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~ HOAN THIEN PHAP LUAT VE QUYEN SU DUNG DAT
CUA TO CHUC KINH TE CO VON PAU TU NUGC NGOAI TAI VIET NAM

Tom tat:

T6 chtc kinh té ¢6 vén dau tu nude
ngoai ¢ vai trd rit quan trong ddi voi kinh
té Viéet Nam. Quyén str dung dat cua td chuc
kinh t& ¢6 von dau tu nude ngoai duoc ghi
nhan tir Luat Pau tu nudc ngodi tai Viét
Nam nam 1987 véi hinh thirc Nha nuéc cho
thué dat. Ké tr ¢6, mac di ¢ nhiing thay
ddi nhat dinh nhung chinh séch vé dat dai
dbi véi chu thé nay van con sy phan biét ddi
Xt S0 Vi to chirc kinh té trong nudc, nhu
viéc tiép can quyén sir dung dat, viéc thuc
hién cac quyén giao dich quyén st dung dat.
Vi nhitng déng gdp quan trong cua to chic
kinh t& c¢6 von dau tu nudc ngoai ddi Voi
nén kinh té Viét Nam, bai viét s& phan tich,
danh gia chi tiét dé chi ra nhitng han ché,
bat cap nham hoan thién phéap luat vé quyén
sir dung dat d6i véi loai chu thé nay.
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Abstract:

Foreign-invested economic organizations
have played a very important role in the
Vietnamese economy. The land use rights of
foreign-invested economic organizations have
been recognized since the 1987 Law on
Foreign Investment in Vietnam, in the form of
state land leases. Since then, despite certain
changes, land policies for these entities have
remained discriminatory compared to other
economic organizations. Because of the
significant contributions of foreign-invested
economic organizations to the Vietnamese
economy, this article will analyze and
evaluate in detail the limitations and
shortcomings in order to improve the legal
framework regarding land use rights for this
type of entity.
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Trude nim 1986, Viét Nam ap dung md hinh kinh té tap trung bao cap, khéng chap
nhan kinh té thi truong. Vao giai doan nay, ¢ Viét Nam chi co hai loai hinh kinh té la quoc
doanh va tap thé. Kinh té tu nhan khong dwoc thira nhan va ciing khong c6 dau tu nudc ngoail.
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1 Minh Ngoc (2014), Co cdu thanh phan kinh té sau 30 nam déi méi, Bao dién tar Chinh phu,
https://baochinhphu.vn/co-cau-thanh-phan-kinh-te-sau-30-nam-doi-moi-
102170261.htm#:~:text=Tr%eC6%B0%E1%BB%9Bc%20n%C4%83m%201986%2C%20n%E1%BB%81n%20k
inh,v%E1%BB%91n%20%C4%91%E1%BA%A7U%20t%C6%B0%20n%C6%B0%E1%BB%9Bc%20ngo%C3

%A0i., truy cap ngay 10/8/2025.
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Viéc xay dung nén kinh té nhiéu thanh phan van dong theo co ché thi truong duoc xac
dinh tr Pai hoi VI ciia Pang Cong san Viét Nam vao thang 8/19862. Trén co sd nay, ngay
29/12/1987, Luat Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam nam 1987 duoc thdng qua, chinh thirc quy
dinh vé mét chu thé kinh doanh méi d6 1a “xi nghiép ¢6 vén dau tu nude ngoai”. Chu thé nay
bao gém 2 loai: Xi nghiép hoic Cong ty lién doanh, goi chung la xi nghiép lién doanh va Xi
nghiép 100% vén nudc ngoai (Diéu 4 Luat Pau tu nuwéc ngodi tai Viét Nam 1987). Thoi diém
nay, Luat Dat dai (LDD) nim 1987 dang co hiéu luc nhung khong d& cap dén chu thé sir dung
dat 1a “Xi nghiép c6 von dau tu nudc ngoai”. Pén nim 1989, Hoi Pong Bo Truong (bay gio
la Chinh pha) mai ban hanh Nghi dinh sé 30-HPBT ngay 23/3/1989 trong d6 c¢6 quy dinh vé
cho thué dat ddi véi xi nghiép c6 von dau tu nude ngoai (Diéu 9).

Sau Hién phap nam 1992, LDD niam 1993 ra doi thay thé LDD nim 1987 va Luat Pau
tu nudc ngoai tai Viét Nam nam 1996 thay thé Luat Pau tu nuwéc ngoai tai Viét Nam nam 1987,
thuat ngir “Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai” dugc sir dung thay thé cho “xi nghiép co
vbn dau tu nude ngoai”. Loai chu thé sir dung dat nay chinh thirc dugc ghi nhan trong LDD
ké tir ddy (khoan 7 Piéu 9 LDD niam 2023; khoan 7 Piéu 5 LDD nam 2013). Tén goi t chuc
kinh té ¢4 von dau tu nudc ngoai voi tu cach 1a mot loai chu thé sir dung dat duoc chinh thirc
sir dung tir LDD nam 2024. Viéc thay d6i nay nham dam bao sy dong bo gitra cac linh vuc
phap luat.

Bai viét nay st dung phuong phap lich st, phan tich, so sanh va tong hop. Dbi tuong
nghién ciu cha yéu cua bai viét 1a cac quy dinh phép luat dit dai vé quyén sir dung dat cua to
chte kinh té ¢ von dau tu nudc ngoai tai Viét Nam qua cac giai doan, trong d6 tap trung vao
quy dinh hién hanh (LDD nam 2024) vé viéc xac lap quyén sir dung dat, vé quyén giao dich
quyén sir dung dat. Bai viét c6 tham khao céc théng tin, sé liéu tir co quan nha nudc va truyén
thdng chinh thdng dé phan tich, danh gia van de.

2. Khai quat té chirc kinh té c6 von diu tw nwéc ngoai sir dung dat

Theo Quy Tién té Qudc té (IMF), t6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai 1a td chic
dau tu quoc té dugc thyc hién bai mot thuc thé thuong tri caa mot nén kinh té, trong cac hoat
dong kinh doanh ciia mét thuc thé cu trii tai mot nén kinh té khac, véi y dinh thiét lap mot
méi quan tam lau dai®. Con theo Bo Thuong mai Hoa Ky, dau tu tryc tiép nudc ngoai (FDI)
duoc dinh nghia 1a su dich chuyén von dai han dé tai trg cho cac hoat dong kinh doanh & nuéc
ngoai, trong d6 cic nha dau tu kiém soét it nhat 10% doanh nghiép. Theo dinh nghia cua
UNCTAD (Héi nghi Lién hop quéc vé Thuong mai va Phat trién), dau tu truc tiép nudc ngoai

2 Pang Cong san Viét Nam: Van kién Dai hgi Dang thoi ky Péi méi, Phan I (Pai héi VI, VII, VI, IX),
NXB Chinh tri quéc gia Su that, Ha N¢i, 2019, tr.307, 864, 910, 911. Xem thém: Nguyén Thi Tly (2024), Tu
duy Iy lugn cia Pdng vé phat trién kinh té thi truweong dinh hwéng xa hgi chi nghia trong thoi déi méi,
https://tapchilichsudang.vn/tu-duy-ly-luan-cua-dang-ve-phat-trien-kinh-te-thi-truong-dinh-huong-xa-hoi-chu-
nghia-trong-thoi-ky-doi-moi.html, truy cap ngay 10/8/2025.

% Patricia Lindelwa Makoni (2015), “An extensive exploration of theories of Foreign Direct Investment”, Risk
governance & control: financial markets & institutions, 5(2), tr.77.
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(FDI) dugc dinh nghia 1 mot khoan dau tu lién quan dén viéc quan Iy va kiém soat mot thuc
thé cu tra tai mot nén kinh té boi mot doanh nghiép cu trt tai mot qudc gia khac*. Cac cach
tiép can vé t6 chic kinh té c6 von dau tu nuéc ngodi ndy cha yéu dya vao yéu té dau tu truc
tiép tir nuéc ngoai.

O Viét Nam, nhu da trinh bay, t&n goi dau tién cua td chic kinh té c6 von dau tu nuéc
ngoai 1a “xi nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai”. Chu thé ndy bao gom 2 loai: Xi nghiép hoic
Cong ty lién doanh, goi chung la xi nghiép lién doanh va Xi nghiép 100% vén nuéc ngoai
(Piéu 4 Luat Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam nim 1987). Sau d6, Luat Pau tu nudc ngodi tai
Viét Nam nam 1996 da diéu chinh tén cua cha thé nay thanh “Doanh nghiép c¢6 vén dau tu
nuée ngoai”. Chi thé nay ciing bao gdm doanh nghiép lién doanh va doanh nghiép 100% vén
dau tu nudc ngodi. Luat Pau tr nam 2005 (thay thé Luat Pau tu nuéc ngoai tai Viét Nam
nam 1996) ciing ¢6 quy dinh tuong tu (khoan 6 Diéu 3). Nhu vay, dén thoi diém nay, viéc xac
dinh t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nuéc ngoai chu yéu dya vao vén dau tu.

Luat Dau tu nim 2014 (thay thé Luat Dau tu nude ngoai tai Viét Nam nam 2005) khong
str dung khai niém “Doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai™ ma chuyén sang dung thuat ngi
“t6 chac Kinh té ¢6 vén dau tu nude ngoai”. Sy thay doi nay nham bao quét cac loai hinh t6
chtrc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai tai Viét Nam, khong chi 1a doanh nghiép. Theo do, to
chue kinh té c6 vén dau tu nuwéc ngoai 1a to chuc kinh té co nha dau tu nudc ngoai 1a thanh
vién hoic c6 dong” (khoan 17 Biéu 3). Khai niém nay tiép tuc duoc st dung tai khoan 22
Piéu 3 Luat Pau tu nam 2020 (thay thé Luat Pau tu nam 2014) va khoan 22 Piéu 3 Luat Dau
tu ndm 2025 (c6 hiéu luc tir ngay 01/3/2026 thay thé Luat Pau tu nim 2020). Nhu vay, to
chac kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngodi theo Luat Pau tu trudc hét 1a phép nhan Viét Nam,
duoc x4c dinh dya vao yéu té thanh vién hoic c6 dong 1a nha dau tu nudc ngoai®. Dudi goc
d6 phap luat dau tu, theo Luat Dau tu, chi can “Té chire kinh té duoc thanh 1ap va hoat dong
theo quy dinh caa phap luat Viét Nam, gom doanh nghiép, hop tac x&, lién hiép hop tac x4 va
t6 chirc khac thyc hién hoat dong dau tu kinh doanh” (khoan 21 Diéu 3 Luat Pau tu nam 2020,
Luat Pau tu nam 2025) c¢6 nha dau tu nudc ngodi 1a thanh vién hoic c6 dong thi nd dugc coi
|l to chure kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai.

Tuy nhién, “ndi ham t6 chic kinh té c6 von dau tu nudc ngoai” theo LDP nam 2024 lai
c6 su khac biét. Theo khoan 46 Piéu 3 cua Luat nay, “Té chirc kinh té ¢6 von ddu tw nwdéc
ngoai 1a té chirc kinh té phdi ddp ing diéu kién va thuc hién thi tuc dau tw quy dinh doi Véi
nha ddu tw nde ngodi theo quy dinh cua Ludt Pdu tw d@é thyec hién di an c6 sir dung dat”.
Pay 1a mot trong nhimg quy dinh méi duoc ghi nhan trong LDD nam 2024. Loai chu thé sir
dung dét nay hién tai, vi vay da dugc quy dinh khac so véi quy dinh tai khoan 7 Diéu 5 LD

4 Ni Lar (2004), Foreign Direct Investment theory and practice in Myanmar, Master of Public Policy, KDI School of
Public Policy and Management, tr.16.

5 Nha ddu tw meéc ngoai la ca nhan c6 qudc tich nudc ngoai, to chic thanh lap theo phap luat nudc ngoai thuc
hién hoat dong dau tu kinh doanh tai Viét Nam (Khoan 19 Biéu 3 Luat Pau tu nam 2020; khoan 20 Diéu 3 Luat
Dau tu nam 2025).
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nam 2013 véi tén goi 1a “Doanh nghiép ¢ vén dau tu nude ngoai”, khong chi khac vé tén goi
ma ca vé noi ham. Cu thé, theo LPD nam 2013 thi “Doanh nghiép ¢6 vén dau tw nwéc ngoai
gom doanh nghiép 100% vén ddau tir niréc ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét
Nam ma nha dau tw meéc ngodi mua cé phan, sap nhdp, mua lai theo quy dinh cia phap lugt
vé dau tu”.

Can luu ¥ rang, theo phap luat dat dai Viét Nam, nha dau tu nudc ngodi (c& nhan co
quéc tich nuwéc ngoai, to chic thanh 1ap theo phép luat nudc ngoai)® khong phai 13 mot loai
chu thé sir dung dat. Pé str dung dat thuc hién hoat dong kinh doanh tai Viét Nam, ho can
phai thong qua hinh thirc “t6 chirc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai”.

Nhu da néi ¢ trén, khai niém “t6 chic kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai” theo Luat Pau
tu va LDD niam 2024 ¢ sy khong dong nhat. Cu thé, theo Luat Pau tu, mot Té chize kinh té
¢ Vén dau tr niéc ngodi 1a td chie Kinh té ¢6 nha dau tu nude ngoai 1a thanh vién hoic cd
déng. Trong khi do, chii thé SDP duoc coi 13 to chuc kinh té ¢ von dau tu nude ngoai theo LDD
nam 2024 (khoan 46 Piéu 3) phai thudc mot trong cac trudng hop (ddp iing diéu kién va thuc
hién thi tuc dau tw quy dinh doi Véi nha dau tw mede ngodi theo quy dinh cua Ludt Pau tw dé
thuee hién dir &n ¢6 sir dung dat), bao gom:

(i) C6 Nha dau tu nudc ngoai nam giir trén 50% von diéu 1¢, hodc da sb thanh vién hop
danh déu c4 nhan nudc ngoai ddi voi t6 chic kinh té 1a cong ty hop danh (diém a khoan 1
Piéu 23 Luat Pau tu nim 2020).

(i) C6 té chirc kinh té quy dinh tai diém a khoan nay nam gitr trén 50% vén diéu lé
(Diém b khoan 1 Biéu 23 Luat Pau tu nim 2020).

(iii) C6 nha dau tu nudc ngodi va td chuc kinh té quy dinh tai diém a Khoan nay nam
giit trén 50% vén diéu & (diém ¢ khoan 1 Diéu 23 Luat Dau tw nam 2020).

Luat Dau tw nam 2025 ciing c6 quy dinh twong tw nhu Luat Dau tu nim 2020 (khoan 1
Piéu 20 Luat Pau tu nim 2025). Tuc 13, dua theo nhitng quy dinh trén, cac té chic kinh té co
vén dau tu nuéc ngoai phai thugc mot trong cac truong hop trén mai duoc xem 1 td chic
kinh té ¢ vén dau tu nuéc ngoai sir dung dat (v6i tu cach 1a mot loai cha thé sir dung dat)
theo LDD.

Nhu viy, trong LDD nam 2024 tn tai hai loai hinh t6 chtic kinh doanh, hai loai chu thé
sir dung dat riéng biét, voi mé hinh té chirc nhu nhau nhung khac nhau vé muc do “hién dién”
ctia nha dau tu nudce ngoai. Do 1a “t6 chirc kinh t&” va “td chuc kinh té c6 von dau tu nude
ngoai”. Dudi goc do cua Luat Pau tu, ca hai déu 1a td chuc kinh té thanh 1ap tai Viét Nam,
nhung dudi ling kinh cia LDD nam 2024, “t6 chic kinh té ¢6 vén dau tu nude ngoai” khac
véi “td chirc kinh t&” ¢ ti 16 von thudc sé hitu cua nha ddu tu nudc ngodi hoic ti 18 thanh vién
hop danh 14 c4 nhan nudc ngoai. Chi thé str dung dat 1a “t6 chiic kinh t&” theo LD nam 2024
c6 thé bao gom ca to chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai theo Luat Pau tu mién 1a khdng

6 Khoan 19 Diéu 3 Luat Dau tu nim 2025.
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thudc truong hop phai “ddp iémg diéu kién va thuc hién thi tuc dau tw quy dinh déi véi nha
dau tw mede ngodi theo quy dinh cua Ludt Pdu tw dé thuec hién dir &n ¢ sir dung dat” (khoan 1
Diéu 23 Luat Dau tu ndm 2020; khoan 1 Diéu 20 Luat Bau tu nim 2025).

Sy phan biét trén khong chi khién cho noi ham khai niém “Té chuc kinh té c6 von dau
tu nude ngoai” trong LDD hién hanh thiéu ddng bd véi quy dinh cua Luat Pau tu ma né con
khéc véi céch tiép can cua cac Luat c6 mdi quan hé gan véi LPD nhu Luét Kinh doanh bét
dong san (KDBDS) 2023 va Luat Nha ¢ 2023, khi hai Luat nay khéng cé su phan biét cac loai
t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngodi vé mat khai niém nhu LBD. Mic du Luat KDBDS
nam 2023 c6 phan biét ddi xur vé pham vi KDBDS cua t6 chic kinh té ¢6 von dau tu nudc
ngodi duya trén tiéu chi vé vn hogc thanh vién cong ty hop danh 1a nha du tu nuéc ngoai
(Piéu 10) nhung khong dinh danh lai to chtc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai nhu LDD
nam 2024.

3. Xd4c 1ap quyén sir dung dat ddi voi té chirc kinh té c6 von dau tu nwéc ngoai

Xéc 1ap quyén st dung dat 1a nhiing cach thirc ma cac chu thé co duoc quyén sir dung
dat. Theo phép luat hién hanh, viéc xéac 1ap quyén sir dung dat c6 thé dugc thuc hién thong
qua hai cach thirc co ban: Nha nudc giao dat, cho thué dat va nhan chuyén quyén sir dung dat.
3.1. X&c ldp quyén si dung dét thong qua viéc Nha nwdc giao dit, cho thué dat

Giao dat, cho thué dat 1a hoat dong cua thi truong quyén st dung dat so cap’. Phan nay
bai viét s& phan tich cac noi dung vé “phuong thic thyc hién” va “cac truong hop giao dat,
cho thué dat” d6i véi t6 chuc kinh té c6 von dau tu nude ngoai.

3.1.1. Vé phurong thirc thyec hién

Vé phuong thtc, viée giao dat, cho thué dat c6 ba truong hop: (i) “Giao ddt, cho thué
dat khéng ddu gia quyen sir dung ddt, khong dau thau lwa chon nha dau tie thuc hién die &n c6
sir dung dat” (Piéu 124); (ii) “Giao dat, cho thué ddt théng qua ddu gia quyén sir dung dat”
(Diéu 125); (iii) “Giao dat, cho thué dat thong qua dau thau lwa chon nha dau tir thee hién du
dn dau tie ¢é sir dung dat” (Piéu 126). O khia canh nay, néu so sanh véi té chic kinh té, phap
luat dat dai hién hanh vé& co ban khéng c6 su phan biét di véi to chic kinh té nudc ngoai
trong viéc ap dung phuong thirc phan phdi dat dai. V& nguyén tic, viéc giao dét, cho thué dat
dé thuc hién dy an dau tw KDBDS déu phai dau gia quyén sir dung dat hodc dau thau dé chon
nha dau tu c¢6 sir dung dat, khéng phan biét loai hinh té chic kinh té.

Tuy vay, trong sb cac truong hop “Giao dat, cho thué ddt khdng ddu gia quyén siz dung
dat, khéng dau thau lira chon nha dau tw thyc hién dir &n ¢6 sir dung dat”, khoan 7 DBiéu 124
LDD nim 2024 c6 quy dinh trudng hop “Té chirc kinh té ¢6 von dau tw meéc ngodi nhdn
chuyén nhwong duw &n bdt déng san theo quy dinh cua phap ludt vé kinh doanh bdt dgng san”
thi khong phai ddu gia quyén st dung dit hodc dau thau du an co sir dung déat. Vé ban chit,

7 Xem thém: Luu Qudc Théi (2007), Yéu té thi truong trong quan hé dat dai gita Nha nudc va nguoi sir dung
dat trong thi truong quyen si dung dat so cap, Tap chi Nha nuéc & Phép luat, ISSN: 0866 - 7446, s6 11(235)/2007.
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day khong phai 13 quy dinh “wu 4i”, khong phai 1 truong hop giao, cho thué dit mai cho to
chue kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai. Thuc chit, nd 1a mot tha tuc hanh chinh kha “khién
cudng” dé hoan tat thu tuc nhan chuyén nhuong du an bat dong san caa t6 chic kinh té c6
vbn dau tu nuéc ngoai. Boi, thong thudng, viéc chuyén nhwong du an bat dong san s& duogc
tién hanh song song vai chuyén nhuong quyén sir dung dat gan lién véi dy an. Nhung do to
chuc kinh té ¢6 von dau tu nudc ngodi bi han ché viéc nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat (bén ngoai khu cong nghiép, cum cdng nghiép, khu cong nghé cao), nén phép luat quy
dinh Nha nudc s& thu hdi dat gan voi du an chuyén nhuong dé giao (hoic cho thué) cho té
chuc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngodi nhan chuyén nhuong du an (Piéu 28 LDD nim 2024,
khoan 3 Diéu 42 Luat KDBDS 2023).

Sy ciing nhic (do phan biét ddi xir) nhu trén 1a khong phu hop, ¢d thé dan dén nhiing
hé qua phap ly kho giai quyét. Theo quy dinh cua phap luat KDBDS, cha dau tu du an da phai
hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai cho Nha nudc mai dugc chuyén nhuong (khoan 3
Piéu 40 Luat KDBDS niam 2023). Puong nhién, chu dau tu phai duoc tinh gia tri quyén st
dung dét gan vai du an bat dong san chuyén nhuong vao gié tri hop dong chuyén nhuong du
an. Luc nay, quyén sir dung dat khong con thudc vé Nha nudc nén Nha nude khong thé giao
dat, hodc cho thué dat cho bén nhan chuyén nhuong.

3.1.2. Vé cac truong hop giao ddt, cho thué ddt

Dudi goc d tai chinh, LDD quy dinh 03 hinh thirc phan phdi dat dai, d6 1a: “giao dat
khong thu tién sir dung dat”, “giao dét c6 thu tién st dung dat” va “cho thué dat”. Viéc giao
dat khdng thu tién sir dung dat khong ap dung d6i véi to chirc kinh té c6 vén dau tu nudce
ngoai (Piéu 118 LDD niam 2024). Pdi véi trudng hop cho thué dét, so véi to chac kinh té thi
phap luat khong cé sy phan biét dbi voi to chic kinh té c6 von dau tu nudc ngoai ma déu dya
vao muc dich sir dung dat (Diéu 120 LDD nim 2024).

Tuy nhién, ddi véi truong hop giao dat co thu tién sir dung dat, theo khoan 3 Piéu 119
LPD nam 2024 thi t6 chic kinh té c6 vén dau tu nuéc ngoai chi duoc giao dat “dé thyc hién
du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai theo quy dinh cua phép luat vé nha o; sir dung dét do
nhan chuyén nhugng du 4n bat dong san theo quy dinh cua phap luat vé KDBDS thudc trudng
hop Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir dung dat”. T chic kinh té ¢d vén dau tu nudc ngoai
khong duoc giao dat dé thuc hién “du &n nha ¢ x& hoi, nha ¢ cho lyc lugng vil trang nhan dan;
du 4n dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu theo quy dinh cua phép luat vé nha ¢; thyuc
hién dy 4n dau tu ha tang nghia trang dé chuyén nhugng quyén sir dung dat gan véi ha tang;
xay dung co s¢ luu giir tro cot” nhu t6 chuc kinh té (khoan 2 Diéu 119 LDD nim 2024). Sy
phan biét d6i xir nay kho Iy giai vi no khong lién quan dén van dé quc phong, an ninh hay la
linh virc can ¢6 sy uu tién dic biét riéng cho té chic kinh té.

Mot han ché nita ciia phép luat dat dai hién hanh lién quan dén sir dung dét 1a quy dinh
vé chuyén muc dich str dung dat cua to chie kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai. Trong tham
quyén cho phép chuyén muc dich st dung dit quy dinh tai Didu 123 LPD nam 2024, khong
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¢6 quy dinh ndo vé viéc cho phép chuyén muc dich st dung dat ddi vai té chic kinh té ¢ vén
dau tu nudce ngoai. Piéu nay cd thé ngam hiéu 1 to chic kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai
khong duoc phép chuyén muc dich sir dung dat, it nhat ddi véi cac trudng hop chuyén muc
dich phai duoc phép. Nhung, diéu khong hop 1y 1a Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP lai c6 quy
dinh vé thu tién sir dung dat, tién thué dét lai quy dinh “Tinh tién siz dung dat khi chuyén muc
dich sir dung ddt dé thuec hién dir &n &p dung doi Véi té chirc kinh té, nguroi goc Viét Nam dinh
cuw & medc ngoai, té chirc ¢ von dau tr nwéc ngoai” (Pidu 7). Pay 1a sy mau thuin 16n can
sém giai quyét.

3.2. X&c ldp quyén siz dung dat thong qua nhan chuyén quyén si dung dit

Viéc xé4c lap quyén sir dung dat theo cach thirc nay ddi véi to chirc kinh té c6 von dau tu
nuéc ngoai gisi han ¢ cac giao dich “nhan chuyén nhuong quyén st dung dat”, “nhan gop
vén bang”, “thué quyén sir dung dat” va dugc quy dinh cu thé nhu sau:

3.2.1. Péi véi nhan chuyén nhirong

T4 chic kinh té ¢6 vén dau tu nudce ngoai dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu cdng nghiép, cum cdng nghiép, khu cdng nghé cao (diém c¢ khoan 1 Piéu 28 LDD
nam 2024). C6 nghia 13, to chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai khong dugc nhan chuyén
nhuong quyén str dung dat ngoai cac khu vuc nay. Day 1a sy phan biét dbi xir so véi to chic
kinh té. Theo d6, to chirc kinh té c¢6 vdn dau tu nude ngoai ciing 1a to chuc kinh té thanh lap
theo phép luat Viét Nam, 1a mot bo phan cua to chie kinh té theo Luat Pau tu (khoan 21, 22
Piéu 3 Luat Pau tw nim 2025), v4i cing muc dich thanh lap 1a dé dau tu, san xuat kinh
doanh. Vi vay, su phan biét trén 12 khéng can thiét vi nd s& 1am han ché tinh canh tranh, cong
bang - nhitng yéu cau cdt 16i cua kinh té thi truong®. Ngoai ra, gioi han nay ciing khién LDD
khong dong bo véi Luat Nha ¢. Theo Luat Nha ¢ hién hanh, t6 chic kinh té ¢6 vén dau tu
nude ngoai ciing dugc mua nha & riéng Ié gin lién véi quyén st dung dat (khoan 2 Piéu 17
Luat Nha ¢ 2023). Nha & riéng 1é ¢ ché do sir dung dat riéng va khdng thé tach roi quyén sir
dung dat. Vi vay, cho phép té chirc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai mua nha o riéng 1é thi ho
cling phai dugc nhan chuyén nhuong quyén su dung dat gan lién véi nha & d6. Viéc nay lai
chua dugc LDD cho phép.

Néu so sanh phap luat Viét Nam véi phép luat cua mot sé qudc gia, ching ta thay rang,
phap luat Viét Nam con khé cing nhic. Chang han, Trung Quéc, nudc ap dung ché do cong
hitu d4t dai nhu Viét Nam, di cho phép t6 chuc kinh té ¢6 vén dau tu nuwdc ngoai xéac lap
quyén sur dung dat théng qua nhan chuyén nhuwong quyén sir dung dat®. Mot s nudc Pong
Nam A theo ché do tu hitu tu nhan d6i véi dat dai, vi muc dich khuyén khich dau tu nén da
cho phép t6 chuc kinh té ¢6 vén dau tu nude ngoai mua dat. Bé sang loc ddi twong ciing nhu

8 Ernst Fehr - University of Zurich (1999), A Theory Of Fairness, Competition, And Cooperation, SSRN
Electronic Journal, 114(3):817-868, February 1999, DOI:10.2139/ssrn.106228.

® Xiaoyang Zhang, Real Estate Investment in China - Legal Review and Analysis of Foreign Investors'
Participation" [1999] MurdochUeJlLaw 15; (1999) 6(2), Murdoch University Electronic Journal of Law.
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bao ho td chirc, ca nhan trong nudc, phap luat cac nudce dit ra nhitng diéu kién nhat dinh. Vi
nhu Malaysia, phap luat nuéc nay da dat ra gioi han khu vire va gia tri khu dét tdi thiéu ma to
chac kinh té ¢6 vén dau tu nude ngoai duoc mual®. Viét Nam co thé xem xét hoc tap kinh
nghiém cac truong hop nay.

3.2.2. Poi véi nhdn gop vén bang quyeén sir dung dat

T4 chirc kinh té ¢ von dau tu nudc ngoai nhan gép vén bang quyén st dung dit theo
diém @ khoan 1 Diéu 28 LDD nam 2024. O diéu khoan nay, phép luat khong quy dinh ho
dugc nhan g6p vén bang quyén sir dung dit cua ai. Néu can cir vao diém h khoan 1 Diéu 37
LDD nim 2024, pham vi d6i tugng nhan gop von cua t6 chirc kinh té ¢ von dau tu nudc
ngoai bi han ché khi ho khong duoc nhan gop von tir ca nhan sir dung dét trong nugc ma chi
dugc nhan gop von bang QSDP tir t6 chuc kinh té. Trong khi t6 chirc kinh té con duoc phép
nhan gop von bang QSDP cuia c4 nhan, ngudi goc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai.

3.2.3. Péi véi giao dich thué quyeén si dung dat

Do LPP khong coi “cho thué quyén st dung dat” 1a hinh thtc chuyén quyén st dung
dat (khoan 12 Diéu 3) nén trong cac hinh thirc nhan quyén str dung dat tai Diéu 28 LDD nam 2024,
phap luat khong co quy dinh hinh thire “thué quyén sir dung dat”. Tuy nhién, néu cac chu thé
“thué dat, thué lai dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao” thi ciing
X&c 1ap quyén st dung dat va cé quyén, nghia vu nhu t6 chic kinh té sir dung dat theo hinh
thire twong tng (khoan 2 Diéu 43). Ngoai ra, ciing giéng nhu giao dich gop vén, t6 chic kinh
té 6 vbn dau tu nudc ngoai khong duoc thué quyén sir dung dat cua ca nhan (diém d khoan 1
Diéu 37 LDD nam 2024).

Néu so vai té chire kinh té, t6 chtrc kinh té ¢ vén dau tu nuéc ngoai con bi han ché hon
khi khéng dugc nhan thira ké quyén sir dung dat. Tuy nhién, theo diém d khoan 1 Piéu 28
LDD niam 2024 thi “T6 chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai duoc nhan chuyén nhuong vén
dau tu 1a gia tri quyén str dung dat” va ddy ciing dwoc coi 1a mét hinh thic nhan quyén sir
dung dit du LDD hoan toan khong co giai thich vé loai giao dich nay. Sau do, Piéu 9 Nghi
dinh s 102/2024/ND-CP quy dinh vé té chirc kinh té c6 von dau tu nuwéc ngoai nhan chuyén
nhuong vén dau tur 1a gia tri quyén st dung dat nhu sau:

- T6 chtic kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai dugc nhan chuyén nhugng von dau tu 1a gia
tri quyén sir dung dat cua to chuc kinh té dang sir dung dat c6 ngudn gdc duge Nha nuéc giao
dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué ma gia tri quyén
sir dung dat da thanh vén diéu 1& cua té chic kinh té.

- Truong hop nhan chuyén nhuong von dau tu 13 gia tri quyén sir dung dat tai x4,
phudng, thi tran bién gidi; x4, phuong, thi tran ven bién; dao; khu vuc khac c6 anh huong dén

10 Nazmi Zaini Chambers (2025), Overview of Malaysia’s legal framework for acquisition of real estate by
foreign company, https://nzchambers.com/overview-of-malaysias-legal-framework-for-acquisition-of-real-estate-
by-foreign-company/, truy cap ngay 14/5/2026.
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quéc phong, an ninh thi viéc nhan chuyén nhuwong vén dau tu 1a gia tri quyén str dung dat thuc
hién theo quy dinh cta phap luat vé dau tu va phap luat c6 lién quan.

Quy dinh trén twong tu nhu quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 169 LDD nim 2013
(huéng dan tai Bidu 39 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP). Céch tiép can nay khdng phi hop boi
khi “gia tri quyén st dung dat da thanh von diéu Ié cua t6 chic kinh t&” (hay vén hoa) thi
khong thé coi nd c6 phai 1 gia tri quyén st dung dét hay khong. Hon nita, vé ban chit, ddy 1a
viéc nhan chuyén nhuong vén chi khong phai nhan (chuyén) quyén sir dung dat nhu quy dinh
ciia LD (vi dbi twong 12 gié tri von gop bang quyén sir dung dat)'t. Néu phap luat coi day 1a
hinh thirc nhan quyén sir dung dét thi ching khac gi da “huéng dan” té chic kinh té c6 vén
dau tu nudc ngoai chuyén nhuong quyén sir dung dit “theo dudng vong” thong qua nhan gop
vén bang quyeén sir dung dt trudc, roi sau d6 nhan chuyén nhuong phan vén gop nay, thay vi
dugc truc tiép nhan chuyén nhugng quyén st dung dat nhu t6 chic kinh té. Day 1a cach phan
biét dbi xir khdng can thiét vi chi 1am toén kém thém cong sirc, thoi gian va tai chinh cho to
chuc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai trong viéc nhan chuyén quyén sir dung dat ma khong
dat duoc loi ich nao.

4. Quyén giao dich quyén sir dung dit ciia t6 chirc kinh té c6 von dau tir nwéc ngoai

Giao dich quyén st dung dat 1a hoat dong cua thi trudng quyén su dung dat thir cap.
Viéc duoc phép thuc hién céc giao dich quyén sir dung dat co ¥ nghia rat quan trong ddi véi
ngudi sir dung dat*2,

4.1. Vé diéu kién thuc hign giao dich quyén si dung dat

Déi vai diéu kién thuc hién quyén, phap luat dat dai khong co su phan biét gitta cac loai
chu thé st dung dat, bao gém ca t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nuéc ngoai (khoan 1 Diéu 45
LD nam 2024). Vé diéu kién co quyén giao dich, to chic kinh té ¢ vén dau tu nude ngoai
va to chuc kinh té dugc quy dinh gidng nhau; d6 1a diéu kién vé hinh thirc sir dung dat: giao
dat o thu tién sir dung dat hodc thué dat tra tién thué mot lan (Diéu 33, Piéu 41 LD nam 2024).
Noi dung nay phu hop, khong can phai diéu chinh.

4.2. Vé hinh thic giao dich quyén si dung dit

LPP quy dinh tat ca bay hinh thuc giao dich quyén st dung dat, bao gom: chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, thira ké, ting cho, thé chap va g6p vén bang quyén st dung dt.
Theo quy dinh hién hanh, t6 chtc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai c¢d thé dugc thuc hién 04
loai giao dich: chuyén nhwong quyén sir dung dat; cho thué quyén sir dung dat; gop vén bang
quyén st dung dat va thé chap quyén sir dung dat. So véi to chuc kinh té, t6 chirc kinh té co
vén dau tu nude ngoai khong duoc thyc hién giao dich ting cho quyén sir dung dat. Viéc phan
biét d6i xur nay khong can thiét vi té chic kinh té ciing chi duoc tang cho quyén sir dung dat

" Xem thém: Luu Qudc Thai (2015), Ban vé vdn dé “chuyén nhirong Von d&q tw la gid tri quyeén sir dung dat”
trong Ludt Dat dai 2013, Tap chi Nha nuéc va Phap luat, ISSN: 0866 - 7446, so6 8/2015. .
2 Lyu Quoc Thai (2012), Nhiing van dé phap Iy vé thi trirong quyén sir dung dat Viét Nam, NXB Hong Drc, tr.45.
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cho Nha nuéc; ting cho quyén sir dung dat cho cong ddng dan cu dé xay dung céc cong trinh
phuc vu loi ich chung cua cong dong hoac mé rong duong giao thong theo quy hoach; ting
cho quyén st dung dat dé 1am nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két gan lién voi
dat theo quy dinh cua phap luat (diém d khoan 1 Biéu 33 LDD nam 2024). Néu cho phép to
chuc kinh té c6 vén dau tu nudc ngodi ting cho quyén sir dung dat nhu t6 chic kinh té thi
ciing chi c6 loi thém cho x4 hoi chir khdng anh hudng dén loi ich ciia Nha nuéc.

Ngoai ra, quy dinh vé quyén giao dich quyén str dung dat caa to chire kinh té c6 vdn dau
tu nudc ngoai cling con thém mot s6 bat cap: Thir nhét, ddi véi giao dich g6p vén bang quyén
sir dung dit, LDD nim 2024 chwa lam rd pham vi déi twong giao dich vai t6 chuc kinh té ¢6
vbn dau tu nude ngoai nhu quy dinh dbi véi té chic kinh té. Theo diém e khoan 1 Biéu 33, to
chutc kinh té duoc “Gop von bang quyén su dung dat, tai san thudc so hitu ciia minh gan lién
Vv6i dat véi to chic trong nude, ca nhan, ngudi gdc Viét Nam dinh cu & nude ngoai, to chic
kinh té c6 von dau tu nudc ngoai theo quy dinh cua phap luat”. Trong khi d6, diém d khoan 3
Diéu 41 LDD nam 2024 quy dinh to chac kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai duoc “Gop von
bang quyén st dung dat, tai san thuoc s hitu cta minh gan lién véi dat” nhung khong xac
dinh g6p von véi ai. Tha hai, pham vi cho thué quyén sir dung dat cua chu thé nay (giéng nhu
t6 chirc kinh té, nguoi goc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai) ciing khong dugc xac dinh cy thé
nhu dbi voi ca nhan st dung dat (Piéu 33, 37, 41 LD nam 2024). Tha ba, noi thé chap
quyén sir dung dat cua td chuc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai bi gisi han tai “cac t6 chic
tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam” (diém d khoan 3 Piéu 41) trong khi do, t6 chirc
kinh té duoc “thé chap quyén sir dung dét, tai san thudc s¢ hiru cua minh gan lién voi dat tai
c4c t6 chirc tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chuc kinh té khac hoic ca nhan
theo quy dinh cua phép luat” (diém d khoan 1 Piéu 33).

Mot van dé dang noi 1a sy phan biét ddi xu trén lai thiéu ddng bo. Cu thé, néu té chic
kinh té c6 von dau tu nudc ngoai thué dat, thué lai dat trong khu céng nghiép, cum cdng
nghiép, khu cdng nghé cao thi dugc quy dinh ¢ quyén, nghia vu nhu t6 chic kinh té (khoan 2
Diéu 43 LDD niam 2024), trong khi truong hop ho dugc Nha nudc truc tiép giao dat, cho thué
dat thi khong duoc quyén nhu vay.

Ngoai ra, mac du Piéu 28 LDD nim 2024 quy dinh t6 chuc kinh té ¢6 vén dau tu nude
ngoai dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép, cum cdng nghiép,
khu céng nghé cao nhung LDD lai khong c¢6 quy dinh quyén va nghia vu cua ho trong truong
hop nay. Piéu 43 LDD nam 2024 véi tiéu dé “Quyén va nghia vu cta ngudi goc Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, to chie kinh té c6 von dau tu nudc ngoai sir dung dat trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu cdng nghé cao” nhung chi quy dinh quyén va nghia vu cua
“Nguoi goc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat trong
khu cong nghiép, cum cbng nghiép, khu cong nghé cao” ma khong nhic dén truong hop to
chuc kinh té c6 von dau tu nude ngodi xac 1ap quyén sir dung dat theo cach nay.
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5. Kién nghi

Tir nhitng phan tich, danh gia trén tic gia c6 cac kién nghi sira d6i, bd sung cac quy dinh
lién quan dén quyén st dung dat cua té chirc kinh té ¢ vén dau tu nude ngoai nhu sau:
5.1. Vé khai niém té chirc kinh té c6 vén dau tw nwéc ngodi véi tw cach la mét logi chi thé
(nguwoi) sir dung dit

Téc gia dé nghi bé quy dinh tai khoan 46 Diéu 3 LPD niam 2024 dé dam bao sy dong bo
gitra cac Luat c6 lién quan khi dé cap dén t6 chuc kinh té c6 von dau tu nudc ngodi. Viéc
phan biét d6i xir giira té chic kinh té trong nudc va té chuc kinh té ¢d von dau tu nuée ngoai,
néu can thiét, s& duoc thiét ké theo cach quy dinh cia Luat KDBDS niam 2023 (nhu quy dinh
tai Diéu 10).
5.2. Vé vin dé xac ldp quyen sir dung dit
5.2.1. Trwong hop xac ldp quyén si dung dat thdng qua Viéc Nha nuée giao dat, cho thué dat

Trir truong hop lién quan dén an ninh qudc phong, phép luat nén dugc diéu chinh theo
hudng thdng nhat vai viéc giao dat, cho thué dat d6i voi to chirc kinh té. Ngoai ra, Nha nudc
nén loai bo trudng hop giao dat quy dinh tai khoan 7 Biéu 124 LD nam 2024 (“Té chire kinh
té €6 von dau tw nieéc ngodi nhan chuyén nhwong due &n bdt déng san theo quy dinh cia phap
lugt vé kinh doanh bdt déng san”) va chuyén sang hinh thic nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat khi nhan chuyén nhuong duy &n bat dong san. Sy thay d6i nay gitp rdt ngan thi tuc
hanh chinh cho t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai trong viéc nhan chuyén nhugng du
an bat dong san va gop phan khic phuc han ché, bat cap trong quy dinh vé trudong hop giao
dat, cho thué dat ddi véi to chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai nhu da phan tich & trén.
5.2.2. Trwong hop xac ldp quyén siz dung dat thong qua viéc nhdn chuyén quyén si dung dat

LPP nén duoc diéu chinh theo hudng cho phép té chuc kinh té c6 von dau tu nudc
ngoai nhan chuyén quyén st dung dat dé thuc hién du an dau tu san xuat kinh doanh nhu to
chuc kinh té, mién 1a dién tich dat thyc hién du 4n nam ngoai khu vuc dam bao qudc phong
an ninh. Nhu vay, quy dinh vé viéc “Té chiic kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai dugc nhan
chuyén nhuong von dau tu 14 gia tri quyén st dung dat” ciing nén duoc loai bo.
5.3. Vé quyén giao dich quyén si dung dit

Ciing twong tu nhu vin dé xéac lap quyén st dung dit, to chic kinh té c6 vén dau tu
nudce ngoai nén dugc quy dinh ¢ cac quyén giao dich quyén su dung dat nhu t6 chic kinh té.
Ngoai ra, pham vi thuc hién cac giao dich quyén str dung dit nhu: gbp von, cho thué quyén sir
dung dat ciing can duoc xac dinh rd nhu dbi véi to chic kinh té nham tao ra sy minh bach,
kha thi hon trong viéc thuc hién cac quyén cua to chic kinh té ¢ von dau tu nudc ngodi sir
dung dit.
6. Két luan

Viéc thay ddi thuat ngir “doanh nghiép cé vén dau tu nudc ngoai” vai tu cach 1a mot
loai chu thé sir dung dit trong cac LD trude day bang thuat ngit “td chirc kinh té c6 vén dau
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tu nudc ngoai” trong LD nam 2024 1a diéu hoan toan ph hop, ca vé ndi ham té chuac kinh
doanh Ian su théng nhat, ddng bo vai cac Luat chuyén nganh khac, dic biét 1a Luat Dau tu va
phép luat vé cac loai hinh chu thé kinh doanh. Tuy nhién, do chinh sach phéan biét ddi xir,
trong co cau chu thé sir dung dat kinh doanh theo LDD hién hanh van tiép tuc ton tai hai loai
chu thé riéng biét, d6 1a “té chazc kinh té” va “té churc kinh té ¢6 von dau tu niedc ngoai” duge
xé4c dinh dia vao ti 18 vén thudc so hitu cua nha dau tu nuéc ngodi (hoic ti 16 thanh vién nha
dau tu nuéc ngodi trong cong ty hop danh). Trén co sé ndy, phap luat dat dai tiép tuc co su
phan biét dbi xir vé cach thirc xac 1ap quyén sir dung, muc dich sir dung dét kinh doanh va
quyén giao dich quyén sir dung dit.

Nhitng su phan biét ddi xur trén thuong mang tinh thdng 1& & mot sé quéc gia va ciing
khong thé xoa bo ngay tat ca trong ngan han. Tuy nhién, nhiéu noi dung khong rd rang, bat
cap, thiéu ddng b can nhanh chong duoc khic phuc dé thao go rao can dit dai, tao diéu kién
thu hit von dau tu nudce ngoai vao Viét Nam, giai phong nguon luc dat dai'®. Pay 1a yéu cau
hét sizc quan trong dé on dinh, phat trién kinh té dat nudce, dic biét 1a khi to chie kinh té co
vén dau tu nude ngoai dong gop vao GDP hang nam cua Viét Nam khoang trén 20% trong
vong 5 nam tré lai day**. Viéc stra d6i LDD nam 2024 sap t6i chinh 1a co hoi tét dé thyc hién
dicu nay.
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