vé bao dam dau tu

Piéu 13 Luat Pau tu ndm 2014 d3 ghi nhan vé bao dam vé dau tu khi co su
thay doi cua phéap luat, tuy nhién, quy dinh nay mai chi ding lai & cam két cia Nha
nudc trong trudng hop c6 sy thay doi van ban phap luat vé wu dai dau tu, trong khi
nha dau tu can sy dam bao nhiéu hon thé nhu dam bao quyén sé hitu tai san, bao
dam chuyén tai san va loi nhuan hop phép cua ho ra nudc ngoai, bao dam dau tu
trong trudng hop thay ddi phap luat, bao dam quyén loi caa nha dau tu trong hoat
dong dau tu kinh doanh....

III. THU'C TRANG THI HANH PHAP LUAT

Bén canh nhitng két qua tich cuc, thyc tién thi hanh phap luat vé quyén sd hiru
tai san cho thiy, nhitng bét cap trong quy dinh phap luit vé quyén s& hiru tai san doi
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hoi phai tiép tuc hoan thién; mat khac, thuc tién thi hanh phép luat cling di va dang
chi ra nhiéu van dé bat cap, chua bao dam thi truong van hanh thong subt, chua thuc
su dap tng yéu cau thuc diy nén KTTT hién dai va hoi nhap, quan 1y, diéu hanh, ap
dung phép lut con chong chéo, nhiéu trudng hop c6 nhitng cach hiéu khac nhau,
dan dén tinh trang khoé thuc hién. Tir d6 din dén nhimg chu truong cua Dang, phap
luat con co sy giy khuc trong qué trinh 4p dung trén thuc té. Con khoang céch kha
l6m gitra muc tiéu xay dung chinh sach, phap luat va hi¢u luc, hiéu qua quan 1y nha
nude trén mot sb linh vuc; tinh cong khai, minh bach, trdch nhi¢m giai trinh con
thap. Thu tuc hanh chinh, diéu kién kinh doanh trén mét sb linh vuc con chdng chéo,
rudm ra, phirc tap. Su phdi hop giira cac bo, nganh, dia phuong thiéu chit ché, 1am
giam hiéu luc, hiéu qua quan 1y tap trung théng nhat ciia Trung uong va tinh ning
dong, chiu trach nhiém cua dia phuong.

1. Thue tién thwe thi phap luit vé quyén sé hiru tai san trong mot so linh
vue

1.1. Quyén sir dung dat*®

- Ngudn lyc vé dat dai van chua thue su duoc khai thac va phat huy day du va
bén viing dé tro thanh nguén ndi luc quan trong phuc vu phat trién kinh té - x3 hoi
ctia dat nudc; viée str dung dat ¢ nhiéu noi con lang phi, hiéu qua thap.

- Khé khin trong tiép can dit dai™" van 1a mot trong nhimg rao can dé cai
thién moi truong dau tu kinh doanh, nang cao ning luc canh tranh qudc gia, hd tro
phat trién doanh nghiép.

- Qua trinh tich tu, tdp trung dat nong nghiép dién ra con cham, chua theo kip
nhu cau tai co cau nganh ndéng nghiép noéi chung, cho phat trién néng nghiép hang
hoa quy md 16n, cong nghiép hoa, hién dai hoa nong nghiép nong thon noi riéng; dat
dai manh mun dang 13 yéu t6 can tré nguoi dan va doanh nghiép dau tu dai han vao
nong nghiép.

130 Theo To trinh cua Bo Tai nguyén va Mai truong vé dé nghi xay dung Luat sira ddi, bd sung mot sé diéu cua Luat
Dit dai.

31 Theo dé4nh gi4 ctia Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam Vé Nang luc canh tranh cép tinh nam 2018 (PCI
2018): 70% doanh nghiép cho ring “nguon luc kinh doanh (ngudn vén, dét dai, v.v.) chu yéu roi vao doanh nghiép
than quen, c6 quan hé véi can bo cong quyén”; Viéc tlep can thong tin thiéu cong bang giita cac doanh nghiép, dé cé
thong tin hay tai liéu cua tinh, 69% doanh nghiép cho rang can phai c6 “mdi quan ha”.
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- Tinh trang vi pham chinh sach, phép luat vé dat dai con dién ra tai nhiéu dja
phuong. Mot s6 don vi do 1dnh dao thiéu trach nhiém, budng 1ong quan 1y da dé xay
ra tinh trang 14n chiém dét dai, st dung dat khong dung muc dich, tu ¥ chuyén muc
dich st dung, khong diang ky bién dong véi co quan nha nude c6 thim quyén, khong
thuc hién nghiém céc nghia vu tai chinh theo quy dinh.

- Viéc t6 chtre thi hanh phap luét con han ché, mic du phap luat da c6 quy dinh
nhung khong duoc t6 chirc thuc hién hodc thuc hién chua dung, chua dﬁy du trong
khi cong tac thanh tra, kiém tra, theo ddi thi hanh phap luat chua thuc sy ¢6 hiéu
qua. Cap ty, chinh quyén dia phuong chua quan tim dung mirc, chi dao cu thé, sat
sao va thuong xuyén. Vai tro cta chinh quyén cap co sé trong viéc phat hién, ngin
chan va xu 1y kip thoi cac hanh vi vi pham phap luat vé dat dai chua dugc thuc hién
tot.

- B6 may to chirc 1am cong tac quan 1y nha nudc nhiéu noi chua twong xtng
v6i yéu cau t6 chuc trién khai thi hanh phéap luat trén thuc té. Van phong Pang ky
dat dai mot cap cham kién toan, T6 chirc phat trién quy dat mic du dd duoc thanh
1ap nhung lai chua duoc quan tdm bd tri ngudn luc day da dé thyc hién chirc ning
tao quy dat; niang luc can bd, cong chirc, vién chirc chua dap timg yéu cau; diéu kién
co s& Vit chit, trang thiét bi con thiéu va lac hau, lyc luong céan bo, vién chirc chua
dap tmg yéu cau nhiém vu.

1.2. Nha & va bat dong sian khac

- Luat Nha & quy dinh vé quan ly, van hanh chung cu, cum chung cu chua day
du, chua c6 ché tai dam bao hiéu luc, hiéu qua trudce tinh hinh tranh chip xay ra tai
chung cu c6 xu thé ngdy cang gia ting, trong tdm la cac van dé té chuc hoi nghi
chung cu, bau Ban quan tri, tranh chap quy bao tri chung cu, quy quan ly van hanh
chung cu, cac ngudn thu tir bai gitr xe, cac khdng gian c6 thé cho thué sinh loi, tranh
chap vé so hitu chung, sé hitu riéng, vé chat lugng cong trinh, thiét bi.

Theo thdng ké caa Cuc Quan Iy nha va thi truong bat déng san, Bo Xay dung,
trong nam 2019, ca nudc c6 215 du &n c6 khiéu nai, tranh chap, trong d6 c6 108 du
an xay ra tranh chap gitta chu dau tu v6i cu dan, 107 dy an cd khiéu nai, tranh chap
vé thu hoi dat, bdi thuong giai phong mat bang va nhitng noi dung dan sy khac.
Theo d6, c6 40/108 du an (37%) lién quan dén phan dién tich s¢ hitu chung - riéng
nhu nha dé xe, phong sinh hoat cong dong, cac dién tich kinh doanh, cho thué....
Ngoai ra, c6 07/108 céc tranh chap lién quan dén céch tinh dién tich cin ho, tinh ban
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cong, 16 gia, dién tich tim tuong, thdng thuy... Tranh chip lién quan dén kinh phi
bao tri ¢d 39/108 dy an. C6 03/108 du 4n chi dau tu nop kinh phi bao tri di véi
phan dién tich thudc so hitu riéng: 04/108 dy 4n cha dau tu chiém dung kinh phi bao
tri dé st dung vao muc dich khac. C6 01 dy &n chu dau tu khong cong khai, minh
bach trong viéc sir dung kinh phi bao tri va 06/108 du an cac bén khong théng nhat
dugc sb lidu quyét toan dé xac dinh kinh phi bao tri. Bén canh d6, 13/18 du an chu
dau tu chua nghiém thu hoan thanh cong trinh, chua nghiém thu hé théng Phong
chéy chita chay da ban giao cho khach hang dua vao sir dung'®*.

- Vé thuc hién quyén ddi vai nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai'*:

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 69 Luat Nha ¢ 2014 thi von st dung cho phat
trién nha ¢ thuong mai gom 04 loai, trong d6 c¢6 von huy dong thong qua hinh thic
gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cua céc t6 chuc, ho
gia dinh, c4 nhan va phai dap ung nhiing diéu kién nhat dinh. Trén thuc té, trong giai
doan dy 4n chua dap ung cac diéu kién dé ban nha & hinh thanh trong tuong lai
(thudng 1a chua c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan méng) thi cac chu
dau tu s& té chic ban hang véi cac phuong thirc nhu ky két huy dong vén gop khi
nao du diéu kién mua ban thi sé& tién hanh ky két hop ddng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai chinh thac. Mic du Nghi dinh s6 99/2015/NB-CP ngay
20/10/2015 cua Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu caa
Luat Nha & cling néu rd chii dau tu khong duoc phan chia san pham nha ¢ hoac dé
vu tién dang ky, dat coc, huong quyén mua nha & hodc dé phan chia QSDPD trong duy
an cho bén dugc huy dong vén, tuy nhién, phuong thirc ndy that sy chwa c6 quy dinh
mét céch chi tiét, rd rang dan dén van co6 nhiing thoa thuan “ngam” va nhitng tranh
chap phirc tap trong thoi gian qua.

- Chinh sé&ch tao diéu kién cho nguoi nudc ngoai, ngudi Viét Nam & nude
ngoai mua nha ¢ tai Viét Nam chua dat két qua nhu ky vong. Theo théng ké cua Bo
Xay dung, dén cudi nam 2019 c6 khoang gan 3.000 t6 chirc, ca nhan ngudi nudc
ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu tai nudc ngoai mua nha tai Viét Nam. Cu thé, c6 944
t6 chirc, ca nhan nguoi nudc ngodi mua nha & tai Viét Nam, dugc cap gidy ching
nhan, co quan Viét Nam céng nhan; 2.034 nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
mua nha tai Viét Nam.

%2http://cand.com.vn/dia-oc/Bung-no-tranh-chap-chung-cu-496016/
133 Theo Hoi cong chung vién Viét Nam ngay 31/10/2019.


https://vtc.vn/chung-cu-hang-sang-du-bao-kho-ban-dip-cuoi-nam-d506274.html
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- Chua c6 bién phap hitu hiéu dé xir ly tinh trang phan 16 dat ndng nghiép trai
phép, chua c6 du an duoc co quan co tham quyén phé duyét ma di huy dong véon
kiéu kinh doanh da cap.

- Chua kiém soat duoc cac hanh vi sir dung hinh thac "vi bang thira phét lai"
trong cac giao dich bt dong san hinh thanh trong twong lai; Mot vai dia phuong
chua quan ly chat ché loai hinh san pham bét dong san du lich nghi dudng (nha phé,
biét thu trong khu du lich).**

- C4c quy dinh lién quan dén gidy phép xay dung, tham dinh dy 4n, tham dinh
thiét ké xay dung, diéu kién niang luc hoat dong xay dung, ding ky thong tin vé niang
luc hoat dong xay dung... chua dap ung diy du cac yéu cau mdi tai nhitng cha
trwong, chinh sach caa Bang, Québc hoi, Chinh phi trong thoi gian qua nhu: yéu cau
phai “Hodn thién phap lugdt vé dau tu, kinh doanh; bdo dam quyén ti do kinh doanh,
canh tranh lanh manh cia cac cha thé kinh té da dwoc Hién phdp quy dinh; x6a bé
rao cdan doi Véi hoat déng dau tie, kinh doanh. Pdy manh cdi cach thi tuc hanh
chinh. Hoan thién thé ché vé cdi thién méi truong dau tw, kinh doanh; cé chinh sdch
thao gé nhitng viedng mdc, tao thudn loi hé tro doanh nghiép phat trién trén co so
day manh dong bg cai cach hanh chinh va tw phdp...”*; “xéa bé céc rao cdn, cac
bién phap hanh chinh can thiép truc tiép vao th; trirong san xudt kinh doanh tgo ra
bdt binh dang trong tiép cdn nguon luc xa héi...; don gian héa, rat ngan thoi gian
xir Iy cac thi tuc hanh chinh, nhdt 1a vé thanh lgp doanh nghiép, ding ky kinh
doanh, cap phép**°; yéu cau Chinh phu bao cao dé xuat bd sung trinh cac dy an
luat vao Chuong trinh xdy dung luat, phap Iénh nim 2018, theo d6, can stra doi, bo
sung, ban hanh méi cac vin ban lién quan dén dat dai, xdy dung, nha &, dau tu, kinh
doanh dé phuc vu yéu cau phét trién kinh té - xa hoi*®*’. Thé ché hoa chu truong cua
Pang, Quédc hoi, Chinh pha da ban hanh nhiéu Nghi quyét'® trong d6 nhin manh
viéc ra soat, d& xuat don gian hda tha tuc hanh chinh, bai bo cac diéu kién dau tu
kinh doanh khéng can thiét, khong phu hop, bao dam tinh minh bach trong viéc ban
hanh c4c diéu kién dau tu kinh doanh.

34 Theo Vién Nha nudc va phép luat ngay 10/7/2019 (Cong van khong chinh thirc).

135 Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 ciia Hoi nghi lan thu nim Ban Chip hanh Trung wong Dang khoa XI1 vé
hoan thién thé ché KTTT dinh huéng XHCN.

138 Nghi quyét s6 10-NQ/TW ngay 03/6/2017 ciia Hoi nghi lan thi naim Ban Chip hanh Trung wong Dang khoa X1 vé
phét trién kinh té tu nhan tré thanh mot dong luc quan trong cua nén KTTT dinh huéng XHCN.

137 van ban sé 178/UBTVQH14-PL ngay 22/8/2017 ciia Uy ban Thudng vu Qubc hoi.

138 Nghi quyét s6 01/NQ-CP ngay 01/01/2017, Nghi quyét s 19/NQ-CP ngay 06/02/2017, Nghi quyét s6 61/NQ-CP
ngay 11/7/2017,...
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- Trong qua trinh trién khai thuc hién Luat Xay dyng nim 2014, mét s6 quy
dinh cua Luat di phat sinh nhitng han ché, bat cap nhu thoi gian cip gidy phép xay
dung con dai; diéu kién cap phép xay dung ddi voi mot sd cong trinh con chua phu
hop Vvéi thuc tién; quy dinh nhitng cong trinh dwgc cap gidy phép theo giai doan,
phan ky dau tu con chwa dap ung yéu cau thuc té, chua tao sy cha dong linh hoat ddi
véi cac du an; viéc thanh 1ap, van hanh Ban Quan ly du 4n dau tu xdy dung con
nhiéu Iing tang, kho thuc hién; didu kién ning luc d6i vi mot sé nganh nghé chua
binh dang; quy dinh cong bd cac chi tiéu, hé théng dinh muc xay dung, chi so gia,
gia xay dung, céac loai hop dong xay dung va cac quy dinh lién quan dén quan Iy an
toan lao dong trong thi cong xay dung cong trinh, danh gia an toan cong trinh xay
dung, xay dung céc cong trinh khan cap, cap bach, viéc str dung nang luc tiét kiém,
hiéu qua, str dung vat liéu xay dung... cling chua dap tng yéu cau thuc tién dit ra.

- Cac quy dinh Luat Xay dung nam 2014 lién quan dén nhiéu linh vuc dang
dugc diéu chinh trong cac luat chuyén nganh. Tuy nhién, tham quyén cap gidy phép
xay dung cong trinh cap dic biét chuwa dong bo véi tham quyén phé duyét quy hoach
chi tiét; chua c6 su két ndi vé thoi diém thuc hién tham duyét phong chay, chira
chay, bao cdo danh gia taic dong mdi trudng véi tham dinh thiét ké; quy dinh co
quan dau méi tong hop tham dinh va trinh phé duyét du an ddi véi du an dau tu
cong c6 cau phan xay dung chua thong nhat véi Luat Pau tu cong nim 2019; viéc
cap gidy phép xay dung cong trinh quang cdo chua déng bo véi Luat Quang céo
niam 2012, duoc sta d6i, bd sung nim 2018... Nhitng quy dinh chua thuc sy day du,
rd rang, chua bao dam tinh thdng nhét, ddng bo caa hé théng phap luat doi hoi phai
s6m sira doi Luat Xay dyng nim 2014,

1.3. Cac tai sdn ma hoa

Mic du hién nay van chua c6 khung phap 1y rd rang diéu chinh van dé tai san
ma hoa tai Viét Nam nhung theo s6 liéu thong ké thi 80% giao dich tién ma hoa xuét
phat tir chau A, trong d6, Viét Nam nam trong top 04 thi trudng 16n nhat thé gisi
cung voi Trung Qubc, Nhat Ban, Han Quéclgg. Tai Viét Nam hién nay c6 khoang 1

¥ B¢ Cong an, “Ung dung cong nghé¢ Blockchain, tién di¢n ti, tién ma hoa — Nhan dién, nguy co, va mot s6 kién
nghi”, Ky yeu Hoi nghi doi thoai ve khung phap 1y lién quan ing dung cong ngh¢ Blockchain, Bo Tu phap & Doan
TNCS Ho Chi Minh TP Ha N¢i, Ha Noi ngay 18/9/2019, tr.48.
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triéu nguoi s hitu va tham gia giao dich tién ma hoa vdéi sd tién giao dich hang ngay
1én t6i hang tram ti dong™*°.

Nhu da dé cap ¢ trén, vudng mac 1on nhat hién nay ddi v6i van dé quyén so
hitu tai san trong bdi canh cudc Cach mang céng nghiép 4.0 nim & viéc chua cd quy
dinh phap luat nao khang dinh céc tai san sé 1a mot loai tai san. Viéc thiéu quy dinh
huéng dan rd rang dd dan t6i cac van dé sau:

(1) Céc tb chirc, ca nhan va ca co quan nha nude lung ting trong viéc ap dung
quy dinh phép luat trong mdt loat cac linh vuc khac nhu dau tu, kinh doanh, hinh sy
(t6i trdm cap tai san, toi pham tham nhiing, rira tién, tai tro khung bd), hanh chinh,
phap luat vé phé san (tai san phé san)...

(2) Céc doanh nghiép khoi nghiép (startup) cia Viét Nam trong linh vuc nay
phai “ti nan vé thé ché” tai nhing qudc gia c6 mdi truong phap 1y c¢di md va minh
bach hon nhu Singapore141 dé tién hanh cac hoat dong dau tu, kinh doanh.

(3) Co quan thué khong thé thu dugc thué tir cac hoat dong dau tu, kinh doanh
tai san ma hoa'*.

(4) Xu huéng gia ting cac hoat dong lira dao (chu yéu theo md hinh kinh
doanh da cap) trong thoi gian qua ma trong d6 cac nha dau tu khong dugc bao v,
nhu vu M5, MT4, Gold89, Octmax, GGV, Ifan, Bitconnect...'*

Tur khoang trong phép luat, dan dén viéc trén thuc té cach giai quyét cia cac co
quan nha nudc ciing rat khac nhau. C6 thé néu vu viéc dién hinh tai tinh Bén Tre,
mot ca nhan da diang ky kinh doanh tién 4o nhung khong dugc co quan diang ky kinh
doanh chép nhan, ngan hang nha nuéc chi nhanh tinh ciing khang dinh day khong
phai 12 tai san; nguoc lai, co quan thué thuc hién viéc truy thu thué vi coi day 1a
hang hoa. Khong dong y vai quyét dinh truy thu thué, ca nhan d6 da khai kién vu an
hanh chinh. Toa an nhan dan tinh Bén Tre nhan dinh rang loai hinh tién dién tir

140 By Cong an, “Ung dung cong nghé Blockchain, tién dién tur, tién ma hod — Nhan dién, nguy co, va mot sé kién
nghi”, Ky yéu Hoi nghi di thoai vé khung phép ly lién quan ing dung cong nghé Blockchain, Bo Tu phap & Poan
TNCS Ho Chi Minh TP Ha Noi, Ha Noi ngay 18/9/2019, tr.49.

141 Di&n dan doanh nghiép, “Khi start-up khdng cho sandbox...”, ngay 08/11/2019, xem tai https://enternews.vn/khi-
start-up-khong-cho-sandbox-160993.html (“phdp 1y chira ré rang, cach thirc thyc thi phap ly thiéu nhdt quan sé tqo ra
rii ro va bdt loi dai han cho ca doanh nghiép, Nha nwéc va nén kinh té néi chung...Tinh trang trén bugc doanh
nghiép phdi tim céc gidgi phap khdc phuc riii ro nhw ‘ti nan phép 1y’ - dang ky phdp nhdn ¢ nuéc ngoai.”).

12 \fy viéc tai tinh Bén Tre - Xem toan van Ban 4n nay tai https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta51734t1cvn/chi-tiet-
ban-an

13 Bg Cong an, “Ung dung c6ng nghé Blockchain, tién dién tir, tién ma hod — Nhan dién, nguy co, va mot s kién
nghi”, Ky yéu Hoi nghi ddi thoai vé khung phép ly lién quan tng dung cdng nghé Blockchain, Bo Tu phap & Poan
TNCS Ho Chi Minh TP Ha Noi, Ha Noi ngay 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) chua dugc phap luat coi 1a hang hoa béi vy viée co quan thué truy thu
thué vi coi day 1a hang ho4 1a khong phu hop va tuyén co quan thué phai hoan lai s6
tién d thu.

1.4. Cac d6i twong sé hiru tri tué do tri tué nhan tao (Al) tao ra

Hién nay, do Al méi dang trong giai doan dau ctia qua trinh phét trién tai Viét
Nam, thyc tién chua ghi nhan kho khan, vudng mac trong viéc dang ky bao ho céc
d6i twong SHTT do Al tao ra. Tuy nhién, cac nha quan ly, hoach dinh chinh sach
cling dd bat dau dat vin dé “Néu nhu mét san pham méi duwroc tao ra khdng phdi do
nghién citu Ciia con ngwoi thi cau héi dat ra la viéc bdo hg quyén SHTT sé duoc
thuc hién nhur thé ndo. Cu thé la doi véi viée xdc dinh tac gid, xdc dinh quyén nhan

than, thuc hién quy dinh vé quyén tai san cua tac gia sang che . ***

Bén canh d6, viéc xac dinh quyén s hitu dbi voi dbi twong quyén SHTT khi
ma tri tu¢ nhan tao duoc tao ra bai mot cong ty nhung viéc sur dung tri tué nhan tao
d6 dé tao ra san pham dap tng tiéu chuan bao ho quyén SHTT lai dugc thyc hién
boi mot cong ty khac cling s& 14 mot thach thirc ddi véi cac nha hoach dinh chinh
sach'®,

1.5. Dir li€u c4 nhan trén moéi trwomng so

Thue tién tai Viét Nam trong thoi gian qua cho thdy nhan thirc phap luat vé
bao v¢ dir li€u ca nhan trén moi truong s6 ctia ca chu thé dit liéu cling nhu cac td
chtrc, ca nhan kiém soat dir liéu con rat thip. Vi pham vé dir liéu ca nhan nhu mua
ban dit liéu ca nhan, tiét 16 thong tin ca nhan clia ngudi nodi tiéng trén béo chi, mang
xd hoi, ké ca nhom x4 hoi dé bi ton thuong nhu tré em, nguoi cd6 HIV/AIDS, thu
thap thong tin dan cu khong duoc bao mat va trai quy dinh ciia phap luat, tiét 10
thong tin ca nhan ciia khach hang trong giao dich thuong mai truc tuyén, thu thap
thong tin ¢4 nhén trai phép bang ma doc... dién ra tran lan, cong khai'*. Tham chi,

144 Cyc So hitu tri tug, “Yéu ciu va dinh huéng hoan thién phap luat vé SHTT trong bdi canh Cach mang cong nghiép
lan thir tu”, Ky yéu Hoi thao khoa hoc “Cach mang cong nghiép lan thir tw va nhitng van dé phép 1y dat ra cho viéc
xay dung, hoan thién hé théng phép luat Viét Nam” do Bo Tu phap to chirc ngay 24/6/2019, tr.94.

15 Cyc So hitu tri tug, “Yéu cau va dinh huéng hoan thién phap luat vé SHTT trong béi canh Cach mang c6ng nghiép
1an tht tu”, Ky yéu Hoi thao khoa hoc “Cach mang cong nghiép lan tht tu va nhitng van dé phap ly dit ra cho viéc
xay dung, hoan thién hé théng phéap luat Viét Nam” do Bo Tu phép t6 chirc ngay 24/6/2019, tr.94.

18 Tran Thi Hong Hanh, “Vi pham phap luat vé& bao vé thdng tin ca nhan & Viét Nam hién nay - thuc trang, nguyén
nhan va giai phap”, Tap chi Ly luan, ngay 31/12/2018, xem tai 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


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
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
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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da c6 binh luan rﬁng tai Viét Nam thong tin cd nhan bi rao ban nhu ban rau*¥’. Theo
nhan dinh ciia B Cong an thi “ngdy cang nhiéu chi thé thu thap, phan tich, xir 1y dir
liéu c& nhan cho muc dich khac nhau nhung khong thong bao cho khach hang hodc
dé xay ra hanh vi vi pham vé bao vé dit liéu ca nhan. Nhiéu dich vu trén khong gian
mang mai xuét hién, c6 hoat dong thu thap, khai thac, phan tich thong tin, dir li€u ca
nhan nhu mang xa hoi, thanh toan truc tuyén, thuong mai di¢n tu, tro choi truc
tuyén...”**®. Chang han, thoi gian vira qua nhiéu théng tin hanh khach trong hé thong
dat gitr chd ciia cac hang hang khong bi 16 (nhu tén hanh khéch, gidi tinh, lich bay,
hanh trinh, sb hiéu chuyén bay, gio cit canh, ha canh du kién, ké ca sb dién thoai
lién lac), cac hang taxi nim trong tay cac thong tin vé hanh trinh, ké ca sb dién thoai
ctia hanh khach dé tiép thi dich vu, didc biét 1a dich vu xe taxi di va dén san bay**.

1.6. Tai san s& hiru tri tué

C6 thé n6i, bao vé (thuc thi) quyén SHTT duoc coi la khau yéu nhat tai Vieét
Nam hién nay. Trudc hét, viéc bao vé tai san SHTT bang bién phap dan su ¢ nudc ta
duoc coi 1a diém yéu va thach thac Ion nhat cua hé théng SHTT cua nuéc ta hién
nay. V& ban chat, quyén SHTT 14 quyén dan sy, can dugc thuc thi, bao vé chi yéu
bang bién phap dan su théng qua hé thong Toa an, nhu thé méi b thé bu dap duoc
day du cac thiét hai ciia chi so hitu tai san SHTT do hanh vi xam pham. Pay ciing 14
xu thé chung trén thé gigi vé thuc thi quyén sé hitu tri tué. Tuy nhién, tai Viét Nam,
viéc thuc thi quyén SHTT bang céc bién phap dan sy lai khdng nhiéu. Hau hét cac
cha thé quyén déu lya chon céc bién phap xtr phat hanh chinh dé thuc thi quyén
SHTT cua minh." Thyc tién nay c6 nguyén nhan khach quan va cha quan. Vé
nguyén nhan khach quan, co quan chuyén trach giai quyét cac tranh chap SHTT la
tda 4n ¢ Viét Nam duoc nhan dinh 12 con yéu kém vé ning luc ciing nhu kinh
nghiém xét xir. Hién nay, chung ta chwa c6 Toa chuyén trach vé SHTT. Rét it kiém
sat vién hay chéanh &n cé chuyén mén sau vé SHTT™". Trong khi d6, phap luat vé

147 “Rao ban théng tin cA nhdn hang van ngudi nhu... ban rau”, Tién phong, ngdy 29/4/2018, xem tai

https://www.tienphong.vn/ban-doc/rao-ban-thong-tin-ca-nhan-hang-van-nguoi-nhuban-rau-1267359.tpo

148 «Chinh sach bao vé dir lidu ca nhan trén khong gian mang va kinh nghiém xay dung phép ludt déi voi Viét Nam”,
Cong Thong tin dién tir B Cong an, ngay 19/04/2019, xem tai http://bocongan.gov.vn/tin-tuc-su-kien/hoat-dong-cua-
luc-luong-cong-an/chinh-sach-bao-ve-du-lieu-ca-nhan-tren-khong-gian-mang-va-kinh-nghiem-xay-dung-phap-luat-
doi-voi-viet-nam-d18-t25285.html

9 «Lp thong tin khach hang di may bay ¢ Viét Nam, 15i do ai”, VOA, ngay 15/12/2017, xem tai
https://www.voatiengviet.com/a/lo-thong-tin-khach-hang-di-may-bay-o-vietnam-lo-do-ai/4165482.html

10°Bao vé quyén so hitu tri tué: Luat chua theo kip thuc tidn, 12/3/2018, tai https://vov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-
so-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov (truy cap ngay 4/4/2018)

51 Nhu trén.


https://www.tienphong.vn/ban-doc/rao-ban-thong-tin-ca-nhan-hang-van-nguoi-nhuban-rau-1267359.tpo
http://bocongan.gov.vn/tin-tuc-su-kien/hoat-dong-cua-luc-luong-cong-an/chinh-sach-bao-ve-du-lieu-ca-nhan-tren-khong-gian-mang-va-kinh-nghiem-xay-dung-phap-luat-doi-voi-viet-nam-d18-t25285.html
http://bocongan.gov.vn/tin-tuc-su-kien/hoat-dong-cua-luc-luong-cong-an/chinh-sach-bao-ve-du-lieu-ca-nhan-tren-khong-gian-mang-va-kinh-nghiem-xay-dung-phap-luat-doi-voi-viet-nam-d18-t25285.html
http://bocongan.gov.vn/tin-tuc-su-kien/hoat-dong-cua-luc-luong-cong-an/chinh-sach-bao-ve-du-lieu-ca-nhan-tren-khong-gian-mang-va-kinh-nghiem-xay-dung-phap-luat-doi-voi-viet-nam-d18-t25285.html
https://www.voatiengviet.com/a/lo-thong-tin-khach-hang-di-may-bay-o-vietnam-lo-do-ai/4165482.html
https://vov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-so-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov
https://vov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-so-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov
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SHTT la linh vuc mang tinh chuy&n nganh sau, rong va phuc tap. Khi giai quyét cac
vu tranh chap, xam pham quyén, phan I6n cic co quan thyc thi khong thé chu dong,
ma con 18 thudc vao y kién giam dinh, y kién caa co quan chuyén mén*®%. Diéu nay
khién cho nhiéu vu viéc bi kéo dai thoi gian xir Iy, chét lugng giai quyét chua cao.™®
Chang han, vy tranh chap quyén tac gia giita hoa si Lé Linh va Cong ty Phan Thi d6i
v6i tac pham “Than dong dat Viét” kéo dai téi 12 nam™*

Quy trinh, thu tuc tb tung kéo dai gay tén kém thoi gian, chi phi cho ngudi bi
x4m pham ciing 1a nguyén nhan din dén tdm 1y e ngai ciia cac chil s¢ hitu khi sir
dung bién phap dan su™. Do d6, trong sudt thoi gian qua, sé vu vi pham vé SHTT
duoc dua ra xi Iy tai toa hiu nhu khong dang ké™°. Theo s6 liéu thong ké caa nganh
tda an, viéc xur Iy cac vu tranh chap, xam pham quyén bang bién phap dan su tai toa
an chi chiém ty 18 rat thap so véi hang chuc ngan cac vu xam pham quyén bj xir ly
bang bién phap hanh chinh va tap trung cha yéu vao cac tranh chap lién quan dén
linh vuc quyén tac gia (83,5%), cac tranh chap trong linh vuc so hitu cong nghiép
chiém ty 18 rit thap (5,5%)™’. Cu thé, trong vong 10 nim tir 01/7/2006 dén
30/9/2016, cac Toa an nhan dan da thu ly theo thu tuc so thim 168 vy, trong d6 c6
158 vu tranh chap vé quyén tac gia, 10 vu tranh chap quyén s& hitu cong nghiép™®.
Cac Toa an nhan dan ciing da giai quyét 200/235 vu &n tranh chap kinh doanh
thuong mai c6 lién quan dén SHTT, giai quyét 24 vu an hanh chinh trong linh vuc
SHTT™,

Viéc xir Iy hinh sy d6i voi nhdm toi pham xam hai SHTT ciing khong don gian
vi nhiéu quy dinh phép luat con chua rd rang, dan dén kho khian trong ap dung, thuc
thi phap luat, chang han nhu quy dinh vé “quy mé thuong mai” trong B¢ luat hinh
su dan dén rat kho ap dung co ché hinh sy trong thoi gian qua. Luat stra doi, b sung
mot sé diéu cua Bo luat hinh sy ndm 2009 d3 thay cum tir “gdy hau qua nghiém

152 Bao cao Tong két 10 nam thi hanh Lugt SHTT cia BS Khoa hec va Coéng nghé, tr.30-31, xem tgi
https://www.most.gov.vn/vn/Pages/chitietduthao.aspx?iDuThao=781

153 Nhur trén.

154 Thanh nién, “Bai hoc tac quyén tir vu kién Than ddng dit Viét”, ngay 04/9/2019, xem tai https://thanhnien.vn/van-
hoa/bai-hoc-tac-quyen-tu-vu-kien-than-dong-dat-viet-1121751.html, truy cap ngay 11/10/2019

155 Xem https: /Ivov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-so-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov

156 Bao vé quyén so hitu tri tué: Luat chua theo kip thuc tidn, 12/3/2018, tai https://vov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-
s0-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov (truy cap ngay 4/4/2018).

17 Bao cao Téng két 10 nam thi hanh Luat SHTT cua Bo Khoa hoc va Cong nghé, tr.8, xem tgi
https://ww.most.gov.vn/vn/Pages/chitietduthao.aspx?iDuThao=781

158 Nhur trén.

159 Nhur trén.


https://www.most.gov.vn/vn/Pages/chitietduthao.aspx?iDuThao=781
https://thanhnien.vn/van-hoa/bai-hoc-tac-quyen-tu-vu-kien-than-dong-dat-viet-1121751.html
https://thanhnien.vn/van-hoa/bai-hoc-tac-quyen-tu-vu-kien-than-dong-dat-viet-1121751.html
https://vov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-so-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov
https://vov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-so-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov
https://vov.vn/cong-nghe/bao-ve-quyen-so-huu-tri-tue-luat-chua-theo-kip-thuc-tien-738574.vov
https://www.most.gov.vn/vn/Pages/chitietduthao.aspx?iDuThao=781
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trong” bang mot khai niém mai “véi quy mé thuwong mai”*®. Trén thuc té chua c6
van ban nao huéng din quy mé thuong mai 12 thé ndo, pham vi thé nao, gay thiét hai
& muc nao thi dugc coi 1a “quy md thuong mai”. Hau nhu rét it vy viéc vi pham
quyén SHTT duoc dua ra khai td, truy t6 va xét xtir do vudng phai quy dinh chung
chung mang tinh dinh tinh nay.'®* B luat hinh sy ndm 2015 dugc sta dbi, bd sung
nam 2017 da khic phuc han ché ndy bing quy dinh méi mang tinh dinh luong rd
rang hon, tuy nhién, van dong thoi ghi nhan yéu té “véi quy mé thwong mai” trong
ciu thanh co ban cua toi pham nham phd hop véi cac cam két qudc té va viéc giai
thich khai niém nay sé& tiép tuc 1a mot thach thie trong thoi gian téi.

V& bién phap hanh chinh, mic du duoc &p dung nhiéu nhat nhung lai chua du
manh dé dam bao tinh nghiém minh, khéng du stc rin de, ngan ngira hanh vi xam
pham. Tinh trang tai pham xay ra rat pho bién, gay anh huong xau dén moéi truong
dau tu kinh doanh, 1am nan 1ong cic nha dau tu va chu thé quyén, tac dong tiéu cuc
dén doi sbng kinh té, xa hoi'®.

Hi¢én nay, nhan thirc cua nguodi dan Viét Nam, dic bi¢t la nguoi tiéu dung vé
SHTT rat thap, nguoi ta c6 thé ngang nhién livestream c4c bo phim dang duoc chiéu
trong rap chiéu phim, st dung quan 4o, giay dép, tui xach... “nhai” cic nhin hiéu
ndi tiéng hay tai vé, xem phim, chuong trinh truyén hinh, nghe nhac, mua bing dia
“lau” va cam thay rat binh thuong, khong hé c6 cam giac rang minh dang “an cip”
tai san ctia nguoi khac. Cong tac pho bién, tuyén truyén Luat SHTT va cac van ban
huéng dan thi hanh chua hiéu qua, chua xdy dung dugc vin hoa SHTT tai Viét
Nam.

Cung véi sy phat trién nhu vii bio cua internet, mang x& hoi va nén tang
thuong mai dién tir trén internet, viéc bao vé va thyuc thi quyén SHTT cang tré nén

190 pidu 170a vé Toi xam pham quyeén tac gia, quyén lién quan (“Nguoi ndo khong duwoc phep cua chu thé quyén tac
gid, quyén lién quan ma thuc hién mét trong cdc hanh vi sau ddy xdm pham quyen tac gla quyén lién quan dang dirgC
bao hé tai Viét Nam véi quy mé thuong mai, thi bi phat tien tir nam muoi triéu dong dén nam tram triéu dong hogc cdi
tao khong giam gii dén hai ndm). Diéu 171 Vé toi xam pham quyén so hiru céng nghiép (Nguwoi ndo cé y xam pham
quyén s¢ hitu cong nghi¢p @i véi nhan hiéu hogc chi dan dia 1y dang duocC bao ho tai Viet Nam Vi quy mo thuong
mai, thi bj phat tién tir ndm mueoi triéu dong dén nam tram triu dong hodc cai tao khong giam gii dén hai nam).

161 Investip, “Nhitng thay doi cua phap lugt hinh s vé thuc thi quyén SHTT tai Viér Nam”, ngdy 27/4/2018, xem tai
https://investip.vn/ivi/nhung-thay-doi-cua-phap-luat-hinh-su-ve-thuc-thi-quyen-so-huu-tri-tue-tai-viet-nam/

102 Bao cao Tong két 10 nam thi hanh Lugt SHTT cia Bg Khoa hoc va Coéng nghé, tr.30, xem tgi
https://ww.most.gov.vn/vn/Pages/chitietduthao.aspx?iDuThao=781


https://investip.vn/vi/nhung-thay-doi-cua-phap-luat-hinh-su-ve-thuc-thi-quyen-so-huu-tri-tue-tai-viet-nam/
https://www.most.gov.vn/vn/Pages/chitietduthao.aspx?iDuThao=781
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kho khin, phtc tap vi rat khé xac dinh té chirc, ¢ nhan vi pham; kho thu thap ching

cé dé xu ly vi pham va khé xu ly triét dé khi ma may chu lai dat tai nuée ngoait®.

1.7. Tai san hinh thanh trong twong lai

Thuyc tién thi hanh an dan sy ciing da phat sinh cac viéc thi hanh an lién quan
dén tai san hinh thanh trong twong lai, khi thi hanh cac vu viéc ndy, cac co quan thi
hanh &n dan su hién dang gap phai rat nhiéu kho khin do tai san hinh thanh trong
tuong lai chua hinh thanh trén thuc t& ¢ thoi diém thi hanh &n; bén canh d6, phap
luat thi hanh an dan su con thiéu cac quy dinh can thiét diéu chinh viéc thi hanh an
d6i vé6i tai san hinh thanh trong twong lai. Trinh tu, tha tuc va cac noi dung cé tinh
dic thu dé té chirc thi hanh cac loai 4n ndy lai chua dugc luat hoa trong Luat Thi
hanh an dan su va cac vian ban huéng dan thi hanh. Diéu ndy din dén khé khin khi

phai xir 1y cac van dé co lién quan dén tai san hinh thanh trong tuong lai.**

2. Thue tién bio vé quyén sé hiru tai san tai Toa 4n

Cac bao céo cua Toa &4n nhan dan téi cao vé cac tranh chap dan su co lién
quan dén quyén tai san déu c6 dau hiéu gia ting, tinh chat cia cac vu viéc ciing tro
nén da dang va phac tap hon; trong d6, sé luong don dé nghi giam dbc tham, tai
tham thuoc tham quyén caa Toa an nhan dan tdi cao ting nhiéu hon va co tinh chét
rat phuc tap.

Theo bao c4o caa Toa an nhan dan téi cao vé tong két cong tac nam 2018 va
nhiém vu trong tdm cong tac nam 2019 cua nganh toa an nhan dan:

- V& ¢Ong tac giai quyét cac vu viéc dan su, hon nhan va gia dinh, kinh doanh
thurong mai va lao dong, cac Toa an nhan dan da thu ly 446.224 vu viéc, da gial
quyét, xét xur 345.981 vu viéc, dat ty 1& 77,5% (so voi nim 2017 sb thy 1y tang
50.907 vu). Trong d6, thu Iy theo thu tuc so tham 429.594 vu viée, di giai quyét, xét
Xt 333.382 vu viéc ; thu Iy theo thu tuc phlc tham 15.708 vu viée, da giai quyét, xét
xir 11.946 va thuy ly theo thi tuc giam doc tham, tai tham 922 vu viéc, da giai quyét,
xét xir 653 vu viéc. Ty Ié cac ban an, quyét dinh bi huy 1a 0,6%, giam 0,1% so Voi
nam 2017 (do nguyén nhan chu quan 0,47% va do nguyén nhan khach quan 0,13%);
bi stra 1a 1,1%, tang 0,1% so v&i ndm 2017 (do nguyén nhan chu quan 0,6% va do
nguyén nhan khéach quan 0,5%). Ty 1& an so tham c6 khang céo, khang nghi 14 4,4%,
ty 1¢ khang nghi giam dbc tham, tai tham 13 0,27%.

163 Xem “Tinh trang xdm pham quyén SHTT cac thwong hiéu Ién ngdy cang gia ting”, xem tai http://luatsu-
vn.com/tinh-trang-xam-pham-quyen-so-huu-tri-tue-cac-thuong-hieu-lon-ngay-cang-gia-tang/
164 Cong van sb 3408/ TCTHADS-NV1 ngay 11/10/2019 Téng cuc Thi hanh an dan sw, B Tu phép.


http://luatsu-vn.com/tinh-trang-xam-pham-quyen-so-huu-tri-tue-cac-thuong-hieu-lon-ngay-cang-gia-tang/
http://luatsu-vn.com/tinh-trang-xam-pham-quyen-so-huu-tri-tue-cac-thuong-hieu-lon-ngay-cang-gia-tang/
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- Trong d6, cac vu viéc dan sy ma Toa an phai thy ly, giai quyét theo tha tuc
so tham 13 140.108 vy viéc (tdng 2.718 vu Viéc so v6i nam 2017), chiém ty 1é cao 1a
c4c tranh chap vé hop ddng vay tai san (38.917 vu), tranh chap vé QSDD (15.192
vu), tranh chap hop dong chuyén nhugng QSDP (9.469 vu), tranh chap doi dat cho
muon, cho sir dung nho, 1an chiém (5.625 vy).

Theo béo c4o ciia Toda an nhan dan téi cao vé tong két cong tac ndm 2019 8 va
nhiém vu trong tdm cong tac ndm 2020 cua nganh toa an nhan dan:

- Thu 1y 432.666 vu viéc dan su, hon nhan va gia dinh, kinh doanh thuong mai
va lao dong, da giai quyét, x€t xur 379.441 vu vi€e, dat ty 1€ 87,7%. Trong do, thu ly
theo thu tuc so tham 415.763 vu viéc, dd giai quyét, xét xir 364.546 vu viéc; thy Iy
theo thi tuc phiic tham 16.089 vu viéc, da giai quyét, xét xir 14.182 va thu 1y theo
thu tuc giam ddc tham, tai tham 814 vu viée, di giai quyét, xét xtr 713 vu viée. Ty 1é
cac ban an, quyét dinh bi hay 1a 0,61%, giam 0,03% so véi nam 2018 (do nguyén
nhan chu quan 0,46%); bi stra 1a 1,3%, tang 0,1% so v&i cung ky nam 2018 (do
nguyén nhan chu quan 0,6%).

- Trong d6, cac vu viéc dan sy ma Toa an phai thy 1y, giai quyét theo thi tuc
so tham 13 141.850 vu viéc (tang 1.742 vu viéc so voi nam 2018), chiém ty 18 cao 1a
cac tranh chap vé hop dong vay tai san (39.587 vu), tranh chap vé QSDD (16.812
vu), tranh chip hop dong chuyén nhuong QSDD (10.235 vu), tranh chp doi dat cho
muon, cho st dung nho, 14n chiém (4.966 vu). Cac vu an kinh doanh thuong mai ma
Toa an phai thu 1y, giai quyét theo thi tuc so tham 1a 14.517 vu viéc, chu yéu 1a
tranh chap trong linh vuc dau tu tai chinh, ngan hang (4.698 vu), mua ban hang hoa
(3.014 vu).

*khkkhkkkikikk

Tir nhitng phan tich tai Phan tht hai cho thiy, vé co ban, phap luat vé quyén so
hitu tu nhan da thé ché héa day di cac nguyén tac hién dinh ctia Hién phap nim
2013, co ban dam bao sy bao quat, tao 1ap khuon khd phéap 1y quan trong cho su
phat trién cta nén KTTT dinh huéng XHCN va hoi nhap qudc té. Tuy nhién, van
con mot sd van dé dit ra;

(1) COn ton tai nhiéu quy dinh chong chéo va mau thuin giita cac van ban luat
cung diéu chinh mot van dé hodc quy dinh chua mach lac ddn dén nhiing cach hiéu,
ap dung phap luat khac nhau, din dén nhiéu kho khin trong viéc thi hanh phap luét
trén thuc té.
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(2) Hé thong vin ban luat con mang tinh chat quy dinh khung, thiéu cu thé,
nhiéu quy dinh kh6 hodc khong thé ap dung truc tiép néu khong co cic van ban
huéng dan thi hanh. Cac van ban dudi ludt van chiém ty 1& 16n trong hé thdng vin
ban QPPL. Piéu nay chua thuc sy phit hop véi yéu cau dam bao tinh téi thuong cua
Hién phép va ctia cac dao luat trong Nha nude phap quyén. Pong thoi, viée vin ban
luat can c6 nhiéu van ban hudng dan thi hanh it nhiéu giy kho khin cho viéc dam
bao tinh thdng nhat va tinh phap ché cta phap luit; din dén ton tai nhitng quy dinh
mang tinh chat han ché quyén so hitu trong cac van ban dudi luat. Co khoang cach
giita tuyén bd chu truong, duong 16i, chinh sach ctia Pang, Hién phap véi viéc thé
ché hoa va thyc thi trén thuc té. Thé ché phap luat vé s hitu con cham chuyén bién,
di sau luc luong san XUt va su phap trién ctia xa hoi, nhat 1a trong bdi canh cudc
Céach mang cong nghiép lan thir tu.

(3) Quy dinh phap luat va thuc thi phap luat vé quyén tai san dbi vai dat dai, tai
nguyén thién nhién da giao cho ca nhan, t6 chic con chwa chat ché; chua khai thac
duoc gié tri tai san mot cach t6i wu; c6 su khéac biét trong cach tiép can vé quyén so
hitu gitra Luat Dat dai, Luat Khoang san véi BLDS, Luat Doanh nghiép va cac vin
ban luat c6 lién quan.

(4) Bat dong san (dat dai, nha ¢, cong trinh xay dung,..) duoc coi 1a tai san 16n,
c6 gia tri quan trong trong phat trién nén kinh té, tuy nhién, thé ché phap luat vé
quyén s& hiru dbi vai céc loai tai san nay con ton tai nhiing khoang tréng phép ly.

(5) Thiéu vang mot sb thiét ché phép luat quan trong nhu dang ky tai san;

(6) Thiét ché bao dam quyén s hitu tai san da dugc quan tdm hoan thién nhung
chua thuc su chat ché, hiéu qua;

(7) Viéc hiéu va ap dung phép luat vé quyén s& hitu tai san trong mot sd truong
hop con chua chinh xac hoic qua ciing nhac, tham chi c6 thé “hanh chinh héa” quan
hé tai san. Diéu nay dan dén trén thyc té ¢ thé van cé truong hop quyén so hitu tai
san chua thuc su dugc cong nhan, ton trong, bao vé, bao dam.
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PHAN 3. NOI DUNG CUA PE AN

|. PINH HUONG, NHIEM VU, GIAI PHAP VA YEU CAU THUC HIEN
PE AN

1. Pinh huwéng

1.1. V& hoan thién phap lut vé quyén s& hiru tai sian

a) Ra soat, danh gid vudng méc, bat cap cu thé va xac dinh cac van ban QPPL
vé tai san, quyén sé hitu tai san can duoc sira d6i, bd sung, hoan thién, ban hanh méi
dé dam bao tinh day du, thdng nhat, ddng bo cua hé thong phép luat;

b) Tham khao kinh nghiém quéc té vé hé théng phap luat vé quyén s& hitu tai
san va thuc thi phap luat lién quan.

¢) Xac dinh cac QPPL can dé xuat co quan c6 tham quyén sta doi, bo sung,
ban hanh moi dé huéng dan nhitng quy dinh con mang tinh nguyén tac chung va quy
dinh con chua thdng nhat trong cach hiéu, &p dung;

d) Xac dinh 16 trinh hoan thién hé thong phap luat vé quyén s hitu tai san.
1.2. Nang cao hi€¢u qua thi hanh phap luat

a) Tang cuong sy phoéi hop gitra cac Bo, nganh, dia phuong trong qua trinh
trién khai Dé a4n dé dam bao thdng nhét trong trién khai cac nhiém vu dugc giao,
th4o g& cac van dé con khd khan,vudng mac.

b) Nang cao trinh d9, ning luc vé hiéu biét phap luat va thyc thi phap luat vé
quyén sé hiru tai san cho cac ¢ nhan, to chuc, dac biét 1a doi ngii can bo, cong chic
trong d6 co6 doi ngii Tham phéan, Kiém sat vién, Diéu tra vién, Chap hanh vién...
nham nang cao chat lwong xét xt, giai quyét tranh chap lién quan dén quyén s hitu
tai san; tranh tinh trang hanh chinh hoé hoac hinh sy hoa cac quan hé dan su lién
quan quyeén sé hiru tai san.

¢) Tang cuong cong tac kiém tra thi hanh phap luat.

d) Trién khai céc dién dan ddi thoai véi cong déng doanh nghiép dé théo g& cac
van dé con kho khin, vuéng mac trong thyc tién vé quyén sé hiru tai san.
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2. Nhiém vu va gidi phap

2.1. Nghién ciru, khao sat kinh nghiém qudc té vé phap luit vé tai sin va
quyén sé hiru tai san, tip trung vao cac loai tai san phi truyén thong trong bdi
canh cudc Cach mang cong nghiép lan thir tu

a) Co quan chu tri: B Tu phap.

b) Co quan phdi hop: Vian phong Chinh phu, Bo, nganh, co quan, dja phuong
c6 lién quan va d& nghi Toa an nhan dan tdi cao, Vién kiém sat nhan dan ti cao,
Phong Thuong mai va Céng nghiép Viét Nam, Lién doan Luat su Viét Nam, Hoi
Luat gia Viét Nam, Hiép hoi cong chizng vién Viét Nam phdi hop.

¢) Két qud dau ra: Bao céo nghién ctu, khao séat kinh nghiém quéc té.
d) Thoi han hoan thanh: thang 6 nam 2022.

2.2. Xac dinh cac van dé bat cap cu thé, giai phap khic phuc va trién khai
cac giai phap hoan thién hé thong phap luat, thuc thi phap luit vé quyén sé
hiru trong tirng linh vyc cu thé

a) Co quan chu tri:

- Bo Tu phép chu tri ra soat, danh gia; xac dinh cac van dé bat cap cu thé; xac
dinh giai phap khac phuc va trién khai cac giai phap hoan thién hé thong phap luat
(dan sy, hinh sy, xt ly vi pham hanh chinh, dang ky tai san), thuc thi phap luat vé tai
san va quyén sé hiru tu nhan.

- B6 Tai nguyén va Méi truong chu tri ra soat, danh gia phap luat; xac dinh cac
van dé bat cap cu thé; xac dinh giai phap khac phuc va trién khai cac giai phap hoan
thién hé thong phap luat, thuc thi phap luat vé cac quyén cia to chirc, ca nhan doi
v6i dat dai; tai nguy@n thién nhién.

- Bo Xay dung chu tri ra soat, danh gia phap luat; xac dinh cac van dé bat cap
cu thé; xac dinh giai phap khac phuc va trién khai céac giai phap hoan thién hé thong
phap luat, thuc thi phap luat vé cac quyén cua to chirc, ca nhan ddi véi nha o, bat
dong san.

- B6 Nong nghiép va Phét trién nong thdn chua tri ra soat, danh gia phéap luat;
xac dinh cac van dé bat cap cu thé; xac dinh giai phap khic phuc va trién khai cac
giai phap hoan thién hé théng phép luat, thyuc thi phap luat vé cac quyén cua té chc,
c4 nhan d6i voi ring, san pham néng nghiép.
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- B6 Théng tin va Truyén thdng chu tri ra soat, danh gia phap luat; xac dinh céc
van dé bat cap cu thé; xac dinh giai phap khic phuc va trién khai cac giai phap hoan
thién hé thong phap luat, thuc thi phap luat vé cac quyén cua to chirc, ca nhan dbi
Vi tai san trong linh vuc thdng tin truyén théng.

- B6 Khoa hoc va Cong nghé cha tri, phdi hop Bé Vian hoa, Thé thao va Du
lich va Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon ra soat, danh gia phap luat; xac dinh
cac van dé bat cap cu thé; xac dinh giai phap khic phuc va trién khai cac giai phéap
hoan thién hé théng phap luat, thyuc thi phép luat vé cac quyén cua to chic, ca nhan
dbi véi quyén SHTT dic biét 1a viéc bao vé, thuc thi quyén SHTT.

b) Co quan phéi hop: Van phong Chinh phu, cic co quan, BO, nganh, dia
phuong va dé nghi Toa &n nhan dan téi cao, Vién kiém sat nhan dan tbi cao, Phong
Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam, Lién doan Luat su Viét Nam, Hoi Luat gia
Viét Nam, Hiép hoi cong chiing vién Viét Nam phéi hop.

¢) Két qud dau ra:

- B&o c&o ra soat, xac dinh cac van dé bat cap cu thé, giai phap khac phuc (guri
Bo Tu phap);

- Céc giai phap hoan thién hé thong phap luat, thuc thi phap luat vé quyén so
hitu trong timg linh vuc cu thé duoc trién khai.

d) Thoi hgn hoan thanh: thang 12 nam 2021.

2.3. Xay dwng béo c4o tong thé vé ra soat phap luit, xac dinh cac vin dé
bat cap cu thé, giai phap tong thé hoan thién hé thong phap luat va thuc thi
phép luat vé cac loai tai san, quyén sé hiru tw nhan doi tai san, bao dam, bao vé
quyén sé hiru tai san

a) Co quan chu tri: Bo Tu phap.

b) Co quan phoi hop: Vin phong Chinh pha, Bo Tai nguyén va Méi truong, Bo
Xay dung, Bo Nong nghiép va Phat trién néng thon, Bo Thong tin va Truyén thong,
Bo Khoa hoc va Cong nghé, cac co quan, B9, nganh khac, dia phuong va dé nghi
Toa an nhan dan téi cao, Vién kiém sat nhan dan téi cao, Phong Thuong mai va
Cong nghiép Viét Nam, Lién doan Luat su Viét Nam, Hoi Luat gia Viét Nam, Hiép
hoi cong ching vién Viét Nam phdi hop.

c) Két qua dau ra: Bao cao tong thé ra soat, danh gia quy dinh phap luat thudc
cac linh vuc va giai phap khac phuc.
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d) Thoi han hoan thanh: thang 6 nam 2022.

2.4. Nang cao nang luc cho doanh nghiép, can by, cong chirc trong thue thi
phap luit va gidi quyét tranh chip vé quyén sé hiru, cic quyén khac doi véi tai
san

a) Co quan chu tri: Bo Tu phap.

b) Co quan phoi hop: Van phong Chinh phu, Bo Tai nguyén va Méi truong, Bo
Xay dung, B6 Nong nghiép va Phat trién ndng thon, B Théng tin va Truyén thong,
Bo Khoa hoc va Céng nghé, cac Bo, nganh, dia phuong va dé nghi Toa &n nhan dan
t6i cao, Vién kiém sat nhan dan téi cao, Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét
Nam, Lién doan Luat su Viét Nam, Hoi Luat gia Viét Nam, Hiép hoi cong ching
vién Viét Nam, cac Trung tdm trong tai thuong mai, Trung tdm hoa giai thuong mai
phdi hop.

¢) Két qud dau ra:

- B4o céo két qua tap huan, dao tao cho doanh nghiép, can b, cdng chic.

- Ning luc, hiéu biét phap luat caa cac ddi twong dugc tap huan, dao tao duoc
tang cuong, nang cao.

d) Théi han hoan thanh: théang 12 nim 2022.

2.5. T6 chirc cac dién dan doi thoai dé thiao g& khé khin, vwéng mic cho
ngudi dan, doanh nghiép trong thuc thi phap luit vé quyén sé hiru tai san

a) Co quan chu tri:

- Bo Tu phéap chu tri t6 chuc cac dién dan doi thoai dé thao g& kho khan, vudng
mac cho ngudi dan, doanh nghiép trong thuc thi phap luat vé quyén so hitu tai san
va dang ky tai san trong linh vuc dan su.

- Bo Tai nguyén va Moi truong chi tri to chtc cac dién dan d6i thoai dé thao
gd kho khin, vudng méac cho ngudoi dan, doanh nghiép trong thyc thi phép luat vé
quyén so hiru tai san trong linh vuc dat dai, tai nguyén thién nhién.

- B Xay dyng chu tri chu tri to chuc cac dién dan dbi thoai dé thao g& khd
khin, vuéng mic cho nguoi dan, doanh nghiép trong thuc thi phap luat vé quyén so
hitu tai san trong linh vuc nha &, bat dong san.

- Bo Nong nghiép va Phat trién ndng thén chu tri to chtc cac dién dan déi thoai
dé thao g& kho khan, vudng mac cho ngudi dan, doanh nghiép trong thuc thi phéap
luat vé quyén sé hitu tai san trong linh vuc 1am nghiép, néng nghiép.
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- Bo Théng tin va Truyén thdng cha tri té chirc cac dién dan d6i thoai dé thao
g5 kho khin, vuéng méc cho ngudi dan, doanh nghiép trong thuc thi phép luat vé
quyén s hiru tai san trong linh vuc linh vyc thdng tin truyén théng.

- B6 Khoa hoc va Coéng nghé cha tri, phdi hop B Vian hoa, Thé thao va Du
lich va B6 Néng nghiép va Phat trién ndng thén cha tri to chac cac dién dan ddi
thoai dé thdo g& kho khin, vudng mic cho ngudi dan, doanh nghiép trong thuc thi
phap luat vé& quyén so hitu tai san trong linh vuc SHTT.

b) Co quan phéi hop: Vian phong Chinh phu, cac Bo, nganh, dia phuong lién
guan va dé nghi Toa an nhan dan tdi cao, Vién kiém sat nhan dan tdi cao, Phong
Thuong mai va Céng nghiép Viét Nam, Lién doan Luat su Viét Nam, Hoi Luat gia
Viét Nam, Hiép hoi cong ching vién Viét Nam, cac Trung tdm trong tai thuong mai,
Trung tdm hoa giai thwong mai phéi hop.

c) Két qua dau ra: Béo cdo két qua t6 chuc dién dan ddi thoai; kho khan,
vudng mac duogc thdo go; cac dé xuat, kien nghi lién quan.

d) Thoi hgn hoan thanh: thang 12 nam 2022.

2.6. Nang cao chi sé6 quyén sé hiru tai san trong cac danh gia cia to chic
quoc té
a) Co quan chu tri: Bo Tu phap.

b) Co quan phoi hop: Van phong Chinh phu, Bo Tai nguyén va Méi truong, Bo
Xay dung, B6 Khoa hoc va Cong ngh¢, B Thdng tin truyén théng, cac B, nganh,
dia phuwong va dé nghi Toa an nhan dan téi cao, Vién kiém sat nhan dan ti cao,
Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam, Lién doan Luat su Viét Nam, Hoi
Luat gia Viét Nam, Hiép hoi cong chang vién Viét Nam, cac Trung tam trong tai
thuong mai, Trung tdm hoa giai thuong mai phéi hop.

¢) Két qud dau ra: chi s6 quyén sé hitu tai san cia Viét Nam trong cac danh gia
cua to chic quoc té (gom Dién dan kinh té thé giéi (WEF), Heritage Foundation...)
dugc néng cao.

d) Thoi han hoan thanh: hang nam, dén hét nam 2025.

3. Yéu cau d6i véi viéc trién khai nhiém vu

- B6 Tu phap dong vai tro chu dao, dau méi trong viéc trién khai Dé &n; cac Bo
nganh, chinh quyén dia phuong, co quan, t6 chirc ¢6 lién quan can ting cuong trach
nhiém, sy phéi hop chit ch&, dong bo, kip thai trong viéc trién khai BE an, chu dong
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thuc hién cac nhiém vu lién quan trong linh vuc quan Iy nha nudc cua bo, nganh,
chinh quyén dia phuong, co quan.

- K& thira va phat trién céc két qua ra soat da duoc cac bo, nganh, td chirc thuc
hién dé dam bao tinh hé thdng, tiép ndi, tiét kiém trong tréng tac ra soat hé théng
phap luat.

- Huy dong su tham gia tich cuc cua cac chuyén gia phéap ly, nha khoa hoc
trong nudc va nudc ngoai, cac to chic qudc té (gdm Dién dan kinh té thé gidi
(WEF), Heritage Foundation...).

- Huy dong hd tro ki thuat cua cac du &n hop tac qudc té vé phap luat va céc
ngudn luc xa hoi.

- Viéc xac dinh trinh tu, thoi han thuc hién cac nhiém vu can dam bao tinh
logic va kha thi, nhat la cac nhiém vy duoc trién khai dong thoi.

- Phéi hop chat ché giita cac co quan Chinh phii (c4c bo nganh, dia phuong),
Toa an nhan dan téi cao, Vién kiém sat nhan dan ti cao.

- Céc B9, nganh, co quan trién khai nhiém vu dung tién do, thoi han.
- Kinh phi va nhan lyc trién khai Bé an dugc bao dam.
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PHAN 4. TO CHUC THU'C HIEN
I. PHAN CONG THUC HIEN

1. B4 Tu phap, B6 Thong tin va Truyén thong, BO Tai nguyén va Moi trudng,
B6 Xay dung, B Khoa hoc va Cong nghé¢, B Nong nghiép va Phat trién nong thon
thuc hién nhiém vu duoc giao chu tri theo ding thoi gian quy dinh, dam bao chat
lugng va guri bdo cao cho BO Tu phép khi két thac nhiém vu. Cac bo, nganh, dia
phuong, co quan, t6 chtc ¢6 lién quan phdi hop theo dé nghi ctia cac co quan chu tri
cac hoat dong néu tai Pé an.

2. Bé nghi Toa an nhan dan téi cao, Vién kiém sat nhan dan téi cao, Phong
Thuong mai va Cong nghi€p Viét Nam, cac Hi¢p hoi doanh nghiép, Lién doan luat
su Viét Nam, Hoi Luat gia Viét Nam, Hiép hoi cong chimg vién Viét Nam phdi hop
véoi BO Tu phap, cac bd, nganh trong viéc trién khai, thuc hién Dé an theo thoi gian,
tién d6 da xac dinh, dam bao chat luong.

3. Bo Tu phap c6 trach nhiém don ddc, kiém tra, giam séat, tong hop tinh hinh
thue hién Dé 4n; tong hop két qua thuc hién Pé an bao cdo Thi tudng Chinh phu; dé
xuat sira doi, bo sung ndi dung Dé an (néu can thiét).

4. Kinh phi thyc hién Dé an

4.1. Tir ngudn ngan sach nha nudc theo quy dinh ctia Luat Ngan sach nha nudc.
Héng nam, can ctt vao chirc nang nhiém vy, cac bg, nganh trung uong va dia
phuong xay dung ké hoach trién khai cu thé va du toan kinh phi thuc hién, tong hop
chung trong ké hoach dy toan ngan sach hang nim cua bo, nganh trung wong va dia
phuong trinh cap c6 thim quyén phé duyét.

4.2. Huy dong tir cac ngudn tai tro, dong gdp cua cac doanh nghiép, cac to chirc
x4 hoi va cac ngudn hop phép khéc.

II. PE XUAT POI VOI CAC BQ, NGANH, PIA PHUONG PE TRIEN
KHAI PE AN CO HIEU QUA

1. Bo truéng, Thu trudng co quan ngang bd, chi tich Uy ban nhan nhan cép
tinh truc tiép chi dao thuc hién cac ndi dung, cong viée duoc giao trong Pé 4n trong
pham vi chirc nang, nhi¢m vu.

2. Bé nghi Toa &n nhan dan toi cao, Vién kiém sat nhan dan téi cao chi dao
nganh toa an, nganh kiém séat phdi hop véi Bo Tu phap dé trién khai thuc hién DBé
an.
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3. Bé nghi Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam, cac Hiép hoi doanh
nghiép, Lién doan Luat su Viét Nam, Hoi Luat gia Viét Nam, Hiép hoi cong ching
vién Viét Nam cha dong tim hiéu théng tin, kip thoi phan anh céc bt cap, vudng
MAc quyén so hitu tai san dén cac co quan trién khai thyuc hién Dé an.

4. Cac Bo, nganh, Uy ban nhan dan cac cap co trach nhiém:

- Tiép nhan va thao g& kip thoi nhitng kho khan, vudng mac, thiéu théng nhat
gitra cac bo, nganh, chinh quyén dja phuong va cong déng doanh nghiép trong qua
trinh trién khai Dé an.

- Chu dong, tich cuc phdi hop véi Bo Tu phap dé trién khai thuc hién Dé an.

- Phan &nh Kkip thoi cac kho khin, vudng mac trong qud trién trién khai thuc
hién Pé an dén Bo Tu phap dé Bo Tu phap xem xét, giai quyét theo tham quyén
hoac béo céo Chinh phu, Tha tudng Chinh phii xem xét, giai quyét.



