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LOI NOI DAU

Luat Kinh té, Luat DPét dai 1a hoc phén tw chon ctia nhom kién thie co so,
thudc khdi kién thirc gido duc chuyén nghiép, trong chuong trinh dio tao trinh do
dai hoc CSND hinh thirc chinh quy, ban hanh theo Quyét dinh sb 70/Qb-TO5
ngay 27/4/2023 cua Hiéu trudng Truong Pai hoc CSND. Pay 13 hoc phan cung
cap nhitng kién thirc co ban vé phép luat kinh té, phap luat dat dai; giup sinh vién
sau khi ra truong c6 thé van dung c6 hiéu qua trong du tranh phong, chéng vi
pham phap luat trong linh vuc dat dai, trat tu quan ky kinh té. Nham d4p tng nhu
cau nghién ctru, giang day, hoc tdp, Truong Pai hoc CSND t6 chirc bién soan
Gi4o trinh Luat Kinh té, Luat Dat dai dung cho chuong trinh dao tao trinh do dai
hoc CSND, h¢ chinh quy - nganh Trinh sat Canh sat va nganh Quan 1y nha nudc
vé an ninh trat tu. V6i cach thirc tiép can 12 bam sat theo cau trac cua dé cuong
chi tiét hoc phan, dong thoi tp trung vao nhitng ndi dung co ban, quan trong ctia
Luat Kinh té, Luat Dat dai c¢6 lién quan truc tiép dén cong tac cua luc luong CSND
trong dau tranh phong, chéng toi pham va bao dam trat tw an toan xa hoi.

Noi dung cua gido trinh dugc két cau thanh 4 chuong:
- Chuong 1. Nhan thtrc chung vé Luat Kinh té
- Chuong 2. Mot s6 noi dung co ban cua Luat Kinh té
- Chuong 3. Nhan thirc chung vé Luat Dat dai
- Chuong 4. Mot s6 ndi dung co ban ciia Luat Dét dai

Trong qua trinh bién soan Gido trinh Luat Kinh té, Luat Dat dai, chung t6i
¢ ké thira noi dung cua céac gido trinh da c6 nhu Giao trinh Ludt Thuong mai,
Gi4o trinh Luét DAt dai caa Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Truong Pai hoc Luat
Thanh phd H6 Chi Minh, dong thoi, tham khao ¥ kién cta nhiéu chuyén gia ca vé
phuong dién 1y lusn va hoat dong thuc tién dé dua vao noi dung giang day, hoc
tap, nham gitp sinh vién nhan thirc mot cach thuan loi va c6 hiéu qua.

Pay 1a giao trinh tiép can theo Luat Doanh nghiép nim 2020 (sira d6i, bo
sung nam 2025), Luat Pau tu nim 2020 (stra doi, bo sung nim 2025), Luat Pt
dai nam 2024 va cac vin ban quy pham phép luat hién hanh. T4p thé tac gia dd co
nhiéu c¢d gang trong qué trinh bién soan, tuy nhién, ndi dung cua gido trinh kho
tranh khoi nhitng thiéu sét. Vi vay ching t6i mong mudn nhan duoc cac y kién
phan hoi dé cho Gido trinh Luat Kinh té, Luat Dét dai cua Truong Pai hoc CSND
duoc hoan thién hon.

TRUONG PAI HQC CSND


Le Hoai Duong
New Stamp


Chuong 1
NHAN THUC CHUNG VE LUAT KINH TE

I. KHAI NIEM, POI TUQONG VA PHUONG PHAP PIEU CHINH
CUA LUAT KINH TE

1. Khai niém Luit Kinh té

Trong bat ky mot ché d6 xa hoi nao, cac hoat dong kinh té ludn c6 vi tri, vai
tro dic biét quan trong, co ¥ nghia quyét dinh vé sy ton tai va phat trién cua xa
hoi. Trong thoi dai ngdy nay, nha nudc nao ciing c6 chirc ning diéu tiét, dinh
huéng va quan 1y cac hoat dong kinh té. Vi vay dé thuc hién chirc ning d6, nha
nudc bao gid cling ban hanh mét hé thdng cac quy pham phap luat dé diéu chinh
mot by phan 16n va dac thu cua cac quan hé xa hoi, cac quan h¢ kinh té. Cac quan
hé kinh té nay sinh trong doi song xa hoi ngay cang da dang, phong phi va ning
dong. Su phat trién cua cac quan hé xa hoi trong linh vuc kinh té tit yéu s& dan
t6i sy truong thanh cua co ché diéu chinh phép luat ndi chung va cua hé thong
phap luat vé quan 1y kinh té noi riéng. Dé diéu chinh cic quan hé kinh té, nha
nuoc st dung nhiéu nganh luat khac nhau; trong d6, Luat Kinh té gilt vai tro dac
biét quan trong.

Luat Kinh té xuat hién tr nhitng nim dau cta thé ki XX & cic nudc tu ban
chi nghia, khi mét s6 nha nudc tu san ting cuong su can thiép ctia minh vao linh
vuc kinh té. Sau Cach mang thang Mudi Nga 1917, ciing véi sy hinh thanh Nha
nudc lién bang Cong hoa xa hdi Xo Viét va sau d6 1a hé théng cac nudc xa hodi
chu nghia, tuy thé hién muc d6 khac nhau, nhung & cac nudc nay Luat Kinh té
dugc thtra nhan nhu la mdt nganh luat trong hé théng phap luat ciia mdi nudc.
Theo 06, “Ludt Kinh té dwoc thira nhdn la nganh ludt doc lap trong hé thdng phap
ludt X6 viét, diéu chinh cdc quan hé giita cdc té chire kinh té xd héi chi nghia va
cdc bo phan cdu thanh cia chung trong lanh dao va thuc hién cac hoat dong kinh
té”'. Nhitng quan hé nay duoc goi 1a cac quan hé kinh té va phat sinh trong qua
trinh tai san xuét xa hoi chu nghia. Tat nhién, dbi tuong diéu chinh cua Luat Kinh
té khong phai 1a tat ca cic quan hé phat sinh trong qua trinh tai san xuat xa hoi
chu nghia ma chi mot phan cac quan hé do - cic quan hé kinh té, voi dic trung
quan trong nhat ctia chiing 13 trong cac quan hé d6 bao gio cling két hop hai hoa
yéu to tai san va yéu to to chire - ké hoach. Luat Kinh té khong chi ¢6 ddi tuong
diéu chinh riéng ma con cé phuong phap diéu chinh riéng.

! Truong Pai hoc Luat Ha Noi (1998), Gido trinh Ludt Kinh té (Phan I), Nxb CAND, Tr.17
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O Viét Nam, Luat Kinh té ra doi va dugc thira nhan nhu nganh luat doc lap
trong hé théng phap luat Viét Nam tir nhitng nam 70 cua thé ky XX va trd thanh bo
phan quan trong cta hé théng phap luat kinh t&2. Dén nay, Luat Kinh té van ton tai
va phat trién vé nodi dung ciing nhu hinh thirc. Luat Kinh t& duoc tiép can véi goc
do 1a mot nganh luat trong hé théng phap luat Viét Nam. Chinh vi 12 mot nganh
luat nén nd bao gém hé thdng cac quy pham phép luat duoc quy dinh trong nhiéu
van ban quy pham phap luat. Cu thé nhu: Luat Doanh nghiép nim 2020 (sira doi,
b6 sung nam 2025); Luat Hop tac xd ndm 2023; Luat Pau tu nam 2020 (sira doi,
b6 sung ndm 2025), Luat Thuong mai nim 2005 (stra d6i, bo sung nim 2018), Luat
Pha san nam 2014 (stra ddi, bod sung nam 2025),... Bén canh d6, quan h¢ phap luat
kinh té 13 loai quan hé phap luat rat phong pht, da dang khong chi phét sinh trong
nudc ma con phat sinh ngoai 1anh thé Viét Nam. Viét Nam dang trong giai doan
hoi nhap kinh t& quéc té cho nén tit yéu s& mo rong cic quan hé kinh té qudc té.
Do d6, dé phu hop véi cac thong 1& qudc té thi Nha nude ngoai viée quy dinh cac
quy tic Gmg xr trong quan hé kinh té con phai thira nhan cac thong 18 va tap quan
thuong mai quéc té. Vi du, tai Diéu 13 Luat Thuong mai ndm 2005 (sua ddi, bd
sung nam 2018) c6 quy dinh: “Truwong hop phdp ludt khong co quy dinh, cac bén
khéng cé thod thudn va khong cé théi quen di dwoc thiét ldp giita cdc bén thi dp
dung tdp qudn thiong mai nhung khéng dwoc trdi véi nhitng nguyén tac quy dinh
trong Ludt nay va trong B¢ ludat Dan su”.

Luat Kinh té 1a nganh luat diéu chinh hai nhom quan hé xa hoi chi yéu, d6
la nhitng quan hé phat sinh trong qua trinh thuc hién hoat dong kinh doanh va
nhitng quan hé trong qua trinh quan 1y nha nuéc dbi véi hoat dong kinh doanh.
Tuong Gmg vé6i cac quan hé do, ndi dung ctia Luat Kinh té bao gdm hai bo phan
quy pham phép luét chinh: thr nhit, nhitng quy dinh vé viéc thuc hién hoat dong
kinh doanh; thir hai, nhitng quy dinh vé quan 1y nha nudc ddi véi hoat dong kinh
doanh. Tuy thudc vao ban chét ciia nén kinh té trong ting giai doan lich sir ma
Nha nudc cht trong wu tién phat trién cac quy dinh vé thuc hién hoat dong kinh
doanh hoic cac quy dinh vé quan 1y nha nuéc d6i voi hoat dong kinh doanh.

Vi vy, dudi goc do 1a mot nganh luat, khai niém Luat Kinh té dugc hiéu
nhu sau: Ludt Kinh té la mét nganh ludt trong hé thdng phap luat Viet Nam, bao
gom tong thé cac quy pham phdp ludt do Nha nude ban hanh hodc thira nhdn,
diéu chinh cdc quan hé kinh té phat sinh trong qud trinh t6 chirc, qudn 1y va hoat
déng sdan xudt kinh doanh giita cdc chii thé kinh doanh véi nhau ciing nhw gitia
cdc chii thé kinh doanh véi cdc co quan qudn 1y nha nwde vé kinh té.

2 Trudng Dai hoe Luat Ha Noi (1998), Gido trinh Ludt Kinh té (Phdn I), Nxb CAND, Tr.18
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2. Pbi twong diéu chinh cia Luit Kinh té

Péi tuong diéu chinh ctia Luat Kinh té 12 nhimg quan hé xa hoi duoc cac quy
pham phép luat kinh té tic dong va diéu chinh, bao gdm cac quan hé phat sinh
trong qua trinh quan 1y kinh té va cic quan hé phat sinh trong qua trinh kinh doanh
ctia cac chi thé kinh doanh, tip trung vao cic nhoém sau:

Thir nhat, nhom quan hé phat sinh trong qué trinh hoat dong san xuat kinh
doanh giita cac chi thé kinh doanh v&i nhau.

Pay 1a nhitg quan hé phap luét kinh té phat sinh truc tiép trong qua trinh
céc chu thé kinh doanh tién hanh cac hoat dong dau tu, kinh doanh, thuong mai
theo chirc nang nhu san xuét, mua ban hang hoa, cung tng dich vu..., nham muc
dich tim kiém loi nhuan. Hay néi cach khac ddy 13 mdi quan hé giita cac thuong
nhan khi thuc hién cac hanh vi thuwong mai (hoat dong thuong mai). Khoan 1 biéu
3 Luat Thuong mai ndm 2005 (stra d6i, b6 sung nim 2018) quy dinh: “Hoat déng
thwong mai la hoat dong nham muc dich sinh loi, bao g5m mua ban hang hod,
cung ung dich vu, dau tw, xiic tién thwong mai va cac hoat dong nham muc dich
sinh lgi khdc”. Nhitng quan hé phat sinh giita cac cha thé kinh doanh trong hoat
dong kinh doanh, thuong mai vé ban chit 1a quan hé tai san phat sinh trén co so ¥
chi, binh déng, thoa thudn gitta cdc bén. Cho nén, cac quan hé nay thuc chét cling
la mot dang cua quan hé dan su. Tuy nhién, cdc quan hé do Luat Kinh té diéu
chinh c6 nhitng dac thu sau day:

- Chu thé cta cac quan hé nay chil yéu la thuong nhan, khoan 1 Diéu 6 cua
Luat Thuong mai ndm 2005 (stra ddi, bo sung nam 2018) quy dinh: “Thirong nhdin
bao gom t6 chire kinh té dwoc thanh ldp hop phép, cd nhédn hoat déng thwong mai
mot cach doc ldp, thuong xuyén va co dang ky kinh doanh”, thuong nhan bao
gdm: cac loai hinh doanh nghiép theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép, Hop tac
x4 theo quy dinh cta Luat Hop tac xa,.... Pay 1a dic diém noi bat nhat, phan biét
r0 rang quan hé kinh doanh véi quan h¢ dan sy. Trong quan hé dan sy thong
thuong, chil thé c6 thé 1a bat ky c4 nhan, t6 chic nao, khong nhat thiét phai 1a
thuong nhan hay c6 dang ky kinh doanh. Pic diém vé chu thé 1a thuong nhan c6
y nghia phép 1y sau sac: Khi chua thé 1a thwong nhan, phap luat dit ra cac yéu cau
cao hon vé trach nhiém, dao dirc kinh doanh va hiéu biét chuyén mon trong giao
dich. Pong thoi, Luat Thuong mai thuong quy dinh céc ché dinh nghiém khic
hon vé vi pham hop ddng thuong mai so v6i dan sy. Viée gii han chu thé 13
thuong nhan khang dinh tinh chuyén nghiép va dic thu cua cac quan hé kinh
doanh, tir d6 tao co s& dé Luat Kinh té ap dung cac quy tdc diéu chinh riéng biét,
thiic ddy su phat trién ciia nén kinh té thi trudng.
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- Muc dich ciia cac chu thé khi tham gia quan hé nay 1a tim kiém loi nhuan.
Céc chu thé tham gia thuc hién cac hanh vi thuong mai khong phai vi nhu ciu tiéu
dung ma la dé thu duoc khoan chénh léch giita doanh thu va chi phi. Hanh vi nay
dugc thuc hién mot cach thuong xuyén va cé hé théng, bién 1gi nhuén tro thanh
dong luc chinh va muc tiéu ton tai cuia moi to chire kinh doanh. Vi muc dich 1gi
nhuén, cac giao dich thuong mai thudong c6 tinh rti ro cao hon va doi hoéi cac quy
tac phap 1y chit ch& hon dé diéu chinh trach nhiém va rui ro. Trong khi quan hé
kinh doanh luén xoay quanh muyc ti€u sinh 161, quan hé dan su thong thuong co
pham vi muc dich rOong hon va da dang hon. Trong quan hé dan su thong thuong,
muc cua cac chu thé c6 thé nham nhiéu muc dich khac nhau: tiéu dung cé nhan,
phi 191 nhuan, nhan than. Giao dich ¢6 muc dich lgi nhuan dugc thyc hién boi
thuong nhan s€ chiu su diéu chinh ctia Luat Thuong mai va céc luat kinh té chuyén
nganh; dong thoi cho phép ap dung cac ché dinh dic thu ciia thuong mai nhu phat
vi pham hop dong (c6 thé khong cin ching minh thiét hai) dé dam bao tinh
nghiém minh va hiéu qua cta cac cam két kinh doanh.

- Céc quan hé nay phat sinh tir cac hoat dong thuong mai phai dién ra thuong
xuyén, lién tuc nham thyuc hién chiic nang cling nhu muc ti€u cua cac chu thé kinh
doanh. Yéu td hoat dong thuong mai mdt cach doc 1ap, thuong xuyén va c6 dang
ky kinh doanh 1a mot phan cdu thanh nén dinh nghia Thuong nhan theo Luat
Thuong mai. Chi khi hoat dong mang tinh thuong xuyén thi chu thé méi duoc coi
1a dang kinh doanh. Pic diém nay khang dinh rang tin suat va tinh lién tuc cia
hoat dong 1a tiéu chi phap 1y quan trong dé phan loai mot giao dich 1a giao dich
thuong mai, thudc pham vi diéu chinh cta Luat Kinh té. Trong khi do, quan hé
dan sy thong thuong co thé 1a nhitng giao dich don 1¢, khong mang tinh thuong
xuyén, vi du nhu mot 1an mua ban tai san khong phuc vu muc dich kinh doanh.

Nhiing dic diém trén cho thay Luat Kinh ké thira nhitng nguyén tic co ban
cua Luat Dan sy (y chi, binh drfmg, thoa thudn). Tuy nhién, Luat Kinh té lai 1a mot
nganh luat chuyén biét hoa dé diéu chinh céc quan hé co tinh chat chuyén nghiép
cao (do thuong nhéan thyc hién) va muc dich thuong mai (tim kiém loi nhuan),
thudng xuyén xay ra. Noi cach khac, Luat Kinh té 1a mot nganh luat diéu chinh
quan h¢ dan sy da dugc thuong mai hoa.

Thit hai, nhom quan hé phat sinh trong qué trinh quan 1y kinh té ctia co quan
quan ly nha nudc.

Quan 1y kinh té hiéu theo nghia rong 13 hoat dong dugc thyuc hién thong qua
hé théng cac co quan nha nudc cé tham quyén nham duy tri trat phap 1y va tao co
s0, diéu kién cho sy phat trién cta nén kinh té. Di tuong quan 1y ciia co quan nha
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nudc trong linh vuc quan 1y kinh té chinh 13 cac chu thé kinh doanh va hoat dong
ctia cac chu thé nay. Nhu vdy, trong qua trinh thuc hién chic ning quan 1y nha
nuéc vé kinh té s& lam phat sinh nhitng quan hé giita co quan nha nudc c6 thim
quyén v&i cac chu thé kinh doanh. Nhitng quan hé ndy c6 thé phat sinh khi Nha
nuoc thuc hién cac hoat dong sau day: Quan ly hoat dong dang ky kinh doanh;
quan ly cac hoat dong thuong mai, bao cédo tai chinh, thué doanh nghiép; hoat
dong thanh tra, kiém tra viéc chip hanh phap luat cta cac chi thé kinh doanh; xir
Iy vi pham phap luat cta cac chi thé kinh doanh va giai quyét tranh chip trong
hoat dong kinh doanh... Nhitng quan hé nay ciing rat da dang, nhung déu cé
nhirng dic diém chung sau day:

- Chu thé tham gia quan hé nay c6 dia vi phap 1y khac nhau, mot bén 1a co
quan nha nude c6 thAm quyén nhu co quan quan 1y, dang ky kinh doanh, co quan
thué, co quan tai chinh..., mdt bén la cac don vi kinh té, cac chu thé kinh doanh
chiu su quan ly. Su tham gia cua co quan nha nudc voi tu cach la ngudi st dung
quyén lyc cong. Co quan nha nude c6 quyén don phuong ap dit ¥ chi 1én chu thé
kinh doanh; day la quyén dugc phép luat trao dé thuc hién nhiém vu quan 1y. Bac
diém nay nhan manh tinh chat céng quyén va hanh chinh ctia nhom quan hé nay,
hoan toan khac biét so véi quan hé kinh doanh thuan tay. Khac véi quan hé thuong
mai dua trén thdéa thuan, quan hé quan ly kinh té dya trén ménh lénh - phuc tung
(trong khudn kho luat dinh). Doanh nghiép phai tuan thii cac quyét dinh hop phap
cua co quan quan ly, khong phai do thdéa thudn ma do nghia vu phap ly.

- Cac quan h¢ thudc nhom nay phat sinh trong qua trinh cac co quan nha
nudc thuc hién quan 1y cac hoat dong san xuét kinh doanh, thuong mai, dich vy
theo chtrc ning, thim quyén. Noi dung nay 1am rd vé ngudn gdc phat sinh va muc
dich cia nhom quan hé quan 1y kinh té ctia co quan nha nudc, nhdn manh tinh
chat hanh chinh cong va su khac biét hoan toan véi quan hé thuong mai. Quan hé
nay dugc hinh thanh theo quy dinh cua phép luat, chtr khong phai do y chi tu
nguyén ctia cac bén. Co quan nha nude cd quyén thuc hién cac hanh vi quan 1y
(cAp phép, kiém tra, thu thué) theo luat dinh, va chu thé kinh doanh c6 nghia vu
phai chép hanh. Khac v&i muc dich tim kiém loi nhuén cua quan hé thuong mai,
muc dich cua quan h¢ quan ly kinh té 1a thuc hién muc tiéu cong. Pac diém nay
cting cb tinh chat hanh chinh céng cia nhém quan hé nay, 1a co s dé ap dung cac
quy pham phép luat hanh chinh va st dung Toa 4n Hanh chinh lam co quan giai
quyét tranh chap (khiéu kién quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh).

- Ban chét cia mdi quan hé nay 1a quan hé hanh chinh, khong mang tinh binh
dang vé dia vi phap 1y giira cac chu thé gidng nhu quan hé phat sinh trong hoat
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dong kinh doanh. Co quan nha nuéc co6 quyén don phuong ban hanh cac quyét
dinh rang budc (quyét dinh xir phat, quyét dinh thu hdi gidy phép, 1énh kiém tra)
ma chu thé kinh doanh phai tuan thu. Quan hé nay thé hién 6 mbi quan hé ménh
1énh - phuc tung (tuy nhién, trong khuén kho phap luat).

Thir ba, nhom quan hé phat sinh trong ndi bo cua té chire kinh té.

Trong nén kinh té thi trudng cac hinh thire to chirc kinh doanh, quy mé kinh
doanh ngay cang da dang, phong pht va phuc tap. Ngoai nhitng doanh nghiép vira
va nho, trong nén kinh té c6 nhiing doanh nghiép c6 quy mé 16n duéi hinh thirc
Téng cong ty va Tap doan kinh té. Tong cong ty va cac Tap doan kinh té thyc chat
13 hinh thire lién két ctia nhiéu cong ty, nhiéu doanh nghiép c6 mbi quan hé gin bo
chit ché vai nhau vé lgi ich kinh té, cong nghé, cung tng va ti€u thu san phém...
Trong qua trinh hoat dong kinh doanh giita Tong cong ty, Tap doan kinh té va cac
don vi thanh vién phat sinh cc quan hé kinh té trong ndi bo cia don vi kinh té do;
thuc chat d6 13 cac quan hé phét sinh trong hoat dong kinh doanh nhu cac don vi
thanh vién 1a cac doanh nghiép, cac cong ty co thé ky két hop dong trong hoat dong
thuong mai voi nhau hodc d6 ciing co thé 13 quan hé quan 1y nhu hoat dong hach
toan gitta Tong cong ty v4i cac cong ty thanh vién (hach toan doc 1ap, hach toan
phu thudc). Vi vay cac quan hé phat sinh néi trén ciing thudc pham vi diéu chinh
ctia Luét kinh té. Cac quan h¢ thudc nhom nay cdé mot sb cac dic diém sau day:

- Céac quan h¢ thudc nhém nay phat sinh trong ndi bd cua mot td churc kinh
té trong qua trinh t6 chirc bd may, ciing nhu trong qué trinh to chiic hoat dong san
xuét kinh doanh cta don vi d6. Pic diém nay nhan manh réng cac quan hé¢ ndi1 bo
khong phai la quan hé giao dich v41 bén ngoai thi truong, ma phat sinh tur chinh
nhu cau t6 chic va van hanh bén trong ctia don vi kinh té. Vai tro chinh ctia nhom
quan hé nay l1a ddm bdo tinh hiéu qua va théng nhat cho toan bo td chic, dic biét
d6i v6i cac mo hinh phtrc tap nhu tap doan kinh té. Cac quy tic, quy ché va giao
dich noi bo gitp diéu phdi hoat dong cua hang loat don vi thanh vién dé tat ca
cung theo mot chién luge va tiéu chuan chung. Didu nay ngan chin sy chong chéo,
mau thuan hodc canh tranh khong can thiét gifta cac don vi. Quan h¢ ndi bg cho
phép t6 chirc tan dung loi thé vé quy mé va giam chi phi giao dich. Thay vi giao
dich v&i bén ngoai véi chi phi thi truong, cac giao dich ndi bd thuong dugc thuc
hién véi chi phi thdp hon va thoi gian nhanh hon. Quan hé quan 1y ndi bo cho
phép cong ty me kiém so4t chién luge, tai chinh va rii ro cta toan bo tap doan,
dam bao cac muc tiéu chung duoc thuc hién.

- Chu thé cua quan h¢ nay la cac bo phan, don vi thanh vién cua td chuc, va
chinh t6 chire do. Tuy thudc vao hinh thirc hach toan (dgc 1ap hay phu thudc), dia
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vi phap 1y cua cac chu thé co thé 1a: Binh dang (nhu quan hé thuong mai) néu cac
don vi thanh vién 14 cac phap nhan doc lap ky hop dong véi nhau. Ménh 1énh -
phuc tung (nhu quan hé quan 1y ndi bd) néu quan hé 12 gitra cong ty me va don vi
hach toan phu thudc (vi du: chi nhénh).

- Cac quan hé nay thuong phat sinh trén co s& quy dinh ndi b cua don vi
kinh té @6 phui hop véi phép luat nhu diéu 1€, ndi quy. Piéu 18 Cong ty 14 vin ban
c6 gia tri phap 1y cao nhat trong ndi bo doanh nghiép, quy dinh vé co cau t6 chic,
phan quyén, nghia vu gop von, nguyén tic hoat dong, va mébi quan hé giira cac
thanh vién hodc cd dong va cong ty. Noi quy, quy ché quan 1y bao gdm cac quy
ché cu thé hoa nhu: Quy ché tai chinh, ké toan (quy dinh vé hach toan, béo céo
ndi bd); quy ché nhan sy (quy dinh vé bd nhiém, diéu chuyén, ky luat); quy ché
phdi hop hoat dong (quy dinh vé quy trinh mua ban/cung Gmg ndi bd, sir dung
thuong hiéu chung); quy ché hoat dong ctia Ban diéu hanh, Hoi ddng thanh vién,
héi dong quan tri. Mic du duoc diéu chinh bang quy dinh ndi bo, nguyén tic co
ban 13 cac quy dinh nay phai phtt hop v6i phap luat ciia Nha nude (chu yéu 1a Luat
Doanh nghiép, Luat Thuong mai va cac luat chuyén nganh khac).

Viéc xac dinh chinh xac pham vi va ban chét cta cac mdi quan hé ndi bo co
y nghia then chét trong thyc tidn: Quyét dinh xem nén ap dung quy dinh vé hop
dong thwong mai (néu 1a giao dich gita cic phap nhan doc 1ap) hay quy dinh vé
quan 1y noi bé doanh nghiép (néu 1a quan hé quan ly giira cong ty me va don vi
phu thudc). Tranh chap ndi b cé tinh chat thuwong mai (giita cac cong ty con)
thudng dugc giai quyét tai Trong tai hodc Toa an Kinh té. Tranh chip vé quan 1y
n6i bo thuong duoc giai quyét thong qua co ché noi bd doanh nghiép (Hoi dong
thanh vién, Dai hoi déng c6 déng) hodc Toa an trong mdt sb truong hop cu thé.

3. Phwong phap diéu chinh ciia Luat Kinh té

Phuong phap diéu chinh cua Luat kinh té 1a nhiing cach thirc ma nha nudc
sit dung dé tac dong vao cac quan hé xa hoi phat sinh trong qué trinh t6 chirc,
quan ly va thuc hién hoat dong kinh doanh, nham bao dam cho céac quan hé nay
van hanh dung phap luat va theo dinh hudng phat trién kinh té - x4 hoi. Mdi nganh
luat déu co6 phuong phap diéu chinh phu hop véi dic trung ctia cac nhoém quan hé
x3 hoi ma nganh luat d6 diéu chinh.

Poéi tuong diéu chinh cua Luét Kinh té gdm quan hé quan 1y kinh té giira
cac chil thé khong binh dang vé dia vi phap 1y va cac quan hé mang tinh chat
hang hoa, tién té giita cac chu thé kinh doanh hoan toan binh ding véi nhau.
Vi vy, Luat Kinh té phbi hgp nhiéu phuong phép tic dong khac nhau nhu két
hop phuong phép thoa thuan (binh dang - thoa thudn - tu nguyén) véi phuong
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phap ménh 1énh - quyén uy (quéan 1y - ché tai) theo mirc d6 linh hoat tuy theo
tirng quan hé kinh té cu thé.

Thir nhat, phuong phap thoa thuan dugc st dung dé diéu chinh nhém quan
hé phat sinh trong hoat dong kinh doanh gitta cac chu thé kinh doanh.

Phuong phap nay dua trén nguyén tac ty do ¥ chi, tu do thoa thuin va sy
binh dang vé dia vi phap 1y gitta cac bén tham gia quan hé. Cac chi thé kinh doanh
(doanh nghiép, t6 chtrc kinh té, ca nhan kinh doanh) khi tham gia vao cac quan hé
kinh té c6 quyén tu do thoa thuan vé cac quyén va nghia vu ctia minh, mién 13
khong vi pham diéu cam cua phap luat va khong trai dao duc xa hoi. Phuwong phap
diéu chinh nay c6 cac dic diém co ban nhu:

- Céc bén tu nguyén thiét lap, thay ddi hodc cham dut quan h¢ phap luat dua
trén v chi cia minh, khong c6 sy ap dat tir mdt bén nao. Quan hé dugc thiét lap,
duy tri hay chidm dat hoan toan dya trén sy dong thuén va ¥ chi ty do cia cac bén
(hay con goi 14 tu do ¥ chi). Pay 13 nén tang ctia hop dong. Mic du, co thé co su
chénh 1&ch vé tiém luc kinh té, nhung vé mit phap 1y, cac chi thé tham gia quan
hé déu co vi tri ngang bang nhau, khong bén nao c6 quyén ra ménh lénh bat budc
bén kia phai tuan theo. Du thuc té c6 bén manh, bén yéu vé kinh té, nhung trudc
phap luat, moi chu thé déu c6 quyén va nghia vu nhu nhau. Khong bén nao cé
quyén lyc nha nudc dé ap dat 1én bén kia.

- Noi dung ctia quan hé phép luat kinh té thuong dugc xac 1ap théng qua hop
déng, van ban théa thuan gitra cac bén. Cac bén c6 quyén tu do lya chon déi tac,
ndi dung, va cach thuc thuc hién giao dich, mién 1a khong vi pham phéap luat. Pay
1a tinh chat chu yéu cta cac quan hé phap luat tu. Phap lut chi dua ra cac khuén
khd, nguyén tic va quy dinh bat budc dé dam bao su cong bang va trat tu xa hoi,
nhung khong can thiép sau vao cac thoa thuan cu thé ciia cac bén. Phap luat dong
vai tro 1a khudn kho, dat ra cac gidi han, nguyén tic co ban (vi du: nguyén tic
thién chi, trung thuc, khong vi pham diéu cdm) va céc ché tai (bién phap xu 1y vi
pham) dé bao vé loi ich cong va trat ty chung. Nha nudc t6n trong quyén ty dinh
doat cua cac bén. Chi khi co6 tranh chép hodc théa thuan vi pham cac quy dinh bat
budc, phap luit méi can thiép dé giai quyét hoic vo hiéu hoa giao dich.

- Khi ¢6 tranh chip phat sinh, cac bén thudng vu tién giai quyét théng qua
thuong luong, hoa giai; néu khong thanh cong, co thé lya chon Trong tai thuong
mai hodc Toa an dé giai quyét, nhung nguyén tic thoa thuan van dugc ton trong
va dé cao. Nguyén tic thoa thuan (hay tu dinh doat) duoc ton trong va dé cao
xuyén sudt qua trinh giai quyét tranh chap. Cac bén c6 quyén thoa thuan lwa chon
thuong luong, hoa giai, Trong tai hay Toa an (trir mot s6 trudng hop bat budc phai
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1a Toa an). Trong thuong lugng, hoa giai, thoa thuan caa cac bén 14 co s duy nhat
dé cham dut tranh chip. Ngay ca trong Trong tai, Hoi dong Trong tai cling phai
t6n trong thoa thuan cia cac bén néu khong vi pham diéu cAm cua phap luat.

Noi tém lai, quan hé phap luat kinh té 1udn coi trong v chi tu do cua cac chu
thé, thé hién qua viéc uvu tién cic bién phap giai quyét dua trén thoa thuan trudc
khi vién dén su can thiép clia co quan cong quyén.

Thit hai, phuong phap ménh 1énh - quyén uy chi yéu dugc sir dung dé diéu
chinh cac quan hé kinh té phat sinh trong linh vuc quan 1y kinh té ctia co quan nha
nude cd tham quyén.

Phuong phap nay phan anh mdi quan hé khong binh dang vé dia vi phap 1y,
trong d6 mot bén (co quan nha nudc c6 tham quyén) cé quyén ban hanh cac quy
dinh, quyét dinh mang tinh chit ménh 1énh, bit budc, va bén kia (cac td chire, ca
nhan kinh doanh) c6 nghia vu phai phuc ting. Phuong phap diéu chinh nay c6 cac
ddc diém co ban nhu:

- Co quan nha nuéc nhan danh quyén lyc cong dé thiét 1ap, quan 1y va giam
sat cac hoat dong kinh té nham dam béo lgi ich cong cong, su phat trién bén viing
ctia nén kinh té va sy tudn thu phap luat. Quan hé bét binh dang vé quyén luc (thé
hién bang quyén luc cong/ménh 1énh hanh chinh). Nha nudc 1a bén c6 quyén luc
ap dat, cac chu thé kinh té 14 bén phai tuan thu. Muc tiéu khong phai vi lgi ich
riéng cua mot bén giao dich, ma 1a vi lgi ich chung cua toan xa hdi (trat tu, an
toan, phat trién bén viing, cong bang xa hoi). Trong linh vyc kinh té, Nha nudc
thuc hién nhiéu vai tro quan trong, bao gém: Ban hanh luat, quy dinh, chinh sach;
cap phép thanh 1ap doanh nghiép, gidy phép kinh doanh cac nganh nghé ¢ diéu
kién, cap phép xay dyung; kiém tra viéc tuan thu phap luat vé thué, méi truong, lao
dong, an toan v¢ sinh thuc phém; st dung cac cong cu kinh té& vi mo (chinh sach
tién t&, chinh sach tai khoa) dé diéu chinh nén kinh té.

- Céc quyét dinh ctia co quan quan 1y nha nudc thuong duoc ban hanh mot
cach don phuong va ¢ hiéu luc bat budc thi hanh ddi véi dbi tuong chiu su diéu
chinh; viéc thuc hién cdc ménh 1énh nay dugc bao dam bﬁng cac bién phap cudng
ché ctia nha nudc néu cac chi thé kinh doanh khong tuan thu. Noi dung nay lam
ndi bat tinh chat dic trung cua hanh vi quan 1y nha nudc d6i véi cac hoat dong
kinh té. Co quan nha nuéc (nhan danh quyén lyc cong) cd quyén ban hanh cac
quyét dinh (nhu gidy phép, quy dinh, xtr phat) ma khong can su thoa thuan hay
dong y cua ddi tugng chiu su diéu chinh (doanh nghiép, ca nhan kinh doanh).
Quyét dinh hanh chinh, sau khi duoc ban hanh hop phép, s& c6 hiéu luc phap 1y
bat budc ddi vai tat ca cac chi thé lién quan. Cac chi thé nay phai tuan thi, néu
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khong s& bi xem 1a vi pham phap luat. Kha niang cudng ché 1a dic diém phén biét
quan trong nhét ctia quyén lyc nha nudc. Néu chu thé kinh doanh khong ty nguyén
chép hanh quyét dinh, Nha nudc s€ st dung cac bién phap nghiép vu, vat chat
hodc tai chinh dé budc ho phai thuc hién. Diéu nay thé hién nguyén tac wu thé cua
Nha nudc trong quan hé quan 1y, khac biét voi nguyén tic binh dang thoa thuin
trong quan hé hop dong.

Luat Kinh té khong sir dung doc 1ap timg phuong phap ma cé su két hop chat
ché giira hai phuong phép nay. Phuong phap ménh Iénh tao ra khuon kho phap 1y,
thiét 1ap trat tu quan 1y dé cac hoat dong kinh té dién ra theo ding dinh hudng va
quy hoach ctia nha nuéce. Phuong phép thoa thuan khuyén khich sy chu dong, sang
tao, tu do kinh doanh ctia cic chu thé, thuc déy canh tranh va phat trién kinh té.
Su két hop nay gitip diéu hoa loi ich gitta nha nude va doanh nghiép, giita loi ich
cong va loi ich tu, ddm bdo vira phat huy tinh nang dong cua thi truong, vira gitr
vitng sy quan Iy vi mé ciia nha nude. Tuy thudc vao timg loai quan hé kinh té cu
thé, mirc d6 can thi¢p cua nha nudc s€ khac nhau. Trong cac quan h¢ kinh doanh
thuan tuy, phap luat ton trong tdi da su thoa thuan; trong cac quan h¢ lién quan
dén loi ich cong cong, an ninh kinh té, nha nudc s& 4p dung phuong phap ménh
lénh dé diéu tiét chat ché hon. Nhin chung, phuong phéap diéu chinh ciia nganh
Luét Kinh té 1a mot su téng hoa va bb sung gitra m¢nh Iénh hanh chinh va binh
dang, thoa thuan, phan anh tinh chat da dang va phtic tap ctia cac quan hé kinh té
trong boi canh nén kinh té thi truong.

Bén canh d6, dé diéu chinh cac quan hé phap luat kinh té, Nha nudc con st
dung phuong phap hudng dan. “Phwong phdp hiedng dan la phwong phdp dinh
hwong, khuyén khich vé tinh hop Iy ciia cdc quan hé kinh té dé cdc chii thé quan
hé kinh té @6 hanh dong trong khd ndang va muc dich ciia minh™. Phuong phap
nay dinh hudéng cho cac chu thé cach xir su khi xay ra cac tinh huéng trong quan
hé phap luat kinh té, dic biét 1a trong cac quan hé lién quan dén cac thu tuc phat
sinh trong hoat dong kinh doanh, thwong mai. Phuong phép nay dugc thé hién
trong rat nhiéu quy pham phap luét kinh té nhu: cac quy dinh trong Luat Doanh
nghiép lién quan dén thu tuc dang ky doanh nghiép, cac quy dinh cta Luat Pha
san lién quan dén trinh ty, thu tuc tuyén bd pha san doanh nghiép, hop tac xa. ..
Dy ciing 12 phuong phap rat dic trung cua Luat Kinh té; phuong phap nay gop
phﬁn dam bao cho chu thé trong hoat dong kinh doanh, thuong mai thuc hién cac
quyén tu do kinh doanh ctia minh.

3 Pham Duy Nghia (2012), Gido trinh Ludt kinh té, Nxb Cong an nhan dan, Ha N¢i, Tr.16
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II. NGUON CUA LUAT KINH TE
1. Hién phap

Hién phap 13 luat co ban ctia Nha nude, c6 hiéu lyc phéap 1y cao nhat. Hién
phép quy dinh nhimg vin dé co ban nhét vé ché do chinh tri, kinh té, vin hod x4
héi, quyén con ngudi, quyén va nghia vu co ban cta cong dan, co ciu, nguyén tic
t6 chirc va hoat dong ctia bd may Nha nudc. Nhu vay, Hién phap 1a ngudn cua
nhiéu nganh luét trong d6 c6 nganh Luat Kinh té.

Piéu 50 cta Hién phap nam 2013 quy dinh: “Nuwde Céng hoa xd héi chii
nghia Viét Nam xdy dung nén kinh té doc ldp, tw chu, phat huy noi lyc, hoi nhdp,
hop tac quéc té, gin két chdt ché véi phdt trién vin héa, thiee hién tién b va cong
bcing xd hoi, bao vé moi truwong, thuc hién cong nghiép hoa, hién dai hoa dat
nuwée”. Bén canh d6, Hién phap nam 2013 dd ghi nhan nhitng van dé quan trong
trong linh vuc quan Iy kinh té nhu x4c dinh ré dinh huéng cling nhu muc dich xay
dung nén kinh té ctua dat nudc; cong nhan su tdn tai cua cac thanh phﬁn kinh té
va sy binh dang gitra cac thanh phéan kinh té trong kinh doanh; ghi nhan quyén tu
do kinh doanh trong khudn khé phap luat; ghi nhan cac bién phap khuyén khich
va bao ho dau tu; xac dinh rd cac cong cu quan 1y kinh té.. .4, Béng tho1, tai chuong
2 ctia Hién phap nam 2013 ciing di ghi nhan va bao vé quyén con ngudi, quyén
cong dan trong cac linh vuc, trong dé co6 linh vuc kinh té, cu thé nhu “Moi nguoi
c6 quyén tw do kinh doanh trong nhitng nganh nghé ma phdp ludt khéng cam™;
“Moi nguwoi c6 quyén sé hitu vé thu nhdp hop phdp, cia cdi dé danh, nha 6, tw
liéu sinh hoat, tw liéu san xudt, phan von gép trong doanh nghiép hodc trong cdc
t6 chirc kinh té khdc.”®... Nhitng quy dinh lién quan dén ché do kinh té va céac
quyén tur do kinh doanh trong Hién phap 14 co s& phéap 1y cao nhét cho viéc thuc
hién cac quyén tu do kinh doanh ctia cac chi thé kinh doanh.

2. Luat va cac van ban dudi luat

Vian ban quy pham phép luat 1a van ban c6 chtra quy pham phap luat, dugc
ban hanh theo dung thim quyén, hinh thirc, trinh ty, thu tuc quy dinh trong Luét
Ban hanh vin ban quy pham phép luat. Ngudn ctia Luat Kinh té bao gdm cac vin
ban quy pham phap luat chtra dung cac quy pham phap luat xac dinh dia vi phap
1y cho thuong nhan, diéu chinh hoat dong thwong mai cua thuong nhan va giai
quyét tranh chap thwong mai gitta céc chu thé. .. Cac van ban d6 bao gdm céc dao
luat va van ban dudi luat.

*Piéu 51, Diéu 57 cua Hién phap ndm 2013
> Diéu 33 clia Hién phap nam 2013
¢ Khoan 1 Diéu 31 ctia Hién phdp nam 2013
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- Céc dao luat 13 van ban quy pham phap luat c6 hiéu luc phap 1y sau Hién
phap do Qudc hoi ban hanh quy dinh nhiing vin dé quan trong trong quén 1y kinh
té ctia Nha nudc va trong hoat dong kinh doanh cua thwong nhan. Cac vin ban
luat la nguén co ban, chu yéu ctia Luat Kinh té, bao g@)m:

+ Bo ludt dan sy nam 2015: B6 luat nay quy dinh dia vi phép 1y, chuan muc
phap 1y vé cach tmg xir ciia ca nhan, phap nhan; quyén, nghia vu vé nhan than va
tai san cua ca nhan, phap nhan trong cac quan hé dugc hinh thanh trén co s¢ binh
dang, tu do ¥ chi, doc 1ap vé tai san va tu chiu trach nhiém. Bo luat dan su 1a dao
luat ¢o vi tri quan trong trong hé théng phép luat, lién quan mat thiét dén moi mit
doi sdng thudng ngay cua xa hoi, trong d6 c6 linh vuc kinh doanh, thwong mai.
Théng qua viée quy dinh vé cac van dé tai san va sé hitu, vé hop dong... Bo luat
dan su d3 thiét ké chuan muc phap 1y cho cic quan hé dan su noéi chung va cac
quan hé kinh té, thuong mai noi riéng. Cliing v6i cac vin ban khéc trong hé thong
phap luat kinh té, Bo luat dan sy gop phan xay dung khung phap 1y can thiét cho
su van hanh cta nén kinh té thi truong, tao nén moi truong phap ly thuan loi va
théng nhét cho cac chu thé kinh doanh hoat dong va phat trién.

+ Ludt Doanh nghiép niam 2020 (sira doi, bé sung nam 2025): Luat nay quy
dinh vé viéc thanh lap, td chirc quan ly, td chire lai, giai thé va cac hoat dong co
lién quan ctia doanh nghiép, bao gdm cong ty trach nhiém hiru han, cong ty co
phan, cong ty hop danh va doanh nghiép tu nhan; quy dinh vé nhom cong ty; quy
dinh vé dija vi phap ly céc loai hinh doanh nghiép, quyén va nghia vu ctia doanh
nghiép trong hoat dong kinh doanh,... Nhitng quy dinh nay la co s& phap 1y cho
viéc khai sinh va van hanh cua cac loai hinh doanh nghiép.

+ Ludt Pau tw nam 2020 (sira doi, bé sung ndm 2025): Luat ndy quy dinh
vé hoat dong dau tu kinh doanh tai Viét Nam va hoat dong dau tu kinh doanh tir
Viét Nam ra nudc ngoai, quyén va nghia vu cia cic nha dau tu, trinh ty, tha tuc
cap gidy phép dau tu va trién khai dy an dau tu, quy dinh vé hop dong hop tac
kinh doanh trong dau tu...Nhitng quy dinh nay 1a co s& phap ly dé xac dinh tinh
hop phap trong qua trinh dau tu, kinh doanh va dam bao quyén tu do kinh doanh
ctia cac chu thé kinh doanh.

+ Ludt Hop tdc xd nam 2023: Luat nay quy dinh vé dai vi phap 1y caa Hop
tac xa; quy dinh vé trinh ty, thu tuc thanh lap Hop tac xa, nguyén tic to chirc va
hoat dong cta hop tac xa quyén va nghia vu ciia Hop tac xi, quy ché xa vién hop
tac x4, co cau to chuc cua Hop tac xa, dong thoi quy dinh vé cach thirc phan chia
loi nhuan cta Hop tac xa... Nhiing quy dinh nay 1a co s¢ phap 1y cho viéc khai
sinh va van hanh cua Hop tac xa.
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+ Ludt Thwong mai nam 2005 (sira doi, b6 sung ndm 2018): Luat ndy quy
ding hoat dong thuong mai thuc hién trén lanh thd nudc Cong hoa xa hoi chu
nghia Vi¢t Nam; hoat dong thuong mai thuc hién ngoai lanh thd nuéc Cong hoa
xa ho1 chu nghia Viét Nam trong truong hop cac bén thod thuin chon dp dung
Luat nay hoac luat nudc ngoai, diéu uéc quéc té ma Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam 1a thanh vién c¢6 quy dinh ap dung Luat nay; Hoat dong khong nham
muc dich sinh 1¢g1 ciia mdt bén trong giao dich vdi thuong nhan thyc hién trén 1anh
thd nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam trong truong hop bén thyc hién
hoat dong khong nham muc dich sinh loi d6 chon ap dung Luat nay.

+ Ludt Canh tranh nam 2018: Luat nay quy dinh vé hanh vi han ché canh
tranh, tap trung kinh té gy tac dong hoic c6 kha ning giy tac dong han ché canh
tranh dén thi truong Viét Nam; hanh vi canh tranh khong lanh manh; tb tung canh
tranh; xur Iy vi pham phap luat vé canh tranh; quan 1y nha nudc vé canh tranh.

+ Ludt Phd san nam 2014 (sika d6i, b6 sung ndm 2025): Luét nay quy dinh vé
trinh ty, thu tuc ndp don, thu 1y va mé thu tuc pha san; xac dinh nghia vu ve tai san va
bién phap bao toan tai san trong qua trinh giai quyét pha san; tht tuc phuc hdi hoat
dong kinh doanh; tuyén bd phé san va thi hanh quyét dinh tuyén bd ph4 san.

Ngoai ra, ngudn cua Luat Kinh té con bao gdm cac van ban luat quy dinh vé
trinh tu tha tuc giai quyét tranh chép kinh doanh nhu B6 luat T6 tung dan sy nam
2015, Luat Trong tai thuong mai nam 2010 (stra ddi, bd sung nam 2025); cac van
ban luat quy dinh vé nghia vu ndp thué va nghia vu tai chinh cua doanh nghiép va
céc chu thé kinh doanh nhu cac Luét thué, Luat kiém toan, Luat Hai quan; cac van
ban luat quy dinh vé mdi quan hé gitta ngudi lao dong va ngudi sir dung lao dong
nhu B0 luat lao dong,...

- Céc van ban duoi luat, bao gom:

+ Nghi quyét ciia Quéc héi: Nghi quyét cia Qudc hodi thong qua phuong
huong, nhiém vy, ké hoach phat trién kinh té hang nam va dai han, hodac Nghi
quyét thong qua quyét toan ngan sach. Nhitng nghi quyét nay chira dung cac quy
pham phap luat kinh té.

- Phap 1énh ciia Uy ban thuong vu Quoc héi: Phap 1énh ctia Uy ban thudng
vu Qudc hoi 1a nhitng van ban quy pham phap luat dung dé diéu chinh cac quan
hé x4 hdi khi chua c6 lut diéu chinh. Trong linh vuc kinh té, thuong mai, con ton
tai nhiing hoat dong chua c6 van ban luat diéu chinh ma diéu chinh bﬁng Phap
lénh nhu: Phap 1énh ngoai h6i nam 2005 (stra d6i, b6 sung ndm 2013), Phap 1énh
d6i xir t6i hué qudc va ddi xir qubc gia trong thuong mai qudc t& nam 2002,...
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- Nghi dinh, Nghi quyét cta Chinh phi, Quyét dinh ctia Thu tuéng Chinh phu:

Nghi dinh, Nghi quyét cta Chinh phu 12 cac van ban quy pham phap luat dé
cu thé hoa luat, phap 1énh. Vi du nhu cac Nghi dinh cia Chinh phu dé ban hanh
cac quy dinh huéng dan thyc hién Luat doanh nghiép, Luat dau tu, Luat Hop tac
x4, Luat Pha san va mét sb nghi dinh khac diéu chinh truc tiép cac hoat dong cu
thé. C6 thé néi hién nay, sé lwong Nghi dinh cta Chinh phu diéu chinh cac hoat
dong trong linh vuc thuong mai, kinh té chiém s6 luong 16n va 1a mot trong nhiing
ngudn quan trong ctia Luat Kinh té. Quyét dinh cta Thu tuéng chinh phu 14 nhiing
van ban dé giai quyét cac su viéc cu thé. Nhitng quyét dinh giai quyét nhitng cong
viéc, su viéc phan 4nh méi quan hé kinh té cu thé chira dung cac quy pham phap
luat kinh té.

Ngoai ra, dé hudng din cu thé cac hoat dong mang tinh chat nghiép vu
trong linh vyc kinh té, thwong mai, cac Bo, cac Co quan ngang Bo con ban hanh
cac Thong tu huéng dan. Cac Thong tu huéng dan cua cac Bo, Co quan ngang bd
cling duge coi 1a ngudn cua Luat Kinh té.

3. Diéu wdc quoc te

Diéu udc qudc té 1a thoa thuan bang van ban duoc ky két nhan danh Nha
nuée hoic Chinh phti nuée Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam véi bén ky két
nudc ngoai, 1am phat sinh, thay d6i hodc cham dirt quyén, nghia vu ctia nude Cong
hoa x4 hoi chii nghia Viét Nam theo phap luat qudc té, khong phu thude vao tén
goi la hiép udc, cong udce, hi€p dinh, dinh udc, thoa thuan, nghi dinh thu, ban ghi
nhd, cong ham trao doi hodc van kién c6 tén goi khac’. Pidu udc qudc té song
phuong va diéu udc qubc té da phuong 1a ngudn quan trong, chu yéu diéu chinh
cac quan hé thuong mai c6 yéu td nude ngoai. Diéu udc qudc té khong chi chi
phdi quan hé thuong mai hang hoa, thuong mai dich vu ¢ yéu t nudce ngoai ma
con chi phdi quan hé dau tu gép vén thanh 1ap doanh nghiép cta thuong nhan
trong trudng hop lién quan dén cac cam két md cira thi truong dich vu va hinh
thirc hién dién thuong mai cia nha dau tu nudc ngoai tai Vi¢t Nam. Diéu uéc
quéc té co lién quan tac dong dén viéc stra d6i, bd sung phap lut thuong mai cua
quéc gia nham dam bao yéu cau twong thich va duoc uvu tién ap dung trong truong
hop c6 su khac biét véi phap luat quéc gia®.

C6 hai loai diéu uéc qubc té vé thuong mai. Loai thir nhat dé ra nhiing
nguyén tic phap 1y chung 1am co s¢ cho hoat dong ngoai thwong ndi chung va

7 Khoan 1 Diéu 2 Luat Diéu u6c quc té nam 2016
8 Nguuyén Thi Dung (2017), Luat Kinh té (Sach chuyén khao), Nxb Lao dong, Ha Noi, Tr.25
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mua ban xuat nhap khau, mua ban qudc té néi riéng. Nhitng diéu uwéc qudc té nay
(c6 thé 13 song phuong hodc da phuong, khu vuc hoic toan cau) khong diéu chinh
cic van dé vé quyén, nghia vy, trach nhiém cu thé cta cac bén trong hop déng
mua ban hang hoa qubc té ma chi néu nhimg nguyén tic phap 1y c6 tinh chat chi
dao. Loai diéu udc nay chi diéu chinh gian tiép cac hop ddong mua ban hang hoa
quéc té. Loai diéu udc qudc té vé thwong mai thir hai 1 nhimg diéu uwéc qudc té
tryc tiép diéu chinh nhimg van dé lién quan dén quyén han, nghia vu va trach
nhiém cta bén ban va bén mua trong viée ky két va thuc hién hop dong mua ban
hang hoa qudc té. Loai ndy dong vai trd quan trong, gitp cac bén c6 thé giai quyét
dugc tranh chap cu thé da phat sinh tir hop dong ky két.

Véi y nghia 1a nguon luat diéu chinh hop dong mua ban hang hoa qudc té,
vai tro cua hai loai diéu udc quéc té vé thuong mai néi trén phu thudc vao gia tri
phép 1y ctia chung d6i v6i hop dong mua ban hang héa qudc té. Pbi véi nhiing
diéu uéc qudc té ma nudc ta da ky két hodc da thira nhan, ching cé gia tri bat
budc ddi véi hop ddng mua ban hang hoa qubc té co lién quan. Nhimg diéu udc
qudc té nay 1a ngudn luat dwong nhién, cac bén ky két hgp dong mua ban hang
hoa qudc té co thé dua vao chung ma khong can phai c6 sy thoa thuan riéng nao
trong hop dong. Piéu niy c6 nghia 13, di cac bén mua va ban c6 dan chiéu téi hay
khong dan chiéu t6i thi cac diéu wéc quéc té van duong nhién dugce ap dung.
Nhitng diéu udc qudc té nay dong vai trd quan trong trong viéc diéu chinh hop
dong ngoai thuong.

Nhiing diéu uéc qudc té vé thuong mai ma Nha nudc ta khong ky, chua ky
hozc khong thira nhan thi khéng c6 gia tri bat budc do6i véi cac thuong nhan - chu
thé vé phia bén Viét Nam trong hop dong mua ban hang hoa quéc té. Nhiing diéu
udc quéc té nay khong phai 1a ngudn luat duong nhién cta hop dong mua ban do
cac thuong nhan Viét Nam ky két v4i thuong nhan nudc ngoai. Chung chi tro
thanh ngudn luat diéu chinh hop déng mua ban hang hoa qudc té néu cac bén thoa
thuan dan chiéu téi chung trong hop dong. Vi du: cho dén nay Viét Nam van chua
tham gia Cong wéc Vién nim 1980 vé Hop ddng mua ban hang hoa Quéc té, cho
nén Cong udc ndy chi duge ap dung dé diéu chinh hop dong mua ban hang hoa
quéc té ma cac thuong nhan Viét Nam di ky véi cac thuong nhan nude ngoai néu
trong hop dong mua ban ngoai thuong cé cac diéu khoan quy dinh s& ap dung
Cong udc Vién, hodc hai bén théa thuan véi nhau s& dua vao Cong ude Vién dé
giai quyét nhitng tranh chap phat sinh. Néu khong c6 su thoa thuan do, Cong udc
Vién s& khong c6 y nghia va khong co bat ky gia tri phap 1y ndo dbi véi cac thuong
nhan Viét Nam, cht thé ctia hop dong mua ban hang héa qudc té.
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4. Tap quan thwong mai va an I¢

- Tap quéan thuong mai la thoi quen dugc thira nhan rdng rai trong hoat dong
thuong mai trén mot vung, mién hoac mot linh vuc thuong mai, c6 ndi dung rod
rang dugc cic bén thira nhan dé xac dinh quyén va nghia vu cta cac bén trong
hoat dong thuong mai’. T4p quan thuong mai c6 y nghia dic biét quan trong trong
viéc giai thich va bd sung cac nghia vu hop dong'’. Nguyén tic 4p dung tap quan
trong hoat dong thuwong mai quy dinh tai Diéu 13 Luat Thuong mai nam 2005
(stra d6i, bd sung ndm 2018), nhu sau: “Truong hop phdp ludt khéng cé quy dinh,
cdc bén khéng cé thod thudn va khong cé théi quen di dwoc thiét ldp giita cdc
bén thi ap dung tdp quadn thuwong mai nhung khong dwoc trai voi nhitng nguyén
tic quy dinh trong Ludt ndy va trong Bé ludt dan sy”’. Ap dung tap quan thuong
mai o cac dic diém sau:

Thir nhdt, ap dung tap quan thuong mai duoc tién hanh bsi co quan nha nudce
c6 thAm quyén hodc boi cic dinh ché khac duoc nha nudc thira nhan. Thong
thuong, Toa an 13 co quan nha nudc cd thim quyén giai quyét cac tranh chap
thuong mai. Nhung do tinh chét dic biét cta cac quan hé phap luat thuong mai,
céc chii thé ciia cac quan hé ndy c6 thé thoa thuan thiét 1ap co ché giai quyét tranh
chép ngoai Toa an. Cac co ché giai quyét tranh chap ngoai Toa 4n co thé bao gom:
thuong lugng, hoa gidi, trong tai...

Thir hai, viéc 4p dung tap quan ndi chung va tap quan thuong mai noi riéng
phai dap tng cac doi hoi khat khe hon so véi cac doi hoi d6i véi viee ap dung cac
quy tic chira dung trong cac van ban quy pham phép luat, c6 1& bdi cac quy tic
tap quan thuong khé tim kiém hon, thiéu rd rang hon so véi cac quy tic ctia vin
ban quy pham phép luat va khong phan anh ro nét y chi ciia nha lam luat. Mac du
viéc ap dung quy tic tdp quan thuong mai rit phirc tap, song viéc ap dung ching
1a rat can thiét trong doi song thuong mai.

- An 18 1 loai ngudn rat quan trong ctia phap luét cac nudc thudc hé thong
thong luat. O Viét Nam, theo Nghi quyét cuia Hoi ddng Tham phan Toa an nhan
dan tbi cao, “An 1é la nhitng ldp ludn, phdn quyét trong ban dn, quyét dinh da cé
hiéu lyc phap ludt cua Toa an vé mot vu viéc cu thé dwoc Hoi déng Théam phan
Toa an nhén dan t6i cao lwa chon va dwoc Chdanh én Toa dn nhéan dén t6i cao
cong bé la an 1é dé cdc Toa dn nghién ciru, dp dung trong xét xiw™"'. Viéc ap dung
an 1& ¢ y nghia hét stic quan trong trong viéc thuc hién chu truong cai cach tu

9 Khoan 4 Piéu 3 Luat Thuong mai nam 2005 (sira d6i, bd sung nam 2018),

10 Trugng Pai hoc Luat Ha Noi (2018), Gido trinh Ludt Thirong mai (Tdp 1), Nxb CAND, Ha Noi, Tr.26.

' Pidu 1 Nghi quyét 04/2019/NQ-HDTP, ngay 18/6/2019 ciia Hoi ddng thim phan TANDTC quy dinh v& quy
trinh lya chon, cong bd va ap dung an 1¢.
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phéap ctia Pang va Nha nudc ta cling nhu tao diéu kién cho viéc phap luat duoc ap
dung thong nhit trong cong tac xét xir tai Toa an. Tuy nhién, viéc ap dung thong
nhét 4n 18 phu thudc rat 16n vao két qua lya chon, xac dinh an 1€ cia Ho1 déng
Tham phan Toa an nhan dan téi cao va k¥ ning, kién thirc ctia tham phan trong
qua trinh 4p dung. Trong linh vyc kinh té, an 1& thudng dugc st dung dé giai quyét
cac tranh chép thuong mai. Dién hinh nhu: An 18 08/2016/AL vé vu an kinh
doanh, thuong mai tranh chap vé hop dong tin dung; An 1¢ 09/2016/AL vé vy an
kinh doanh, thwong mai tranh chdp vé hop ddng mua ban hang hoa; An 1¢
11/2017/AL vé vu an kinh doanh, throng mai tranh chap vé hop déng tin dung;
An 18 12/2017/AL vé vu an kinh doanh, throng mai tranh chap vé hop déng mua
ban hang hoa; An 1& 13/2017/AL vé hiéu luc thanh toan cua thu tin dung (L/C)
trong trudng hop hop dong mua ban hang héa qudc té 1a co sé cia L/C bi hay bo;
An 18 21/2018/AL vé 15i va thiét hai trong truong hop don phuong chdm dut hop
ddng cho thué tai san. ..

III. VAI TRO CUA LUAT KINH TE TRONG NEN KINH TE
THI TRUONG VA Y NGHIA CUA VIEC NGHIEN CUU LUAT
KINH TE POI VOI LUC LUQONG CANH SAT NHAN DAN

1. Vai tro ciia Luét Kinh té trong nén kinh té thi trwong

Trong bdi canh nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chii nghia ¢ Viét
Nam, Luat Kinh té dong vai trd v cuing quan trong, khong chi tao lap hanh lang
phap 1y ma con 1a cong cu hiru hiéu dé diéu tiét, thuc day va bao dam su phat trién
bén vitng ctia nén kinh té. Vai trd d6 duogc thé hién ¢ nhitng mit sau day:

Thir nhdt, Luat Kinh té thé ché hoa duong 18i, chu trwong, chinh sach kinh
té cua Pang thanh cac quy dinh phap 1y c¢6 gia tri bat budc chung dbi véi cha thé
kinh doanh. Viéc cac chu thé kinh doanh thuc hién cac quyén va nghia vu phap 1y
dugc quy dinh trong luat chinh 1a viéc thuc hién hoa chinh sach cai cach kinh té,
d6i moi co ché quan 1y kinh té ctia Pang. Vé dinh hudng xi hoi chi nghia trong
nén kinh té thi trudng o nude ta, Pai hoi Pang 1an tha XII xac dinh: “Nén kinh té
thi truvong dinh huwong xd hoi chu nghia Viét Nam co quan hé san xudt tién bo phu
hop voi trinh do phat trién cua luc luong san xudt; ¢é nhiéu hinh thirc sé hiru,
nhiéu thanh phan kinh té, trong do6 kinh té nha mde giit vai tro chii dao, kinh té
tw nhan la mot dong luc quan trong cua nén kinh té; cdc chii thé thuéc cdc thanh
phan kinh té binh dang, hop tdc va canh tranh theo phdp ludt; thi trieong dong
vai tro chii yéu trong huy déng va phdn bé c¢é hidu quda cdc nguon luc phdt trién,
la ddng lwc chii yéu dé giai phéng sikc san xudt; cdc nguon lyc nha nwée doc
phdn b6 theo chién lrge, quy hoach, ké hoach phit hop véi co ché thi truong. Nha
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nude dong vai tro dinh hwéng, xdy dwng va hoan thién thé ché kinh té, tao méoi
truong canh tranh binh d‘cfng, minh bach va lanh manh; sw dung cdac cong cu,
chinh sdch va cdc nguon lyc ciia Nha nude dé dinh hudng va diéu tiét nén kinh
té, thiic dcfy san xudt kinh doanh va bdo vé méi truong, thuc hién tien bo, cong
bang xd héi trong tirng buéc, tirng chinh sach phat trién. Phdt huy vai tro lam chii
ciia nhan dén trong phdt trién kinh té - xa h6i”. Thuc tién thoi gian qua cho thy,
duong 161, quan diém, chi truong ciia Pang Cong san Viét Nam vé kinh té co ban
d3 duoc thé ché hoa day du trong chinh sach, phap luat kinh té cia Nha nudc. Hé
thong luat phap, co ché, chinh sach tiép tuc duoc hoan thién.

Thit hai, Luat Kinh té tao 14p hanh lang phép 1y thuan loi dé khuyén khich t6
chtrc, ca nhan cong dan Viét Nam, t6 chirc va ca nhan nuée ngoai dau tu vao kinh
doanh nham ting ngudn vén kinh doanh, mé rong hoat dong san xuat, nganh nghé,
linh vuc kinh doanh. Phép luét kinh té tao ra mdi trudng, diéu kién thuan loi cho
cac quan h¢ kinh té tOn tai tu do, binh drfmg; khic phuc cac ti€u cuc cua kinh té
thi truong; két hop hai hoa gitra tang truong kinh té va cong bang xa hoi. Luat
Kinh té 14 nén tang dé xay dung mot moi truong kinh doanh binh dang cho tét ca
céc chu thé kinh doanh, tir doanh nghiép nha nudc, doanh nghiép tu nhan dén
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai. Cac bo luat nhu Luat Doanh nghiép, Luat
Pau tu, Luat Thuong mai cung cap nhiing quy dinh cu thé vé viéc thanh lap, to
chuc lai, giai thé doanh nghiép, cac loai hinh kinh doanh, quyén va nghia vy cua
céc bén trong giao dich kinh té. Sy r6 rang nay gitip giam thiéu rui ro phap 1y, tao
diéu kién dé doanh nghiép hoat dong chu dong va hi¢u qua. Luat Canh tranh dong
vai tro quan trong trong viéc ngin chin cic hanh vi doc quyén, ling doan thi
truong, thoa thuan han ché canh tranh, va cac hanh vi canh tranh khong lanh manh
khac. Diéu ndy gitp bao vé quyén loi ctia ngudi tiéu dung va tao moi truong canh
tranh cong bang, thic day sy d6i méi va nang cao chat luong san pham, dich vu.
Céc quy dinh vé ké toan, kiém toan, cong bo thong tin doanh nghiép, phong chong
tham nhiing, rira tién... gép phan nang cao tinh minh bach, giam thiéu tiéu cyc va
tao niém tin cho nha dau tu, ddi tac.

Thir ba, Luat Kinh té 1a cong cu phéap 1y dé bao vé quyén va loi ich chinh
dang cua doanh nghiép, nha dau tu, ngudi lao dong va nguoi tiéu dung. Ddi véi
mdi doanh nghiép noéi riéng, Luat Kinh té duoc coi nhu “kim chi nam” cho moi
hoat dong dau tu, san xuét, kinh doanh. Luat Kinh té xac dinh dia vi phap 1y cho
cac chu thé kinh doanh bang viéc quy dinh cic quyén va nghia vu cta timg chu
thé kinh doanh cu thé. Viéc xac dinh dia vi phap 1y cho céac chu thé kinh doanh
mot mat xac dinh tu cach phap 1y cho céac chu thé kinh doanh, mot mat thuc hién
su phan cip quan 1y 1 rang giita co quan quan 1y nha nude vé kinh té ddi v6i cha
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thé kinh doanh, phan biét quan 1y vi mé véi quan 1y vi mo dé tranh sy can thiép
sau cua cac co quan Nha nudc vao cac hoat dong kinh doanh.

Céac quy dinh vé hop ddng, s& hiru tri tué, giai quyét tranh chip (thwong
luong, hoa giai, trong tai, tda an) giup doanh nghiép tu tin trong cac giao dich,
bao v¢ tai san, thuong hi€u va thanh qua lao dong ctia minh. Luat Pau tu va céc
van ban lién quan quy dinh 6 rang vé quyén va nghia vu ctia nha dau tu, co ché
bao ho dau tu, giai quyét tranh chap dau tu, tao niém tin va khuyén khich cac dong
vbn dau tu trong va ngoai nude. Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung va cac
quy dinh lién quan dén chét lugng san pham, dich vu, quang céo, an toan thuc
pham... dam bao nguoi tiéu dung dugce hudng cic quyén co ban va duoc bao vé
khoi cac hanh vi Itra ddo, gian 1an thuong mai. Phap luat lao dong 1a mdt bo phan
quan trong cta Luat Kinh té, bao vé quyén va loi ich hop phép ctia ngudi lao dong
thong qua cac quy dinh vé hop dong lao dong, tién luong, gior lam, diéu kién lao
dong, bao hiém xa hoi, giai quyét tranh chéap lao dong.

Thir tu, Luat Kinh té gop phan thuc day ting trudng va phat trién kinh té bén
virng. Luat Kinh té khong chi diéu tiét ma con dinh huéng va thuc day sy phat
trién cta nén kinh té. Bang cach tao ra mot méi trudng phap 1y 6n dinh, dé du
doéan, Luat Kinh té khuyén khich céc ¢4 nhan, t6 chitc manh dan dau tu, thanh 1ap
doanh nghi¢p, mo rong san xuét kinh doanh, tir d6 tao ra cua cai vat chit va viéc
lam cho xa hoi. Cac quy dinh phéap luat vé thi truong, tai san, hop ddng gitp luan
chuyén cac ngudn luc (von, lao dong, dat dai...) dén noi c6 hiéu qua kinh té cao
nhat, tdi uu hoa viéc st dung cac yéu td dau vao. Phép luat s& hitu tri tué bao ho
cac sang ché, nhin hiéu, ban quyén, tao dong luc cho cac doanh nghi¢p va ca nhan
dau tu vao nghién ctru, phat trién, nang cao ning luc canh tranh. Hé thong phap
luét kinh té Viét Nam ngay cang hoan thié¢n, dé)ng bd vé6i cac chudn muc quéc té,
tao diéu kién thuén loi cho Viét Nam tham gia sau rong vao cac hié€p dinh thuong
mai tu do, thu hut dau tu nudc ngoai va thic day xuat khau.

Lut Kinh t gop phan khic phuc cac tiéu cuc cia chinh co ché thi trudng, dam bao
sur két hop hai hoa gifta ting truong kinh té véi cong bang xa hoi, dam bao cho nha nude
kiém soat cac hoat dong kinh doanh cuia cac chu thé kinh doanh mot cach c6 hiéu qua, tang
cudng hiéu luc quan 1y ciia Nha nude dbi véi nén kinh té, gop phan phét trién nén kinh té
theo co ché thi truong dinh hudng xa hoi chit nghia. Nha nude da hinh thanh co s phép 1y
can thiét dé t6 chirc, van hanh, quan 1y nén kinh t thi truong voi hé théng cac quy pham
phép ludt vé so hitu, vé quyén tu do kinh doanh, vé canh tranh va chong doc quyén, vé cac
loai thi trudng, vé binh dang gitta cac doanh nghiép,... Hé thng phéap luat kinh & hién
hanh d thay thé hoan toan co s& phap 1y ctia nén kinh té ké hoach héa quan liéu, bao cap.
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Thir nam, Luat Kinh té va cong cu kiém soat va diéu tiét cac quan hé kinh té
vi md. Bén canh viéc diéu chinh cac quan hé vi mo, Luat Kinh té con giap Nha
nudc thuc higén vai tro quan ly, diéu tiét nén kinh té vi mé. Luat Kinh té diéu chinh
cc hanh vi kinh doanh cua céac chu thé kinh doanh. Thuc té hoat dong kinh doanh
rat da dang va phong phu va thudong c6 mébi quan hé véi nhau. Luat Kinh té ghi
nhén qua trinh x4c lap va thyc hién cac mbi quan hé d6 va quy dinh rd quyén va
nghia vu ctia cac bén tham gia ciing nhu giai quyét cac tranh phat sinh néu xay ra
giita cac chu thé kinh doanh.

Céc luat vé ngan sach nha nudc, thué, dat dai, ngan hang, ching khoan... cho
phép Nha nuéc sir dung cac cong cu phap 1y dé diéu tiét vi mo, kiém soat lam
phat, 6n dinh thi truong tai chinh, ddm bao can doi cung cau, va dinh huong phat
trién cac nganh kinh té trong diém. Luét Kinh té cung cap co ché phap 1y dé xt Iy
cac van dé phat sinh trong qua trinh hoat dong kinh té nhu pha san doanh nghiép,
ng x4u ngan hang, khing hoang tai chinh, gop phan duy tri sy 6n dinh ctia hé
thng. Trong boi canh kinh té thi truong dinh hudng x4 hoi chi nghia, Luat Kinh
té con c6 vai trd quan trong trong viéc dam bao sy két hop hai hoa giita phét trién
kinh té v&i thyuc hién tién bd va cong béng xa hoi, bao v&€ moi truong, giam thiéu
bat binh déng.

Thik sdu, vai tro ctia Luat Kinh té con thé hién thong qua viéc gido duc y thirc
phap luat kinh doanh. Phap luat c6 kha nang thong tin, tac dong dén tinh cam, y
thirc cia con nguodi lam cho ho hanh dong phu hop véi cac quy dinh ctia phéap
luat. Viéc dua céc kién thire phap luat dén cac chu thé kinh doanh dé nang cao y
thirc phép luét, hiéu biét cac quy tic xu sy ghi trong van ban phap luat va thiy rd
hau qua néu khong tuan theo quy dinh cua phap luat. Trong hoat dong kinh doanh
van dé khong chi 1a xay dung va ban hanh hé thong phap luat dong bo ma con 1a
viéc thi hanh phap luat va xtr Iy vi pham phap luat. Diéu d6 thé hién ¢ nhiing diém
sau day: N6 xac dinh 1d quyén va trach nhiém cia cac bén tham gia kinh doanh;
Thong qua ky két va thuc hién hop dong kinh té, loi ich cia cac chu thé kinh té
doc 1ap duoc két hop voi nhau theo nguyén tic hai bén cung c6 loi; ban than
nhirg vin ban phap 1y lai 1a co so phap 1y dé giai quyét nhitng tranh chép giira
cac bén tham gia quan hé kinh té. ..

Toém lai, Luat Kinh té khong chi 1a “bé khung” phap 1y ma con 13 “kim chi
nam” cho hoat dong kinh té trong nén kinh té thi truong & Viét Nam. N6 vira 1a
cong cu bao vé, vira 1a dong luc thiic ddy sy phat trién bén vitng va hoi nhap sau
rong cua nén kinh té dat nuéc. Luat Kinh té dinh hinh nén san choi cho cac chu
thé kinh té, x4c dinh cach thic thanh lap, hoat dong, giai quyét tranh chép va chdm
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dat hoat dong ctia doanh nghiép, dam bao trat ty va an toan phap 1y; n6 khong chi
b6 budc ma con chi dn va huéng dan cac chii thé kinh doanh di diing huéng theo
cac muc tiéu vi mo cua Nha nuoc. Déng thoi, Luat Kinh té con 1 cong cu bao vé
quyén va loi ich hop phép cta céc chi thé (doanh nghiép, nha dau tu, nguoi tiéu
dung) théng qua cac quy dinh vé hop dong, giai quyét tranh chip, va chéng doc
quyén, canh tranh khong lanh manh; 14 dong luc thiic ddy tao ra méi trudng kinh
doanh 6n dinh, minh bach, tir d6 kich thich dau tu trong va ngoai nudc, khuyén
khich sy sang tao va canh tranh lanh manh, giap nén kinh té phat trién bén viing.

2. Y nghia ciia viéc nghién ctru Luét Kinh té d6i v6i luc lwgng Canh sat nhan din
a. Vé phwong di¢n Iy ludn

- Trude hét, vé mat nhan thic co thé khéng dinh rﬁng cac nganh luat duoc
tap hop thanh mot hé thong c¢6 mdi lién hé chit ché véi nhau; do do, khi nghién
ctru bat ky mot nganh luat nao chung ta cling phai dit né trong mdi twong quan
v6i cac nganh luat khac. Viéc nghién ciru, ndm viing nhitng ndi dung co ban trong
mon Luat Kinh té sé& tao diéu kién thuan loi gitip nguoi hoc ¢6 tu duy phép 1y tong
hop khi nghién ctru cic nganh luat trong hé thong phap luat Viét Nam. Déi véi
I lwong Canh sat nhan dan dé cong tac ddu tranh phong, chéng tdi pham va céc
hanh vi vi pham phép luat dat hi€u qua cao, chiing ta khong chi sir dung cac cong
cu phap ly 1a Luat Hinh su, Luét T tung hinh sy, Luat Hanh chinh... ma con phai
ap dung tong thé cac quy dinh cta phép luat, trong d6 c6 Luat Kinh té.

Bén canh do, Luat Kinh 1a mot nganh luat trong h¢ théng phap luat cua nudc
ta, n6 c6 vi tri quan trong trong hé théng phép, c6 ddi trong diéu chinh rt phong
phu va da dang, tac dong dén nhiéu linh vuc cua doi séng xa ho1, dac biét 1a linh
vuc kinh doanh, thuong mai. Trong khoa hoc phap 1y, Luat Kinh té dugc coi l1a
mot nganh luat c¢6 vai trd quan trong, 13 cong cu chil yéu dé Nha nuée thuc hién
chtic nang quan 1y kinh té. Vi vy, viéc nghién ctru, hoc tap dé nim duoc nhiing
ndi dung co ban cia mon Luat Kinh té 1a diéu kién, co s& cho viée hoc tap, nhan
thirc mot cach c6 hé thong, logic cac nganh luat lién quan trong chuong trinh dao
tao cac hé hoc bac dai hoc trong nganh Cong an.

- Thit hai, thong qua viéc ndm viing cac quy dinh cua phap luét kinh té, luc
luong Canh sat nhan dan c6 thé xac dinh rd gi6i han phép 1y cia cic hoat dong
kinh doanh, phan biét hanh vi hop phép va bat hop phap. Hon nita, trong quan hé
kinh té thudng phét sinh céc tranh chap hodc c6 nhiing trudng hop cac bén thong
qua viéc thuc hién cac hop déng thuong mai dé thuc hién cac hanh vi pham toi.
Trong nhiing trudng hop nay, d6i khi rat kho phan dinh giita tranh chap thuong
mai va hanh vi pham t0i néu chung ta khong nam viing cic quy dinh cta Luét
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Kinh té. Do d6, viéc nghién ctru va nhan thirc rd Luat Kinh té khong nhing gitp
luc lugng Canh sat nhan dan phan biét rd dau la nhitng quan hé phap luat kinh té,
nhirng tranh chép, yéu cau thude doi tuong diéu chinh cta Luat Kinh té, dau 1a
hanh vi pham t6i duoc diéu chinh boi Luat Hinh sy dé c¢6 cach thire xir 1y phi hop
tranh hai xu hudng ti€u cuc trong qua trinh ap dung phap luat d6 1a hinh su hoa
quan hé kinh té va dan su hoa quan hé hinh su. Thuc tién cho thiy, nguyén nhan
ctia viéc hinh sy hoa cac vi pham trong linh vuc dan su, kinh té rat da dang trong
d6 c6 mot phan xuat phat tir tu duy phap 1y va kién thic phap luat cua chu thé ap
dung phap luét, dic biét 1a sy phan dinh ranh gidi giira tranh chap kinh té va vi
pham phap luat hinh sy trong hoat dong kinh doanh. Do d6, viéc nang cao nang
luc cua chu thé thye thi cong vy, dac biét la nam viing cac quy dinh cta phap luat
n6i chung va Luat Kinh té néi riéng 1a cip thiét va quan trong.

- Thit ba, viéc nghién ctru nam virng phéap luat kinh té gop phan hd trg luc
luong Canh sat nhan dan xay dung hé thong 1y luan nghiép vu trong phong, chong
vi pham phap luat va t6i pham kinh té. Trong nén kinh té thi truong hoat dong cuia
cac chii thé kinh doanh ludn huéng dén muc tiéu cao nhat 13 loi nhuan. Vi vy, bén
canh nhitng chu thé thyc hién hoat dong kinh doanh tudn thé quy dinh cta phap
luat, canh tranh lanh manh con nhiéu chu thé dung thi doan khong phu hop véi dao
durc kinh doanh dé canh tranh khong lanh manh tham chi thuc hién hanh vi vi pham
phap luat xam pham dén 1oi ich cta nha nuée, loi ich cta chi thé khac dé truc 1oi.
Pay 1a mot trong nhimg nguyén nhan 1am anh huéng dén mai truong kinh doanh,
gdy mat 6n dinh x3 hoi, lam phat sinh t6i pham xam pham trét tu quan 1y kinh té
ctia nha nude. Thuc té trong nhitng nam gén day, t01 pham xam pham trat ty quan
1y kinh té c6 xu hudng gia ting ca vé sd luong 1an quy md, tinh chit va tha doan
pham t9i. Vi vay dau tranh phong chdng vi pham phap luét trong linh vyc kinh té
noi chung, t01 pham xam pham trat tu quan 1y kinh té noi riéng 1a nhiém vu cép
bach cuia luc lugng Canh sat nhan dan. Nghién ciru Luat Kinh té dé nhan thic day
du co s 1y luan va phép 1y gitip luc lwong Canh st nhan dan xay dung hé théng 1y
luan nghiép vu trong phong, chéng vi pham phap luat va toi pham kinh té nham
dam bao thyuc hién tbt chuc nang, nhiém vu ctia minh.

b. Vé phwong dién thuc tién

Viéc nghién ciru Luat Kinh té khong chi co ¥ nghia vé mat 1y ludn ma con
c6 y nghia dic biét quan trong trong thuc tién cong tac cua luc luong Canh sat
nhan dan, dic biét 1a trong bdi canh nén kinh té thi trudng ngdy cang phtc tap va
céc loai t6i pham kinh té ngay cang tinh vi. Dudi day 1a nhiing y nghia then chot:
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- Mét 1a, nang cao ning lyc phong ngira va ddu tranh phong, chéng toi pham
va vi pham phép luat xAm pham trt tu quan 1y kinh té. Cac hanh vi pham toi kinh
té thuong duoc che day dudi vo boc cac giao dich dan su, thuong mai hop phap.
Nam vimg Luat Kinh té gitp luc luong Canh sat nhan dan phan biét ranh gidi
gitta hoat dong kinh doanh hgp phap va hanh vi vi pham phap luat. Nghién ctru
Luat Kinh té 1a mot trong nhiing co s& dé luc luong Canh sat nhan dan xac dinh
kip thoi cac hanh vi vi pham phép luat kinh té cta cac chu thé kinh doanh nhu
hanh vi kinh doanh trai phép, lira d6i khach hang, hanh vi mua ban hang hoa trai
phép qua bién gidi, hanh vi gian 1an trong khai bao thué va nop thué... T d6 dua
ra cac bién phap phong ngira va dé xuat, phdi hop véi co quan chirc ning hiru
quan dé thyuc hién tot chirc nang kiém tra, gidm sat cac hoat dong cua cac don vi
kinh té ciing nhu xt Iy cac vi pham trong hoat déng kinh doanh.

Céc tai liéu, ho so lién quan dén toi pham kinh té thudng 1a cac ching tir ké
toan, hop dong, bao cdo tai chinh... Kién thirc luat kinh té giap luc lugng Canh
sat nhan dan hiéu, phén tich va danh gia gia tri phap 1y cta cac tai liéu nay, tir 46
xac dinh chirng cr pham t01. Khi diéu tra, xtr 1y cac vu an kinh té, luc luong Canh
sat nhan dan can ap dung dung cac quy dinh ctia phép luat kinh té. Viéc nim vimg
cac lut ndy giup qua trinh diéu tra, truy td, xét xur dién ra ding quy dinh, tranh
oan sai hodc bo lot td1 pham. Nghién ctru luat kinh té gitp luc lugng Canh sat
nhan dan khong chi xir Iy tdi pham ma con ¢6 thé tham muu cho cic co quan quan
1y nha nudc khic phuc nhiing so ho, thiéu sot trong co ché, chinh sach kinh té, tir
d6 phong ngtra toi pham tir gdc.

- Hai la, nang cao hiéu qua coéng tac quan 1y nha nudc vé an ninh, trat tu
trong linh vuc kinh té. Luc luong Canh sat nhan dan, dac biét 1a Canh sat kinh té,
khong chi ddu tranh v6i toi pham ma con thuc hién cong tac quan 1y nha nude vé
an ninh, trat ty trong linh vyc kinh té. Trong pham vi quan 1y ddi véi cac nganh
nghé dau tu, kinh doanh c6 diéu kién vé trat ty xa hoi: Hiéu rd cac quy dinh phap
luat kinh té giap luc lvong Canh sat nhan dan thyc hién tbt cong tac kiém tra,
giam sat cac hoat dong kinh doanh, dau tu, thuong mai, kip thot phat hién va xt
Iy cac vi pham hanh chinh, khong dé cac vi pham nho phat trién thanh t6i pham.
Nhan thirc dﬁy du vé Luat Kinh té 13 co s& dé luc luong Canh sat nhan dan thuc
hién dung cac quy dinh cua phap luit vé quan 1y viéc tuan thu cua chu thé trong
qua trinh thuc hién cac hoat dong kinh doanh, ciing nhu viéc xur 1y cac chu thé
kinh doanh vi pham quy dinh ctia phap luét vé an ninh trat ty. Tong két thyc tién,
tim ra nhitng quy luat, thi doan hoat dong ctia cac toi pham lién quan, dé xuét cac
bién phap d4u tranh mot cach hiéu qua hon.
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Bén canh d6, luc lugng Canh sat nhan dan c6 thé dong gop ¥ kién vao qua
trinh x4y dung, hoan thién cac vin ban phép luét kinh té dé dam bao tinh kha thi,
hiéu qua va phong ngura duogc cac 16 hé)ng ma to1 pham co thé loi dung. Nghién
ctru Luat Kinh té mot cach c6 hé théng s€ luc lugng Canh sat nhan nhan phat hién
nhing thiéu sét, han ché, bat cap trong cic quy dinh cta phap luét kinh té hién
hanh. Trén co sd d6, tham muu, dé xuat, kién nghi vdi co quan c6 tham quyén sira
d6i, bo sung, ban hanh cic vin ban mdi nham hoan thién hé thong phap luat kinh
té; gop phan nang cao hiéu luc, hiéu qua cta hé thong phap luat kinh té trong dau
tranh phong, chong toi pham va vi pham phap luat.

Pong thoi, luc lwong Canh sat nhan dan 1a mot trong nhing luc luong gan
dan, co thé tuyén truyén, pho bién cac quy dinh cta Luat Kinh té cho doanh nghiép
va nguoi dan, nang cao y thirc chap hanh phép luat, gop phan xay dyng moi truong
kinh doanh lanh manh. Pong thoi giai dap nhitng yéu cau ctia quan ching nhan
dan no6i chung va cac chi thé kinh doanh néi riéng mot cach diing dan va phu hop
v6i cac quy dinh cua phap ludt, tao duoc 10ng tin ddi voi chinh quyén va nhan dan
tai dia ban noi cu tra, gbp phan phd bién, tuyén truyén phap luét kinh té trong
cong ddng dan cu gitp cho moi ngudi hiéu rd hon, tuan thi triét dé hon cac quy
dinh cu thé cua phap luat ddi vai tung hanh vi xu sy, dac biét la trong hoat dong
kinh doanh, thuong mai.

- Ba la, d&am béo tinh phap quyén va chuyén nghiép trong hoat dong nghiép
vu. Trong mdt xa hoi thugng ton phap ludt, moi hoat dong cua lyc lugng Canh sat
nhan dan déu phai tuan thu nghiém ngit cic quy dinh cta phap lut.

Luc luong Canh sat nhan dan can nam vimg quyén va nghia vy ctia cac chu thé
kinh té dé dam bao khong xam pham dén quyén loi chinh dang cta ho trong qua trinh
diéu tra, xir ly. Trong hoat dong thuc thi phéap luat luc lugng Canh sat nhan dan luén
ludn tac dong truc tiép vao quyén va loi ich cta ca nhan, t6 chirc trong hoat dong dau
tu, kinh doanh. Chinh vi vy, viéc nghién ctru nim viing quy dinh ctia phap luat kinh
té khong chi gitip nguoi thyc thi cong vu xac dinh quyén han ctia minh trong nhing
truedng hop can thiét phai ap dung cac bién phap dé gii han cac tir do kinh doanh ctia
cac cht thé kinh doanh ma con 1a co s& dé luc luong Canh sat nhan dan tranh dugc
nhiing hanh vi xdm pham trai phap ludt vao nhiing quyén va loi ich hop phéap néu trén.
Céc hoat dong diéu tra, thu thap chung ctr, bét gitt, kham xé&t lién quan dén toi pham
kinh té can tuan thii nghiém ngit cac quy dinh vé t6 tung hinh su va cac quy dinh
chuyén biét trong Luat Kinh té. Luc luong Canh sat nhan dan cé kién thurc su vé Luét
Kinh té s& tu tin hon trong cong viéc, nang cao hiéu qua giai quyét vu viéc, dong thoi
xay dung hinh dnh chuyén nghiép, dang tin cay cua luc lugng.
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- Bon la, thich tng v&i sy phat trién va hoi nhap cta nén kinh té. Nén kinh
té thi truong Viét Nam dang hdi nhap sau rong vao kinh té quéc té, v&i nhiéu hinh
thirc kinh doanh m&i, phirc tap. Toi pham ciing loi dung nhimng xu thé nay dé hoat
dong. Do do, viéc nghién ctru Luat Kinh té giup luc luong Canh sat nhan dan nam
bat cac quy dinh méi vé thuong mai dién tir, giao dich xuyén bién gidi, so hitu tri
tug, an ninh mang trong linh vyc kinh té... C6 kha nang hiéu va van dung cac cong
udce, hi¢p dinh quéc té lién quan dén phong, chéng td1 pham kinh té, rira tién, tai
trg khung b, ... & phdi hop véi cac co quan thuc thi phap ludt nudc ngoai.

Viéc nghién ctru Luat Kinh té gitip luc lugng CSND khong chi hiéu khung
phap 1y truyén thong ma con nam bat dugc cac hinh thirc kinh doanh hién dai va
phtrc tap nhu: Cac quy dinh vé giao dich truc tuyén, bao vé ngudi tiéu dung, chong
ban hang gia, va cac hanh vi ltra dd0 qua mang; cic quy tic vé hai quan, thué
quan, thanh toan qudc té va luat ap dung trong cac hop dong c6 yéu td nudc ngoai;
quy dinh bao vé ban quyén, nhan hiéu, sang ché — linh vuc thudng bi loi dung dé
san xuat hang gia, hang nhai; cac quy dinh bao vé dit liéu ca nhan, thong tin doanh
nghiép, va chéng tan cong mang nham chiém doat tai san.

T6i pham kinh té ngay cang c6 tinh chat xuyén qudc gia. Do d6, viéc nghién
ctru Luat Kinh té (bao gdm cac khia canh phap luét qudc té) giap luc lugng CSND:
Ném viing cic vin ban nhu Hiép dinh thuong mai ty do (FTA), Cong udc Lién
hop qudc vé chdng tdi pham co t6 chirc xuyén qubc gia, cac hiép dinh twong trg
tu phap, va cac khuyén nghi cua Lyc luong dac nhi¢m tai chinh (FATF) vé Rua
tién va Tai tro khung bd; c6 co s phap 1y va nghiép vu dé trao d6i thong tin, truy
bét toi pham, va thu hoi tai san véi cac co quan thyc thi phap luit nude ngoai
(Interpol, canh sat cac nudce).

Tom lai, viéc nghién ctru va nam vitng Luat Kinh té khong chi 1a yéu cau
nghiép vu ma con 1a yéu t6 séng con dé luc lugng Canh sat nhan dan hoan thanh
tdt nhiém vu bao vé an ninh kinh té, gilt vitng trat tu xa hdi va gép phﬁn Vvao su
phat trién bén viing cua dat nudc trong bdi canh hoi nhap hién nay. Trong ky
nguyén hoi nhap, Luat Kinh té khong chi 13 kién thirc nén ting ma con 1a cong cu
gitip luc lugng CSND nang cao nang luc chuyén moén dé ddi phé hiéu qua véi cac
loai hinh t6i pham tinh vi, phirc tap va c6 yéu td nudc ngoai.
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Chuong 2
MOT SO NOI DUNG CO BAN CUA LUAT KINH TE

I. PIA VI PHAP LY CUA DOANH NGHIEP
1. Nhitng van dé chung vé doanh nghiép
a. Khdi ni¢m, diic diém ciia doanh nghiép

Doanh nghiép 12 mot thuat ngir c6 ngudn gdc tir linh vyc kinh té hoc. Doanh
nghiép co thé duge dinh nghia khac nhau tuy thudc vao goc do nghién ciu, thé
hién cach nhin da dang vé doanh nghiép. Trén phuong dién 1y thuyét c6 kha nhiéu
cach hiéu vé doanh nghiép vi suy cho cung tiép can doanh nghiép & goc do nao
thi s& c¢6 khai niém doanh nghiép & goc d6 do. Piéu 4y ciing 1a duong nhién vi
doanh nghiép, nhu bao khai ni¢m khac, dugc nghién ciru va xem xét dudi nhiéu
khia canh khac nhau. Cé tac gia cho rang doanh nghiép nhu “cdi do khodc'? dé
thuc hién y tudng kinh doanh. Trong phap luat hién hanh ctia Viét Nam, dinh
nghia vé doanh nghiép va mo ta cac loai hinh doanh nghiép cu thé duoc quy dinh
trong Luat Doanh nghiép nam 2020 (sira d6i, bo sung nam 2025): “Doanh nghiép
la 16 chikc ¢ tén riéng, co tai san, co tru so giao dich, dwoc thanh lap hodac dang

ky thanh ldp theo quy dinh ciia phdp ludt nham muc dich kinh doanh .

Nhu vay, thuat ngir “doanh nghiép” duoc ding dé chi mot chu thé kinh doanh
doc 1ap, duoc thanh 1ap va hoat dong dudi nhiéu mé hinh cy thé véi tén goi khac
nhau. Nhimg chi thé ndy c6 nhitng dic trung phap 1y va trong viéc thanh lap, hoat
dong phai thoa méan nhiing diéu kién do phép luat quy dinh'*. Doanh nghiép véi tu
cach 13 t6 chirc kinh té c6 nhimng dic diém co ban 1a co sé dé phan biét voi ho kinh
doanh, hop tac x3 hodc voi td chirc khong phai 14 to chire kinh té nhu co quan nha
nudc, don vi su nghi€¢p, don vi thudc lyc lugng vii trang nhan dan, t6 chire x3 hoi.

Thir nhat, doanh nghiép la t6 chire kinh té dwoc thanh Idp theo quy dinh ciia
phdp ludt va ton tai dudi moét hinh thire phdp 1y nhat dinh.

- Doanh nghiép 12 mot t6 chirc kinh té. Pac diém nay thé hién chirc ning cua
doanh nghiép. Vi 1a t6 chtic kinh té nén ton chi myc dich ctia doanh nghiép 14 tim
kiém loi nhuan. Doanh nghiép duoc thanh l4p theo quy dinh cta phap luat. Thu
tuc phap 1y thanh 18p doanh nghié¢p la thu tuc dang ky kinh doanh dugc quy dinh

2 Pham Duy Nghia (2004), Chuyén khdo Lugt kinh té, Nxb Dai hoc Qudc gia Ha Noi, tr.251
13 Khoan 10 Diéu 4 ctua Luat Doanh nghiép nam 2020 (sua doi, bd sung nam 2025). o
4 Truong Dai hoc Kinh t€ quoc dan (2012), Gido trinh Phdp ludt Kinh te, Nxb Dai hoc Kinh t€ quoc dan, Ha Noi, Tr.35
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chung tai Luat Doanh nghiép nam 2020 (stra d6i, b6 sung ndm 2025) va cac vin
ban phap luat c6 lién quan.

- Doanh nghiép dugc ton tai dudi mot hinh thirc phap 1y nhét dinh, va twong
tmg d6i v6i mbi dang ton tai d6 doanh nghiép s& co co ciu t6 chirc hoat dong va
cac quyén, nghia vu tuong tmg. Theo Luat Doanh nghiép nam 2020 (sira d6i, bd
sung nam 2025), doanh nghiép co thé ton tai & cac hinh thirc sau: Doanh nghiép
tu nhan (DNTN), Cong ty C6 phan (CTCP), Cong ty trach nhiém hiru han
(TNHH) va Cong ty hop danh (CTHD). Viéc quy dinh nhiéu loai hinh doanh
nghép 1a mot su ghi nhan thuc té ton tai cta cac hinh thire ndy, dong thoi day 1a
biéu hién cta quyén tw do kinh doanh, tao diéu kién cho moi nguoi co quyén Iua
chon mot moé hinh kinh doanh phu hop voi tiém luc kinh té, s& thich ciia minh.

Thur hai, doanh nghiép phai co tén riéng, co tru so giao dich va co tai san

- Tén goi ctia doanh nghiép 1a mot yéu tb thé hién tu cach chu thé doc lap
ctia doanh nghiép véi cac chu thé khac va voi chinh cac thanh vién d3 thanh 1ap
nén nd. Tén goi cua doanh nghi¢p do nhitng nguoi sang lap ra doanh nghiép dat
theo y chi ciia ho. Tuy nhién dé bao dam cho viéc quan ly hoat dong kinh doanh
cua cac doanh nghi¢p, bao ddm mdi trudong canh tranh lanh manh, phap luat co6
nhitng quy dinh vé viéc dat tén cho doanh nghiép ma cac chu thé khi thanh 1ap
doanh nghi¢p va dat tén cho doanh nghi¢p phai tuan thu.

- Tru s¢ giao dich 1a mét dia diém quan trong dé khach hang giao dich véi
doanh nghiép. Tru s& chinh ctia doanh nghi¢p dat trén lanh thd Viét Nam, 1a dia
chi lién lac cia doanh nghi¢p va dugc xac dinh theo dia gidi don vi hanh chinh;
6 sb dién thoai, sb fax va thu dién tir (néu ¢0)!°. Tru s& chinh cua doanh nghiép
dit tai dia phuong nao s& quyét dinh noi ma doanh nghiép s& duoc cip gidy ching
nhan dang ky kinh doanh va van dé quan 1y nha nuéc dbi v6i doanh nghiép do.
Tuy nhién, can luu ¥ rang, tru so cia doanh nghiép dat ¢ tinh A thi khong c6 nghia
1a doanh nghiép nay khong duogc kinh doanh tai cac tinh, thanh phé khac, ma
quyén kinh doanh cua doanh nghiép dugc thira nhan trén toan b 1anh thd Viét
Nam, khong phén biét noi dat try s& chinh ciia doanh nghiép. Ngoai tru s¢ chinh
thi doanh nghiép con dugc quyén thanh 13p vin phong dai dién, chi nhanh va dia diém
kinh doanh cia doanh nghié¢p.

- Doanh nghiép phai c6 tai san va dugc quyén sir dung tai san d6 vao hoat
dong kinh doanh. Tai san ctia doanh nghiép dugc hinh thanh tir vén gop cia céc
nha dau tu, von do doanh nghiép huy dong va von do doanh nghiép tao lap thém

15 Piéu 42 ctia Luét Doanh nghiép nam 2020 (sira ddi, bd sung ndm 2025)
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trong qua trinh hoat dong kinh doanh. Tai san ctia doanh nghiép 1a co so, 12 ngudn
vat luc cho hoat dong kinh doanh cua doanh nghiép. Chinh vi vay, thanh 1ap doanh
nghiép phai c¢6 von, von do cac nha dau tu gop vao doanh nghiép goi 13 von diéu
1¢ va s6 vbn nay co6 thé thay d6i phu hop v6i quy dinh cta phap luat hién hanh.

Thir ba, muc dich hoat déng chii yéu ciia doanh nghiép la kinh doanh - vi
muc tiéu loi nhudn.

Pay 1a ddu hiéu quan trong dé phan biét doanh nghiép véi cac t6 chirc phi
lgi nhuén khéac. Muc dich sinh 1gi c6 thé duoc hiéu theo nghia rong bao g@)m hoat
d6ng nham thu loi nhuan voi ¥ nghia kinh té don thuin va ca nhiing hoat dong
sinh loi khac c6 thé khong chi 1a vi loi ich kinh t& mot cach truc tiép. Song muc
tiéu chil yéu cua tat ca cac nha dau tu khi thanh 1ap doanh nghiép 1a tim kiém loi
nhuan. Pay 1a mot thudc tinh khong thé tach rdi cia doanh nghiép. Tuy nhién, can
luu ¥ rang, bén canh nhitng doanh nghiép duoc thanh 1ap véi muyc dich thuan tay
la kinh doanh thu lgi nhuan, cling ¢6 doanh nghiép duoc thanh l1ap va hoat dong
nham muc dich thuc hién cac nhiém vu cong ich, phuc vu lgi ich cong cong chir
khong phai chi tim kiém loi nhuan. Phan 16n doanh nghiép duoc thanh lap nham
muc dich kinh doanh, mua ban hang héa tao 1gi nhuan hodc cung ung dich vu
hoic ca hai dé phuc vu loi ich ngudi tiéu dung. Tuy nhién, ciing c6 mot s6 doanh
nghiép dac thu, thanh 13p va hoat dong khong vi muc ti€u loi nhuan. Cac doanh
nghiép nay da phan 1a doanh nghiép cong ich hodc doanh nghiép x hoi, do Nha
nudc thanh 1ap va chu sé hiru, thuc hién cac hoat dong vi loi ich cua cong déng
va xa hoi, chéng han cac doanh nghi¢p vé dién, nude, vé sinh cong cong...

b. Quyén va nghia vu co bén ciia doanh nghiép
- Quyén co ban ciia doanh nghiép:

Quyén co ban ciia doanh nghiép 1a nhitng cach xtr sy ma doanh nghiép dugc
thuc hién theo chirc nang, nhiém vu cua minh dé dat dugc muc dich dé ra. Theo
Piéu 7 ctia Luat Doanh nghiép ndm 2020 (sira doi, bo sung nim 2025), thi doanh
nghiép c6 cac quyén sau day:

+ Ty do kinh doanh nganh, nghé ma luat khéng cam: Py 1a quyén co ban
va quan trong nhat, thé hién nguyén tic hién dinh vé tu do kinh doanh. Doanh
nghiép c6 thé hoat dong trong bat ky nganh, nghé ndo, mién la nganh, nghé d6
khong bi phap luat cam. P6i véi nhitng nganh, nghé kinh doanh c6 diéu kién,
doanh nghiép phai dap g du cac diéu kién theo quy dinh ctia phap luat.

+ Ty chu kinh doanh va Iya chon hinh thtrc t6 chtrc kinh doanh; chu dong lua
chon nganh, nghé, dia ban, hinh thirc kinh doanh; chii dong diéu chinh quy mé va
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nganh, nghé kinh doanh: Doanh nghiép c6 toan quyén quyét dinh vé mé hinh t6
chtrc (nhu cong ty TNHH, cd phﬁn, hop danh, tu nhan), linh vuc hoat dong, dia
diém dit tru so va quy md kinh doanh ctia minh. Quyén nay ting cudng quyén tu
quyét ctia doanh nghiép, cho phép doanh nghiép thich tng nhanh chéng véi bién
dong cua thi trudng, tdi uu hoa hoat dong san xuét kinh doanh va phat trién theo
dinh hudng chién lugc riéng. Su linh hoat nay 13 yéu té then chdt gitip doanh nghiép
duy tri kha nang canh tranh trong mot mdi trudng kinh doanh day bién dong.

+ Lua chon hinh thtc, phuong thitc huy dong, phan bd va st dung vén:
Doanh nghiép c6 quyén chu dong trong viéc tim kiém va st dung céc ngudn von,
bao gdm ca viéc phat hanh trai phiéu dbi voi cong ty TNHH hai thanh vién tré 1én
va cong ty TNHH mét thanh vién, day 1a mot diém méi quan trong ctia Luét
Doanh nghiép nim 2020 (sira d6i, bd sung nam 2025). Cu thé, Khoan 4 Diéu 46
va Khoan 4 Piéu 74 ctia Luat Doanh nghiép nim 2020 (sira d6i, bd sung nim
2025) quy dinh cong ty TNHH dugc phat hanh trai phiéu. Quyén nay tao diéu
kién thuan lgi cho doanh nghiép tiép can cac kénh huy dong von da dang, thac
day phat trién thi trudng von va ting cuong nang luc tai chinh cho doanh nghiép,
dac biét 1a cac doanh nghiép can von dé mo rong san xuét, dau tu kinh doanh.

+ Ty do tim kiém thi trudng, khach hang va ky két hop dong: Doanh nghiép
c6 quyén tu do thiét 1ap quan hé kinh doanh, tim kiém ddi tac va ky két cac hop
d6ng theo quy dinh ctia phap luat. Quyén nay khuyén khich canh tranh lanh manh,
mo rong thi truong va tbi da hoa co hoi kinh doanh cho doanh nghiép, gop phan
vao sy phat trién nang dong ctia nén kinh té.

+ Kinh doanh xuat khau, nhap khau: Doanh nghiép c6 quyén tham gia vao
cac hoat dong Xudt nhap khau hang hoa, dich vu theo quy dinh cua phép luat,
khong bi phan biét ddi xir so véi cac thanh phan kinh té khac. Quyén nay hd tro
doanh nghiép hoi1 nhap kinh té quéc té va tan dung cac co hoi tir cac hiép dinh
thuong mai tuy do ma Viét Nam da ky két, mo rong thi truong ti€u thu va nguén
cung ung.

+ Tuyén dung, thué va sir dung lao dong: Doanh nghiép c6 quyén tu chu
trong viéc tuyén dung, dao tao, str dung va quan ly lao dong theo nhu cAu san xut,
kinh doanh, pht hop véi quy dinh cta phép luét vé lao dong.

+ Ch dong tmg dung khoa hoc va cong nghé: Doanh nghiép ¢6 quyén tu chi trong
viée tuyén dung, quan 1y va sir dung lao dong phii hop v6i nhu cau san xuét kinh doanh,
dong thoi phai tuan thi nghiém ngit cac quy dinh ctia phap ludt vé lao dong. Quyén nay
dam bao su linh hoat trong quan 1y nhan sy, ddng thdi yéu cau doanh nghiép tun tha céc
quy dinh vé quyén loi ngudi lao dong, tao moi trudong 1am viée cong bang va bén vimg,
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+ Chua dong tmg dung khoa hoc va cong nghé dé nang cao hiéu qua kinh
doanh va kha nang canh tranh; dugc bao ho quyén s& hiru tri tu€ theo quy dinh
ctia phap luat vé s hiru tri tué: Doanh nghiép dugc khuyén khich dau tu vao
nghién ctru, phat trién va tmg dung céng nghé madi dé nang cao ning suat va chat
lugng san pham, déng thoi duoc bao vé quyén sé hiru tri tué ciia minh. Quyén nay
thuc day d6i méi sang tao, nang cao ning lyc canh tranh ctia doanh nghiép va
qudc gia trong boi canh cach mang cong nghiép 4.0 dang dién ra manh mé.

+ Chiém hitu, st dung, dinh doat tai san ctia doanh nghi¢p: Doanh nghiép
1a chi1 s& hitu tai san ciia minh (bao gdm vén, nha xuwéng, may moc, thiét bi, quyén
tai san...). Do d6, doanh nghiép c6 quyén chiém hiru, st dung va dinh doat cac tai
san nay theo quy dinh cua phap luat.

+ Ttr chdi yéu cau cung cap ngudn luc khong theo quy dinh: Doanh nghiép
c6 quyén so hiru, stt dung va quyét dinh cac van dé lién quan dén tai san thudc
quyén s& hitu hop phap ctia minh. Quyén ndy dam bao quyén tai san ctiia doanh
nghiép, tao co s& phap 1y viing chic cho hoat dong kinh doanh, vay vbn va dau
tu, dong thoi bao vé tai san ctuia doanh nghiép khoi sy can thiép trai phap luat.

+ Tir chdi yéu cau ciia co quan, t6 chirc, ¢ nhan vé cung cAp ngudn luc
khéng theo quy dinh cta phap luit: Doanh nghiép c6 quyén tir chdi cac yéu cau
cung cép tai chinh, vat chét, nhan luc hodc céc nguén luc khac néu yéu cau d6
khong dugc quy dinh boi phap luat hién hanh. Viéc quy dinh rd rang quyén nay
14 mot budc tién quan trong trong viéc xay dung mdi trudng kinh doanh minh
bach va cong bang. Trong nhiéu nén kinh té dang phét trién, cac doanh nghiép
thudng xuyén dbi mat véi cac yéu cau khong chinh thirc hodc cac chi phi khong
chinh dang tir nhiéu phia. Viéc Luat Doanh nghiép 2020 (sira d6i, bd sung nim
2025) quy dinh quyén nay mét cach rd rang di trao cho doanh nghiép mét co sé
phép 1y viing chic dé tir chbi nhitng yéu cau khong hop phap, giam thiéu ganh
ning khong chinh dang va chong lai cac hanh vi lam dung quyén luc. Piéu nay
truc tiép gop phan vao muc tiéu tong thé ciia Luat 1a cat giam chi phi va thoi gian
trong khoi sy kinh doanh, ciing nhu cai thién mdi truong kinh doanh tong thé.
Quyén ndy 12 mot tin hiéu manh mé& tir phia nha 1ap phap vé cam két xay dung
mot moi truong kinh doanh lanh manh, noi cac doanh nghiép c6 thé hoat dong ma
khong phai lo ngai vé cac "chi phi ngdm" hay su can thiép tuy tién.

+ Khiéu nai, tham gia t6 tung theo quy dinh ctia phap lut: Doanh nghiép c6 quyén khiéu
nai, t co hodc tham gia vao cac quy trinh t6 tung dé bao vé quyén va loi ich hop phép ctia
minh khi bj xdm pham. Quyén ndy dam bao doanh nghiép dugc bao vé phap Iy, gop phan duy
tri tréat ty phdp luét va cong Iy trong hoat ddng kinh doanh, tao niém tin cho cac nha dau tu.
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+ Cac quyén khac theo quy dinh cta phap luat: Piéu khoan nay mang tinh
bao quat, khang dinh rang doanh nghiép con c6 cac quyén khac dugc quy dinh
trong cc luat chuyén nganh hodc vin ban phap luat khac c6 lién quan dén hoat
dong cua doanh nghiép. Piéu nay dam bao tinh linh hoat va toan dién ctia hé thong
phép luat, cho phép cac quyén méi duoc bod sung hoic cu thé hoéa ma khong can
stra doi truc tiép Luat Doanh nghiép, pht hop véi sy phat trién khong ngimg cta
nén kinh té.

- Nghia vu co ban cua doanh nghiép:

Bén canh cic quyén co ban nodi trén, trong qua trinh thuc hién cac hoat dong
kinh doanh, doanh nghi€p phai thyc hién cac nghia vu co ban sau day:

+ Pap Gmg du diéu kién kinh doanh khi kinh doanh nganh, nghé c6 diéu
kién: Doanh nghiép phai dap tng day du cac diéu kién dau tu kinh doanh khi
hoat dong trong cic nganh, nghé kinh doanh cé diéu kién hodc nganh, nghé
tiép can thi truong co diéu kién dbi véi nha dau tu nude ngoai. Pong thoi,
doanh nghiép phai dam bao duy tri du cac diéu kién nay trong sudt qua trinh
hoat dong kinh doanh ctia minh. Nghia vy nay nham dam bao doanh nghiép
hoat dong dtng phap luat, khong gy anh hudng tiéu cuc dén xi hoi va moi
truong, dac biét trong cac linh vyc nhay cam hodc can kiém soat chit ché dé
bao vé loi ich cong cong va an ninh qubc gia.

+ Thuc hién nghia vy vé dang ky doanh nghiép va cong khai thong tin:
Doanh nghiép c6 nghia vu thuc hién dr:fly dua va kip thoi viée dang ky doanh
nghiép, dang ky thay d6i ndi dung ding ky doanh nghiép. Ngoai ra, doanh nghiép
phai cong khai thong tin vé viéc thanh lap va hoat dong ciia minh, cling nhu thyuc
hi¢n cac bao céo va nghia vu khac theo quy dinh cua Luat. Nghia vu nay giup
dam bdo tinh minh bach trong hoat dong cuia doanh nghiép, tao diéu kién cho
cac co quan quan 1y nha nudc va cong chiing nam bat thong tin can thiét vé
doanh nghiép, gop phan vao moi trudong kinh doanh lanh manh va cong bang.

+ Chiju trach nhiém vé tinh trung thyc, chinh xac cua thong tin: Doanh
nghiép phai chiu trach nhiém vé tinh trung thyc va chinh xac ciia cac thong tin da
ké khai trong hd so dang ky doanh nghiép va cic bao cao. Néu phat hién thong
tin di ké khai hodc bao cdo thiéu chinh xac, chua day du, doanh nghiép phai kip
thoi stra d6i, bo sung céac thong tin d6. Nghia vu nay nhan manh trach nhiém cua
doanh nghiép trong viéc cung cip thong tin diing sy that, tranh cac hanh vi gian
1an hodc sai 1éch thong tin c6 thé gdy hau qua phap 1y nghiém trong va anh hudng
dén niém tin cua thi trudng va cac bén lién quan.
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+ To chirc cong tac ké toan, ndp thué va thuc hién cic nghia vu tai chinh
khac: Doanh nghiép c6 nghia vu td chirc cong tac ké toan theo quy dinh cta phap
luat, nop thué déy du va dung han, va thuc hién cac nghia vu tai chinh khac theo
quy dinh cta phap luat. Nghia vu nay dam bao doanh nghiép dong goép vao ngan
sach nha nudc, tuan tha cac quy dinh vé tai chinh, gop phan vao sy 6n dinh va
phat trién kinh t& vi mo cua qudc gia.

+ Bao dam quyén, loi ich hop phap ctia nguoi lao dong: Doanh nghiép phai
bao dam quyén va loi ich hop phap, chinh déng cua nguoi lao dong theo quy
dinh cua phap luat. Cu thé, doanh nghiép khong dugc phan biét doi xir, xtc pham
danh du, nhan phém cua nguoi lao dong; khong dugc nguoc dai, cudng burc lao
dong hoac sir dung lao dong chua thanh nién trai phap luat. Doanh nghiép cling
phai ho tro va tao diéu kién thuén loi cho nguoi lao dong tham gia dao tao nang
cao trinh d9, k¥ nang nghé, va thuc hién céac chinh sach, ché do bao hiém x3 hoi,
bao hiém that nghiép, bao hiém y té va cac loai bao hiém khac cho nguoi lao
dong. Viéc Luat Doanh nghiép nim 2020 (stra d6i, bd sung nam 2025) quy dinh
chi tiét va nhidn manh nghia vu nay, ddc bi¢t la cac khia canh lién quan dén chéng
phan biét d6i xur, bao vé danh du, nhan pham va phuc loi xa hoi cho nguoi lao
dong, cho thay mot su chuyén dich trong tu duy phép 1y. Piéu nay khong chi la
viéc tuan thu cac quy dinh co ban ma con phan anh mot sy chu trong ngay cang
tang vao trach nhiém xa hoi cua doanh nghi€p va vai trd ctia ho trong viéc xay
dung mot x4 hoi cong bang hon. N6 cho thay nha 1ap phap dang hudng téi mot
mo hinh phat trién bén viing, noi ting trudng kinh té phai di doi véi sy dam bao
vé quyén loi va phtc loi cho ngudi lao dong, gop phan vao su hai hoa xi hoi va
nang cao chit luong ngudn nhan lyc.

+ Tuan thu phép luat vé quéc phong, an ninh, trat ty, an toan xa hoi, bao vé¢
moi trudng...: Doanh nghiép phai hoat dong trong khudn kho phap luat, tuan thu
cac quy dinh vé an ninh, trat tu, an toan xa hdi, binh déng 2161, bao v¢ tai nguyén,
moi truong, bao vé di tich lich st - van hoa va danh lam thang canh.

+ Thuc hi¢n nghia vu vé dao duc kinh doanh: Doanh nghiép c6 nghia vu thyc
hién dao dirc kinh doanh dé dam bao quyén, loi ich hop phap cuia khach hang va
nguoi tiéu dung.

+ Cac nghia vu khac theo quy dinh ctia phap luat: Ngoai cac nghia vu cu thé
néu trén, doanh nghi¢p con phai thyc hién cac nghia vu khac theo quy dinh ctia phap
luat. Piéu khoan nay mang tinh bao quat, dam bao rang doanh nghiép phai tuan tha
tat ca cac quy dinh phap luat lién quan dén hoat dong ctia minh, du khong dugc liét
ké chi tiét trong Piéu 8, bao gém ca cac luat chuyén nganh va vin ban duéi luat.
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Diéu nay duy tri tinh linh hoat ctia hé théng phap luat, cho phép cac nghia vu méi
duoc bd sung hodc cu thé hoa theo su phat trién ctia x3 hoi va nén kinh té.

Viéc quy dinh 18 rang vé quyén va nghia vu cta doanh nghiép trong Luat
Doanh nghiép khong chi tao diéu kién thuan loi cho doanh nghiép phat trién ma
con gop phan xdy dyng mot moi trudng kinh doanh minh bach, 1anh manh, thuc
day sy phat trién bén viing cta nén kinh té Viét Nam.

c. Thanh ldp doanh nghiép

Thanh lap doanh nghi¢p dugc nhin nhan la mot qua trinh tao ra mot chu thé
phap 1y c6 thé thyc hién cac hoat dong kinh doanh trong nhiing diéu kién cu thé
ctia nén kinh té thi truong Viét Nam, tir khi ¢6 y tudng, tim kiém co hoi dau tu,
diéu tra nghién ctru xay dung du an dau tu, dén khi tip hop du cac ngudn luc va
diéu kién can thiét dé thanh 1ap va dua doanh nghiép vao hoat dong.

- Piéu kién thanh Idp doanh nghiép:

Pé dugc xac dinh 1a mot doanh nghiép ton tai hop phép, c6 du tu cach phap
Iy thi viéc thanh lap phai thoa mén nhitng diéu kién do phap luat quy dinh. Tir céc
van ban hién hanh, c6 thé khai quat ndm nhom diéu kién cho viéc thanh 1ap doanh
nghiép. Doanh nghiép phai bao dam dap ung diy di nim nhém diéu kién nay
khong chi khi gia nhép thi truong ma con trong sudt qua trinh ton tai cho dén khi
doanh nghiép bi giai thé hodc bi pha san. Nhitng nhom diéu kién dit ra dbi véi
doanh nghiép ciing 1a ndi dung cua hoat dong quan 1y nha nudc dbi voi doanh
nghié¢p trén thi truong trudc va sau khi doanh nghiép dugc thanh 1ap.

+ Diéu kién vé tai san

Mot trong nhirng van dé quan trong hang dau khi thanh lap doanh nghiép do
1a tai san (vdn) ban dau dé gdp vao doanh nghiép d6. Vén cua doanh nghiép 1a tai
san can thiét dé doanh nghiép d6 c6 thé duy tri hoat dong ctia minh tir khi méi
thanh 1ap cho dén khi c6 kha nang dtng vitng vé tai chinh bang cac ngudn thu tir
hoat dong ctia minh. Ngudi thanh 1ap doanh nghiép phai dang ky tai san dau tu
vao kinh doanh goi 1a von dang ky kinh doanh. Khi doanh nghiép da duoc cap
gidy dang ky doanh nghiép, s tai san nay dugc ghi trong diéu 1& cong ty nén goi
1a von diéu 18. D6i v6i doanh nghiép tu nhan, khong ¢ diéu 1 nén s von nay goi
13 von dau tu. Pang ky von khi thanh 1ap doanh nghiép 1a diéu kién bat budc doi
v61 moi doanh nghiép, boi vi day 1a co so vat chét cho viéc thuc hién nhirng nghia
vu kinh té ctia doanh nghiép trong qu4 trinh hoat dong kinh doanh.

* V& loai tai san gop von: “Tai sdan gop von la Pong Viét Nam, ngoqi té tie
do chuyén doi, vang, quyén sir dung ddt, quyén sé hiru tri tué, cong nghé, bi quyét
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ky thudt, tai san khdc c6 thé dinh gia dwoc bang Pong Viét Nam™'°. Nhu vy, bat
ky loai tai san gbp von nao ciing phai dinh gia bang Pong Viét Nam va dugc ghi
nhan vao s6 sach ké toan cua doanh nghi¢p. Céc loai tai san nay co thé & dang
hitu hinh nhu nha, quyén sir dung dat, xe, tién, vang... nhung ciing c6 thé & dang
v6 hinh nhu quyén s hitu trf tué.. .

Mitc d6 tai san dau tu khi thanh 1ap doanh nghiép tiy thudc vao diéu kién
cua nhirng nguoi chu doanh nghiép, trir nhitng truong hop phap luat c6 quy dinh
khac. Dbi véi mot sb nganh nghé, trong mot sd linh vuc kinh doanh, Nha nudc
quy dinh mirc von tdi thiéu phai c6 dé thanh 1ap doanh nghiép hoat dong trong
nganh, nghé linh vire d6 (goi 1 von phap dinh). Ly do cta viéc quy dinh vén phap
dinh chi gii han trong mot s6 nganh nghé 1a ¢ chd, tir thue tién quan 1y nha nuée,
Nha nude xac dinh nhitng doanh nghiép hoat dong trong cac nganh nghé, linh vuc
nay can c6 quy mod von nhat dinh dé vira bao dam su canh tranh can thiét va hiéu
qua hoat dong cho mdi doanh nghiép, déng thoi c6 thé ngin chan tinh trang doc
quyén. Vén phap dinh 1a mot hinh thire diéu kién kinh doanh. Mirc vn phap dinh
cu thé duoc xac dinh, co thé thay dbi trong cac thoi ky khac nhau va phai duoc
quy dinh trong cac van ban phap luat nhat dinh. O nhiing nganh nghé quy dinh
vbn phap dinh, vén dang ky kinh doanh khi hanh 1ap doanh nghiép khong duoc
thap hon vbn phap dinh.

Nganh, nghé kinh doanh phai cé von phap dinh, mirc von phap dinh cu thé,
co quan c6 thim quyén quan 1y nha nudc vé vn phap dinh, co quan, t6 chirc co
tham quyén xac nhan vén phap dinh, ho so, diéu kién va cach thirc xac nhan von
phap dinh dp dung theo cac quy dinh cua phéap ludt chuyén nganh. Khi thanh 1ap
doanh nghiép kinh doanh nganh, nghé phai c6 vén phap dinh, trong hd so ding
ky kinh doanh phai c6 thém xac nhan cua co quan, to chirc ¢6 thim quyén xac
nhan von phap dinh. Nguoi truc tiép xac nhan von phap dinh cung lién d6i chiu
trach nhiém vé tinh chinh xéc, trung thuc cua s6 von tai thoi diém xac nhan. Phan
16n nganh nghé trong nén kinh té nudc ta thudc loai khéng c6 vén phéap dinh nén
chu doanh nghi¢p duoc tu quyét dinh mirc do tai san du tu vao kinh doanh. Doanh
nghiép c6 quyén ting hoic giam von va phai thyuc hién nhing thi tuc thay d6i noi
dung dang ky doanh nghiép.

Chu tich Hoi dong thanh vién hodc Chu tich cong ty va Giam dbc (Tong
giam doc) ddi véi cong ty TNHH, Chu tich Hoi dong quan tri va Giam ddc (Tong
giam dbc) dbi véi cong ty cd phan, tit ca thanh vién hop danh cua cong ty hop

16 Khoan 1 Diéu 34 Luat Doanh nghiép nam 2020 (stra d6i, b6 sung nam 2025),
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danh va chii s& hiru DNTN d6i v6i DNTN phai chiu trach nhiém vé tinh trung
thuc va chinh xac ctia vén duge xac nhan 1a von phéap dinh khi thanh 1ap doanh
nghiép. Doanh nghiép c6 nghia vu bao dam mirc von diéu 18 thuc té khong thap
hon mirc von phap dinh d3 duoc xac nhan trong ca qué trinh hoat dong kinh doanh
cua doanh nghiép.

* Vé chuyén quyén so hitu tai san gép von'’: Luat Doanh nghiép quy dinh
nhiing thanh vién cong ty TNHH, c6 dong cong ty CP phai chuyén quyén sé hitu tai
san ma minh ¢ cho cong ty dé ghi nhan tai san d6 14 tai san ma ho gép vao trong
cong ty. Néu tai san yéu cau phai dang ky quyén s& hiru nhu nha, quyén sir dung dat,
phuong tién giao thong... thi chu sir dung hay s& hitu cac tai san nay phai dang ky
lai tai san dudi tén cong ty. Néu tai san khong yéu cau ding ky quyén s¢ hitu nhu
may moc, thiét bi hay cong cu san xuét thi viéc gop von phai dugc thuc hién bang
viéc giao nhan tai san gop von c6 xac nhan bang bién ban. Riéng tai san duoc sir
dung vao hoat dong kinh doanh ctia chit DNTN khéng phai 1am thu tuc chuyén quyén
56 hitu do tinh chat chiu trach nhiém vo han vé tai san ciia DNTN.

* Vé viéc dinh gid tai san gép von's: Luat Doanh nghiép quy dinh tai san
g6p von khong phai 1a tién Viét Nam, ngoai té tu do chuyén d6i, vang phai duoc
cac thanh vién, ¢ dong sang 1ap hoic td chirc dinh gia chuyén nghiép dinh gid va
dugc thé hién thanh Pong tién Viét Nam. Tai san gop von khi thanh 1ap doanh
nghiép phai dugc cac thanh vién, co dong sang lap dinh gia theo nguyén tic nhat
tri hodc do mot td chirc dinh gia chuyén nghi¢p dinh gia. Truong hop t6 chirc dinh
gia chuyén nghiép dinh gia thi gia tri tai san gop von phai dugc da sé cac thanh
vién, c6 déng sang 1ap chap thuan. Tai san gop vén trong qué trinh hoat dong do
chu s hiru, Hoi dong thanh vién ddi voi cong ty TNHH va CTHD, Hoi dong quan
trj d61 voi CTCP va ngudi gbp von thoa thuan dinh gia hodc do mot t6 chirc dinh
gia chuyén nghiép dinh gia. Truong hop to chirc dinh gia chuyén nghiép dinh gia
thi gia tri tai san gop von phai dugc ngudi gop von va doanh nghiép chap thuan.
Truong hop néu tai san gop von dugce dinh gia cao hon gia tri thuc té tai thoi diém
gop von thi nguoi gop von, chi so hitu, thanh vién Hoi déng thanh vién dbi véi
cong ty TNHH va CTHD, thanh vién Hoi dong quan tri d6i voi CTCP cung lién
d6i gop thém bang sd chénh 1éch giira gia tri dugc dinh va gia tri thuc té cua tai
san gop von tai thoi diém két thiic dinh gia; ddng thoi, lién d6i chiu trach nhiém
d6i voi thiét hai do viéc ¢6 y dinh gia tai san gop von cao hon gia trj thuc té.

7 Diéu 35 Luat Doanh nghiép ndm 2020 (sira d6i, b6 sung nam 2025)
18 Piéu 36 Luat Doanh nghiép nam 2020 (sira d6i, bo sung nam 2025)
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Truong hop tai san gdp von duge dinh gia cao hon so voi gid tri thuc té tai
thoi diém goép vén thi cac thanh vién, c6 dong sang 1ap cung lién d6i gop thém
bﬁng s6 chénh léch gifta gia tri dugc dinh va gié tri thuc té clia tai san gop von tai
thoi diém két thic dinh gia; dong thoi lién d6i chiu trach nhiém d6i vai thiét hai
do ¢ ¥ dinh gia tai san gop von cao hon gia tri thuc té.

+ Diéu kién vé nganh, nghé dau ti kinh doanh

Tu do lwa chon nganh, nghé dau tu kinh doanh 12 mot ndi dung quan trong
ctia quyén ty do kinh doanh. Nha dau tu thanh 1ap doanh nghiép thudc moi thanh
phan kinh té dugc du tu kinh doanh trong nhiing nganh, nghé ma phap luat khong
cam. Khi dang ky thanh 1ap, cha doanh nghiép c6 quyén lwa chon va ding ky
nhirng nganh, nghé hoat dong cua doanh nghi¢p. Tuy nhién, sy lya chon cua chu
doanh nghiép phai phu hop voi nhitng quy dinh vé quan 1y nganh, nghé linh vuc
dau tu kinh doanh theo phap luat doanh nghiép va phap luat dau tu.

Véi vai tro 13 ngudi kién tao va kiém soat moi truong canh tranh giita cac
doanh nghiép, tiy thudc theo yéu cau ctia quan 1y nha nudc, yéu cau diéu tiét thi
trudng, trong mdi thoi ky can khuyén khich hodc han ché nhitng mat hang, dich
vu trong cac linh vyuc kinh doanh, Nha nuéc ban hanh nhitng quy dinh cy thé ddi
v6i nhitng nhom nganh, nghé dau tu kinh doanh va linh vuc, dia ban dau tu kinh
doanh khac nhau. TUr phuwong dién phap 1y, nganh, nghé dau tu kinh doanh & Viét
Nam dugc chia thanh nhitng nhom chu yéu sau ddy: nganh, nghé cim dau tu kinh
doanh; nganh, nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién va nganh, nghé thudc nhiing
linh vuc va dia ban duoc khuyén khich, vu dai dau tu.

Nhém thir nhdt, nganh, nghé cam dau tu kinh doanh. D6 1a nhimng nganh nghé
thudc linh vure dau tur ma hoat dong ctia doanh nghiép c6 thé gay phuong hai &én qudc
phong an ninh, trat ty, an toan xa hai, truyén théng lich str, vin héa, dao duc, thuan
phong my tuc Viét Nam va surc khoe cia nhan dan, lam hay hoai tai nguyén, pha hoai
mdi trudng. Danh muc cac nganh nghé cim kinh doanh duoc quy dinh tai Diéu 6 va
Phu Iyc 1, 2, 3 cta Luat Pau tu nim 2020 (stra d6i, bd sung nam 2025).

Theo d6, Piéu 6 Luat Pau tu 2020 (stra di, bd sung ndm 2025) quy dinh 10
nganh, nghé caAm dau tu kinh doanh bao gf’)m: Kinh doanh dich vu doi no; kinh
doanh céc chit ma tuy quy dinh tai Phu luc I; kinh doanh céc loai hoa chit, khoang
vat quy dinh tai Phu lyc II; kinh doanh mau vat cac loai thyc vat, dong vat hoang
da c6 ngudn gdc khai thac tir ty nhién quy dinh tai Phu luc I cia Cong udc vé
budn ban qudc té cac loai thuc vat, dong vat hoang da nguy cip; mau vat cac loai
thue vat rimg, dong vat rimg, thily san nguy cap, quy, hiém Nhom I ¢6 ngudn gbc
khai thac tur ty nhién quy dinh tai Phu luc III ctia Luét nay; kinh doanh mai dam;
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mua, ban ngudi, mod, xac, bd phan co thé ngudi, bao thai nguoi; hoat dong kinh
doanh lién quan dén sinh san v tinh trén ngudi; kinh doanh phao nd; kinh doanh
mua ban bao vat quéc gia; kinh doanh xuét khau di vat, c6 vat. Luat Pau tu nim
2020 (stra doi, bo sung ndm 2025) di tao 1ap co sé phap 1y minh bach dé bao dam
thuc hién nguyén tic Hién dinh vé quyén ty do dau tu kinh doanh ctia cong dan
trong cac nganh, nghé ma luat khong cAm thong qua cac quy dinh vé nganh, nghé
cam dau tu va dau tu kinh doanh c6 diéu kién.

Nhém thir hai, nganh, nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién. Day 1a nhiing
nganh nghé thudc céac linh vuc dau tu ma theo yéu cau quan 1y, diéu tiét nén kinh
té, Nha nudc xac dinh doanh nghiép cn phai c¢6 nhitng diéu kién nhat dinh thi
mo1 bao dam tham gia canh tranh va canh tranh hiéu qua hoac nha nudc khong
khuyén khich ma han ché kinh doanh. Nganh, nghé dau tu kinh doanh cé diéu
kién 1a nganh, nghé ma viéc thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh trong nganh,
nghé d6 phai dap tng diéu kién can thiét vi Iy do qudc phong, an ninh qudc gia,
trat tu, an toan x4 hoi, dao dirc xa hoi, stc khoe ctia cong dong'®. Can ci theo quy
dinh tai Phu luc IV Luat Dau tu ndm 2020 (sira d6i, bo sung nam 2025) quy dinh
vé danh muc cic nganh, nghé kinh doanh c6 diéu kién bao gém 232 nganh, nghé.

Nhom thur ba, nganh, nghé kinh doanh thudc nhitng linh vuc va dia ban duogc
khuyén khich, uu dai dau tu. Can cl theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 15 Luat Pau
tu nam 2020 (stra doi, bd sung nam 2025) quy dinh vé hinh thirc wu dai dau tu bao
gom: Uu dii thué thu nhap doanh nghiép, bao gém ap dung murc thué suat thué
thu nhap doanh nghiép thip hon mirc thué suat thong thuong c6 thoi han hodc
toan bg thoi gian thyc hién dy an dau tu; mién thué, giam thué va cac wu dai khac
theo quy dinh cta phap luat vé thué thu nhap doanh nghiép; Mién thué nhap khau
d6i voi hang hoa nhap khau dé tao tai san cd dinh; nguyén liéu, vat tu, linh kién
nhap khau dé san xuat theo quy dinh ctia phap luat vé thué xuat khau, thué nhap
khau; Mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat, thué sir dung dat; Khau hao
nhanh, ting mirc chi phi dugc trir khi tinh thu nhap chiu thué. Danh muyc nganh,
nghé dugc hudng vu dai dau tu duoc quy dinh tai khoan 1 Piéu 16 Luat Pau tu
nam 2020 (stra ddi, bd sung nam 2025) va quy dinh chi tiét tai Phu luc II Nghi
dinh 31/2021/ND-CP, ngay 26/3/2021 cua Chinh pht quy dinh huéng dan chi tiét
Luat Dau tu (dugc stra d6i, bd sung boi Nghi dinh 239/2025/ND-CP).

Khi dang ky thanh 1ap doanh nghiép, khi thong bao thay d6i nganh, nghé
kinh doanh hoic khi dé nghi cap d6i sang Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép,
nguoi thanh 1ap doanh nghiép hoic doanh nghiép lya chon nganh kinh té cap bon

19 Khoan 1 Piéu 7 ciia Luat Pau tu nam 2020
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trong Hé thong nganh kinh té Viét Nam dé ghi nganh, nghé kinh doanh trong ho
so ding ky doanh nghiép. Co quan ding ky kinh doanh huéng dan, dbi chiéu va
ghi nhan nganh, nghé kinh doanh ctia doanh nghiép vao Co s¢ dit liéu qubc gia
vé dang ky doanh nghiép.%.

+ Diéu kién vé tén va tru so cua doanh nghiép

* Doanh nghiép phdi cé tén riéng: Tén goi cua doanh nghiép 1a mot yéu td
thé hién tu cach chu thé doc 1ap cta doanh nghiép véi cac chu thé khac va voi
chinh céac thanh vién da thanh 13p nén nd. Tén goi cuia doanh nghi€p do nhiing
nguoi sang lap ra doanh nghiép dit theo y chi ctia ho. Tuy nhién dé bao dam cho
viéc quan ly hoat dong kinh doanh cua cac doanh nghi¢p, bdo ddm moi truong
canh tranh lanh manh, phap luat c6 nhitng quy dinh vé viéc dit tén cho doanh
nghiép ma céac chi thé khi thanh 14p doanh nghiép va dit tén cho doanh nghiép
phai tuan thu, do 1a2':

Tén tiéng Viét ctia doanh nghiép bao gém hai thanh t6 theo thr ty sau day:
Loai hinh doanh nghiép va Tén riéng. Loai hinh doanh nghiép dugc viét 1a “cong
ty trach nhiém hitu han” hodc “cong ty TNHH” ddi véi cong ty trach nhiém hiru
han; duoc viét 1a “cong ty ¢ phan” hoic “cong ty CP” dbi véi cong ty cd phan;
duogc viét 1a “cong ty hop danh” hodc “cong ty HD” ddi véi cong ty hop danh;
duoc viét 1a “doanh nghiép tu nhan”, “DNTN” hodc “doanh nghi¢p TN” ddi véi
doanh nghiép tu nhan. Chi duoc sir dung nganh, nghé kinh doanh, hinh thic dau
tu dé cau thanh tén riéng ciia doanh nghiép néu doanh nghiép c6 dang ky nganh,
nghé d6 hodc thuc hién dau tu theo hinh thire d6. Tén riéng dugc viét bﬁng cac
chir cai trong bang chir cai tiéng Viét, cac chit F, J, Z, W, chit s6 va ky hi¢u. Tén
doanh nghiép phai duoc gén tai tru s& chinh, chi nhanh, van phong dai dién, dia
diém kinh doanh ctia doanh nghiép. Tén doanh nghiép phai dugc in hodc viét trén
cac gidy to giao dich, ho so tai liéu va an pham do doanh nghiép phat hanh.

Tén doanh nghiép viét bang tiéng nudc ngoai: Tén doanh nghiép bang tiéng
nudc ngoai 1a tén duoc dich tir tén tiéng Viét sang mot trong nhiing tiéng nudc
ngoai hé chit La-tinh. Khi dich sang tiéng nudc ngoai, tén riéng cia doanh nghiép
c6 thé giir nguyén hodc dich theo nghia twong (mg sang tiéng nudc ngoai. Truong
hop doanh nghiép co tén bang tiéng nudc ngoai, tén bang tiéng nudc ngoai cua
doanh nghiép duoc in hoac viét v6i kho chir nho hon tén tiéng Viét cua doanh
nghiép tai tru s¢ chinh, chi nhanh, van phong dai dién, dia diém kinh doanh cta
doanh nghiép hodc trén cac gidy to giao dich, hd so tai lidu va 4n pham do doanh

20 Khoan 1 Diéu 7 ctia Nghi dinh s6 168/2025/ND-CP, ngay 30/6/2025 ctia Chinh phit quy dinh vé déing ky doanh nghiép
21 biéu 37 Luat Doanh nghiép nam 2020 (stra doi, bo sung ndm 2025)
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nghiép phat hanh. Tén viét tat cia doanh nghiép duogc viét tat tir tén tiéng Viét
hodc tén bang tiéng nudc ngoai.

Nhitng diéu cdm trong dit tén doanh nghiép: (i) it tén trung hodc tén giy
nham 1an v&i tén ctia doanh nghiép da ding ky duoc quy dinh tai Diéu 41 cta Luat
Doanh nghiép nam 2020. (i1) Str dung tén co quan nha nudc, don vi lyc lugng vii
trang nhan dan, tén cua t6 chirc chinh tri, t6 chtrc chinh tri - x3 hoi, t chitc chinh
tri xa hoi - nghé nghiép, to chirc x4 hoi, t6 chirc xa hoi - nghé nghiép dé lam toan
bd hodc mot phan tén riéng cua doanh nghiép, trir trudng hop cé su chap thuan
ctia co quan, don vi hoic to chirc d6. (iii) Str dung tir ngit, ky hiéu vi pham truyén
théng lich str, vin hoa, dao dtrc va thuan phong m¥ tuc cua dan tdc.

* Doanh nghiép phdai co tru so: Tru sé giao dich 1a mot dia diém quan trong
dé khach hang giao dich voi doanh nghiép. Try s chinh cta doanh nghiép dit tai
dia phuong nao s& quyét dinh noi ma doanh nghiép s& duoc cip gidy ching nhan
dang ky kinh doanh va van dé quan 1y nha nudc ddi v6i doanh nghiép do.

Theo Piéu 42 cta Luat Doanh nghiép nim 2020 (stra d6i, bd sung nim 2025)
tru s& chinh cua doanh nghi¢p dat trén lanh thd Viét Nam, 1a dia chi lién lac cua
doanh nghi¢p va duogc xac dinh theo dia gidi don vi hanh chinh; c6 s6 dién thoai,
s6 fax va thu dién tu (néu c0). Nhu vay, mét noi dugc xem 1a try s& chinh co
nhimng dic diém: (i) Puoc ghi nhan trong Gidy chimg nhan diang ky kinh doanh
do co quan ding ky kinh doanh cap; (ii) Tru sé chinh doanh nghiép phai c¢6 dia
chi cu thé theo dia gi61 hanh chinh; (iii) Tru s& chinh khong duoc dat tai chung
cu. Trong d6, nghiém cam dit tru so chinh ciia cong ty tai nha chung cu ¢ muc
dich dé & (theo khoan 11 Diéu 6 Luat Nha ¢ 2014; Cong van sd 2544/BXD-QLN
ctia BO x4y dung vé viéc quan 1y st dung nha chung cu ban hanh ngay 19/11/2009
thi doanh nghiép khong duoc dit dia chi tai chung cu, nha tap thé ); (iv) Khong
bat budc phai dién ra hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép.

+ Piéu kién vé chii thé thanh Idp, quan Iy doanh nghiép

Nha nuée Viét Nam khuyén khich cac nha dau tu trong va ngoai nude dau
tu kinh doanh vao céc hinh thirc doanh nghiép vi nhiing gia tri kinh té va xa hoi
to 16n dem dén tir hoat dong ciia doanh nghiép. Tt ca td chirc 1a phap nhéan, gdm
ca doanh nghié¢p c6 von dau tu nudce ngoai tai Vi¢t Nam, khong phan bi¢t noi dang
ky dia chi tru s¢ chinh va moi ¢4 nhan, khong phan biét noi cu tra va quéc tich,
néu khong thudc d6i tuong bi cam, didu co quyén thanh lap, tham gia thanh lap
doanh nghi¢p tai Viét Nam theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép.
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Nhiing ddi tuong bi phap luat cAm, phan biét di vai 2 truong hop: thanh 1ap
doanh nghiép va quan 1y doanh nghi¢p: (i) Nguoi thanh 1ap doanh nghi¢p 1a ca
nhan, t6 chirc thanh 1ap hodc gép voén dé thanh 1ap doanh nghiép??; (i) Nguoi
quan 1y doanh nghiép 1a ngudi quan 1y doanh nghi¢p tu nhan va nguoi quan 1y
cong ty, bao gom chii doanh nghiép tu nhan, thanh vién hop danh, Chu tich Hoi
ddng thanh vién, thanh vién Hoi déng thanh vién, Chu tich cong ty, Chu tich Hoi
d6ng quan tri, thanh vién Hoi dong quan tri, Giam déc hodc Tong giam ddc va ca
nhan giir chirc danh quan 1y khac theo quy dinh tai Diéu 1 cong ty?.

Theo khoan 2 Diéu 17 cta Luat Doanh nghiép nim 2020 (stra ddi, bo sung
nam 2025), thi hau hét cac t6 chirc, ca nhan déu dugc quyén 1ap doanh nghiép, trir
mdt s6 ddi tuong nhat dinh bao gém:

* Co quan nha nudc, don vi lyc luong vii trang nhan dan sir dung tai sdn nha
nudc dé thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh thu loi riéng cho co quan, don vi minh;

* Can bg, cong chure, vién chuc theo quy dinh cua Luat Can b, cong chirc
va Luét Vién chirc, trir truong hop dugc thyuc hién theo quy dinh cua phap luat vé
khoa hoc, cong nghé, d6i méi sang tao va chuyén d6i sd qudc gia;

* ST quan, ha si quan, quan nhan chuyén nghiép, céng nhan, vién chirc quéc
phong trong cac co quan, don vi thugc Quan déi nhan dan Viét Nam; si quan, ha si
quan chuyén nghi¢p, cong nhan cong an trong cac co quan, don vi thudc Cong an
nhan dan Viét Nam, trir ngudi dugc cir 1am dai dién theo ty quyén dé quan 1y phan
von gop cua Nha nudc tai doanh nghi¢p hoac quan 1y tai doanh nghi¢p nha nudc;

* Céan bo lanh dao, quan 1y nghiép vu trong doanh nghiép nha nudc theo quy
dinh tai diém a khoan 1 Diéu 88 cua Luit nay, tro nguoi duoc cir lam dai dién
theo iy quyén dé quan 1y phan von gop ctia Nha nuée tai doanh nghiép khac;

* Nguoi chua thanh nién; nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan su; nguoi
bi mét nang lyc hanh vi dan su; nguoi co6 khoé khan trong nhan thirc, lam chu hanh
vi; t0 chirc khong c6 tu cach phap nhén;

* Nguoi dang bi truy ctru trach nhi¢ém hinh sy, bi tam giam, dang chép hanh
hinh phat t0, dang chap hanh bién phap xur Iy hanh chinh tai co s& cai nghién bat
budc, co s gido duc bt budc hodc dang bi Toa an cAm dam nhiém chuc vy, cAm
hanh nghé hodc 1am cong viéc nhat dinh; cac trudng hop khac theo quy dinh cua
Luat Pha san, Luat Phong, chéng tham nhting;

22 Khoan 25 Diéu 4 ctia Luat Doanh nghiép nim 2020 (sira ddi, bd sung nim 2025)
23 Khoén 24 Diéu 4 cua Luit Doanh nghiép ndm 2020 (stra doi, bo sung nam 2025)
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* T4 chirc 1 phap nhan thuong mai bi cdm kinh doanh, cdm hoat déng trong
mét sd linh vuc nhét dinh theo quy dinh cua B luat Hinh su.

Ngoai ra con chtl y nhitng truong hop sau day: Thanh vién hop danh khong
duoc lam chu doanh nghi¢p tu nhan hodc thanh vién hop danh cua cong ty hop danh
khac, trir trudng hop duge sy nhét tri ctia cac thanh vién hop danh con lai. Mbi ca
nhan chi dugc quyén thanh 1ap mot doanh nghiép tu nhan. Chu doanh nghiép tu nhan
khong duoc ddng thoi 1a chi hd kinh doanh, thanh vién cong ty hop danh. Mt khac,
d6i v6i ting loai hinh doanh nghiép trong nhiing nganh nghé nhat dinh, phap luat
con quy dinh nhimg diéu kién cu thé vé nhan than di véi c4 nhan, vé tu cach cua
d6i twong c6 quyén tham gia thanh lap va quan 1y doanh nghiép.

+ Piéu kién vé sé lwong thanh vién va co ché quan 1y, diéu hanh hoat déng
cua doanh nghiép.

Quan 1y va diéu hanh hoat dong cia doanh nghiép 13 mot ndi dung cia quyén
tir do kinh doanh va 1a quyén ctia cht doanh nghiép. Tuy nhién, dé bao dam cho
mot doanh nghiép co thé ton tai on dinh, 1a mot chu thé kinh doanh ddc 1ap trén thi
truong voi ¥ nghia 14 “mdt 16 chire kinh té”, phap luat c6 quy dinh nhing diéu kién
lién quan dén s6 lwong thanh vién, dén co ché to chirc quan 1y va diéu hanh hoat
dong ctuia doanh nghiép.

Doanh nghiép phai xac dinh va dang ky nguoi dai dién theo phap luét trong
quan h¢ v&i co quan nha nude va quan hé véi doanh nghiép, khach hang. Khi ¢6 su
thay d6i ngudi dai dién theo phap luét, doanh nghiép phai thuc hién nhimg thu tuc
tai co quan dang ky kinh doanh. Pdi véi cac loai hinh doanh nghiép hinh thanh trén
co s gdp von cua ca nhan, to chirc, phap ludt cac nude cling nhu ciia Viét Nam
quy dinh vé s lwong thanh vién va phai c6 diéu 18 cong ty.

Quy dinh khdng ché ¢ thé 1a tdi thiéu hodc 1a ti da hodc 1 ca hai vé s6 luong
thanh vién trong mdi loai hinh doanh nghiép. Doanh nghiép khong dugc vuot qua
sO lwgng thanh vién trong truong hop c6 khong ché t6i da. Trai lai, cong ty khong
du sb lwong thanh vién ti thiéu theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép trong sau
thang lién tuc 1a mot trong nhing truong hop bat budc phai giai thé.

Diéu 1é cong ty 1a ban cam két cua tit ca thanh vién céng ty vé muc dich thanh
1ap, vé t chirc quan 1y va t6 chirc hoat dong cho cong ty, dugc cac thanh vién cong
ty thong qua va dugc co quan ding ki kinh doanh x4c nhan. Diéu 1é cong ty 1a ban
thoa thuan gitra nhitng ngudi chi so hitu cong ty v6i nhau, 13 su cam két, rang budc
cac thanh vién trong mot luat 1€ chung, dugc soan thao can cu trén nhitng khuén
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mAau chung cta phap luat, dé an dinh cac nguyén tic vé cach thic thanh 1ap, quan
ly, hoat dong va giai thé ctia doanh nghiép. Diéu 1¢ cong ty dugc xay dung tir su
thoa thuan ty nguyén cua cac thanh vién trén co s khong trai voi1 quy dinh cua
phap luat. Boi vay, cac quy dinh cua diéu 1¢ co gia tri bat bude thi hanh dbi véi
cong ty va cac thanh vién cua né. Diéu 1é cong ty khong chi diéu chinh cac quan hé
d6i ndi gitta cac thanh vién cong ty voi nhau; thanh vién cong ty voi chinh cong ty
ma con diéu chinh ca quan hé d6i ngoai cia cong ty véi nhitng nguoi lién quan. Vi
1& 46, diéu 1¢ cong ty thudng co cac ndi dung chit yéu nhu: hinh thirc, myc tiéu, tén
go1, tru s¢ chinh, thot1 han hoat dong cua cong ty; ho tén, dia chi cac thanh vién;
von diéu 1¢, phan gép ctia mdi thanh vién vao vén diéu 1&; quyén va nghia vu cta
thanh vién cong ty; co cau t6 chtic quan 1y, ngudi dai dién theo phap luat ctia cong
ty; thé thuc thong qua quyét dinh ctia cong ty, nguyén tac giai quyét tranh chip noi
bo; cac loai quy va mirc gidi han cic quy dugc 1ap tai cong ty, nguyén tic phan chia
14i, 16 trong kinh doanh; cac trudng hop giai thé, thi tuc giai thé; thé thic sira doi,
b6 sung diéu 1é cong ty.

- Co quan dang ky doanh nghiép:*

Co quan ding ky kinh doanh dugc t6 chirc ¢ tinh, thanh phd truc thudc trung
wong (sau day goi chung 1a cip tinh) va ¢ x, phudng, dic khu (sau day goi chung
1a cap x3), bao gom:

+ O cép tinh: Co quan dang ky kinh doanh thudc S& Tai chinh tinh, thanh
phé truc thudc trung uong cap dang ky doanh nghiép d6i v6i doanh nghiép, chi
nhanh, van phong dai dién, dia diém kinh doanh c6 dia chi tai tinh, thanh phé) truc
thudc trung wong trong pham vi dia phuong quan 1y trur truong hop quy dinh tai
diém b khoan nay. Co quan ding ky kinh doanh c6 thé t6 chtrc cac diém dé tiép
nhan ho so va tra két qua thuéc Co quan ding ky kinh doanh tai cac dia diém khac
nhau trén dia ban cap tinh. Ban quan 1y khu cong nghé cao cap ding ky doanh
nghiép ddi véi doanh nghiép, chi nhanh, van phong dai dién, dia diém kinh doanh
c6 dia chi dit trong khu cong nghé cao.

+0 cép xa: Phong Kinh té (déi voi xa, dac khu) hodc Phong Kinh té, Ha
tang va D6 thi (ddi v6i phudng va dic khu Phu Quéc) thude Uy ban nhan dan cap
x3 (sau ddy goi 1a Co quan dang ky kinh doanh cip x3).

- Trinh tu, thu tuc dang ky doanh nghiép:
+ Nguoi thanh 1ap doanh nghiép hodc nguoi dugc ty quyén thuc hién ding ky

24 Piéu 20 Nghi dinh s6 168/2025/ND-CP, ngay 30/6/2025 cta Chinh phii quy dinh vé Pang ky doanh nghiép.
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doanh nghiép véi Co quan dang ky kinh doanh theo phuong thire sau day: (i) Pang
ky doanh nghiép truc tiép tai Co quan diang ky kinh doanh; (ii) Pang ky doanh nghiép
qua dich vu buu chinh; (ii1) Pang ky doanh nghi€p qua mang thong tin dién ttr.

+ Pang ky doanh nghi€p qua mang thong tin dién tir 1a viéc ngudi thanh lap
doanh nghiép ndp ho so ding ky doanh nghiép qua mang thong tin dién tir tai Cong
thong tin qudc gia vé dang ky doanh nghiép. Ho so ding ky doanh nghiép qua mang
thong tin dién tir bao gém cac dir liéu theo quy dinh ctia Luat nay va duoc thé hién
dudi dang van ban dién tir. HO so dang ky doanh nghiép qua mang thong tin dién tir
c6 gié tri phap 1y twong dwong hd so ding ky doanh nghiép bang ban giay.

+ Tb chirc, ca nhin c6 quyén liwa chon sir dung chir ky sé theo quy dinh cua
phap luat vé giao dich dién tir hodc sir dung tai khoan ding ky kinh doanh dé dang
ky doanh nghiép qua mang thong tin di¢n tir.

+ Tai khoan diang ky kinh doanh 13 tai khoan dugc tao bai Hé thong thong tin
qudc gia vé ding ky doanh nghiép, cip cho ca nhin dé thuc hién diang ky doanh
nghiép qua mang thong tin dién tir. C4 nhan duoc cap tai khoan dang ky kinh doanh
chiu trach nhiém trudc phap ludt vé viéc ding ky dé dugc cap va viée str dung tai
khoan dang ky kinh doanh dé dang ky doanh nghiép qua mang thong tin dién tir.

+ Trong thoi han 03 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan hé so, Co quan ding ky
kinh doanh ¢6 trach nhiém xem xét tinh hop 1é ctia ho so ding ky doanh nghiép va
cap dang ky doanh nghiép; truong hop hd so chua hop 18, Co quan dang ky kinh
doanh phai thong bao bang van ban ndi dung can sira doi, b6 sung cho ngudi thanh
lap doanh nghiép. Truong hop tir chdi dang ky doanh nghiép thi phai thong bao bang
van ban cho nguoi thanh 14p doanh nghiép va néu rd 1y do®.

d. Gidi thé doanh nghiép

- Khdi niém gidi thé doanh nghiép:

Thuat ngir “giai thé” duoc Tur dién tiéng Viét giai nghia 1a “khéng con ton
tai, lam cho khong con ton tai nhu mot 16 chire, cdc thanh phdn, thanh vién phdan
tan di”. Theo cach hiéu nay, giai thé 1a chdm dit su ton tai ctia mot to chue. Tur
dién Luat hoc ctia Vién khoa hoc phép 1y (Bd Tu phap) dinh nghia: Giai thé doanh
nghiép “la thu tuc cham dirt su ton tai cia doanh nghiép voi tu cach la mot chu
thé kinh doanh bang cdch thanh Iy tai san ciia doanh nghiép dé trd no cho cdc
chii no”. Giai thé trude hét 1a hoat dong do doanh nghiép tién hanh véi cac cong
viéc chinh 14 thanh 1y tai san va thanh todn no, tién t6i cham dat cac quyén va
nghia vu phap 1y ctia doanh nghiép dé rut khoi thi trudng. Nham bao vé loi ich

25 Piéu 26 cua Ludt Doanh nghiép nam 2020 (sua ddi, bd sung nam 2025)
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ctia cac t6 chuc, ca nhan c6 lién quan khi doanh nghiép giai thé, phap luat quy
dinh diéu kién, thu tyc tién hanh giai thé, bao dam cho viéc doanh nghiép chi
chidm dut tOn tai va rat khoi thi truong khi hoan thanh cac nghia vu da tao lap
trong qua trinh hoat dong. Nhu vay, c6 thé hiéu: Giai thé doanh nghiép 1a qua
trinh chdm dut sy t6n tai ciia doanh nghiép trong diéu kién doanh nghiép c6 kha
nang thanh toan hodc bao ddm thanh toan cac nghia vu tai san ctia doanh nghiép.

- Gidi thé doanh nghiép dwoc khdi qudt béi cdc dic diém phdp Iy nhw sau:

+ V& ban chat: Giai thé doanh nghiép 12 mot qué trinh véi nhiing hoat dong
nham cham dut su ton tai ciia doanh nghiép, dé doanh nghiép rat khoi thi truong.
Day 13 qua trinh dién ra véi cac hoat dong: hoat dong kinh té (thanh 1y tai san,
thanh todn no) va hoat dong phép 1y (tht tuc hanh chinh dé “xo4 tén” doanh nghiép
tai co quan dang ky kinh doanh).

+ V& 1y do giai thé: Ly do giai thé doanh nghiép kha da dang, c6 thé xuat
phat tir vi pham phdp luat cia doanh nghiép hoac y chi ty nguyén ctia chu doanh
nghiép. Pa phan, doanh nghiép giai thé khi chi dau tu khong c6 nhu cau tiép tuc
kinh doanh hoic kinh doanh thua 15 nhung chua dén mirc do mat kha niang thanh
toan no dén han. Bén canh d6, 1y do vi pham phap luat ctia doanh nghiép cung véi
viéc bi 4p dung ché tai dinh chi hoat dong va rat gidy phép s& dan dén truong hop
giai thé bat budc, vi dy nhu truong hop khai man ho so diang ky doanh nghiép,
kinh doanh trai phép, s6 luong thanh vién giam dudi mic tdi thiéu ma khong xur
Iy, khic phuc trong thoi gian luat dinh...

+ V& diéu kién giai thé: Doanh nghiép chi thyc hién thi tuc giai thé dé rat
khoi thi truong khi bdo dam thanh toan hét cac khoan ng, thuc hién xong cac nghia
vu tai san. Néu méat kha nang thanh toan khoan ng dén han, doanh nghiép thude
truong hop ap dung phap luat pha san dé chidm dut hoat dong. Nhu vy, c6 thé
n6i, kha nang thanh toan ctia doanh nghiép 1a yéu té quyét dinh viéc doanh nghiép
rt khoi thi truong thong qua thu tyc giai thé hay phé san.

+ Chu thé quyét dinh viéc giai thé: Chu s hitu doanh nghiép 14 ngudi quyét
dinh viéc giai thé doanh nghiép. Co quan dang ky kinh doanh khéng c6 tham
quyén dong ¥ hay phan d6i viéc giai thé ma chi xem xét tinh hop 1 ctia ho so giai
thé va khi khong c6 khiéu nai vé viéc giai thé thi s& quyét dinh cap nhat tinh trang
“da giai thé” ctia doanh nghiép trén cong thong tin qudc gia vé dang ky doanh
nghiép (trudc day goi ia chap thuin ho so giai thé va xo4 tén doanh nghiép trong
S6 dang ky kinh doanh).
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Déi v6i cac truong hop gidi thé bat budce, cha sé hitu doanh nghiép budc phai
quyét dinh giai thé doanh nghiép trén co s¢ quyét dinh dinh chi hoat dong, thu hoi
Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép cua co quan c6 tham quyén hay quyét
dinh cua Toa an. Trong trudng hop ndy, mic du khong tryc tiép ra quyét dinh giai
thé nhung vé ban chat, co thé coi co quan nha nudc ¢6 thim quyén 1a chu thé
quyét dinh giai thé doanh nghiép, vi chil s& hitu doanh nghiép ra quyét dinh giai
thé ma khong xuat phat tir tw do ¥ chi ctia minh.

- Cdc treong hop gidi thé doanh nghiép:

+ Giai thé ty nguyén 1a trudng hop chdm dut hoat dong cua doanh nghiép
theo ¥ chi ctia chii s& hitu doanh nghiép. Giai thé tu nguyén dién ra khi két thuc
thoi han hoat dong d3 ghi trong diéu 1& cong ty ma khong co quyét dinh gia han
hodc khi chu s¢ hitu doanh nghiép khong muén tiép tuc kinh doanh. Tuy nhién,
giai thé khong phai 1 cach duy nhét dé chu sé hitu doanh nghiép dimng céac hoat
dong kinh doanh va giai phong khoi cac nghia vu tai san. Ban doanh nghiép va
chuyén giao cac quyén va nghia vu tai san ctia doanh nghiép cho ngudi mua la
giai phap uvu viét co thé duoc chi doanh nghiép lua chon nham tbi da hoa loi ich
kinh té. Do vay, trong thuc tién kinh doanh, giai thé doanh nghiép thuong chi tién
hanh khi viéc ban doanh nghiép khong thuc hién thanh cong.

+ Giai thé bat budc 1a truong hop chdm dut hoat dong ctuia doanh nghiép theo
¥ chi ctia co quan nha nude ¢6 tham quyén khi ¢ sy vi pham phép luat ciia doanh
nghi¢p trong qua trinh thanh 1ap va hoat dong cua doanh nghi¢p do.

Giai thé bat budc khi cong ty khong con du sb lugng thanh vién tdi thiéu ma
khong c6 giai phap khic phyc trong thoi gian luat dinh hodc khi doanh nghiép c6
hanh vi vi pham phap luat trong qua trinh thanh 1ap, hoat dong va bi xir ly dinh
chi hoat dong, thu hdi Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép.

Theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam, khi cong ty c6 sb luong thanh vién
giam dudi muc t6i thiéu (giam dudi 03 thanh vién d6i vdi CTCP, giam dudi 02
thanh vién d6i v6i cong ty TNHH hai thanh vién tré 1én, giam dudi 02 thanh vién
hop danh d6i voi CTHD), cong ty can ¢ giai phap khac phuc trong mot khoang
thoi gian nhét dinh, nhu két nap thém thanh vién méi, chuyén doi sang loai hinh
doanh nghiép khac co quy dinh vé sb lugng thanh vién tdi thiéu it hon (theo phap
luat Viét Nam thi thoi gian nay 1a 06 thang). Néu khong xt 1y duoc theo nhiing
cach nay, cong ty thudc truong hop phai tién hanh giai thé.

Ché tai thu hoi Gidy chung nhan diang ky doanh nghiép 1a ché tai nghiém

khac dat ra v6i cac vi pham phép luat nghiém trong nhu gia mao hd so dang ky
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doanh nghi¢p, doanh nghi€p dugc thanh 1ap bdi nhiing nguodi bi cAm thanh lap
doanh nghiép, nguimg hoat dong thoi gian dai ma khong thong bao véi co quan
dang ky kinh doanh va co quan thué... C6 thé noi, ché tai nay 1a mot trong nhiing
cong cu hi¢u qua dé hau kiém viéc thanh lap va hoat dong ctia doanh nghiép. Sau
khi nhan quyét dinh thu hoi Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép, doanh nghiép
budc phai tién hanh thi tyc giai thé doanh nghiép.

- Diéu kién gidi thé doanh nghiép:

Vé nguyén tic, doanh nghiép chi dugc rat khoi thi truong khi xur Iy 6n thoa
cac nghia vu da tao 13p ra trong qua trinh thanh 13p va hoat dong. Do do, phap luat
ludn coi day 1a diéu kién quan trong dé giai thé mot doanh nghiép. Néu khong dap
tmg duoc diéu kién nay, thu tuc pha san c6 thé dugce ap dung dé doanh nghiép
cham dit hoat dong. Doanh nghiép duogc giai thé khi dap tng diéu kién sau day:

+ Doanh nghiép bao dam thanh toan hét cac khoan no va nghia vu tai san khac;

+ Doanh nghiép khong trong qua trinh giai quyét tranh chép tai Toa an hoic
trong tai. V& 1y thuyét, co thé chap nhan nhiing cach thirc “bao dam thanh toan
hét no va nghia vy tai san khac” nhu sau:

* Céc khoan ng da duoc thanh toan dut diém, thé hién qua h so gidi thé;

* Mot s6 khoan ng duge to chire, ca nhan khac, ké ca td chire, ca nhan 1a chu
so hitu doanh nghiép lién quan, cam két thanh toan ng sau khi doanh nghiép giai
thé. Truong hop ndy can luu ¥ dén cac quy dinh vé chuyén giao nghia vu trong
B0 luat Dan su;

* Pdi v6i giai thé chi nhanh, doanh nghiép c6 chi nhanh giai thé c6 nghia vu
thuc hién tra no, vi thuc chit cac khoan ng duge tao ra tir hoat dong cua chi nhanh
la khoan no ctia doanh nghiép.

- Thii tuc gidi thé doanh nghiép:

Thu tuc giai thé duoc tién hanh tai doanh nghiép va vé co ban 1a giéng nhau
trong ca hai truong hop giai thé ty nguyén va giai thé bat budc, vi rang, tu nguyén
hay bét budc chii yéu chi lién quan dén yéu t tu do ¥ chi khi quyét dinh viéc giai
thé. Thu tuc giai thé duoc tién hanh véi cac bude co ban nhu sau:

Budc 1: Quyét dinh giai thé

Thong qua quyét dinh giai thé dugc tién hanh boi chil s¢ hiru/dong chi s
hitu ctia doanh nghiép, d6 1a chu sé hiru doanh nghiép tu nhan (d6i v6i DNTN),
hoi dong thanh vién (d6i v6i cong ty TNHH hai thanh vién trd 1én) va dai hoi
dong co dong (d6i voi CTCP). Trudng hop bi thu hoi Gidy chung nhan diang ky
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doanh nghiép, chii s¢ hitu doanh nghiép budc phai quyét dinh giai thé ma khong
c¢6 su lwa chon nao khac. Doanh nghiép phai thuc hién thu tuc thong qua quyét
dinh giai thé theo thu tuc twong tng voi ting loai doanh nghiép, d6 1a triéu tap
hop hoi déng thanh vién ¢ cong ty TNHH hai thanh vién trd 1€n, triéu tap hop dai
hoi dong c6 dong & cong ty cd phan. Trén co sd bién ban hop thong qua quyét
dinh giai thé doanh nghiép (d6i v6i doanh nghiép mot chu so hitu thi khong co
bién ban nay), ngudi dai dién theo phap lut ctia doanh nghiép ky quyét dinh giai
thé doanh nghiép véi cac ndi dung chii yéu: Tén, dia chi tru so chinh cua doanh
nghiép; 1y do giai thé; thoi han, thi tuc thanh Iy hgp dong va thanh toan cac khoan
ng ctia doanh nghiép; thoi han thanh toan no, thanh Iy hop ddng khong duge vuot
qua 06 thang, ké tir ngdy théng qua quyét dinh giai thé; phuong an xir Iy cac nghia
vu phat sinh tir hop dong lao dong va ho, tén, chir ky ctia ngudi dai dién theo phap
lu4t ctia doanh nghiép?¢. Phuong 4n thanh 1y tai san va tra no cling nhu phuong
an xu 1y cac nghia vu phat sinh tir viéc thanh 1y hop déng can phai dugc coi 13 noi
dung quan trong khi quyét dinh giai thé doanh nghiép.

Budc 2: Thuc hién quyét dinh giai thé

Sau khi quyét dinh giai thé doanh nghiép duoc thong qua hop phap, doanh
nghiép chu dong t6 chirc thuc hién nodi dung quyét dinh nay. Cac coéng viéc chu
yéu duoc tién hanh dé thuc hién quyét dinh giai thé bao gom:

+ GUuii quyét dinh giai thé dén co quan ding ky kinh doanh, co quan thué,
nguoi lao dong trong doanh nghiép;

+ Cong khai quyét dinh giai thé, phuong an giai quyét ng bang cach dang tai
cac van ban nay trén cong thong tin qudc gia vé ding ky doanh nghiép va niém
yét tai tru so chinh, chi nhanh, van phong dai dién ctia doanh nghi¢p. Phuong an
xtr ly ng phai rd cac thong tin vé chi no, khoan ng, thdi han va phuong thirc thanh
todn, thoi han giai quyét khiéu nai cua chi no;

+ Thuc hién thu tuc thanh ly tai san va thanh toan ng theo phuong an da
thong bao cong khai. Viéc thyc hién thanh todn ng s€ theo thur ty vu tién néu nhu
phép luat hién hanh c6 quy dinh nd1 dung nay.

Budc 3: Két thuc thu tuc giai thé

Thu tuc giai thé két thuc khi co quan ding ky kinh doanh c4p nhat tinh trang
phép 1y “doanh nghiép da giai thé” hén Co sé dir liéu qudc gia vé ding ky doanh
nghiép. Di voi truong hop giai thé bat budc, can luu ¥ rang, doanh nghiép bi cap
nhat tinh trang “dang lam thu tuc giai thé” ngay khi c6 quyét dinh thu hdi giay
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chung nhan ding ky doanh nghiép. Piéu nay bao dam tinh chat bat budc cia viéc
giai thé. Bén canh d0, nguoi quan 1y doanh nghiép c6 lién quan phai chiu trach
nhiém c4 nhan vé thiét hai do viéc khong thuc hién hodc thuc khong dung quy
dinh vé giai thé trong trudng hop doanh nghiép bi bat budc giai thé.

2. Cac loai hinh doanh nghiép

a. Cong ty trach nhiém hiru han hai thanh vién tro lén

- Khdi niém, ddc diém:

Cong ty TNHH hai thanh vién tr¢ 1€n 1a doanh nghiép dugc thanh lap va hoat
dong theo quy dinh ctia Luat doanh nghiép, trong d6 thanh vién cong ty c6 thé 1a
ca nhan, t6 chtrc v6i sd luong thanh vién trong cong ty khong vuot qua 50 ngudi.
Thanh vién phai chiu trach nhiém vé cac khoan no va nghia vu tai san khac cua
doanh nghiép trong pham vi s6 vén di gop vao doanh nghiép?’.

Cong ty TNHH hai thanh vién tro 1én c¢6 cac dic diém sau day:

+ Vé tir cdch phdp Iy: Cong ty TNHH hai thanh vién tré 1én c6 tu cach phap
nhan ké tir ngay duoc cip Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép theo trinh tu
thi tuc vé dang ky kinh doanh.

+ Vé thanh vién: Thanh vién cong ty 12 c4 nhén, tO chirc s& hitu mot phan
hoic toan bd vén diéu 18 cua cong ty. Thanh vién cua cong ty bao gdm nha dau tu
trong nudc, nha dau tu nude ngoai, sd lugng thanh vién cia cong ty téi thiéu 1a
02 va khong vuot qua 50 thanh vién.

+ Vé trach nhiém tai san: Cong ty chiu trach nhi¢m dbi vai nghia vu tai chinh
va cac khoan no cta cong ty bang tai san cia cong ty. Cac thanh vién chiu trach
nhiém vé cac khoan ng va cac nghia vu tai san trong pham vi s6 von da gop vao
cong ty trir trudng hop thanh vién chua gop von hodc gop khong du so von di
cam két. Cac thanh vién chwa gop von hodc chua gop du sé von di cam két phai
chiu trach nhiém tuong tmg véi phan von gop di cam két ddi véi cac nghia vu tai
chinh ctia cong ty phét sinh trong thoi gian trude ngay cong ty dang ky thay doi
vbn diéu 1é va phan von gop cua thanh vién.

+ Vé gop von, huy déng vén, chuyén nhwong von: Voén diéu 1é cua cong
ty TNHH hai thanh vién tro 1én khi dang ky doanh nghiép 1a tong gia tri phan
von gop cac thanh vién cam két gop vao cong ty. Nhu vay s6 von dé ghi trén
gidy ching nhan ding ky kinh doanh 13 s6 von ma cac thanh vién cam két
gop, tic sd von khong nhat thiét phai co thuc tai thoi diém ding ky doanh
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nghiép, ma sd von cam két gop do6 s& duoc cac thanh vién gop trong thoi han
theo quy dinh phap luét.

Cong ty TNHH hai thanh vién tré 1én khong dugc phat hanh ¢ phan. Viéc
phét hanh ¢ phan 14 mét trong nhitng hanh vi nham tao lap von ban dau ciing nhur
trong qua trinh hoat dong ctia cong ty. Cong ty TNHH khong duogc phét hanh co
phan cho thay sy gia nhap ctia ngudi ngoai vao cong ty bi han ché hon so vdi cong
ty ¢ phan. Tuy nhién, cong ty TNHH duoc phat hanh trai phiéu dé huy dong von
khi dap tng day du cac quy dinh cta phéap lut va theo diéu 1é cong ty.

Vé chuyén nhuong von: Thanh vién cong ty duoc chuyén nhugng mot phan
hoc toan bo phan vbn gop clia minh cho nguoi khac. Viée chuyén nhuong phan
von gop cua thanh vién trong cong ty phai tuan thi theo cac diéu kién nhat dinh.
Vi vdy, chuyén nhuong phan vén gop cua thanh vién bi han ché hon so voi viéc
chuyén nhuong vén cta thanh vién trong cong ty c6 phan.

- Co cdu t6 chike quan Iy ciia cong ty: Co cau td chitc va hoat dong cua cong
ty TNHH hai thanh vién tré 1én gébm c6 Hoi dong thanh vién (HDTV), Chu tich
HPTV, Giam dbc (Tong Giam dbc), Ban kiém soat (néu co).

b. Cong ty trach nhiém hitu han mgt thanh vién

- Khdi niém, déc diém:

Cong ty TNHH mot thanh vién 14 doanh nghiép do mot t6 chtrc hodc mot ca
nhan lam chu sé hitu (sau day goi 1a chu s¢ hitu cong ty); chu s¢ hitu cong ty chiu
trach nhiém vé cac khoan no va nghia vu tai sdn khac cua cong ty trong pham vi
s6 von diéu 18 cua cong ty?®.

Cong ty TNHH mot vién c6 cac dic diém sau dy:

+ Vé tur cdch phdp 1y: Cong ty TNHH mét thanh vién c6 tu cach phap nhan
ké tir ngay dugc cip Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép theo trinh ty thu tuc
vé dang ky kinh doanh. Viéc cap gidy chirng nhan diang ky doanh nghiép cho cong
ty duoc thuc hién theo trinh tu va thu tuc chét ché. Ké tir thoi diém duge cép giéy
chung nhan dang ky doanh nghiép, cong ty thuc hién cac quyén va nghia vu véi
tu cach 1a mgt thuong nhan theo quy dinh ctia phap luat.

+ Vé thanh vién: Cong ty TNHH mdt thanh vién do mgt ca nhan hodc mot
t6 chtrc 14 chu s¢ hitu cong ty. Cha s hitu céng ty bao gdm nha dau tu trong nudc,
nha diu tur nudc ngoai dap tng day du cic quy dinh ctia phap luat vé nang luc
phap luat, nang luc hanh vi dan sy va niang lyc hanh vi kinh doanh. Pic diém nay
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cling 14 co s& phap 1y dé phan biét véi DNTN khi chii s¢ hitu DNTN 1a mot ca
nhan. Chu so hitu cong ty duoc thyc hién cic quyén va nghia vu theo quy dinh
ctia phap luat va Diéu 1¢ cong ty.

+ Vé trach nhiém tai san: Chu sé hitu cong ty chiu trach nhiém vé cc khoéan
no va nghia vu tai san khac ctia cong ty trong pham vi s6 von diéu 1 ctia cong ty.
bay 1a mot diém khac biét so véi ché d6 trach nhiém ctia chi sé hitu doanh nghiép
tu nhan (trach nhiém vo han). Cong ty TNHH mot thanh vién ¢6 su tach bach tai
san gitra tai san chu sé hitu cong ty va tai san cta cong ty. Nguyén tic phan tach
tai san dugc 4p dung trong moi quan hé tai san, ng nan va trach nhiém phap 1y caa
cong ty trong qué trinh hoat dong (vén cam két hozc sd von di gop vao cong ty).

+ Vé gbp von, huy déng von, chuyén nhirong von: Chu so hiru cong ty duoc
chuyén nhuong mét phan hodc toan bo phan vén gop ctia minh cho ngudi khac.
Viéc chuyén nhuong phan vn gop cua chi s¢ hitu cong ty phai tuan thi theo cac
diéu kién nhat dinh. Truong hop chii s¢ hitu cong ty chuyén nhuong mot phan
vbn diéu 18 cho t6 chirc hodc ca nhan khac c6 thé 1am thay d6i mo hinh céng ty.
Cong ty phai to chtc hoat dong theo loai hinh cong ty TNHH hai thanh vién tro
1én hodc cong ty co phan va dong thoi thuc hién dang ky thay doi noi dung dang
ky doanh nghiép v&i1 Co quan dang ky kinh doanh theo quy dinh.

Cong ty TNHH mot thanh vién khong dugc phat hanh co phiéu. Viéc phat
hanh c6 phiéu 1a mot trong nhitng hanh vi nham tao lap vén ban dau ciing nhu
trong qua trinh hoat dong cua cong ty. Cong ty TNHH mot thanh vién khong dugce
phat hanh ¢6 phiéu cho thay sy gia nhap cua nguoi ngoai vao cong ty bi han ché
hon so v&1 CTCP. Tuy nhién, cong ty TNHH mdt thanh vién dugc phat hanh trai
phiéu dé huy dong von khi dap tng day du cac quy dinh cua phap luat, diéu 18
cong ty va can clr vao nhu ciu cta cong ty.

- Co cdu to chure quan ly cua cong ty:

Cong ty TNHH mdt thanh vién do t6 chtic 1am chi s¢ hiru dugce t6 chic quan 1y
va hoat dong theo mdt trong hai mo hinh sau day: Chu tich cong ty, Giam déc hodc
Tong giam ddc hoic HDTV, Giam ddc hodc Tong giam dbc. Cong ty TNHH mét thanh
vién do ca nhan 1am cha s& hitu ¢6 Chu tich cong ty, Giam dbc hodc Tong giam ddc.
Déi v6i cong ty o chit sé hitu cong ty 13 doanh nghiép nha nudc theo quy dinh tai khoan
1 Biéu 88 ctia Luat Doanh nghiép ndm 2020 (stra d6i, bd sung nam 2025) thi phai thanh
lap Ban kiém soat; truong hop khac do cong ty quyét dinh. Co cau t6 chirc, ché d6 1am
viéc, tiéu chuan, diéu kién, mién nhiém, bai nhiém, quyén, nghia vy, trach nhiém cta
Ban kiém soét, Kiém soat vién thuc hién tuong tmg theo quy dinh tai Diéu 65 cua Luat
Doanh nghiép nam 2020 (stra d6i, b6 sung nam 2025).
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c. Cong ty cé phin

- Khdi niém, ddc diém:

Cong ty cb phan 13 doanh nghiép c6 tu cach phap nhan, trong d6 vén diéu 18
duoc chia thanh nhiéu phan bang nhau goi 1a ¢6 phan; ¢ sb luong cd déng toi
thiéu 12 03 va khong han ché s luong ti da; co dong chi chiu trach nhiém vé cac
khoan no va nghia vu tai san khéac ctia doanh nghiép trong pham vi sé vén da gop
vao doanh nghiép?.

Cong ty co phan c6 cac dac diém sau day:

+ Vé tw cach phdp Iy: CTCP ¢6 tu cach phap nhan ké tir ngay duoc cap Gidy
chimg nhan ding ky doanh nghiép theo trinh t tha tuc vé ding ky kinh doanh. Cong
ty c6 phan co tu cach phap nhan va vi vay cong ty ciing c6 tur cach thuong nhan. Cac
6 dong hay nhimg ngudi quan trj cong ty déu khong c6 tu cach thuong nhan. Nhing
ngudi co quyén giao dich véi bén ngoai 1a nhitng ngudi dai dién cho cong ty. Cong
ty ¢6 phan ¢ co ciu t6 chirc rat chit ché do nhitng dic diém nhu da trinh bay doi hoi
phai c6 co cau quan tri chuyén nghiép tach bach véi so hiru.

+ Vé thanh vién: 13 loai hinh coéng ty d6i von nén theo truyén thong phép luat
vé cong ty cua cac qudc gia trén thé gidi, viéc quy dinh sb thanh vién tdi thiéu
phai co khi thanh 14p ciing nhu trong sudt qua trinh hoat dong da tré thanh thong
1¢ quoc té trong sudt may traim nam ton tai cia CTCP. Phap luat chi quy dinh sb
thanh vién t6i thiéu ma khong gidi han sb thanh vién t6i da. Hién nay, Luat Doanh
nghiép nam 2020 quy dinh sb thanh vién t6i thiéu trong CTCP 1a 03, ¢6 dong c6
thé 1a t6 chirc, c4 nhan.

+ Vé trach nhiém tdi san: CTCP chiu trach nhiém béng toan b tai san cua
minh d4i vé6i cac khoan no cia cong ty. Cac cd dong chi chiu trach nhi¢ém hiru han
vé cac khoan no va nghia vu tai san khac ctia cong ty trong pham vi s vén dd gop
vao cong ty. Von thudc so hitu cong ty chinh 13 gidi han su rui ro tai chinh cua
cac co dong trén toan bo s6 von da dau tu vao cong ty nén trach nhiém cta nhiing
c6 dong dbi véi cac nghia vu clia cong ty duge han ché trong pham vi s6 vén ma
ho da dau tu. Xét trong su tach bach vé tai san thi cac c6 dong khong c6 quyén
ddi voi tai san cia CTCP nén ho khong chiu trach nhiém vé cac nghia vy cua
CTCP; CTCP chiu trach nhiém béng chinh tai san ctia minh. Ca CTCP 14an chu ng
ctia cong ty déu khong c6 quyén kién doi tai san cua c6 dong (trir trudng hop cd
d6ng no cong ty do chua déng du tién gop vén hodc chua thanh toan d¢a cho CTCP
s6 tién mua c6 phiéu phat hanh).
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+ Vé gop von, huy déng von, chuyén nhwong vén: Vén diéu 1¢ cia CTCP
duogc chia thanh nhiéu phan bang nhau goi 13 ¢6 phan. Gia tri mdi c6 phan goi 1a
ménh gia c6 phan va dugc phan anh trong c6 phiéu. Mot c6 phiéu co thé phan anh
ménh gia ciia mdt hodc nhiéu cb phﬁn. Viéc gop von vao cong ty dugc thuc hi¢n
bang cach mua c6 phan, mdi co déng c6 thé mua nhiéu cd phan. Phap luat hoic
Diéu 1 cong ty c6 thé gidi han tdi da s6 ¢6 phan ma mot cd dong co thé mua nham
chdng lai viéc mot co dong nao dé co thé ndm quyén kiém soat cong ty do co
nhiéu vén goép (vi du han ché nha dau tu nude ngoai mua cb phan cia cac cong ty
trong nudc). Ludt Doanh nghiép khong quy dinh von diéu 16 ctia cong ty phai chia
thanh bao nhiéu phan, mdi phan c6 gia tri bao nhiéu. Tuy nhién, Luat Chung
khoan ctia Viét Nam quy dinh ménh gia co phiéu chao ban lan dau ra cong chiing
12 muoi nghin dong Viét Nam. Nhu vy, CTCP nao mudn chao ban co phiéu ra
cong chung thi trude d6 phai thuc hién viéc quy ménh gia c¢6 phan vé mudi nghin
ddng Viét Nam. Diéu d6 din dén hé qua 1a trén thyc té cac CTCP déu xac dinh
ménh gia c6 phan 1a mudi nghin déng Viét Nam dé dam béo tinh thanh khoan. Tir
dic diém nay, c6 thé khang dinh viéc chia vén clia cong ty thanh cac c¢d phan la
van dé cin ban nhit cua hinh thirc cong ty nay.

V& huy dong vén, trong qué trinh hoat dong CTCP c6 quyén phat hanh ¢
phan cac loai, co quyén phat hanh trai phiéu, trai phiéu chuyén doi va céac loai trai
phiéu khac theo quy dinh cua phap luat va Diéu 18 cong ty. Tinh ty do chuyén
nhuong phan vén gop ciing 1a dic diém chi c6 & CTCP (do ban chat ddi von).
Phan von gop (c6 phan) duoc thé hién bang hinh thic ¢ phiéu, c6 phiéu do CTCP
phat hanh 13 mét loai hang hoa. Ngudi c¢6 ¢b phiéu duoc tu do chuyén nhuong
theo quy dinh cua phap luat. Viéc chuyén nhuong duoc thyc hién theo cach thong
thuong hodc thong qua giao dich trén thi truong chimg khoan.

- Co cdu t6 churc quan ly cua cong ty. Co cau to chiic co ban cuia Cong ty
CP, gobm co:

+ Dai hoi dé)ng cd dong, Ho1 déng quan tri, Ban kiém soat va Giam dbc hoic
Téng giam ddc. Trudng hop cong ty cd phan cé dudi 11 ¢ dong va cac cd dong
1a t6 chirc s¢ hitu dudi 50% tong s6 cd phan cua cong ty thi khong bat budc phai
c6 Ban kiém soat.

+ Pai hoi dong c6 dong, Hoi dong quan tri va Giam doc hodc Tong giam
dbc. Truong hop nady it nhat 20% sb thanh vién Hoi dong quan tri phai 1a thanh
vién ddc lap va co Ban kiém toan nodi bd truc thude Hoi déng quan tri. Cac thanh
vién hoi dong quan tri doc lap hay thanh vién doc 1ap HPQT thuc hién chirc ning
giam sat va td chue thyc hién kiém soat ddi véi viée quan 1y diéu hanh cong ty.
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d. Cong ty hop danh

- Khdi niém, ddc diém:

Cong ty hop danh 1a loai hinh cong ty, trong do cac thanh vién cung nhau
tién hanh hoat dong thuong mai dudi mdt tén chung va cung lién ddoi chiu trach
nhiém vo han vé moi khoan ng cta cong ty>’. Coéng ty hop danh hay con goi 13
cong ty gop danh 13 loai hinh dic trung ctia cong ty ddi nhan.

Cong ty hop danh c6 cac dic diém sau day:

+ Vé tw cach phdp Iy: Cong ty hop danh co tu cach phap nhan ké tir ngay
duogc cap gidy ching nhan ding ky doanh nghiép. Nhu vy, cong ty hop danh ¢o
tu cach phap 1y doc 1ap khi tham gia giao dich, c6 tai san doc 1ap voi cac thanh
vién va chiu trach nhiém ddc 1ap bang chinh tai san cta minh. Quy dinh nay hop
1y do khong anh huéng dén tinh chiu trach nhiém vé han cta cac thanh vién hop
danh, nhung lai giup cong ty c6 thé d& dang hoat dong hon vi c6 thé nhan danh
chinh minh thiét 1ap giao dich va chiu trach nhiém trudc cac giao dich ma khong
phai nhan danh thanh vién hop danh.

+ Vé thanh vién cong ty hop danh
Cong ty hop danh theo Luat Doanh nghiép c6 thé c6 hai loai thanh vién:

Thanh vién hop danh: Phai 1a ca nhan, bat budc phai c6 trong cong ty va phai
c6 it nhat hai thanh vién. Thanh vién hop danh 13 nong cot ctia cong ty hop danh,
bai vi néu khong c6 thanh vién ndy, cong ty hop danh khong thé thanh lap va hoat
dong duoc. Do 1a loai dac trung cua cong ty ddi nhan nén thanh vién hop danh
lién két voi nhau chu yéu dya vao nhan than, lién két vé von 1a yéu té thir yéu.

Thanh vién gép von: C6 thé 1a c4 nhan, to chirc; cd thé co hodc khong c6
trong coéng ty hop danh. Thanh vién gép vdén khong co vai trd quan trong nhu
thanh vién hop danh, tuy nhién sy tham gia cta thanh vién nay khién kha ning
huy dong von ciia cong ty hop danh cao hon.

+ Vé ché dé chiu trach nhiém tdi san ciia thanh vién céng ty hop danh

Cong ty hop danh theo luat Viét Nam c6 thé co hai loai thanh vién véi hai
loai ché do trach nhiém khac nhau. Cu thé:

Thanh vién hop danh: Phai cung lién dé1 chiu trach nhiém vo han vé moi
khoan n¢ phat sinh trong hoat dong kinh doanh cua doanh nghiép. Trach nhiém
v6 han dbi v&i moi khoan ng cta thanh vién thé hién: thanh vién hop danh khong
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chi chiu trach nhiém bang s6 tai san bo vao kinh doanh, ma phai chiu trach nhi€ém
bang toan bo tai sdn thudc s& hitu cua minh d61 vé1 moi khoan ng cua cong ty.

Thanh vién gép vén: Chiu trach nhiém trong pham vi phan von gop vao cong
ty. Trong kinh doanh, néu cong ty hop danh gip kho khan, thua 1, thanh vién gop
von ciing chi chju trach nhiém dén hét phan von da goép vao cong ty. Truong hop
cong ty giai thé hoic pha san ma tai san con lai ciia cong ty khong du dé tra no,
thanh vién gop von khong phai ding tai san riéng dé tra no thay cho cong ty.

+ Veé gop von, huy dong von, chuyén nhwong von:

Vé vén ciia cong ty hop danh: Vén diéu 1& cua cong ty hop danh 14 téng gia
tri tai san ma cac thanh vién da gop hodc cam két gop khi thanh lap cong ty. Tai
san gop von co thé gop du khi thanh 1ap cong ty, c6 thé gop theo thdi han va tién
d6 cam két gop di dugc cac thanh vién nhat tri thong qua. Thanh vién hop danh va
thanh vién gop von phai c6 nghia vu gop di va diing han s6 von nhu da cam két.
Néu thanh vién hop danh khong gép du va dung han s6 von da cam két gay thiét
hai cho cong ty, thanh vién d6 phai chiu trach nhiém boi thuong thiét hai cho cong
ty. Néu thanh vién gop von khong gop di va dung han s6 von da cam két thi s6 von
chua gop dii duoc coi 1a khoan no cuia thanh vién d6 d6i véi cong ty; trong truong
hop nay, thanh vién gbp von c6 lién quan c6 thé bi khai trir khoi cong ty theo quyét
dinh ctia Hoi dong thanh vién.

Vé huy dong von ciia céng ty hop danh: Cong ty hop danh khong dugc phat
hanh bat ki loai chirg khoan nao dé cong khai huy dong vén trong cong ching.
Khi ¢6 nhu cau ting vén diéu 1¢, cong ty sé huy dong bang cach két nap thém
thanh vién moi, ting phan vén gdp ctia mdi thanh vién hay ghi ting gia tri tai san
clia cong ty. Viéc huy dong von theo nhitng cach nay khong d& dang, dic biét 1a
viéc két nap thém thanh vién, vi co6 thé pha v& tinh chét lién két vé nhan than cua
thanh vién cong ty. Khi cong ty c6 nhu cau ting von hoat dong, cong ty cé thé
huy dong bang cach vay ciia cac t6 chirc, ca nhan hodc cac nguon khac dé dap tng
nhu cu vé von cuia cong ty. Nhu vay, so vdi CTCP va cong ty TNHH, kha nang
huy dong von ctia cong ty hop danh bi han ché hon.

- Co cdu t6 chire quan Iy ciia céng ty: Trong cong ty hop danh, cac thanh vién
hop danh gitt vai trd quan trong, phan cong nhau nam giit cac chirc danh quan 1y
cong ty thye hién moi hoat dong diéu hanh ctia céng ty, thanh vién gop von khong
dugc tham gia vao hoat dong quan 1y cong ty. Co ciu td chiic cua cong ty hop
danh phu thudc nhiéu vao su thoa thuan cta cac thanh vién hop danh. M6 hinh to
chtrc quan 1y ctia cong ty hop danh bao gém: Hoi dong thanh vién, chu tich hoi
d6ng thanh vién, Giam dbc (Tong giam déc).
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e. Doanh nghiép tw nhan

- Khdi niém, ddc diém:

Doanh nghi¢p tu nhan la doanh nghiép do mot ca nhan lam chu va ty chiu
trach nhiém béng toan b tai san ciia minh vé moi hoat dong cua doanh nghiép.?!

Doanh nghiép tu nhan c6 cac dic diém sau day:

+ Vé twr cdch phdp 1y: DNTN 1a mot loai hinh doanh nghiép, nén giéng nhu
nhimg doanh nghiép kinh doanh khac, DNTN 1a t6 chirc ¢6 tén riéng dugc nha
nude thira nhan thong qua viéc nha nudc cip Gidy ching nhan diang ky doanh
nghi€p; muc dich cia doanh nghi€p tu nhan la thuong xuyén, lién tuc thuc hién
hoat dong kinh doanh tim kiém lgi nhuén. Tuy nhién, DNTN khong c6 tu cach
phéap nhan. Chii doanh nghiép tu nhan c6 quyén so hitu tai san dau tu vao doanh
nghiép tu nhan; doanh nghiép tu nhan khong cé tai san doc 1ap. Do vay, DNTN
khong du diéu kién dé dugc cong nhan 1 phap nhan.

+ Vé chii s¢ hitu: DNTN do mét ca nhan Viét Nam hodc ¢4 nhan nudc ngoai
dau tu von, thanh 1ap va 1am chii c6 nghia 1a DNTN 14 doanh nghiép thudc so hitu
ctia mot chil. TAt ca cac ca nhan déu ¢ quyén thanh 1ap DNTN trir nhitng ¢4 nhan
khong c6 quyén thanh 1ap, quan 1y doanh nghiép tai Viét Nam. Dac diém vé chu
s& hitu (DNTN thudc s¢ hitu cia mot chu) s€ phan biét DNTN véi nhiing loai
hinh doanh nghiép thudc s& hiru ctia nhiéu chit nhu CTHD, CTCP, cong ty TNHH
tur hai thanh vién trg 1€n.

V6i tinh chat 1 doanh nghiép thudc sé hitu ctia mot cht nén toan bo von dé
thanh lap DNTN chi do mt ca nhan (d?lu tu). Tai san dugce s dung vao hoat dong
kinh doanh ctia DNTN khong phai 1am thu tuc chuyén quyén sé hitu cho doanh
nghiép, vén dau tu ciia cha DNTN do chit doanh nghiép tu dang ky. Cha DNTN
c6 toan quyén quyét dinh co ciu td chirc, quan 1y diéu hanh DNTN; c6 toan quyén
quyét dinh viéc st dung lgi nhuan ctia doanh nghi¢p tu nhan sau khi da thuc hién
cac nghia vuy tai chinh v&i nha nudc, véi ban hang cia DNTN; c6 quyén quyét
dinh thay doi s6 phan phap 1y cia DNTN nhu ban doanh nghiép, cho thué doanh
nghiép, giai thé doanh nghiép.

+ Vé trach nhiém tai san: DNTN khong c6 tu cach phap nhan, khong co tai
san riéng nén trach nhiém tai san ddi voi doi tac, khach hang, chi ng, nhiing ngudi
c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh cta doanh nghiép do chu DNTN phai chiu
trach nhiém. Chu DNTN chiu trach nhiém tai san vd han trong kinh doanh c6
nghia 1a chit DNTN phai chiu trach nhi¢m thanh toan cac khoan ng ctia doanh
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nghiép bang toan b tai san thudc quyén so hiru cia minh bao gdm ca tai san chu
DNTN di dau tu vao doanh nghiép va tai san ma chu DNTN khéng dau tu vao
doanh nghi€¢p. Nhu vay, trach nhi¢m vo6 han trong kinh doanh ctia chu DNTN la
mot loai trdch nhi€m tai san khong chi gidi han trong pham vi sb von chu so hiru
dau tu vao doanh nghiép. Trach nhiém tai san ctia chit DNTN duoc xac dinh tur
thoi diém doanh nghiép tu nhan dugc cap Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép
va thoi diém bi ap dung trach nhiém vo han 1a thoi diém DNTN bi tuyén b6 pha
san. Cac van ban phap luat doanh nghiép va phép luat pha san di c6 su thong nhat
khi quy dinh vé trach nhiém tai san ctia chit DNTN.

+ Vé huy déng von: DNTN khong dugc phat hanh bat ki loai chimg khoan
nao. Quy dinh trén cua phap luat da han ché quyén huy dong vén dé dau tu mé
rong quy mo kinh doanh ctia chu DNTN. Hién nay, ngoai DNTN con ¢6 CTHD
14 hai loai hinh doanh nghiép khong c6 quyén phéat hanh chimg khoan dé huy dong
von. Piéu d6 c6 nghia 12 néu cac doanh nghiép nay mudn dau tu méi, phat trién,
mo rong quy mo kinh doanh cua doanh nghiép minh thi chi giéi han huy dong
vbn bang cach chu s hitu doanh nghiép dau tu thém von vao doanh nghiép hoic
di vay tai chinh va c6 thé ¢6 nhirng khoan thu hut von dau tu khac tir viée duoc
tang cho, thira ké tai san... So v6i cong ty TNHH dugc quyén phat hanh trai phiéu
va CTCP dugc phat hanh ching khoan dé huy dong von thi rd rang DNTN va
CTHD kh6 khan hon khi tim kiém c4c nguon tai chinh cho hoat dong kinh doanh.
Bén canh quy dinh DNTN khong dugc phat hanh chimg khodn thi Luat Doanh
nghiép nim 2020 con xac dinh rd DNTN khong duoc quyén gop von thanh 1ap
hozic mua c6 phan, phan von gop trong CTHD, cong ty TNHH hodc CTCP.

- Co cdu t6 chire quan Iy ciia DNTN:

+ Cha DNTN c¢6 toan quyén quyét dinh d6i vai tit ca hoat dong kinh doanh
cua DNTN, viéc st dung lgi nhuan sau khi da nop thué va thuc hién nghia vu tai
chinh khéc theo quy dinh ctia phap luat.

+Cht DNTN c6 thé tryc tiép hodc thué nguoi khac lam Giam ddc hodc Tong
giam ddc dé quan 1y, diéu hanh hoat dong kinh doanh; truong hop nay, chu DNTN
van phai chiu trach nhiém vé moi hoat dong kinh doanh cia DNTN.

g. Doanh nghiép nha nudéc

- Khdi niém, dac diém:

Doanh nghiép nha nudc bao gém cac doanh nghiép do Nha nudc nim gitr
trén 50% von diéu 18, tong s6 c¢b phan co quyén biéu quyét theo quy dinh tai Diéu
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88 cta Luat Doanh nghiép®2. Doanh nghiép nha nudc c6 cac dic diém sau day:

+ Vé chii s6 hitu: Nha nude hodc Nha nuée cung v&i cac td chirc, ca nhan
khac. Trong d6, Nha nudc s& hitu toan bo von diéu 18 (100%) hoac so hitu phén
vbn gop chi phdi (trén 50% nhung dudi 100% von diéu 18). Vi tu cach 1a chu
dau tu duy nhat vao doanh nghiép (hodc giir quyén chi phdi), nha nudc ¢ toan
quyén quyét dinh cic van dé lién quan dén su ton tai va hoat dong cua tirng doanh
nghi¢p nha nudc.

- Vé linh vuc hoat dong: Dé dam bao thuc hién dung vai tro, muc tiéu va
chtic nang chu dao ctia doanh nghiép nha nudc trong nén kinh té qudc dan, pham
vi dau tu von nha nudc dé thanh lap doanh nghi¢p nha nudc da duge gior han
trong bon nganh, linh vyc sau (Luat Quén 1y, st dung von nha nude dau tu vao
san xuét, kinh doanh tai doanh nghiép nam 2020 va Nghi dinh s6 91/2015/ND-
CP ngay 13/10/2015 ctia Chinh phu vé dau tu vén nha nude vao doanh nghiép va
quan 1y st dung von, tai san tai doanh nghiép (dugc stra doi, bd sung bai Nghi
dinh s 32/2018/ND-CP): Cung tng san pham, dich vu cong ich thiét yéu, bao
dam an sinh x4 hoi; Hoat dong trong linh vuc truc tiép phuc vu quéc phong, an
ninh theo quy dinh ctia Chinh phu vé t6 chirc quan 1y va hoat dong ciia doanh
nghiép qubc phong, an ninh; Hoat dong trong linh vuc doc quyén tu nhién; Hoat
dong tmg dung céng nghé cao, dau tu 16n, tao dong luc phat trién nhanh cho cac
nganh, linh vuc khac va nén kinh té.

Nhu vay, hién nay phép luat da khéng dinh, doanh nghi¢p nha nudc chi dugc
thanh 14p va hoat dong ¢ nhirg khau, cong doan then chdt trong mot sd nganh,
linh virc nham muc tiéu dam bao loi ich cia cong ddng, bao dam an ninh quéc gia
va toan ven lanh tho va kinh doanh trong linh vire ing dung cong nghé cao, dau
tu 16n ma cac thanh phan kinh té khac khong mudn hodc khong thé cung cip.

+ Vé hinh thirc ton tai: Doanh nghiép nha nudc co nhiéu hinh thic ton tai.
Néu doanh nghiép nha nudc do nha nudc so hitu 100% von diéu 1€ thi co cac loai
hinh doanh nghiép nhu: Cong ty nha nuéc, cong ty cd phan nha nudc, cong ty
trach nhiém hiru han nha nuéc mot thanh vién, cong ty trach nhiém hiru han nha
nuée. Néu doanh nghiép do nha nudc sé hitu trén 50% von diéu 18 thi c6 thé ton
tai dudi cac loai hinh: CTCP, cong ty TNHH.

+ Vé tw cach phdp Iy va trach nhiém tai san: Doanh nghiép nha nuéc 1 to
chtrc kinh té ton tai dudi hinh thie cong ty TNHH, cdng ty ¢6 phan nén c6 tu cach
phép nhan ké tir ngay duogc cap gidy chimg nhan diang ky doanh nghiép.
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- Co quan, cdch thuc thuc hién quyén chu so hitu nha nuoc:

Doanh nghi€p nha nudc 1a doanh nghi¢p thudc s hitu cua Nha nudc, tuy
nhién, Nha nudc 1a mgt pham tru rat triru tuong, boi vay, can phai c6 quy dinh
phan dinh vé chirc niang cha so hitu nha nude ddi véi doanh nghiép nha nudc.
Luat Quan 1y va dau tu von nha nuée tai doanh nghiép nam 2025 di phan dinh o
quyén va nghia vu cua cac co quan dai dién chi s hitu nha nude va cac cd nhan
la dai dién chu s& hiru nha nudc truc tiép tai doanh nghiép nha nudc trong viéc
dau tu von nha nudce vao doanh nghiép, quan 1y, sir dung vén nha nudc dau tu vao
san xuat, kinh doanh tai doanh nghi€p va gidm sat viéc quan ly, st dung von nha
nuoc tai doanh nghi¢p. Theo d6, Co quan dai dién chu s¢ hitu l1a co quan, td churc
dugc Chinh phu giao thyuc hién quyén, trach nhiém cua dai dién cha s¢ htru nha
nudc ddi voi phan von nha nude tai doanh nghiép, bao gdm: Bo, co quan ngang
B9, co quan thudc Chinh phu, t6 chitc duge Chinh phi giao thuc hién quyén, trach
nhiém cua dai dién chu sé hitu nha nudc; Uy ban nhan dan cép tinh dugc Chinh
phu giao thuc hién quyén, trach nhiém cia dai dién chi s¢ hitu nha nuéc®.

h. Doanh nghigp cé vén dau tw nwéc ngodi (FDI)

- Khdi niém, ddc diém:

Luat Pau tu nam 2020 khong dé cap truc tiép loai hinh doanh nghiép nay ma
chi dinh nghia mot cach khai quat tai Khoan 17 Diéu 3 nhu sau: “Té chirc kinh té
c6 von dau tw nwde ngodi la t6 chive kinh té ¢é nha dau tw muede ngodi la thanh
vién hodc cé dong.” Nhu vay, theo quy dinh nay, ta co thé hiéu mot cach co ban,
doanh nghiép c6 vbén dau tu nude ngoai 13 cac doanh nghiép ¢ von dau tu truc
tiép cia nudc ngoai, khong phan biét ty 18 von cta bén nudc ngoai gop 13 bao
nhiéu. Doanh nghiép c6 von dau tu truc tiép ciia nudc ngoai bao gdbm: (1) Doanh
nghiép 100% von nudc ngoai: Toan bd vén dau tu thude s hitu ciia nha dau tu
nudc ngoai. (2) Doanh nghiép c6 von gop tir nude ngoai: Co sy tham gia gop von
clia ca nhan hodc t6 chtrc nude ngoai, khong phan biét ty 16 von gop.

Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai ¢6 cac dac di€m sau day:

+ Vé hinh thirc t6 chire: Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai tai Viét
Nam phai duoc t6 chtrc dudi cac hinh thirc doanh nghiép theo quy dinh cua phap
luat Viét Nam. Theo quy dinh ctia phéap luat vé doanh nghiép, & Viét Nam c6 nim
hinh thirc doanh nghiép la: Doanh nghi€p tu nhan, cong ty hop danh, cong ty
TNHH mot thanh vién, cong ty TNHH hai thanh vién tré 1én va CTCP.

33 Khoan 1 Piéu 3 Luat Quén 1y va dau tu von nha nudce tai doanh nghiép nam 2025
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- Vé trdach nhiém tai san: D6i véi doanh nghiép c6 voén dau tu nudc ngoai
thanh 1ap dudi hinh thirc doanh nghiép tu nhén, chu s& hitu cia doanh nghi¢p chi
c6 thé 13 modt c4 nhan c6 qubc tich nude ngoai. Do khong ¢6 sy phan tach vé mat
tai san gitta cha so hitu va doanh nghiép nén chu sé hitu doanh nghiép ¢ von dau
tu nudc ngoai trong truong hop nay sé phai chiu trach nhiém bang toan b tai san
ctia minh vé moi hoat dong ctia doanh nghiép. Pdi véi doanh nghiép c6 vén dau
tu nude ngoai thanh 13p dudi hinh thire 1a cac loai hinh cong ty (c6 su tham gia
ctia nhiéu c4 nhan, t6 chtic), do co tu cach phap nhan, nén trach nhiém tai san cua
doanh nghiép c6 vén nudc ngoai trong trudng hop ndy duoc phan tach rd rang
thanh: trach nhiém tai san ctia doanh nghiép va trach nhiém tai san cua cac nha
dau tur 1a thanh vién hodc ¢6 dong cta doanh nghiép do.

- Vé tw cdch phdp ly: Doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai ¢ Viét Nam
c6 tu cach phap nhan hoac khong c6 tu cach phap nhan tuy thudce vao loai hinh
doanh nghi¢p ma ho dang ky thanh 1ap theo phap luat Viét Nam. Trur truong hop
nha dau tu nudc ngoai lua chon loai hinh doanh nghiép tu nhan (khong cé tu cach
phép nhan), cac doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai thanh 1ap theo cac hinh
thirc cong ty TNHH, cong ty c¢b phan, cong ty hop danh déu c6 tu cach phap nhan.

II. HOP PONG TRONG HOAT PONG KINH DOANH, THUONG MAI

1. Khai niém, dic diém ciia hop dong trong hoat dong kinh doanh,
thwong mai

a. Khai niém

Hop dong duoc hiéu theo nghia chung 13 sy thoa thuan gitra hai hodc nhiéu
bén vé mot dbi twong nhat dinh trong doi séng xa hoi lam phat sinh, thay doi,
cham dut quyén va nghia vu cia cac bén chu thé do. Trong linh vyc dan su, Diéu
385 ctia Bo luat Dan sy nam 2015 dua ra khai niém vé hop déng mot cach khai
quat: “Hop dong la sw théa thudn giita cdc bén vé viéc xdc ldp, thay doi hodc
chdam dirt quyén, nghia vu dan sy”. Khoan 21 Diéu 4 cia Luat Doanh nghiép nim
2020 (stra ddi, bd sung nim 2025) quy dinh: “Kinkh doanh la viéc thiee hién lién
tuc mot, mot s6 hodc tat ca cong dogn cua qua trinh twr dau tw, san xuadt dén tiéu
thu san phcfm hodc cung ung dich vu trén thi truong nham muc dich tim kiém loi
nhuan’. Déng thoi tai khoan 1 DPiéu 3 cta Luét Thuong mai nam 2005 (stra doi,
bd sung nam 2018) ciing quy dinh: “Hoat déng thwong mai la hoat dong nham
muc dich sinh loi, bao gé‘m mua ban hang hod, cung wng dich vu, dau tu, xiic tién
thwong mai va cdc hoat dong nham muc dich sinh loi khéac”.
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Trén co s& quy dinh chung ctia B9 luat Dan su va cac quy dinh vé timg hop
dong cu thé, hop dong trong hoat dong kinh doanh, thuong mai dugc hiéu nhu
sau: Hop dong trong hoat déng kinh doanh, thwong mai la hinh thirc phép 1y ciia
hanh vi kinh doanh, thwong mai thé hién sw théa thudn ciia cdc chii thé vé viéc
xde Idp, thay déi hodc cham dirt cdc quyén, nghia vu trong quan hé kinh té vi muc

dich sinh loi.
b. Pic diém

Theo quy dinh hién hanh, c6 thé nhan dién hop dong trong hoat dong kinh
doanh, thuong mai theo mét s tiéu chi phap 1y cha yéu sau day:

Thit nhdt, vé chu thé, hop dong trong hoat dong kinh doanh, thuong mai
duoc thiét 1ap chi yéu giita cac thwong nhan. Theo quy dinh cua Luat Thuong
mai nam 2005 (stra doi, bd sung nim 2018), thuong nhin bao gém t6 chirc kinh
té duoc thanh 1ap hop phép, ca nhan hoat dong kinh doanh mot cach doc lap,
thuong xuyén va c6 diang ky kinh doanh**. C6 nhitng quan hé hop ddéng thuong
mai doi hoi cac bén déu phai 1 thuong nhan (hop dong dai dién cho thuong nhén,
hop d6ng dai Iy thuong mai, hop déng dich vu quang céo thuong mai...); bén canh
d6 c6 nhitng hop dong thuong mai chi doi hoi it nhat mot bén 1a thuong nhan (hop
ddng ty thac mua ban hang hoa, hop dong dich vu ban du gia hang héa, hop
dong moi gidi thuong mai, hgp dong dich vu xdy dung, hop dong bao hiém...)*>.
Vi du, hoat dong ctia bén chu thé khong phai 1a thuwong nhan va khong nham muc
dich loi nhuan trong quan hé hop dong mua ban hang hoa phai tuan theo Luat
Thuong mai khi chi thé nay lwa chon 4p dung Luat Thuong mai hodc trong quan
hé iy thic mua ban hang hoa, bén iy thac c6 thé 1a thuong nhan hoic khong phai
la thwong nhan3®.

Thi hai, vé hinh thirc, hop dong trong hoat dong kinh doanh, thuong mai dugc thiét
lap theo cach thirc ma hai bén thoa thuan, c6 thé duoc thé hién bang hinh thic 10i noi,
bang van ban hodc bang hanh vi cu thé cia cac bén giao két. Trong mot sd truong hop,
phép ludt bt budc cac bén phai thiét 1ap hop dong bang hinh thirc van ban (nhu hop dong
mua ban hang hoa quéc té, quang cao, hoi chg, ...). Luat Thuong mai nam 2005, stta doi
nam 2017, 2019 cho phép cac bén hop dong co thé thay thé hinh thirc van ban bang cac
hinh thirc khéc c6 gia tri phap 1y tuong duong vin ban (bao gdm dién bao, telex, fax,
thong diép dir liéu va céc hinh thirc khéc theo quy dinh phép luét)*’.

34 Khoan 1 Piéu 6 cua Luat Thuong mai nim 2005 (stra d6i, bd sung nam 2018)

35 Nguyén Thi Dung (2022), Phdp ludt vé hop dong trong thiwong mai va dau tie - Nhitng vin d@é 1y ludn va phdp
Iy co ban (Sach chuyén khao), Nxb CTQG-ST, Ha Néi, Tr.15.

36 Pidu 157 Luat Thuong mai nam 2005 (stra d6i, bd sung nam 2018)

37 Khoan 15 Diéu 3 cua Luat Thuong mai ndm 2005, sira d6i nam 2017, 2019
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Thir ba, muyc dich pho bién ciia cac bén thma gia hop dong trong hoat dong
kinh doanh, thuong mai 1a lgi nhuan. Muc dich lgi nhuan la ddc trung ctia cac
giao dich kinh doanh do céac bén cta hop déng déu nham thu duoc loi nhuan tir
viéc thuc hién hop déng. Tuy nhién, trong nhiéu truong hop, mot bén caa hop
d6ng trong kinh doanh khéng c¢6 muc dich loi nhuén. Nhitng hop dong nay, vé
nguyén tac khong duwong nhién chiu su diéu chinh béi nhitng quy dinh riéng cua
phép luat thuong mai. Theo Luat Thuong mai nim 2005 (stra doi, b sung nim
2018), di voi nhirg hop dong giita thuong nhan véi chi thé khong phai 1a thuong
nhan va khong nham muc dich lgi nhuan, viéc c6 ap dung Luat Thuong mai nam
2005 (stra d6i, bo sung nam 2018) dé diéu chinh quan hé hop dong nay hay khong
do bén khong c6 muc dich loi nhuan quyét dinh lya chon luat dé ap dung3®.

Thir t, d6i twong cua hop dong trong hoat dong kinh doanh, thuong mai.
Tuong tu nhu d6i tuong ciia hop dong dan su, hop dong trong hoat dong kinh
doanh, thuong mai c6 dbi twong 14 hang hoa hoidc dich vu (cong viéc). Bén canh
do, trong linh vyc thuong mai c6 mot s6 loai hop déng c6 doi tuong chua dugce
biét dén trong hop ddng dan su truyén thong, d6 1a cac hop dong co tinh chat to
chtrc nhu hop ddng thanh 1ap cong ty hay hop dong hop tac kinh doanh (hop dong
BCC), hop ddng dau tu theo hinh thic di tac cong tu (hop dong PPP)... Doi
tugng ctia cac loai hgp dong nay khong phai 1a hang hoa hoac dich vu ma 1a mot
hoat dong mang tinh t6 chirc dé hinh thanh nén cac doanh nghi¢p hoac dé thuc
hién hoat dong kinh doanh, thuong mai. Trén thuc té, d6i tuong hop déng trong
hoat dong kinh doanh, thuong mai thuong co s6 luong 16m va do do, nhin chung,
gia trj ctia hop dong trong hoat dong kinh doanh, thuong mai thudng 16n hon gia
tri ctia hop dong déan sy. Piéu nay din dén su khac nhau trong ndi dung cia hop
d6ng dan su va ndi dung ctia hop dong trong hoat dong kinh doanh, thuong mai.

Thitr ndm, luat diéu chinh hop dong trong hoat dong kinh doanh, thwong mai.
Thong thuong, cac hop déng dan su s& dugc diéu chinh bsi B Luét Dan su va cic
ludt lién quan t6i ndi dung thoa thuan. Trong khi d6, cac hop dong thuong mai s&
chiu su diéu chinh cua Luét Thuong mai, Luat Pau tu, Luat Doanh nghi¢p... Tuy
nhién, nhiing hop dong khong nham muc dich sinh loi ciia mét bén trong giao dich
v6i1 thuong nhan thyce hién tai Viét Nam trong truong hop bén thuc hién hoat dong
khong nham muc dich sinh loi d6 chon 4p dung Luét Thuong mai thi hop dong d6
van chiu sy diéu chinh cta Lust Thuong mai. Khoan 3 Piéu 1 ctua Luit Thuong
mai ndm 2005 (stra doi, b6 sung nam 2025) quy dinh: “Hoat déng khéng nham muc
dich sinh loi cia mot bén trong giao dich voi thuwong nhdn thuc hién trén lanh thé

38 Khoan 3 Piéu 1 cua Luat Thuong mai nam 2005, stra d6i nam 2017, 2019
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nuoc Cong hoa xd hoi chu nghia Viét Nam trong truong hop bén thuc hién hoat
dong khong nham muc dich sinh loi @6 chon dp dung Luat nay”.

2. Mot s6 dang hop dong trong hoat dong kinh doanh, thwong mai

a. Hop dong mua bdn hang héa trong thwong mai

- Khdi niém, dic diém:

B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Hop déng mua bdn tai san la sw thoa
thudn gitra cdc bén, theo d6 bén ban chuyén quyén sé hitu tai san cho bén mua va
bén mua tra tién cho bén bdan . Trong Luat Thuong mai nam 2005 (stra d6i, bd
sung nim 2018) quy dinh: “Hang hod bao gom tdt ca cdc logi déng sdn, ké ca
déng san hanh thanh trong twong lai va nhitng vdt gdn lién voi dat dai”*; ddng
thot1 Luat nay cling quy dinh “Mua ban hang hoad la hoat dong thwong mai, theo
dé bén bdn ¢é nghia vu giao hang, chuyén quyén sé hitu hang héa cho bén mua
va nhan thanh toan; bén mua co nghia vu thanh toan cho bén bdan, nhdn hang va
quyén sé hitu hang hod theo théa thudn”*'. Nhu vy, xét vé ban chit, hop dong
mua ban hang hod — hinh thirc phap 1y ciia quan hé¢ mua ban hang ho4d — mang ban
chit co ban cia mot hop déng, su thod thudn gitra cac bén vé viée x4c 1ap, thay
d6i hodc chdm dut cac quyén va nghia vu trong quan hé mua ban hang hoa®.

Tir d6 c6 thé hiéu hop ddong mua ban hang hoa trong thuong mai mot cach
khai quat: Hop dong mua ban hang hoa 1a su thoa thuén giita cac bén, theo d6 bén
ban c6 nghia vy giao hang hoa cho bén mua va nhan tién, con bén mua c6 nghia
vu nhéan hang hod va tra tién cho bén ban. Su thoa thuan dé co thé 1a viéc mua ban
hang ho4 ¢ hién tai hodc mua ban hang hoa & mot thoi diém nao d6 trong tuong
lai. Can cur vao cac yéu t6 chu thé, ddi tuong hang hoa, dia diém xac lap va thuc
hién hop ddng, hop ddng mua ban hang hoa duoc chia thanh hop dong mua ban
hang héa trong nuéc va hop dong mua ban hang hoa ¢ yéu td nude ngoai (hop
d6ng mua ban hang hoéa quéc té).

Hop dong mua ban hang hoa ciing c¢6 ban chét ciia hop dong mua ban tai san
trong phap luat dan sy nhu: déu 14 sy giao két trén nguyén tac thoa thuan binh
dang gitta cac chu thé, hop dong vo hiéu va xur Iy hop dong vo hiéu. Tuy nhién
v6i tinh chat thwong mai cia hanh vi mua ban hang hoa thi hgp dong mua ban
hang hoa trong thwong mai c6 nhitng dic diém riéng biét nhat dinh. Cu thé:

39 Pidu 430 cua Bo luat Dan sy ndm 2015

40 Khoan 2 Diéu 3 Luat Thwong mai ndm 2005 (sira ddi, bd sung nam 2018)

41 Khoan 8 Diéu 3 Luat Thwong mai ndm 2005 (sira d6i, bd sung nam 2018)

42 Truong Pai hoc Luat Tp.HCM (2012), Gido trinh Phép ludt vé thiong mai hang hod va dich vu, Nxb Hong
buc, Tp.HCM, Tr. 75
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+ Chii thé ciia hop dong mua ban hang héa

Chu thé tham gia hop dong mua ban tai san (hang hoa) 1a cac bén tham gia
giao két va thyuc hién hop dong. Hop dong mua ban hang hoa phai co it nhat mot
bén 13 thuong nhan con bén kia ¢ thé 13 thuong nhan hodc 1a co quan, to chic,
ca nhan khac khong phai 1 thuong nhan. Thuong nhan bao gdm: t6 chtrc kinh té
duoc thanh 1ap hop phdp (phap nhan thuong mai), ca nhan hoat dong thuong mai
mot cach doc 1ap, thudng xuyén va cd dang ky kinh doanh. V& mit hinh thire thi
c4 nhan, t6 chirc kinh té sau khi ding ky kinh doanh thi tr thanh thuong nhéan va
c6 quyén tham gia giao két va thuc hién hop dong mua ban hang hoéa.

+ Déi tirgng ciia hop dong mua bdn hang héa

Trong hop déng mua ban hang héa thi ca bén mua va bén ban déu hudng toi
hang hoa, do d6 hang hoa 1a ddi twong ctia hop dong. Hiéu theo nghia thong thuong,
hang héa 1a san pham lao dong cia con ngudi, dugc tao ra nham muc dich thoa
méan nhu ciu ctia con ngudi. Dudi goc do phap 1y, hang hoa (trong quan hé mua
ban hang hoa do Luit Thuong mai diéu chinh) la: tat ca cac loai dong san, ké ca
d6ng san hinh thanh trong twong lai; nhimg vat gan lién véi dat dai. Dbi twong cua
hop ddng mua ban hang hoa chi 1a dong san (ké ca dong san hinh thanh trong
tuong lai) va nhitng vat gin lién vé6i dat dai. Hang hoa theo Luat Thuong mai c6
pham vi hep hon so v&i khai niém tai san trong B luat Dan su. Vi du: tai san la
quyén su dung dét thi viéc mua bén, chuyén nhuong khong thudc pham vi diéu
chinh ctia Luat Thuong mai.

+ Muc dich cia chii thé tham gia hop dong

Muc dich cta chi thé hop dong thudong duoc xac dinh thong qua tu cach
phép 1y ciia chu thé khi giao két hop ddng. Trong quan hé mua ban hang hoa
khong nhat thiét cac bén déu 1a thuong nhan (ma chi cAn mot bén 1a thwong nhén),
do d6, loi nhuan co thé chi 1a muc dich ciia mot bén chu thé - thuong nhan. pé
xac dinh dugc muc dich cta cac bén khi tham gia quan hé mua ban hang hoéa thi
phai xem xét timg truong hop: Truong hop thi nhat: hop dong mua ban giita
thuong nhan véi thuong nhan. Trudong hgp nay, cac thuong nhan thyc hién viéc
mua ban hang hoa déng nghia véi viée thuc hién hoat dong thuong mai dé nham
muc dich sinh 10i. Truong hop tht hai: hop dong mua ban hang hoa giita thuong
nhan voi co quan, to chitc, ca nhan khac khong phai 13 thuong nhan. Truong hop
nay chi c6 bén thuong nhan nham muc dich kiém lgi nhuan con bén khong phai
1a thwong nhan thi hudng téi muc dich thoa man nhu cau sinh hoat hoic tiéu dung.
Nhu vay, trong quan h¢ mua ban hang héa luon c6 su tham gia cua thuwong nhan
va ho luén hudng t6i myc dich tim kiém loi nhuan.
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+ Hinh thirc ciia hop dong mua ban hang héa

Hinh thire ctia hop dong 1a cach thire thé hién va ghi nhan y chi cia cac bén
trong viéc giao két hop déng. Hop dong mua ban hang héa duoc thé hién bang 1oi
noi, bé“mg van ban hoac duogc xac lap béng hanh vi cu thé (Diéu 24 cua Luat
Thuong mai ndm 2005 (sira doi, bo sung nam 2018)).

- Néi dung ciia hop dong mua bdn hang héa:

Noi dung ctia hop ddng mua ban hang héa trong thuong mai 1a cac diéu
khoan do cac bén thoa thudn, thé hién quyén va nghia vu cia cac bén trong quan
hé hop ddng. Luat Thuong mai ndm 2005 (stra d6i, bo sung ndm 2018) khong quy
dinh bat budc cic bén phai thoa thuan nhing ndi dung cu thé nio trong hop dong.
Tuy nhién xuat phat tir tinh chat ctia quan hé hop dong mua ban hang ho4 trén co
s& nhu nhitng quy dinh cta B luat dan sy va Luat Thuong mai, can ctr vao vai
tro, tAm quan trong cta cac diéu khoan trong hop dong, nodi dung ctia hop dong
mua ban hang hoa trong thwong mai ¢6 3 loai diéu khoan 1a diéu khoan chu yéu,
diéu khoan thudng 18 va diéu khoan tiy nghi.

- Mua ban hang hoa qua so giao dich:
+ Khai ni€ém ban hang hoéa qua sé giao dich

Mua ban hang hoa qua s& giao dich hang héa dugc hiéu 13 hoat dong thuong
mai, theo do cac bén thda thuan thuc hién viéc mua ban mdt luong hang hoa nhét
dinh cua moét loai hang hoa nhat dinh qua s¢ giao dich hang hoa theo ti€u chuan
clia s& giao dich hang hoa véi gia duge thoa thuan tai thoi diém giao két hop dong
va thoi diém giao hang dugc xac dinh tai mot thoi diém trong tuong lai. Nhu vay
sO giao dich c6 vai tro 1a chii thé to chirc va diéu hanh hoat dong mua ban hang hoéa.
Ban chét cua s& giao dich hang héa 1a mét to chtrc nghé nghiép, ¢ tu cach phap
nhan, hoat dong theo nguyén tic hoach toan doc 1ap. Theo quy dinh tai Diéu 67 cua
Luat Thuong mai ndm 2005, stra d6i nam 2017, 2019, s& giao dich hang hoéa thuc
hién cac chirc nang sau day: Cung cip cac diéu kién vat chat — k¥ thuat can thiét dé
giao dich hang héa; diéu hanh cac hoat dong giao dich; niém yét cac mirc gia cu
thé hinh thanh trén thi trudng giao dich ¢ timg thoi diém.

+ Mot s6 hanh vi bi cdm trong mua ban hang hoa qua s¢ giao dich

Pé dam bao hiéu qua cta hoat dong kinh doanh mua ban hang héa qua so
giao dich hang hoa, Luat thuong mai quy dinh mot sb6 hanh vi bi cAm thyc hién:
Nhén vién cta S¢& giao dich hang hoa khong dugc phép moi gidi, mua ban hang
hoa qua sé giao dich hang héa; Cac bén lién quan dén hoat dong mua ban hang
hoa qua s& giao dich hang hoa khong dugc thyuc hién cac hanh vi gian 1an, lira doi
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vé khdi luong hang héa trong cac hop déng ky han hoic hop ddng quyén chon
dugc giao dich hodc co thé duoc giao dich va gian lan, ltra dbi vé gia thuc té cua
loai hang hoa trong cac hop dong ky han hodc hop ddng quyén chon.

Péi véi thuong nhan hoat dong moi gii hang hoa qua so giao dich ngoai
viéc khong dugc thuc hién cac hanh vi néi trén, con bi cAm thyc hién cac hanh vi
sau day: Loi kéo khach hang ky két hop déng bang cach htra bdi thuong toan bo
hoac mot phr?m thiét hai phat sinh hoac bao dam loi nhuan cho khach hang; chao
hang hodc méi gidi ma khong c6 hop déng véi khach hang; str dung gia gia tao
hodc cac bién phap gian 1an khac khi méi gidi cho khach hang; tir chbi hodc tién
hanh cham tré mot cach bat hop 1y viéc moi gii hop ddéng theo nodi dung da thoa
thuan véi khach hang.

b. Hop dong cung irng dich vu thiwong mai
- Khdi niém hop dong cung ving dich vu thirong mai:

Trong B ludt Dan sy ndm 2015 quy dinh: “Hop dong la sw théa thudn giita
cdc bén vé viéc xdc ldp, thay doi hodc cham ditt quyén, nghia vu ddn sw.”*. Trong
Luat Thuong mai ndm 2005 (stra d6i, bd sung nam 2018) quy dinh: “Cung itng
dich vu la hoat dong thwong mai, theo do mot bén (sau ddy goi la bén cung ung
dich vu) co nghia vu thuc hién dich vu cho mot bén khac va nhan thanh toan; bén
s dung dich vu (sau ddy goi la khdach hang) co nghia vu thanh toan cho bén cung
ing dich vu va sir dung dich vu theo théa thudn.”*. Nhu vay, c6 thé hiéu hop
déng cung ung dich vy thuong mai la sy thoa thuan cua cac bén, theo d6 mot bén
(bén cung trng dich vu) c¢6 nghia vu thuc hién dich vu theo két qua cong viéc hoac
theo nd luc kha ning cao nhét cho mot bén khéc (bén str dung dich vu) va nhéan
thanh toan; bén st dung dich vu (khach hang) c6 nghia vy thanh toan cho bén
cung ung dich vu va st dung dich vu theo théa thuan.

Hop ddng cung tng dich vu thuong mai ¢ cac dic diém sau day:

+ Vé chii thé cia hop d‘o”‘ng dich vu: Theo cua Luat Thuong mai nam 2005
(stra d6i, b6 sung nam 2018) chu thé ciia hgp dong dich vu 14 cac thuong nhan.
Thuong nhan bao gom t6 chic kinh té dugc thanh 1ap hop phap, ca nhan hoat
dong thuvong mai mot cach doc 1ap, thuong xuyén va c6 dang ky kinh doanh. Céc
thuong nhan nay c¢6 quyén hoat dong thwong mai trong cac nganh nghé, tai cac
dia ban, dudi cac hinh thirc ma phap luat khong cam.

4 Pidu 385 ciia BO luat Dan sy nam 2015
% Khoan 9 Piéu 3 Luat Thwong mai nim 2005
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+ Vé hinh thire hop dong dich vu: Hop dong dich vu duoc thé hién bang 16
noi, béng van ban hoac dugc xac 1ap béng hanh vi cu thé. Ddi véi cac loai hop
d6ng dich vu ma phép luat quy dinh phai duoc 1ap thanh vin ban thi phai tuan
theo cac quy dinh d6. Tir do, c6 thé thiy hop ddéng dich vu rat da dang, tuy theo
d6i twong cua hop dong dich vu 1a gi ma lua chon mot hinh thtrc phi hop.

+ Vé doi twong ciia hop dong dich vu: Dbi twong cia hop dong dich vu d6
la cong viéc ma bén cung ung dich vu co thé thuc hién theo yéu cau cua khach
hang. Tuy nhién, pham vi cong viéc cling phai tuan thu quy dinh ctia phap luat do
la cac cong viéc khong vi pham diéu cAm cua luét va khong duoc trai dao duc xa
héi. Trong trudng hop can thiét, dé bao vé an ninh qudc gia va cac loi ich qubc
gia khac phu hop vé6i phép luat Viét Nam va diéu ude quoc té ma Viét Nam 1a
thanh vién Thu tuéng Chinh pha quyét dinh ap dung cac bién phap khan cap doi
voi1 hoat dong cung img hodc st dung dich vu, bao gém viéc tam thoi cAm cung
ung hodc sur dung ddi véi mét hodc mot sb loai dich vu hodc céac bién phap khan
cép khac d6i vi mot hodc mot sb thi trudong cu thé trong mot thoi gian nhét dinh.

- Cdc logi hop dong cung ieng dich vy thwong mai:

+ Hop déng dich vu khuyén mai: Khuyén mai la hoat dong xuc tién thuong
mai ciia thuong nhan nham xtc tién viéc mua ban hang hoa, cung tng dich vu bang
cach danh cho khach hang nhiing loi ich nhét dinh. Thuong nhan c6 thé truc tiép
khuyén mai hang hoa, dich vu ma minh kinh doanh hodéc thyc hién khuyén mai cho
hang hoa, dich vu ctuia thuong nhan khac theo thoa thuan véi thuong nhan do. Khi
d6 s& hinh thanh nén hop déng dich vu khuyén mai giira hai thuwong nhan dé.

+ Hop dong dich vu qudng cdo thiwong mai: Hop dong dich vu quang cao
thuong mai 1a mot loai hop dé)ng dich vu trong linh vuc kinh doanh, thuvong mai,
theo d6 bén cung trng dich vu c6 nghia vu thuc hién dich vu quang cao cho bén
thué dich vu theo hinh thtc nhat dinh va nhan thanh toan; bén thué dich vu cé
nghia vu thanh toan cho bén cung trng dich vu theo thoa thuan.

+ Hop dong dai dién cho thwong nhdn: Hop dong dai dién cho thuong nhan
1a su thdéa thuan gitra hai thuong nhan (duoc goi 1a bén dai dién va bén giao dai
dién), theo do, bén dai dién nhéan sy ity nhiém cua bén giao dai di¢n dé thyc hién
cac hoat dong thuong mai véi danh nghia va theo su chi dan cua bén giao dai dién
va dugc hudng thu lao tir viée lam dai dién®. Hop d6ng dai 1y 12 vin ban ghi nhan
thoa thuan vé viéc bén dai Iy nhan danh chinh minh mua, ban hang hoa cho bén

45 Khoan 1 Piéu 141 ciia Luat Thuong mai ndm 2005 (sira d6i, b sung nam 2025)
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giao dai 1y hodc cung ung dich vu cta bén giao dai Iy cho khach hang dé hudng
thu lao. Trong d6: Bén giao dai 1y 1a thwong nhan giao hang hoa cho dai ly ban
hodc giao tién mua hang cho dai Iy mua hoic 13 thuong nhan uy quyén thuc hién
dich vu cho dai 1y cung trng dich vu. Bén dai 1y 1a thuwong nhan nhan hang hoa dé
1am dai 1y ban, nhén tién mua hang dé lam dai 1y mua hozc 13 bén nhan uy quyén
cung ung dich vu.

+ Hop déng iy thac mua, bdn hang héa: Uy thac mua ban hang héa 13 hoat
dong thuong mai, theo d6 bén nhéan uy thac thyc hién cong viéc mua ban hang hoa
v6i danh nghia cta minh theo nhitng diéu kién da thoa thuén véi bén uy thac va
duoc nhan thu lao uy thac. Trong quan hé ty thac mua ban hang hoa 13 cic quyén,
nghia vu lién quan dén cong viéc mua ban hang héa, duogc tién hanh trén co sd thoa
thuan uy thac gitra hai bén, bén uy thac va bén nhan uy thac. Luat Thuong mai
khong dua ra dinh nghia vé hop dong ty thac mua ban hang héa, song véi biéu hién
day du cac yéu t6 ctua hop dong dich vu, hop dong Uy thac mua ban hang hoa dugc
hiéu 12 su thoa thuan gitra cac bén, theo d6 bén nhan uy thac thyc hién cong viéc
mua ban hang hod véi danh nghia ctia minh theo nhimng diéu kién da thoa thuan véi
bén uy thac va duge nhan thi lao uy thac. Nhu vay, hop dong ty thic mua ban hang
hoa duoc xéac 14p trén co sé cd dé nghi giao két va co chap nhan dé nghi giao két
hay thoa thuan duogc tao ra va xac dinh boi nghia vu vé cong viéc mua, ban hang
hoa c6 diéu kién giira bén uy thac va bén nhan uy thac.

+ Hop dong dai Iy thwong mai: Pai 1y thuong mai 13 hoat dong thuong mai,
theo d6 bén giao dai 1y va bén dai 1y thoa thudn vi¢c bén dai Iy nhan danh chinh
minh mua, ban hang hoa cho bén giao dai 1y hoac cung ing dich vu ctia bén giao
dai 1y cho khach hang dé hudng thu lao*.

+ Hop dong dich vu t6 chire ddu gid hang héa: Dau gia hang hoa co thé duoc
thuc hién boi chinh cha s& hitu hang hoa hodc thong qua mdt ngudi ban hang
(khong phai 1a to chire ban ddu gia chuyén nghiép). Trong nhiing trudng hop nay,
cac chu thé tu tién hanh dau gia hang hoa va ty chiu trach nhi¢ém vé cong vi€c nay.
Tuy nhién, do tinh chit kha phtrc tap cua viéc td chirc mot cude ban dau gia, hon
nita, do tinh dac thu cua hang hoa ma sy thanh cong hay that bai ciia mot cude
ban d4u gia hang hoa phu thudc rat nhiéu vao cach to chirc ban ddu gia. Chinh vi
vay, hau hét cac chu so hitu hang hoa, khi di Iyra chon ban hang bing phuong thire
dau gia thi cling lua chon cho minh mot ngudi trung gian — thwong nhan ban dau
gia chuyén nghiép dé tién hanh ban dau gia. Déi véi cac trudong hop ban dau gia
hang hoa théng qua trung gian thi viéc 1ap hop ddng dich vu to chirc ddu gia hang

46 Khoan 1 Diéu 166 cua Luat Thwong mai ndm 2005 (sira doi, bd sung ndm 2018)
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hoa 1a thi tuc dau tién trong trinh tu ban dau gia hang hoa. Nguoi ban dau gia chi
dugc quyén tién hanh ban ddu gia sau khi c6 su Gy quyén ctia ngudi ban hang hoa
bang mot hop ddng c6 hiéu luc phap luat. Hop dong dich vu to chirc ban du gia
hang hoa duoc ki két giita nguoi ban hang va ngudi ban dau gia, hop dong nay
phai duogc ki két giita ngudi ban hang va nguoi ban dau gia. Hop dong dich vu to
chtrc dau gia hang hod phai dugc 1ap thanh vin ban hodc bang hinh thirc khac ¢o
gia tri phap ly tuong duong nhu dién bao, telex, fax, thong di¢p dir li¢u va cac
hinh thirc khac ¢6 gia tri phap 1y twong duwong®’.

+ Hop dong dich vu qud canh: Dich vu qua canh hang hoa 1a hoat dong
thuong mai, theo d6 thuong nhan thyuc hién viéc qua canh cho hang hoa thudc so
hitu cta t6 chirc, ci nhan nudc ngoai qua lanh thd Viét Nam dé hudng thu lao*.
Hop ddng dich vu qua canh hang héa 13 sy thoa thun giira cic bén, theo d6 thuong
nhan thyc hién viéc qua canh cho hang héa thudc s¢ hitu cua t6 chirc, ca nhan
nudc ngoai qua lanh thd Viét Nam dé hudng thu lao.

+ Hop dong nhwong quyén thiong mai: Nhuong quyén thuong mai 13 hoat
dong thuong mai, theo d6 bén nhugng quyén cho phép va yéu cau bén nhin quyén
tu minh tién hanh viéc mua ban hang ho4, cung Ung dich vu theo cac diéu kién
sau day: (1) Viéc mua ban hang hod, cung ting dich vu dugc tién hanh theo cach
thire t6 chie kinh doanh do bén nhuong quyén quy dinh va duoc gan voi nhan
hiéu hang hoa, tén thuong mai, bi quyét kinh doanh, khau hiéu kinh doanh, biéu
tugng kinh doanh, quang cdo cta bén nhuong quyén; (2) Bén nhugng quyén cé
quyén kiém soat va tro giup cho bén nhan quyén trong viéc diéu hanh cong viée
kinh doanh®. Hop d6ng nhugng quyén thuong mai 1a hop dong duogc ky két giita
bén nhuong quyén va bén nhin quyén nham tién hanh viéc mua ban hang hoa,
cung tng dich vu. Hop dong nhuong quyén thwong mai phai duoc 1ap thanh vin
ban hodc bang hinh thic khac c¢6 gia tri phap 1y twong duong>.

+ Hop dong trung bay, gidi thiéu san pham hang héa, dich vu: Trung bay,
gi6i thiéu hang hod, dich vu 1a hoat dong xtc tién thuong mai cua thuong nhan
dung hang ho4, dich vu va tai liéu vé hang ho4, dich vu dé gi6i thiéu voi khach
hang vé hang ho4, dich vu d6°'. Kinh doanh dich vy trung bay, gidi thiéu hang
hoa, dich vu la hoat dong thuong mai, theo dé6 mot thuong nhan thuc hi¢n cung
trng dich vu trung bay, gidi thiéu hang ho4, dich vu cho thuong nhan khac*?. Viéc

47 Piéu 193 ciia Luat Thuong mai nim 2005 (sira d6i, bd sung nam 2018)
48 Piéu 249 ciia Luat Thuong mai nam 2005 (sira d6i, bd sung nam 2018)
49 Piéu 284 ciia Luat Thuong mai nam 2005 (sira ddi, bd sung nim 2018)
50 Pidu 285 ctia Luat Thuong mai nam 2005 (stra d6i, bd sung nam 2018)
51 Pidu 117 cia Luat Thuong mai nam 2005 (stra d6i, bd sung nam 2018)
52 Pidu 119 ctia Ludt Thuong mai nam 2005 (stra d6i, bd sung nam 2018)
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thué dich vy trung bay gidi thiéu hang hod phai duoc x4c lap bang hop dong, trong
d6 chira dung su thoa thuan vé quyén va nghia vu cua bén st dung va bén cung
tmg dich vu trong viéc trung bay gidi thiéu hang hoa. Hop ddng trung bay san
pham hay hop déng dich vu trung bay, gidi thidu hang hoa, dich vu 1a hop dong
dich vu theo d6 bén cung trng dich vu ¢6 nghia vu thuc hi¢n dich vu trung bay san
pham theo hinh thirc nhét dinh va nhén thanh toan; bén nhin cung tng dich vu co
nghia vu thanh toan theo thda thuén.

Trong thuc té con ¢ nhiéu loai hop déng dich vu khac thuong mai khac
duoc cac chu thé giao két trong cac linh vuc tu van, vén tai, buu chinh vién thong,
du lich, giai tri...Vi¢c xac 1ap nhitng quan h¢ thuong mai trong cac hoat dong nay
cling phai thyc hién nhimg quy dinh vé hop dong cung tng dich vu thuong mai
cua Luat Thuong mai.

c. Hop dong hop tic kinh doanh*
- Khdi niém dong hop tdc kinh doanh:

Luat Pau tu ndm 2020 quy dinh vé hop dong hop tac kinh doanh 1a mot loai
hop déng duoc xac 1ap gitra cac nha dau tu, cu thé, khoan 14 Diéu 3 Luat Pau tu
nam 2020, stra doi, b6 sung nam 2022 quy dinh: "Hop dong hop tdc kinh doanh
(sau ddy goi la hop dong BCC) la hop dong dwoc ky gitka cdc nha ddu tuw nham hop
tac kinh doanh, phén chia loi nhudn, phdn chia san pham theo quy dinh ciia phdp
ludt ma khéng thanh Idp té chike kinh té". Tai khoan 1 Diéu 504 Bo luat Dan sy
niam 2015 dwa ra quy pham dinh nghia vé hop dong hop tac 1a: "Hop dong hop tdc
la sw théa thudn gitta cdc cd nhan, phdp nhdn vé viéc cing déng gép tai san, cong
sire dé thue hién cong viéc nhat dinh, cung huwong loi va cung chiu trach nhiém".

T sy d6i chiéu trong quy dinh ctia Luat Pau tu nam 2020, sira d6i, bo sung
niam 2022 v&i quy dinh trong Bo luat Dan sy ndm 2015 cho thay, hop dong BCC
thé hién day du cac yéu té mang tinh ban chat cta hgp dong hop tac duge quy
dinh trong B0 luat Dan sy nam 2015: hop déng hinh thanh trén co s¢ tu do y chi,
tu nguyén; chi thé tham gia hop ddng 1a cic ca nhan, phap nhan cing déng gop
cong strc, tai san; muyc dich giao két hop ddng 13 cung thuc hién céng viéc nhat
dinh, cung chia sé loi ich, ddng thoi, cing chiu trach nhiém d6i vai cac thiét hai
phat sinh trong qua trinh thuc hién cong viéc. Qué trinh thuc hi¢n cong viéce,
phuong thirc phéan chia loi nhuan ciing nhur ganh chiu rdi ro cu thé s& tun theo
nhing thoa thuan cia cac bén trong hop dong. Nhu vay c6 thé thdy cach quy dinh
khai ni¢m hop déng BCC theo Luét Pau tu nam 2020, stra doi, bd sung nam 2022

53 Hop ddng BCC: Business Cooperation Contract
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da khang dinh hop ddng BCC 1a mot hinh thuc cu thé ciia hop dong hop tac trong
dan su; dong thoi, dé bao dam su thong nhét trong ap dung quy dinh phap luat thi
viéc ky két, thuc hién hop dong BCC sé& tuan theo quy dinh chung cta Bo luét
Dén su ndm 2015 véi tu cach 13 luat khung vé hop dong.

Do nhitng uu diém ndi troi 1a sy hop tac, két hop duoc thé manh cta cac bén
trong hop dong ma hién nay ¢ nudc ta, dau tu theo hinh thtrc hop dong BCC dang
dugc cac nha dau tu trong va ngoai nudc lua chon.

- Pdc diém hop dong hop tac kinh doanh:

+ Vé tinh chat: Pay 1a quan hé dau tu duoc thiét 1ap trén co s¢ hop dong,
cac nha dau tu co chung von kinh doanh nhung khéng thanh 1ap t6 chuc kinh té
méi. Do quan hé gifta cac nha dau tu dugc quy dinh trong hop dong do chinh cac
bén thda thuén, soan thao, do do, hop déng BCC it chiu su diéu chinh béi cac quy
dinh phap luat. Ngoai ra, viéc khong thanh 1ap phap nhan chung gitta cac nha dau
tu duge xem 1a dic diém quan trong dé phan biét hop dong BCC véi hop dong
thanh 1ap doanh nghiép. Trong qua trinh thuc hién hop ddng, nha dau tu nhan
danh tu cach phéap 1y doc 1ap ctiia minh dé chii dong thuc hién dang cac quyén va
nghia vu. Yéu td nay mang lai cho cac nha dau tu sy linh hoat, tinh doc lap, it 1¢
thudc vao ddi tac khi quyét dinh cac van dé lién quan dén du an dau tu. Cac nha
dau tu cling tranh dugc nhitng mau thuin, bat dong trong qua trinh quan 1y diéu
hanh dy 4n dau tu do khong tré thanh dong s& hitu cht ctia mot to chuc kinh té
maoi nao do.

+ Vé chii thé ciia hop dong: Chu thé cta hop dong hop tac kinh doanh 1a céc
nha dau tu, bao gém ca nha dau tu trong nudc va nha dau tu nudc ngoai, to chirc
kinh té c6 vén nudc ngoai. Vé sb luong chu thé tham gia hop dong khong gidi
han, c6 thé bao gém hai hodc nhiéu nha dau tu cung c6 quan hé hop tac kinh doanh
v6i nhau, tiry thudce vao quy mo cta du an cling nhu nhu cau, kha ning va mong
mudn ciia cac nha dau tu, tao thanh quan hé hop tac song phuong. Pay 1a dic
diém phan biét hop dong hop tac kinh doanh véi cac hgp dong khac trong hoat
dong thwong mai nhu hop dong mua ban hang hoa, hop déng cung tng dich vu.
Nhing hop dong nay thuong chi co su tham gia cta hai bén (vi du: mot thuong
nhan bén mua va mot thuwong nhan bén ban).

+ Vé néi dung quan hé dau tw: Ciing nhu quan hé dau tu khac, dau tu theo
hinh thirc hop ddng hop tac kinh doanh ciing doi héi cac nha dau tu phai bé von
dé cung kinh doanh, ciing chiu rui ro, cting phéan chia két qua kinh doanh. Xét vé
loi thé, dau tu theo hinh thirc hop dong hop tac kinh doanh gitip sém thu duoc loi
nhudn vi cac nha dau tu khong mat thoi gian dau tu xdy dung co sé san xuit méi.
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Do khong phai thanh 1ap doanh nghiép méi dé thuc hién dy 4n nén thu tuc dau tu
cling don gian, khong tén nhiéu thoi gian, chi phi, do d6, day 1a hinh thirc dau tu
dé tién hanh, thich hop véi cac du 4n can trién khai nhanh, thoi han dau tu ngan®
nhu linh vuc bat dong san, khai khoang, tham do, khai thac dau khi,...

+ Hinh thire ciia hop dong hop tdc kinh doanh: Luat Pau tu nam 2020, sta
d6i, bo sung nam 2022 va vin ban hudng din thi hanh du khong c6 diéu khoan
riéng vé hinh thtrc ctia hop ddng BCC nhung trong trudng hop chua thé ciia hop
d6ng BCC c6 nha dau tu nude ngoai hoidc du an dau tu theo hinh thirc hop dong
BCC thudc trudng hop phai xin chap thuan chu truong dau tu thi hop déng BCC
bét budc phai lap thanh van ban.

d. Hop dong dau tw theo phwong thirc déi tic cong tw™
- Khdi niém hop dong dau tw theo phirong thirc déi tdc cong tu:

Hop dong dau tu theo phuong thirc ddi tac cong tu (PPP) 1a sy thoa thudn
giita co quan nha nudc c6 tham quyén va nha dau tu, doanh nghiép dy an vé viéc
xéc 1ap, thay d6i hodc cham dut quyén, nghia vu lién quan dén viéc xdy dung, cai
tao, van hanh, kinh doanh, quéan 1y cong trinh ha tﬁng va cung cép dich vu cong.
Co quan nha nudc c6 thaim quyén va nha dau tu, doanh nghiép dy 4n binh ding,
cung hop tac va chia sé trach nhiém, l¢i ich va rui ro trong qué trinh dam phan,
ky két va thuc hién hop dong. Hop dong PPP ghi nhan viéc Nha nudc nhuong
quyén cho nha dau tu, doanh nghi¢p du an PPP thuc hién du 4n PPP theo quy dinh
cua phap luat.

Phép luat Viét Nam quy dinh hop ddng dau tu theo phwong thirc dbi tac cong
tu bao gdm: hop dong xay dung - kinh doanh - chuyén giao (hop ddng BOT), hop
dong xdy dung - chuyén giao - kinh doanh (hop ddng BTO), hop dong xay dung
- 86 hitu - kinh doanh (hop dong BOO), hop dong xay dung - chuyén giao - thué
dich vu (hop dong BTL), hop dong xay dung - thué dich vu - chuyén giao (hop
dong BLT), hop dong kinh doanh - quan 1y (hop dong O&M) va hop dong hon
hop. Riéng hop dong xay dung - chuyén giao (hop dong BT) duoc quy dinh trong
Luat Pau tu nam 2014, sira doi, bo sung nim 2016, 2017, 2018, 2019 va cac vin
ban phap luat trudc d6 di khong con duoc quy dinh trong Ludt Pau tu theo
phuong thirc doi tac cong tu nim 2020, sira doi, bd sung nim 2022,

- Péc diém cia hop dong dau tw theo hinh thirc doi tdc cong tu:

54 Nguyén Thi Dung (2022), Phdp ludt vé hop dong trong thirong mai va dau tw - Nhitng van dé Iy ludn va phdp
ly co ban (Sach chuyén khdo), Nxb CTQG-ST, Ha Noi, Tr.355.
55 Hop dong PPP: Public - Private - Partnership
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+ Vé chii thé ciia hop dong PPP

Thir nhat, vé phia chu thé 1a co quan, td chtrc thudc khu vuc cong: tham
quyén ky két va thuc hién hop ddng s& duoc quy dinh cu thé trong cac vin ban
phép lut vé dau tu & mdi qudc gia. O Viét Nam, co quan c¢6 tham quyén theo luat
dinh dé tham gia ky két va thuc hién hgp dong PPP 1a céc co quan thudc Chinh
pht bao gém cac Bo va Uy ban nhan dan cap tinh, thanh phd truc thudc trung
wong va mot sb co quan khac.

Thit hai, vé phia cht thé 1a nha dau tu: DAy 1a nhitng t6 chtrc, c4 nhan ti bo
vbn hodc thong qua cac thoa thuan vay von véi cac to chire tai chinh dé thuc hién
hoat dong dau tu vao cac du an phat trién co so ha ting va cung cép dich vu cong,
thay vi str dung hoan toan ngudn vén tir ngan sach nha nuée.

+ Vé muc dich giao két hop dong PPP: Khac v6i cic quan hé hop dong
thuong mai, myc dich ctia cac chii thé khi tién hanh giao két hop dong PPP khong
gidng nhau. Cy thé nhu sau: V& phia Nha nuéc, xay dung va hoan thién hé thong
két cau ha tang va dich vu cong phuc vu su nghiép phat trién kinh té - xa hoi cua
dat nude chinh 13 muc dich ma Nha nude mudn hudng dén khi thu hit vén dau tu
bén ngoai vao cac du an PPP. Khong chi thé, thong qua viée xac 1ap mdi quan hé
dbi tac, Nha nudce con co thé tan dung chuyén mon, cong nghé¢, k¥ thuat, k¥ nang,
kinh nghiém quéan 1y ctia cac nha dau tu tw nhan nham dem dén cho ngudi dan va
doanh nghié€p co hoi duoc tiép can hé théng két cdu ha tﬁng va dich vu hién dai
v6i chat luong tot nhat. V& phia nha dau tu, lgi nhuan chinh 1a dich dén ma cac
nha céc dau tu ludn mong mudn dat dugc khi tham gia vao cac thoa thuan PPP.

+ Vé doi twong cia hop dong PPP: Ty thudc vao tinh chat va ndi dung cia
ting quan hé hop dong cu thé ma ddi tugng cta né cé thé 1a mot tai san, mot cong
viéc phai 1am hodc mot cong viée khong duge 1am. Xét trong mdi quan hé ddi tac
cong tu, cong trinh két cdu ha tang va dich vu cong chinh 1a dbi twong cta hop
dong ddi tac cong tu. Moi thoa thuan duogc xéac 1ap trong hop dong PPP déu xoay
quanh viéc xay dung, cai tao, quan ly, van hanh, kinh doanh nhitng cong trinh hay
dich vy cong nay.

+ Vé thoi gian thue hién hop dong PPP: Thoi gian thuc hién hop dong thong
thudng dugc xac dinh tinh tir ngdy hop dong c6 hiéu lyc dén ngay cac bén hoan
thanh moi nghia vu theo quy dinh trong hop dong d ky. Trong quan hé PPP, thoi
gian thuc hién hop dong tuong dbi dai, xuat phét tir dic trung vé ddi tuong ctia hop
dong 1a cac cong trinh két cu ha ting va dich vu céng vai tinh chat phirc tap, can
huy dong nhiéu von dau tu, thoi gian thyc hién 1au, kha nang thu hdi von cham.
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+ Vé néi dung cia hop dong PPP: V& co ban, cic bén c6 thé tu do quyét
dinh s6 luong diéu khoan va nhitng ndi dung s& duoc thoa thuén trong hop dong.
Tuy nhién, trong mdt s6 trudng hop, dé bao dam quyén loi cho cac bén lién quan
va phong tranh nhitng rii ro phéap 1y c6 thé xay ra, phap luat s& quy dinh vé nhiing
diéu khoan bat budc phai co trong nhitng loai hop dong cu thé.

Hop ddng PPP 1a hop dong dugc giao két gitra mot bén 1a co quan nha nude
c6 tham quyén va mot bén 13 nha dau tu tu nhan dé thuc hién cac du an dau tu xay
dung, nang cép, cai tao, van hanh, quan 1y, kinh doanh céc cong trinh két cau ha
tang va cung cip dich vu cong. Pay déu 1a nhitng dy an dau tu quan trong, dugc
thuc hién khong phai nham phuc vu cho lgi ich cua riéng co quan nha nudc hay
nha dau tu tham gia ky két hop dong ma dé phuc vu cho loi ich cong cong. Khéng
chi thé, véi tu cach 13 chil thé cua hop doéng, co quan nha nude co thim quyen
nhan danh va dai dién cho Nha nuéc, st dung uy tin ciia Nha nudc va ngudn von
tir ngan sach nha nude dé hop tac dau tu véi nha dau tu tu nhan. Do d6, dé bao
dam cho loi ich ctia nguoi dan - nhitng chu thé thy huong thanh qua tir viée thuc
hién hop déng PPP, lgi ich ctia Nha nudc, va loi ich cho chinh nhitng chu thé cua
hop ddng, phap luat phai quy dinh cu thé nhitng ndi dung bét budc phai cé trong
mot ban hop dong ddi tac cong tu.

Nhu vay, ndi dung ctia hop dong PPP 1a tong hop cac diéu khoan ma co quan
nha nuéc c6 thaim quyén va nha dau tu duoc lva chon d3 théa thuan nham bao
dam cho dy 4n dau tu phét trién cong trinh két ciu ha ting va cung cép dich vu
cong dugc thuc hién mot cach tot nhat. Hop dong PPP chira dung nhitng diéu
khoan co ban xéac dinh quyén va nghia vu ciia mdi bén tham gia giao két hop dong
trén co s& phan chia hop 1y trach nhi€m, o1 ich va rui ro gitra cadc bén. Noi dung
cu thé cua hop dong PPP thé hién ¢ timg loai hop dong PPP cu thé.

74


Le Hoai Duong
New Stamp


Chuong 3
NHAN THUC CHUNG VE LUAT PAT PAI

I. KHAI NIEM, POI TUQONG VA PHUONG PHAP PIEU CHINH
CUA LUAT PAT PAI

1. Khai niém Luit Dat dai

Trudc day, tir goc d6 luat phap, Luat Dat dai thudng duoc goi 1a Luét rudng
dat. Tuy nhién, cach hiéu nay khong chinh xac do “dat dai” trong ngit canh luat
phap bao gom tat ca cac loai dat, nhu dat nong nghiép, dat phi nong nghiép va dat
chua st dung. Méi loai dat nay duogc phan loai cu thé dua trén tinh chét va dic
thu cta n6. Vi vay, Luat rudng dat chi 12 mot phén nho cua hé théng phap luat dat
dai, tap trung vao ché d6 phap 1y cta dat nong nghiép. Ngay nay, hé théng phap
luat dat dai dugc xay dung dé phu hop véi co cAu phat trién cta dat nude. Nganh
Luat Pat dai c6 mot sé nhom quan hé xa hoi chuyén biét va cac quy dinh phap
luat dé diéu chinh chu thé tham gia trong quan hé dat dai. Nha nude sir dung phap
luat nhu mot cong cu dé kiém soéat va quan 1y quan hé phap luat dat dai.

Quan hé dat dai hién nay khong thé hién mdi quan hé truyén thdng gitra cac
cht s& hitu dat dai véi nhau ma duge xac lap trén co s& ché d6 s& hitu toan dan
d6i v6i dat dai. Noi cach khac, cac quan hé nay xac dinh trach nhiém va quyén
han cua Nha nudc trong vai tro nguoi dai dién chu so hiru toan dan vé dat dai va
thong nhat quan 1y dat dai. Tl vai tro va trach nhiém dé, Nha nuéc khong nging
quan tam dén viéc bao vé, giir gin, phat trién mot cach bén vimg ngudn tai nguyén
dat dai cho hién tai va twong lai. Vi dic trung co ban 1a xac 1ap quyén cho ngudi
str dung dét cu thé nhidm tranh tinh trang vo chu trong quan hé dat dai nhu trudce
day, viéc chuyén giao quyén st dung cho to chirc, c4 nhan 1a trach nhiém co ban
trong hoat dong ctia Nha nudc phu hop voi vai tro 1a nguoi dai dién chu sé hitu
va ngudi quan 1y. Quan hé dat dai ¢ Viét Nam trén nén tang dat dai thudc so hiru
toan dan, Nha nudc 1a ngudi dai dién chu s¢ hiru, dugc thiét ké c6 sy tach bach
giita quyén so hitu va quyén st dung dat. Qua trinh hop tac giita nguoi str dung
d4t v6i nhau, trén co s& su bao hd ciia Nha nuée khi thue hién déy du cac quyén
ctia nguoi sir dung 13 yéu 6 linh hoat nhat va da dang nhét trong quan hé dat dai®®,

Vi vay, dudi goc do 1a mot nganh luat, khai niém Luat Pit dai duoc hiéu nhu
sau: Ludt Pdt dai la mot nganh ludt trong hé thong phdp ludt Viét Nam, bao gom
hé théng cdc quy pham phdp ludt diéu chinh nhitng quan hé xa héi phdt sinh trong
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qua trinh Nha nuoc thuc hién quyén dai dién chii s& hivu toan dan ve dat dai va
qud trinh quadn 1y, sir dung dat dai ciia cdc t6 chike, ¢d nhan theo phdp ludt. Trong
nganh luét nay, Luat Pit dai nam 2024 1a dao luét quan trong, tac dong dén moi
mat cua doi séng kinh té - x hoi, quéc phong, an ninh, bao vé mai1 trudng cia dat
nudc; gitt vai trd trung tAm trong hé thong phap luat vé dat dai, co6 méi quan hé
v6i nhidu quy dinh khac cua phap luat vé dat dai®”.

2. Poi twong diéu chinh ciia Luit Dat dai

Theo quan niém chung, mdi nganh luat diéu chinh mét linh vuc quan hé xa
hoi nhat dinh. Do vay, véi vi tri 1a mot nganh luat, Luat Dat dai ciing diéu chinh
mot linh vuc quan h¢ xa hoi cu thé. Doi tuong diéu chinh cta Luét Dat dai 1 cac
quan hé x4 hoi phat sinh trong qua trinh Nha nuéc thuce hién quyén dai dién chu
so hitu toan dan vé dat dai va qud trinh quan 1y, st dung dat dai cta cac to chuc,
ca nhan, cong dong dan cu va cac chu thé khac theo quy dinh cta phap luat.

Diéu 1 cua Luat Dt dai nam 2024 quy dinh: “Ludt ndy quy dinh vé ché do
s6 hiru dat dai, quyén han va trach nhiém cua Nha nwoc dai dién chu so hitu toan
ddn vé ddt dai va thong nhat quan Iy vé dat dai, ché dé qudn 1y va sir dung dat
dai, quyén va nghia vu ciia cong ddn, nguoi sir dung dat doi véi dat dai thudc
lanh thé ciia nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam”. Vé doi tuong ap dung,
tai Diéu 2 cta Luat Dat dai nam 2024 xac dinh &: “1. Co quan nha nuoc thuc
hién quyén han va trach nhiém dai dién chii s6 hitu toan dan vé dat dai, thuc hién
nhiém vu thong nhat qudn 1y nha nwée vé dat dai. 2. Ngwoi sir dung ddt. 3. Cdc
doi twong khdc cé lién quan dén viéc quan 1y, sir dung dat dai”. Can ¢t vao pham
vi diéu chinh va cac ddi tugng ap dung néu trén, c6 thé nhan thiy rang, d6i tugng
diéu chinh cta nganh Luat Pit dai 1a cac quan h¢ xa hoi phat sinh mot cach truc
tiép trong qua trinh chiém hitu, st dung va dinh doat dét dai duoc cac quy pham
phap luat dat dai diéu chinh. Cac quan hé xa hoi thudc ddi twong diéu chinh cua
nganh Luat Dét dai c6 cac dic diém sau:

- Céc quan hé xa hoi nay phét sinh trong qua trinh quan 1y nha nudc vé dat dai,
t6i thiéu mot bén tham gia quan hé 1a Nha nudc. Véi vai tro 1a dai dién chu s hitu
d6i voi dat dai, Nha nudc tham gia vao tat cac cac quan hé phap luat dat dai. Tuy
nhién, mirc d0 va pham vi tham gia cua Nha nudc vao cac nhom quan hé néu trén la
khac nhau. Nha nuéc tham gia vao quan hé phap luat dat dai véi ba tu cach phép 1y:

+ Mot la, tu cach dai dién cha sé hitu toan dan vé dat dai. Luat Dat dai nim
2024 khang dinh: Pt dai thudc so hitu toan dan do Nha nude dai dién chu so hitu
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va thong nhét quan ly. Nha nudc trao quyén sir dung dat cho ngudi str dung dat
theo quy dinh cua Luat nay. Nha nudc thuc hién quyén dai dién chu s& hitu vé dat
dai thong qua cac co quan c6 thim quyén caa Nha nudc .

+ Hai la, tu cach quan 1y nha nudc vé dat dai. Luat Dat dai nam 2024
da liét ké co 18 ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai®® va di 1am rd quyén
han, trach nhiém cta cac co quan quan 1y nha nudc vé dat dai tir Trung uvong
dén chinh quyén co s6®.

+ Ba la, tu cach cua ngudi “chu dat” ddi véi phan dat do Nha nude truc tiép
quan 1y (thuong duoc goi 1a “dat cong”, 14 tai san cong). Luat Dat dai nam 2024 da
minh thi va quy dinh kha chit ch& vé phap 1y dbi voi tu cach dai dién sé hitu toan
dan vé dat dai va tu cach quan 1y nha nudc vé dat dai. Phan dat do Nha nudc truc
tiép quan 1y 13 loai tai san cong dic biét dugc quy dinh trong nhiéu vin ban phap
luat khac nhau. Qua nghién ctru quy dinh phép luét cho thay con mét s6 ndi dung
chua du rd, chua tuong thich, tham chi xung dot gitra cac van ban phap luét c6 lién
quan dén “dat cong”. Su bét cap nay 1a mot trong nhimg 1y do dan dén chwa phat
huy hét tiém nang, gi4 tri to 16n cua “dat cong”, tham chi nhiéu sai pham nghiém
trong vira qua & cac dia phuong c6 mot phan xudt phat tir Iy do nay®'.

- Cac quan hé x3 hoi nay gan chit véi tinh thdng nhat quan 1y dét dai theo
quy hoach, ké hoach trén pham vi ca nudc. Moi quan h¢ phap luat dat dai, tir giao
dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung, dén cap Gidy chimg nhan, déu phai
dua trén va tuan thu quy hoach, ké hoach sir dung dét da duoc co quan nha nudc
c6 tham quyén phé duyét.

- Céc quan hé x4 hoi nay 1a cac quan hé kinh té nhung khong nam trong sy
diéu chinh cua Luat Kinh té, vi muc dich dau tién trong quan 1y va sir dung dat
khong phai 1a kinh doanh thu lgi nhuan, ma 1a phuc vu loi ich cho toan xa hoi;
chu thé Luat Dét dai cling mé rong hon so véi chi thé cta Luat Kinh té.

- Cac quan hé x4 hoi nay 1a quan hé tai san nhung khong nam trong su diéu
chinh ctia Luat Dan sy, vi dat dai & Viét Nam khong phai 1a hang hoa thong thuong
dé duoc luu thong nhu cac loai hang hoa khac, ma 1a mot loai hang hoa dac biét.

Nhu vdy, trong nhan thirc vé ddi tuong diéu chinh ctia nganh luat dat dai can
théy réng, cac yéu td co ban nham xac dinh pham vi cac quan hé xa hoi do céc
nganh luat diéu chinh mang tinh twong ddi. Do d6, trong sy phan dinh quan hé xa

58 Pidu 14 cua Luét Dét dai nam 2024
59 Piéu 20 cua Luét Dét dai nam 2024
60 Pidu 21 cua Lut Dét dai nam 2024
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hoi thude pham vi diéu chinh ctia nganh Luat Pat dai c6 méi quan hé qua lai, giao
thoa véi mot sb nganh luat khac nhu Luat Hanh chinh, Luat Dan suy,...

Cin cr vao chi thé tham gia vao quan hé dat dai va loai dat dugc quan 1y st
dung, doi tuong diéu chinh cua nganh luat dét dai xac dinh thanh cac nhom sau day:

Nhém thir nhat, quan hé dat dai phat sinh trong qud trinh sé hivu, qudn Iy
ddt dai ciia Nha nuorc.

La ngudi dai dién chi s¢ hitu dong thoi 1a nguoi théng nhat quan 1y dat dai
theo quy hoach va phap luat, Nha nudc xay dung bd may cac co quan c6 thim
quyén hanh chinh va chuyén nganh nham thuc thi cdc ndi dung cu thé cta quan
1y nha nudce vé dat dai. Vi vay, trong Luat Dit dai nam 2024, Nha nude d3 duoc
cu thé hoa véi vai tro thuc hién quyén dinh doat ciia nguoi dai dién chua sé hitu va
phéan cong, phan cap giita ting hé théng co quan quyén luc Nha nuée, co quan
hanh chinh Nha nudc va co quan c6 thim quyén vé chuyén mon dé thuc hién vai
tro ngudi dai dién chi so hiru dat dai.

Nhom thir hai, cdc quan hé dét dai phdt sinh trong qud trinh sir dung dét, bao gom:

- Cac quan hé dat dai phét sinh trong qua trinh str dung dat ctia to chirc trong
nuée duge Nha nude giao dat, cho thué dit. Cac to chirc trong nude 1a mot trong
cac chu thé sir dung dit duge Nha nude cho phép sir dung dat dudi cac hinh thirc
phép 1y chil yéu 1a giao dat va cho thué dat. Cac to chire ndy duge Nha nudc bao
ho cac quyén va loi ich hop phap, nhung trong qué trinh khai thac, st dung phai
trén co s quy hoach va ké hoach str dung str dung dat duoc co quan Nha nudc co
tham quyén phé duy¢t, can cir vao du an dau tu va trinh ty, thu tuc vé giao dat,
cho thué dat.

- Cac quan hé dit dai phat sinh trong qua trinh str dung dat cua to chuc, ca
nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai tai Viét Nam. Hinh thirc
phap 1y t6 chirc, ca nhan nudc ngoai duge st dung dat tai Viét Nam chu yéu 1a
thué dat. Tuy nhién, d6i véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, ddi voi doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai tai Vit Nam tir sau Luat Dat dai naim 2024 c6
thé lya chon hinh thire duge Nha nudc giao dét co thu tién st dung dAt khi thuc
hién cac du an dau tu tai Viét Nam. Viéc s dung d6 dugc phan chia thanh cac
muc dich khac nhau nhu xay dung céc cong trinh ngoai giao, van phong dai dién
ctia céc t6 chirc qubc té tai Vit Nam va dau tu vao Viét Nam theo quy dinh phap
luat vé dau tu va duoc mua nha, s& hiru nha ¢ tai Viét Nam. Nhu vay, viéc giao
dat, cho thué dat nham cac muc dich khac nhau cho nén Nha nudc can quy dinh
mét cach chit ché trinh ty, thu tuc cho thué dat tai Viét Nam, déng thoi bao ho
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cac quyén lgi can thiét cho ho, dac biét khuyén khich cac to6 chuc, ca nhan nudc
ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai dau tu truc tiép vao Viét Nam.

- Cac quan hé dat dai phat sinh trong qua trinh str dung dat ctia t6 chirc, ca nhan
khi thuc hién céc giao dich dan su vé dét dai. Pay 1a nhom chu thé dong déo nhét tham
gia vao quan hé sir dung dét. Viéc xac lap cac quyén cu thé ctia to chirc, c4 nhan trong
Luat Dat dai ndm 2024 13 nén tang phép 1y cho viéc thuc hién cac giao dich dan su vé
dat dai. Thuc té chi ra rang, nhu cau st dung dat khong chi nham muc dich khai thac
t6i da cac loi ich von c6 cia dat ma trong khai thac va st dung, viée xac lap cac quyén
vé chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho, thira ké, thé chap, bao
lanh va gbép von lién doanh 1a mong doi tit yéu cua cac to chirc va ca nhén st dung
dat. Vi vay, phap luat dat dai xay dung hanh lang phép 1y cho viéc mo rong t6i da cac
quyén ning cta to chirc, ¢4 nhan, déng thoi cho phép ho duoc thyuc hién day du cac
giao dich dan sy vé dit dai theo mdt trinh tu, thu tuc chit ché phu hop véi nhu cau
chuyén dich va tich tu dat dai trong nén kinh té hang hoa co diéu tiét tir phia Nha nudc.

- Cac quan hé dét dai phat sinh trong qua trinh khai thac, st dung cdc nhom
dat nong nghiép, phi nong nghiép va dat chua sir dung. Qu4 trinh khai thac, sir
dung cac loai d4t noi trén do nhiéu chu thé khac nhau thuc hién. Moi mot loai dat
khac nhau trong qua trinh st dung déu c6 dic diém riéng. Vi vdy, khi cho phép to
chtrc va cad nhan st dung dat, Nha nuéc phan loai, quy dinh cu thé tung ché d6
phap 1y dé thuc hién cac bién phap quéan ly, cong nhan cic quyén va loi ich hop
phap ctia cac chu thé cua cac chu sir dung dat nham dam bao mot cach théng nhat
hai hoa loi ich Nha nudc va timg cha thé sir dung dat cu thé.

3. Phwong phap diéu chinh ciia Luat Dat dai

M&i nganh lut c6 mot phuong phéap diéu chinh riéng dé phu hop véi nhém
quan h¢ xa hoi thudc dbi tuong diéu chinh cua no. Phuong phap diéu chinh cua
nganh luat dat dai 1a cach thtrc nha nudc sir dung dé tac dong vao cach xir sy cia
cac chi thé tham gia vao quan hé phap luat dat dai, lam cho cac quan hé d6 phat
sinh, phét trién, thay doi hay chdm dut theo ¥ chi ctia nha nudc. Chu thé tham gia
quan hé dat dai rat phong phu, da dang, bao gém cic co quan quan 1y, nhiing
nguoi stt dung dét trong pham vi ca nude. Can ctr vao ban chét cia timg mbi quan
hé, nganh luat dat dai sir dung hai phuong phap diéu chinh, d6 1a phuong phap
hanh chinh ménh 1énh va phuong phap binh dang thoa thuan.

- Phwong phap hanh chinh - ménh lénh

Phuong phép nay rét dic trung d6i véi nganh luat hanh chinh boi tinh chat

quyén luc phuc tung, tinh chip hanh - diéu hanh. Pic diém cua phuong phap nay
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thé hién & chd, cac chii thé tham gia vao quan hé phap luat khong c6 su binh dang
vé dia vi phap ly. Mot bén trong quan hé nay 13 cac co quan nha nudc c6 thim
quyén nhan danh nha nuée thuc thi quyén luc nha nude. Vi vay, cac chu thé co
quyén va nghia vu phai thuc hién cac chi thi, mé¢nh Iénh va nhiém vu duoc giao
ctia cac co quan nhan danh nha nuéc, ho khong c6 quyén thoa thuin véi co quan
nha nudc va phai thuc hién cac quyét dinh don phuong tir phia nha nude.

Nganh luat dat dai str dung phwong phap hanh chinh - ménh 1énh trong nhiéu
truong hop, song diém khac biét can ban so véi viée ap dung trong nganh luat hanh
chinh 1a tinh linh hoat v mém déo khi 4p dung cdc ménh 1énh tir phia co quan nha
nude. Vi du, khi giai quyét cac tranh chap, khiéu nai vé dat dai, cac co quan nha nuéc
va doan thé tai cac dia phuwong noi xay ra tranh chap c6 trach nhiém hoa giai, tim
bién phap gido duc, thuyét phuc va tuyén truyén trong ndi bd nhan dan lam tién dé
cho viéc giai quyét moi tranh chap va khiéu nai. Khi cac tranh chip va khiéu nai
khong thé giai quyét bang con duong thuong luong, hoa giai thi cac co quan nha
nudc theo luat dinh méi tryc tiép giai quyét va ban hanh cac quyét dinh hanh chinh.

Quan hé dét dai dugc van dung phuong phap hanh chinh ménh 1€nh luén c6
mot bén chi thé 13 co quan nha nude c6 tham quyén, thé hién quyén luc nha nude
va mot bén 14 cac td chire, c4 nhan phai thuc thi cac bién phép hanh chinh XUt
phat tir nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai. Cac quyét dinh hanh chinh dugc
ban hanh trong cic truong hop sau ddy: Quyét dinh vé giao dat, cho thué dat;
Quyét dinh vé thu hdi dat; Quyét dinh vé viéc cho phép chuyén muc dich st dung
dat tir loai dat nay sang loai dat khac; Quyét dinh vé cong nhan quyén sir dung
dat; Quyét dinh vé viéc giai quyét tranh chap, khiéu nai quyét dinh hanh chinh,
hanh vi hanh chinh vé dat dai; Quyét dinh xir Iy vi pham hanh chinh trong quan
1y, st dung dét dai...

Cac quyét dinh hanh chinh néu trén déu do cic co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh nham xac 1ap, thay d6i hay chdm dit mot quan hé phéap luat dat
dai d6i v6i nguoi st dung dat. Ho c6 nghia vu thi hanh cac quyét dinh ctia co quan
nha nude néu khong thyc hién duoc coi 1 hanh vi vi pham phap luat dat dai va bi
cudng ché theo luat dinh.

- Phuwong phdp binh dang, théa thudn

Day 1a phuong phap dac trung ciia nganh luat dan su. PBay 1a cach thirc ma nha
nudc tao ra dia vi phap 1y binh dang cho cac chu thé khi tham gia vao quan hé phép
luat dat dai. Ban chét ctia phuong phap nay 1 su binh dang thoa thuan, ty nguyén.
Nganh luat dat dai str dung phuong phap nay dé diéu chinh cac quan hé nhu chuyén
d6i, chuyén nhuong, thira ké, thé chip quyén sir dung dét giita nhimg ngudi st dung
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dat v6i nhau... Tuy nhién, néu trong quan hé déan sy, chu sé hiru tai san co quyén
thoa thuan dé phat sinh, thay doi hay chdm dut mot quan hé tai san, thi trong Luét
Dat dai, nguoi st dung khong ddng thoi 1a chi s¢ hitu. Vi vay, véi cac quyén duoc
Nha nudc mé rdng va bao ho, cac t6 chirc, ca nhan c¢6 quyén thdéa thuan trén tinh
than hop tac thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong cho thué, cho thué lai,
tang cho, thira ké, thué chép, bao lanh va gop vbn lién doanh. Pic diém co ban cua
phuong phap binh dang thoéa thuan trong Luat Dét dai 14 cac chu thé ¢6 quyén tu do
giao két, thuc hién céc giao dich dan su vé dét dai pht hop véi cac quy dinh ctia phép
luét, gop phan dap tmg cic nhu ciu sir dung tich tu dat dai & quy mé hop Iy nhim
phan cong lai lao dong, dat dai thic ddy san xuét phat trién.

Quan hé dat dai 1a quan hé rat dic biét, luén bao ham loi ich cua ba bén,
gé)m: nguoi st dung dat, doanh nghi€p va Nha nudc. Do do, viéc hai hoa, can
bang loi ich ciia cac bén 14 rat kho nhung can phai lam duogc. V&i quan diém tiép
can trong quan ly dat dai cua Luat Dat dai naim 2024 c6 su khéac biét cin ban so
v6i trude, d6 1a chuyén tir st dung nhiéu bién phap hanh chinh mang tinh ap dat
sang hudng sir dung nhiéu hon cac co ché thi truong dé dam bao yéu t6 vé mit
loi ich duoc diu tiét theo co ché thi truong. Nhirng diém ma&i hét stre quan trong
1a nhiéu quy dinh bao vé tot hon quyén hop phap cuia ngudi dan, nhu: quy dinh
mo rong quyén sir dung dat vai dbi tuong 1a cong dan Viét Nam, ké ca dinh cu,
sinh séng & nudc ngoai; chinh sach dat dai dbi voi dong bao dan toc thiéu sd; thi
tuc hanh chinh, cip gidy chimg nhan cho nguoi dan, doanh nghiép va dic biét 1a
nhém céac quy dinh méi hudng dén viéc bao vé cho nguoi co dat bi thu hdi ciing
nhu bao dam quyén, loi ich hop phap cta nguoi dan®.

II. NGUON CUA LUAT PAT PAI
1. Hién phap

Hién phép 1a van ban quan trong nhat trong hé thong luat Viét Nam. Hién
phép 1a luat co ban ctua Nha nudc, c6 hiéu luc phap 1y cao nhat. Hién phap quy
dinh nhiing van dé co ban nhat vé ché do chinh tri, kinh té, van hoa xa hdi, quyén
va nghia vu co ban cua cong déan, co cau nguyén tic to chirc va hoat dong cua bo
may Nha nudc. Nhu vy, Hién phap 1a ngudn ctia nhiéu nganh luat trong dé c6
nganh Luat Dét dai.

Piéu 53 cua Hién phap nim 2013 quy dinh “Pdt dai, tai nguyén niede, tai
nguyén khodng sdn, nguén loi ¢ ving bién, viing troi, tai nguyén thién nhién khdc
va cdc tai san do Nha mede dau tw, quan 1y 1 tai san cong thude sé hiru toan dan
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do Nha nueée dai dién chii sé hitu va thong nhdt gudn 1. Bén canh d6, Diéu 54
ctia Hién phap nam 2013 ciing xac dinh r3: “1. Pdt dai la tai nguyén ddc biét ciia
quoc gia, nguon lirc quan trong phdt trién dat mede, dege qudn Iy theo phép ludt.
2. T6 chirc, cd nhdn dwoc Nha nwde giao dat, cho thué ddt, cong nhdn quyén sir
dung dat. Nguoi sir dung ddt dwoc chuyén quyén sir dung dat, thire hién cdc quyén
va nghia vu theo quy dinh cia ludt. Quyén sir dung dat dwoc phdp ludt bdo hé. 3.
Nha nuee thu héi dat do t6 chire, cd nhdn dang s dung trong truong hop thit
can thiét do ludt dinh vi muc dich quoc phong, an ninh; phdt trién kinh té - xd hji
vi loi ich quéc gia, cong cong. Viéc thu héi dat phdi céng khai, minh bach va dwoc
béi thuong theo quy dinh ciia phdp ludt. 4. Nha nuée trung dung dat trong truong
hop thdt can thiét do ludt dinh @é thuwe hién nhiém vu quo”'c phong, an ninh hodc
trong tinh trang chién tranh, tinh trang khan cdp, phong, chong thién tai”.

Nhitng ndi dung hién dinh trén 1a cin ct phap 1y quan trong dé céc co quan
Nha nuéc thAm quyén ban hanh cic vin ban luat va vian ban dudi luat dé cu thé
hoa ché d6 so hitu, ché 46 quan 1y va ché d6 str dung dat dai; thiét 1ap cac mdi
quan hé trong qua trinh chiém hiru, str dung, dinh doat dat dai.

2. Luat va van ban dwéi luat

Bén canh Hién phép 12 nén tang chung cho ché d¢ s& hiru toan dan vé dat dai
thi, cac bd luat, cac luat don hanh cling chira dung nhiéu quy dinh truc tiép vé dat
dai hodc cac van dé lién quan, mat xich trong viéc quan 1y va sir dung dat hién
nay. Trong sd cac van ban luat chu yéu nhét bao gdm:

- Luat Pat dai nam 2024 dugc Qudc hoi khoa XV thong qua ngay 18/01/2024
tai Ky hop bat thudng 1an tht 5, voi bd cuc gdbm 16 Chuong, 260 Piéu duoc coi
12 budce tién 16n vé hoan thién thé ché, thic déy thi truong dat dai, xay dung va
bat dong san Viét Nam phat trién lanh manh, minh bach va bén viing hon. Luat
cling quy dinh nhiéu noi dung méi dé giai quyét nhitng van dé dit ra tir thyc tién,
pht hop véi xu thé phat trién kinh té - xd hoi ciia dat nudc; stra d6i, bd sung cac
quy dinh chwa pht hop di duoc chi ra trong qua trinh tong két thi hanh Luat Dat
dai nam 2013. Luat ndy quy dinh vé ché d6 so hitu dét dai, quyén han va trach
nhiém cta Nha nuéc dai dién chi so hitu toan dan vé dat dai va thong nhat quan
1y vé dat dai, ché do quan 1y va sir dung dat dai, quyén va nghia vu cta cong dan,
nguoi s dung dat d6i vaoi dat dai thudc 13nh thd cua nuée Cong hoa xa hoi chu
nghia Viét Nam®. Day 1a vin ban luat cin ban nhét trong viéc hinh thanh cac quy
dinh cua hé thong phap luat dat dai®.

63 Pidu 1 ctia Luat Dat dai nam 2024
64 Pai hoc Luat Ha Noi (2022), Gido trinh Luat Dat dai, Nxb CAND, Ha Noi, Tr.29
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- Bo Ludt Dan sy nam 2015: B0 luat nay quy dinh dia vi phap 1y, chuan muc
phap 1y vé cach tmg xir ciia ca nhan, phap nhan; quyén, nghia vu vé nhan than va
tai san cuda ca nhan, phap nhan trong cac quan h¢ dugc hinh thanh trén co s& binh
déng, tu do ¥ chi, doc lap vé tai san va tu chiu trach nhiém®. Trong B6 luat Dan
sy nam 2015 ¢6 nhiéu quy dinh lién quan téi cac giao dich dan su vé dat dai,...

- Ludt Kinh doanh bat dong sdan nin 2023: Luat nay quy dinh vé kinh doanh
bat dong san, quyén va nghia vu cua to chirc, ca nhan trong kinh doanh bt dong
san va quan 1y nha nude vé kinh doanh bat dong san. Trong Luat nay c6 nhiéu
quy dinh lién quan dén giao dich vé quyén str dung dét.

- Ludt Nha 6 nam 2023: Luat quy dinh vé so hitu, phat trién, quan 1y van hanh,
st dung nha ¢, giao dich vé nha & va quan 1y nha nudc vé nha & tai Viét Nam, trur
truong hop giao dich mua ban, cho thué mua, cho thué nha ¢ thuong mai cua doanh
nghiép, hop tac x4, 1ién hiép hop tac xa c6 chirc nang kinh doanh bat dong san, giao
dich chuyén nhuong hop déng mua ban nha & duogc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé kinh doanh bat dong san®. Trong Luét ndy ¢ nhiéu quy dinh lién quan
dén giao dich vé nha & ¢6 lién quan dén quyén st dung dat.

- Ludt thué sir dung dat phi néng nghiép nam 2010: Luat thué st dung dét
phi nong nghiép mé rong dén tat ca cac dbi tuong sir dung dat trong xa hoi, tir cac
t6 chure duoc giao dat, cho thué dat dén ho gia dinh, ca nhan sir dung dat vao muc
dich san xuat kinh doanh hodc dé &, trong khi chinh sach thué nha dat trudc day
m&i tap trung vao dat & ciia mot sd dbi twong ma chua tinh dén cac d6i tuong khac
nhu nguoi st dung dét thué cta nha nuée, st dung dat duoc giao (vi muc dich
phuc vu lgi ich cong cong) vao hoat dong kinh doanh.

Ngoai cac van ban ludt noi trén, ngudn cua Luat Dat dai con bao gém céc
van ban phap luat khac quy dinh vé trinh tu thu tuc giai quyét tranh chip dat dai
nhu B6 luat T6 tung dan sy ndm 2015, cac van ban quy dinh vé xtr 1y hanh vi vi
pham phdp luat trong linh vuc dat dai Bo luat Hinh sy nam 2015 (stra doi, bd
sung ndm 2017 va nam 2025),....

Hé thdng vin ban dudi luat trong linh vyc dét dai twong d6i phong pha va
da dang, c6 thé sip xép thanh cac nhém nhu sau:

- Nghi quyét ciia Qudc hoi, dién hinh nhu Nghi quyét sé 39/2021/QH15,
ngay 13/11/2021, Quy hoach sir dung dat qubc gia thoi ky 2021 - 2030, tAm nhin
dén nam 2050, Ké hoach sir dung dat quéc gia 5 ndm 2021- 2025.

65 Pidu 1 ctia BY luat Dan sy ndm 2015
66 Pidu 1 cua Luat Nha ¢ nim 2023
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- Nghi quyét ctia Chinh phi, dién hinh nhu Nghi quyét s6 37/NQ-CP ngay
17/3/2023 ban hanh Chuong trinh hanh dong ctia Chinh pht thuc hién Nghi quyét
sO 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 ndm 2022 cua Hoi nghi 1an thi naim Ban Chap hanh
Trung wong Pang khoa XIII vé "Tiép tuc doi mdi, hoan thién thé ché, chinh sdch,
nang cao hiéu luc, hiéu quad quan Iy va sw dung dat, tao dong lyc dwa nuoc ta tro
thanh nuée phdt trién cé thu nhdp cao".

- Nghi dinh cta Chinh pha hudng dan cac ndi dung ctia Luat Dat dai, dién
hinh nhu: Nghi dinh 230/2025/ND-CP, ngay 19/8/2025 Quy dinh truong hop khac
duoc mién, giam tién st dung dét, tién thué dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
157 Luat Dat dai 2024; Nghi dinh 226/2025/ND-CP, ngay 15/8/2025 Stra ddi cac
Nghi dinh huéng dan Luat Dit dai; Nghi dinh 123/2024/ND-CP, ngay 04/10/2024
Quy dinh vé XU phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai; Nghi dinh
102/2024/ND-CP, ngay 30/7/2025 Quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luét
Dit dai 2024;....

- Quyét dinh ctia Thu tuéng Chinh phu vé diéu cong tac quan 1y dét dai, dién
hinh nhu: Quyét dinh s6 326/QD-TTg, ngay 09/3/2022 cta Thu tudng Chinh phu
vé Phan bo chi tiéu Quy hoach sir dung dat qudc gia thoi ky 2021 - 2030, tam nhin
dén nam 2050; Quyét dinh 12/2024/QD-TTg, ngay 31/7/2024 ctua Thu tudng
Chinh phu vé co ché, chinh sach giai quyét viéc lam va dio tao nghé cho ngudi
c6 dat thu hoi. ..

- Thong tu va Thong tu lién tich ciia cac BO hudng dan chi tiét thi hanh cac
van ban ctia co quan cip trén lién quan dén linh vire dat dai, dién hinh nhu: Thong
tu 11/2024/TT-BNV, ngay 18/10/2024 cia B6 Noi vu Quy dinh vé lap, quan 1y
hd so dia giéi don vi hanh chinh do B truéng Bo Noi vu ban hanh; Thong tu
12/2024/TT-BTNMT, ngay 31/7/2024 cua B Tai nguyén va Moi trudng vé
Hudng dan dao tao, boi dudng, cap nhat kién thirc cho c4 nhan hanh nghé tu van
dinh gia dat; khung chuong trinh ddo tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat; Thong
tu 10/2024/TT-BTNMT, ngay 31/7/2024 ctia B6 Tai nguyén va Moi truong Quy
dinh vé ho so dia chinh, Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai
san gan lién voi dat do Bo truong Bo Tai nguyén va Moi trudng ban hanh; Thong
tu 56/2024/TT-BTC, ngay 31/7/2024 cua B Tai chinh Quy dinh mtc thu, ché do
thu, ndp, quan 1y, st dung phi khai thac va st dung tai li¢u dat dai tir Hé thé)ng
thong tin qudc gia vé dit dai do Bo trudong Bo Tai chinh ban hanh. ..

3. An1¢

An 1¢ 14 nhiing 14p luan, phan quyét trong ban an, quyét dinh da co hiéu luc
phap luat cua Toa an vé mot vu viée cu thé duoc Hoi déng Tham phan Toa an
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nhan dén tdi cao lya chon va duge Chanh an Tda an nhan déan téi cao cong bd 1a
an 1& dé cac Toa an nghién ctru, 4p dung trong xét xt®”. Trong linh vurc dét dai, an
1¢ thuong duoc ap dung dé giai quyét tranh chap dat dai. Tranh chap dat dai 1a
tranh chap vé quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat gitta hai hodc nhiéu bén
trong quan hé dat dai. Tinh phtic tap, gay git cua tranh chap dat dai khong chi
dung lai ¢ khia canh tranh chép dan su ma con c6 thé dan dén cac vu an hinh su,
tham chi con mang tinh chinh tri, gdy anh hudng dén trat ty xa hoi. Vi vay, giai
quyét tranh chip dat dai 1a mot ndi dung rat quan trong va khong thé thiéu cua
phap luat dat dai. Tranh chap vé dat dai chiém mot s6 lugng 16n trong tranh chap
duogc giai quyét tai Toa an, nguyén nhan do thyc tién viéc quan 1y dat dai cua Viét
Nam qua cac thoi ky khong thong nhat, quan diém vé quan 1y ciing nhu nhiing
bién cb lich sir cang 1am quan hé dat dai phtic tap. Phap ludt vé dat dai gitra cac
thoi ky ciing ¢ nhiéu sy thay doi lién tuc dan toi hé thdng phap luat dat dai ton
tai mau thun nén viéc ap dung trong xét xir rat kho khan, phuc tap. Toa an nhan
dan t6i cao di nghién ctru va ban hanh nhiéu An 1é lién quan dén giai quyét tranh
chap vé dat dai. Pién hinh nhu: An 18 s6 04/2016/AL vé vu an “Tranh chap hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat”; An 18 sb 52/2021/AL vé hiéu luc cua
hop ddng tang cho quyén sir dung dat khi chua ding ky quyén st dung dat; ...

III. CAC NGUYEN TAC CO BAN CUA LUAT PAT PAI
1. Nguyén tic dat dai thudc sé hiru toan dan do Nha nuée dai dién chii s¢ hiru

Trong qué trinh xay dung dat nudc, Pang va Nha nudc ta da xac 1ap ché do
sO hitu dat dai va co nhimng chii truong, chinh sach dat dai cu thé phu hop véi timg
giai doan lich sir. Trong thoi ky trude nim 1959, ¢6 hai hinh thirc s¢ hiru vé dat
dai: s& hitu nha nuéc va s& hitu tu nhan. Giai doan 1959 - 1980, ton tai chu yéu
ba hinh thirc s& hitu vé dat dai 12 s¢ hitu Nha nude, s hitu tap thé va so hitu tu
nhan. Tir ndm 1980 dén nay, quy dinh mot hinh thitc s¢ hiru vé dat dai 1a so hiru
toan dan. S¢ hitu toan dan vé dat dai & nude ta bat dau duoc xac 1ap tir Hién phap
nam 1980, thoi ky kinh té ké hoach hoéa tap trung, va tiép tuc duoc khéng dinh
trong Hién phap nam1992 va Hién phap nam 2013, thoi ky kinh té thi truong dinh
hudng xa hoi chu nghia.

Nhu vay, ¢ Viét Nam c6 su tdch bach gitra chu s& hitu va nguoi sir dung
trong quan hé dat dai. Thuc ra, & ddy c6 mdi quan hé chit ché gitta Nha nudc voi
tu cach 1 ngudi dai dién chu so hitu dat dai v6i nguoi sir dung dat. Tuy dat dai
thudc so hitu toan dan nhung Nha nudc 1a nguoi dai dién chu so hitu, vi vay Nha

7 Didu 1 Nghi quyét 04/2019/NQ-HDTP, ngay 18/6/2019 ciia Hoi dong tham phan TANDTC quy dinh vé quy
trinh lya chon, cong bo va ap dung an 1¢.
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nudc co quyén xac 1ap hinh thirc phap 1y cu thé dbi véi nguoi st dung dat. Dat
dai ¢ Viét Nam trude hét 1a tai nguyén qudc gia, song khong vi thé ma Nha nudce
khéng chu treong xac dinh gia dat lam co s cho viée luu chuyén quyén st dung
dat trong chién lugc tong thé phat trién kinh té-xa hoi ctia dat nude. Pong thoi
phap luat cling da c6 nhitng quy dinh phan cong, phan nhi€ém mot cach ro rang,
cu thé thim quyén cua co quan hanh chinh Nha nuéc va co quan chuyén moén
trong quan 1y nha nudc vé dat dai tir trung wong dén dia phuong, gbp phan cai
cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai.

Piéu 53 ctia Hién phap nam 2013 tiép tuc quy dinh: D4t dai, tai nguyén nudc,
tai nguyén khoang san, ngudn lgi & ving bién, viing trdi, tai nguyén thién nhién
khac va cac tai san do Nha nudc du tw, quan 1y tai san cong thudc so hitu toan
dan do Nha nuéc dai dién chi s¢ hitu va théng nhat quan 1y. Diéu 54 cua Hién
phap nim 2013 quy dinh: T6 chirc, ca nhan duoc Nha nude giao dat, cho thué
dat, cong nhin quyén st dung dt. Nguoi st dung dat duoc chuyén quyén st dung
dat, thyc hién cac quyén va nghia vu theo quy dinh cua luat. Quyén st dung dat
dugc phap luat bao ho, Nha nude thu hoi dat do to chirc, c4 nhan dang sir dung
trong truong hop that can thiét do lut dinh vi muc dich quéc phong, an ninh, phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong. Viéc thu hoi dat phai cong
khai, minh bach va dugc boi thudng theo quy dinh ctia phap luat. Nha nudc trung
dung dat trong truong hop that can thiét do luat dinh dé thuc hién nhiém vu quéc
phong, an ninh hoic trong tinh trang chién tranh, tinh trang khan cap, phong,
chéng thién tai.

S& hitu dat dai 1a van dé xuong séng ctia mot dao luat dat dai; bai 18, tir ché
do sé hiru s€ chi phéi dén viéc quan ly, sir dung dat dai. Bt ky mot dao luat dat
dai cia mot qudc gia nao cling déu quy dinh 1d van dé so hitu dat dai. Luat Dat
dai nam 2024 tiép tuc khang dinh: “Bdt dai thudc so hivu toan dan do Nha nudc
dai dién chit s6 hitu va thong nhdt quan 1y. Nha nuée trao quyén sir dung dat cho
ngueoi sir dung dat theo quy dinh ciia Ludt nay”®®. Diéu nay thé hién su van dung
sang tao, dung din cac quan diém cta chi nghia Mac - Lénin vé van dé dat dai
vao hoan canh cu thé cua Viét Nam, sy nhan thirc ding dén cua Pang ta, boi dat
dai 1a tai san cuc ky quy bau, 12 mot ngudn luc ndi sinh quan trong dé phat trién
kinh té thi truong dinh hudng xa hdi chi nghia & Viét Nam hién nay. Khéng dinh
dat dai thudc sé hitu toan dan s& bao dam cho thanh phan kinh té nha nudc giit
dugc vai tro chu dao trong nén kinh té quéc dan, trén co s& do gitr duoc dinh
huéng xa hoi chu nghia. Dét dai thudc so hitu toan dan tao khoan thu cho ngan

68 Pidu 12 ctia Luat DAt dai nam 2024
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sach nha nude thong qua viée thu tién sir dung dét, cho thué dat, cac loai thué lién
quan dén dit dai va cac loai phi, 18 phi quan 1y va st dung dét,... tao diéu kién
thuan lgi cho cac nganh, cac thanh phén kinh té va cac vung kinh té phat trién, tao
co s& diéu tiét, phan phéi thu nhap, bao dam sy van hanh cta nén kinh té.

Véi quy dinh néu trén, Luat DAt dai di 1am 16 ba noi dung mang tinh ndi
ham cta hinh thirc s& hitu dat dai tai Viét Nam:

Thir nhdt, dat dai thudc sé hitu toan dan. Hinh thtc s¢ hitu nay khong chi
phtl hop véi mot trong nhitng dic diém ctia moé hinh nha nude xa hoi chu nghia
(46 1a ché do cong hiru duoc xac 1ap ddi véi cac tu lidu san xuat chu yéu), ma con
phu hop véi thuc té lich st toan dan ta d3 doan két dau tranh dé gianh lai toan ven
lanh thé cta nude ta.

Thit hai, Nha nudc 1a chu thé dai dién cho toan dan dé thuc hién cac quyén
ctia chu s hiru va thong nhéat quan 1y dat dai. Toan dan 13 mot pham tru chu thé
rat rong, do d6, dé thuc hién dugc quyén cta chu sé hitu can phai thong qua mot
phuong thire dac biét. Nha nudc ta duoc thanh 1ap vai tinh chét 1a “Nha nuée ciia
nhdn ddan, do nhdn ddn, vi nhdan dan”, véi hé thdng cac co quan quan 1y duoc t6
chtrc chit ch& chinh 1 phuong thirc dé quyén sé hitu dat dai cia toan dan duoc
thue hién. Nguoi dan khong chi truc tiép bau ra Qudc hdi — co quan quyén luc
nha nudce tdi cao nhat ciia nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam, c¢6 quyén
giam sat ddi véi cac hoat dong cua Nha nudc dé dam bao Nha nudc thuc hién
dung nhitng quyén han va trach nhiém cta minh.

Thit ba, ngudi stt dung dat khong cé quyén sé hitu dat dai ma chi c6 quyén
st dung dat. Quyén sé hiru dat dai thudc vé toan dan va do Nha nudc 1a chu thé
dai dién thyuc hién quyén ning d6 nén nguoi sir dung dat khong thé c6 quyén so
hitu dbi voi dat. Tuy nhién, cac td chirc, c4 nhan mdi 1a nhitng chu thé st dung da
phén dién tich dat dai trén 1anh thé Viét Nam. Do do, cac chu thé nay duoc Nha
nudc trao “quyén sir dung dar’; “quyén sir dung dar’ cling dugc Bo luat dan su
nam 2015 xéc dinh 1a mdt dang tai san cua cac nguoi su dung d4t. Dé hinh thanh
quan hé phap luat dat dai, Nha nudc cho phép cac td chirc va ca nhan sir dung dat
dai. Moi trudng hop st dung dat déu phai dugc co quan nha nude c6 thim quyén
cho phép thong qua quyét dinh giao dat, quyét dinh cho thué dat hodc phai duoc
cho phép chuyén quyén sir dung dat khi di 1am day du cac thu tuc vé chuyén
quyén. Nguoc lai, khi can thiét phan phéi lai dat phu hop véi quy hoach va nhu
cau str dung hodc dé su dung vao muc dich an ninh quéc phong, loi ich quéc gia,
cong cong, Nha nudc thudng thu hoi lai dat dai ciia cac t6 chirc va ca nhan. Nhu
vay, ngudi str dung dat s& chim dat quan hé dat dai thong qua mot quyét dinh thu
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hdi dét ciia co quan nha nudc co tham quyén. Nhirng mbi quan hé néu trén thé
hién mdi quan hé gitra Nha nudc voi nguoit st dung dat trong vi¢c thuc hién ché
d6 quan 1y va str dung dat dai. Ngoai ra, nguoi st dung dat con c6 thé thoa thuan
v6i nhau trong khuon kho phép luat ctia Nha nude dé thyc hién cac quyén chuyén
doi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chép dat dai. Nha nudc chi quy dinh
vé thoi han sir dung, muc dich sir dung va thu tuc hanh chinh can phai lam, con
ngudi st dung sé& thoa thuan cu thé vé cic quyén va nghia vu v6i nhau trong qua
trinh khai thac, st dung dét dai. Bén canh d6, Nha nuéc c6 chinh sach cho thué
dat d6i voi nhitng d6i tuong c6 nhu cau st dung, ddng thoi trong mot sé truong
hop nhat dinh Nha nuée cho phép t6 chire, ca nhan duge quyén thué dat.

Nhu vay, ¢ nudc ta, phdp luét chi thira nhan dat dai thudc so hitu cua toan
thé Nhan dan (toan dan); moi hinh thirc so hitu dat dai khac (so hitu tu nhan, sé
hitu tap thé, s& hitu cong dong...) khong dugce cong nhan. Vi ban chat chinh tri
13 t6 chirc do Nhan dan thiét 1ap nén, dai dién cho y chi, nguyén vong va loi ich
ctia Nhan dan ciing nhu chtrc ning quan 1y x4 hoi cua thiét ché t6 chic quyén luc
cong, Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam dai dién chu s¢ hitu va
théng nhat quan ly dat dai. Tuy nhién, trén thyc té, Nha nude khong truc tiép st
dung dat ma trao quyén str dung dat cho t6 chirc, c4 nhan. Viéc Nha nudc trao
quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat phai theo quy dinh cia luat.

2. Nguyén tic Nha nwéc thong nhit quan ly dat dai theo quy hoach va
theo phap luat

Nguyén tic ndy duoc ghi nhan tai Piéu 54 cua Hién phap nam 2013 va tai
muc 2, Chuong 2 cua Luat DAt dai nam 2024 thé hién chirc nang cua Nha nudce la
ngudi quan 1y moi mat doi séng kinh té - xa hoi, trong d6 ¢ quan 1y dit dai. C6
nhiéu bién phap dé Nha nudc thdng nhat quan 1y dat dai, nhung quan 1y bang quy
hoach va phap luat 14 hai bién phap co ban nhat.

Trong cdng tac quan 1y dat dai, quy hoach sir dung dat chinh 13 co so khoa
hoc, 1a can ct phap 1y quan trong dé Nha nudc quan 1y cac bién dong vé dat dai,
no truc tiép thé hién phuong thirc yéu cau trong cong tic quan 1y va st dung dat
dai. Quy hoach sir dung dét dai 1a mot trong nhitng phuwong tién dé Nha nuéc thuc
hién cac chu truong, chinh sach dét dai ctia minh, gitp cho Nha nudc can thiép
mot cach sdu sic vao qua trinh st dung dét, dong thoi khic phuc nhitng khé khan
do lich str dé lai. Trong nén kinh té hién nay, nguoi st dung dat c6 nhiéu myc dich
sir dung dat khac nhau nhung trai v&i quy hoach 1a trai voi phap luat. Cing véi
quy hoach, chinh sach dat dai ciia Nha nuéc con duoc thé hién théng nhat trong
phap luat dat dai. Xuét phat tir dic diém cua phap luat, xuit phat tir co ché diéu
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chinh cta phéap luat nén trong quan 1y nha nudc vé dat dai, thi phap luat luon 1a
mot cong cu hiru hiéu gitip Nha nude quan 1y dat dai c¢6 hiéu qua.

Sy théng nhit trong quan 1y nha nudc d6i véi dat dai duoc thé hién & bon
mit sau: Dat dai dugc xem 1a ddi tuong quan 1y; su thong nhat vé noi dung quan
ly dat dai, coi dat 1a mot tai san dic biét, diéu nay quyét dinh nhiing viéc lIam cu
thé ctia Nha nudc khi thuc hién chtrc ning quéan 1y ctia minh; sy théng nhét vé co
ché quan 1y, nhét 13 thong nhét trong viéc phan cong, phan cap thuc hién cac ndi
dung quan 1y nha nudc vé dat dai trén pham vi ca nudc, ting ving va trong nhing
tinh hudng quan 1y cu thé, théng nhét nay dam bao cho viéc quan 1y Nha nudc vé
dat dai duoc nhat quan va khong trung sot; théng nhat vé co quan quan ly dat dai.
Nha nuée thiét 1ap co quan quan 1y dat dai tir trung wong dén dia phuong vai
nhitng quy dinh cu thé vé chirc ning va nhiém vu nham han ché tinh trang phan
tan, chong chéo, khéng phu hop voi ndi dung quan 1y nha nude.

3. Nguyén tic wu tién bio vé va phat trién quy dat ndong nghiép

Nguyén tic ndy thé hién tAm quan trong chién lugc ctia dat néng nghiép ddi
v6i an ninh luong thue qudc gia va sy phat trién bén virng. Dat nong nghiép, dic
biét 1a dét trong laa, co vai trd cuc ky quan trong trong viéc dam bao an ninh
lwong thyc. Phap luat dét dai c6 cac quy dinh nghiém ngit vé viéc chuyén dbi muc
dich sir dung dat nong nghiép sang muc dich phi néng nghiép, han ché t6i da viéc
thu hep dién tich dat san xuat nong nghiép. Pdng thoi véi viée bao vé, Nha nudc
con khuyén khich cac bién phap phat trién, cai tao dat tréng, ddi troc, dat chua sir
dung vao muc dich nong nghi€p, tham canh tang vy, ing dung khoa hoc k¥ thuét
dé ning cao nang suat, hiéu qua stir dung dat nong nghiép.

Véi mot qudc gia c¢6 vu thé vé xuat khau gao trén thé giéi nhu Viét Nam thi
dat nong nghiép cé vi tri va tam quan trong dic biét vé chinh tri, kinh té, xa hoi.
Viét Nam van 1a nudc nong nghiép voi gan 70% dan s6 con song cha yéu dua vao
nghé noéng. Ty 1¢ kha 16n nguoi lao dong va dan cu song phu thudc vao ndng
nghi¢p, trong khi cong nghi¢p va dich vu chua di manh dé thu hat lao dong ra
khoi linh vire néng nghiép. Chinh sach vé dat nong nghiép c6 anh huong to 16m
dén dai bo phan nguoi dan Viét Nam trén nhiéu mit nhu lao dong vi¢c lam, van
hod, an sinh x4 hoi...tir 36 gop phan gitr gin 6n dinh chinh tri. Do vy viéc chuyén
d6i dat nong nghiép sang dat phi nong nghiép can duoc xem xét trong moi diéu
kién cu thé, nham bao dam 6n dinh, thoa dang loi ich cia nong dan. Pay la nguy
co tiém an d& phat sinh mét an toan xi hoi, do vay phai quan 1y chat ch& va co
chinh sach dau tu cai tao, nang cao hiéu qua sir dung dat nong nghiép.
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Nhu vdy bao vé quy dat nong nghiép tao diéu kién dé phat huy so truong
nong nghiép cua Viét Nam, tan dung nhirng uu thé sin c6 vé tu nhién, xa hoi, con
nguoi dé mo rong con duong ndng san cua Viét Nam ra thé gid1, tao da cho su
phat trién kinh té néi chung. Do d6, van dé nong nghiép, néng dan, nong thon
luén ludn chiém vi tri trung tAm trong cac quan diém, duong 16i thé hién trong cac
van kién, nghi quyét cia Pang. Thé ché hoa quan diém, dudng 16i cua Pang, Nha
nuéc xay dung, ban hanh chinh sach, phap luat vé quan 1y, st dung dat nong
nghiép. D4t nong nghiép 1a mot ché dinh cha yéu, quan trong cta Luat Dét dai
nam 1987, Luat Dét dai ndm 1993, Luat Dat dai nim 2003, Luat Dat dai ndm
2013, Luét Dat dai nam 2024 va cac van ban huéng dan thi hanh. Chinh sach,
phép lut vé dat néng nghiép goép phan quan trong vao viée thuc hién muc tiéu
ctia cach mang qua timg giai doan va dong gop vao nhiing thanh tyu noi bat cua
thoi ky doi moi. Pé bao vé va mo rong von dat nong nghiép can phai xuét phat tir
hai phuong dién. Thir nhat, can coi trong viéc tham canh, ting vu, chuyén d6i co
cAu mua vu trén dién tich hién c6; thi hai, tich cuc khai hoang m¢ rong rudng
dong tir von dat chua str dung c6 kha ning nong nghiép. Phap luat dat dai thé hién
nguyén tac ndy nhu sau:

- Nha nudc han ché dén mirc thap nht viéc chuyén doi dat néng nghiép sang
sit dung voi muyc dich khac. Luat Dat dai nam 2024 quy dinh cac trudng hop
chuyén muc dich str dung dat phai duoc co quan nha nudc ¢ thim quyén cho
phép bao gém: a) Chuyén dat trong la, dat rimg dic dung, dat ring phong ho,
dat rimg san xuat sang loai dat khac trong nhom dat nong nghiép; b) Chuyén dat
ndéng nghiép sang dat phi nong nghiép;. ... Quy dinh nay da thé hién rd su khuyén
khich ctia nha nude ddi véi nhom dat nong nghiép, tao diéu kién cho viéc m& rong
quy dat néng nghiép. Néu khong c6 co ché giam sat ctia co quan c6 tham quyén,
viéc chuyén doi muc dich str dung dat nong nghiép sang loai dat khac s& khong
dugc kiém soat, din dén thuc hién tran lan, gy ra nguy co suy giam von dat nong
nghiép tram trong. Von dat nong nghiép suy giam dan dén nhiing ngudi néng dan
phai di chuyén dén thanh phé dé kiém séng. Mot luong 16n nguoi mat dat, mat
viéc 1am nhu thé s& dat ganh nang lén sy phat trién kinh té - x4 hoi cua dat nudc.

- Nha nudc cd quy dinh cu thé vé dit chuyén trong lac nuée, didu kién nhan
chuyén nhuong dit tréng laa nudc va nghiém cdm moi hanh vi chuyén d6i muc
dich tir loai d4t nay sang st dung vao muc dich khac khi chua duoc su déng y cua
co quan Nha nuéc ¢ tham quyén:

6 Khoan 1 Diéu 121 cta Luat DAt Pai nam 2024
0 Piéu 121 cua Luat Dat Dai nam 2024
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+ Nha nudc c6 chinh sach hd trg, dau tu xay dung két cau ha tang, ap dung
khoa hoc va cong nghé hién dai cho ving quy hoach tréng ltia c6 ning suét, chat
luong cao; bao vé dat trong laa, han ché chuyén dét tréng lua sang sir dung vao
muc dich phi ndng nghiép.

+ Nguoi str dung dat trong 1aa c6 trach nhiém cai tao, lam ting do phi cta
dat; khong dugc chuyén sang st dung vao muc dich khac néu khong dugc co quan
nha nude ¢ tham quyén cho phép.

+ Nguoi sir dung dat trong lua dugce chuyén doi co cau cdy trong, vat nudi
trén dat trong lta nhung khong 1am mat di diéu kién can thiét dé trong lua tro lai
theo quy dinh cta phap luét vé tréng trot; dugc su dung mot phz‘in dién tich dat dé
xay dung cong trinh phuc vu tryc tiép san xuit nong nghiép....

- Nha nuéc khuyén khich phat trién néng nghiép bang bién phap tai chinh,
thong qua cac quy dinh nhu:

+ Luat Dat dai ndm 2024 c6 nhiing stra doi quan trong vé quan 1y, str dung
dat nong nghiép, trudc hét 14 mé rong dbi tuong va pham vi tiép can dat nong
nghiép. Theo d6, c4 nhan khong truc tiép san xuit nong nghiép s& duoc nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat néng nghiép dé san xuat néng nghiép. Quy
dinh nay thuc day cac c4 nhin c6 nhu ciu dau tu vao san xuit ndong nghiép gop
phan da dang hoa thanh phan tham gia linh vuc nong nghiép, nang cao ning lyc,
trinh d6 giai cdp nong dan. Mit khac, quy dinh nay chi ap dung ddi véi dién tich
trong han mirc giao dat dé han ché tinh trang thu gom dat, anh huéng quyén loi
clia ca nhén truc tiép san xuat ndng nghiép trong bdi canh phan 16n ndng dan cta
nude ta chua cé didu kién dé chuyén doi nghé nghiép khoi khu vuc kinh té san
xuit nong nghiép, khién ban cing hod nong dan. Do vdy, tai khoan 6 Diéu 45 cia
Luat Dat dai nam 2024 da quy dinh khi mubn m& rong dién tich nhan chuyén
nhugng dét trong lGa, cac c4 nhan nhan chuyén nhuong dat nong nghiép sé& phai
thanh 1ap to chirc kinh té va lap phuong an st dung dat trinh Uy ban nhan dan cap
huyén phé duyét dé bao dam tinh chuyén nghiép hoa cia hoat dong san xuat nong
nghiép, dong thoi qua d6 tao viéc 1am cho ngudi nong dan tham gia vao san xuat
on dinh cude séng. Nhu vay, Luat DAt dai mé ra mot canh cira méi dé thu hat dau
tu vao linh vire nong nghiép nhung ciing tao ra nhitng “nuat that” chit ché dé dam
bao viéc sir dung dat, nhat 13 dat trong lua dung muyc dich, hiéu qua, phu hop ning
luc cua timg d6i tuong.

+ Pong thoi, dbi v6i nguoi st dung dat nong nghiép, tai Piéu 47 cua Luat

Dat dai nam 2024 cho phép dugc chuyén d6i quyén sir dung dt nong nghiép trong

cung don vi hanh chinh cép tinh va khéng phai ndp thué thu nhap tir viéc chuyén
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dbi quyén su dung dat va 1é phi trude ba. Quy dinh nay tao diéu kién thuan loi dé
ngudi néng dan chu dong chuyén ddi vi tri canh tac, cha dong trong cong tac don
dién d6i thira han ché sy manh man cua dat san xuét nong nghi¢p, tao ra khu vuc
san xuét tap trung, thuén loi dé ap dung céac cong ngh¢, ky thuat hién dai vao vi¢c
canh tac trén déng rudng.

+ Luat Dat dai ndm 2024 ciing cho phép ngudi st dung dat nong nghiép dugc
linh hoat chuyén doi co ciu cay tréng, vat nuoi dé su dung dat két hop da muc
dich; dugc sur dung mot phén dién tich dat dé xay dung cong trinh phuc vu truc
tiép san xuat nong nghiép quy dinh tai Didu 178. Ciung véi cic quy dinh vé sir
dung dat da muc dich tai Diéu 218 cho phép dat nong nghiép duoc sir dung két
hop v&i1 muc dich thuong mai, dich vu, chan nuoi, tréng cay duoc li€u va nguoc
lai mét s6 loai dat cling dugc st dung két hop muc dich nong nghiép tao nén co
ché thong thoang hinh thanh cac mé hinh sir dung dat két hop nang cao hiéu qua
sir dung dat, gia ting ngudn thu nhap cho nguodi nong dan.

Nhitng d6i méi ctia chinh sach dét dai theo Luat Dt nim 2024 s& gbp phan
khuyén khich tap trung, tich tu dat nong nghiép, khac phuc tinh trang manh mun,
tao diéu kién thu hat dau tu, ung dung co gidi hod va cong nghé cao vao san Xuét
nong nghiép theo ding chu truong cua Bang, Nha nudc.

4. Nguyén tic sir dung dat ding muc dich, hop ly, tiét kiém va hiéu qua

Dét dai 1a mot loai tai nguyén co6 han, trong khi nhu cau st dung d4t cua con
nguoi 1a rat 1on va khong ngimg ting 1én do nhu cau san xuét luong thuc dé dap
g yéu cau vé tang dan sb. Vi vay st dung tiét kiém tai nguyén dat 1a mot van
dé c6 y nghia hét sirc to 16n va mang tinh toan cau. Pat dai 13 tai nguyén vo cling
quy gié, 1a tu lidu san xuét dic biét trong san xuat nong - 1am nghiép, 1a mot trong
nhitng ngudn luc quan trong cho chién lugc phat trién nén néng nghiép quéc gia
noi riéng cling nhu chién luge phat trién nén kinh té néi chung. N6 1a mdi truong
séng, 1a co so tién hanh moi hoat dong san xuét kinh doanh. Piéu 54 cua Hién
phap nam 2013 ciing da quy dinh: “Pdt dai la tai nguyén déc biét ciia quoc gia,
nguon lyc quan trong phdt trién dat nwée, dwoc qudn 1y theo phdp ludt”. Chinh
vi vy dé bao vé quy dat qudc gia, quan 1y dat dai mot cach hop 1y ciing nhu nang
cao hiéu qua str dung dat, Luat Dat dai dd dit ra nhitng nguyén tic st dung dat
bat budc phai duoc tuan thi va thuc hién nghiém tac. Ngay nay, st dung dat bén
vitng, tiét kiém va c6 hiéu qua da tré thanh chién luoc quan trong c6 tinh toan cau.
N6 dac biét quan trong ddi voi su ton tai va phat trién ctia nhan loai.

Str dung dat dung muc dich: Mdi loai dat duoc quy hoach va cép phép su
dung cho mot muc dich cu thé (dét &, dat nong nghiép, dAt san xudt kinh doanh,
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dat qudc phong an ninh...). Nguoi str dung dat phai tuan thi dung muc dich da
dugc Nha nuée giao, cho thué hodc cong nhan quyén sir dung. Viéc chuyén doi
muc dich st dung dét phai duoc co quan nha nudc ¢ thim quyén cho phép va
tuan thu cac quy dinh nghiém ngit. Str dung dat hop 1y, tiét kiém va c6 hiéu qua:
DAt dai 13 tai nguyén hiru han va quy gia. Do 6, viéc st dung dat phai dam bao
phat huy t6i da cong ning, hiéu qua kinh té - xa hoi trén timg dién tich dat, tranh
lang phi, b hoang. Nguyén tic nay khuyén khich viéc 4p dung khoa hoc k¥ thuat,
ting cuong dau tu dé nang cao gia tri st dung dat, dong thdi chdng lai cac hanh
vi str dung dét lang phi hodc kém hiéu qua. Mubn vay phai cin cir vao quy hoach,
ké hoach str dung dat va can ct vao muc dich sir dung dat da duoc co quan nha
nudc c6 tham quyén quy dinh khi giao dat. Trong trudong hop mudn thay d6i muc
dich sir dung dat thi phai xin phép co quan nha nude c6 thim quyén. Phéap luat dat
dai thé hién nguyén tic nay nhu sau:

- Vé mit chu thé, ¢6 vai tro quan trong nhat trong viéc thuc hién nguyén tic
nay la Nha nudc, voi vai tro 1a nguoi dai dién cua nhan dan trong quan 1y va st
dung dat dai. Nha nudc dong vai tro quan trong tir viée 1ap quy hoach va ké hoach
st dung dat. Noi dung nay s€ xac dinh cach thuc va muc dich sir dung dat co phu
hop véi thuc tién, co6 tinh kha thi va cé loi ich hiéu qua hay khong, tir d6 tao tién
dé cho viéc sir dung dét c6 hiéu qua, hop 1y, tiét kiém, thich hop véi tinh chét cua
ting loai dat, phu hop véi yéu cau chung cta xi hoi.

- Luat D4t dai nam 2024 quy dinh vé viéc ldy y kién vé quy hoach va ké
hoach sir dung dat; nguyén tic 1ap quy hoach va ké hoach sir dung dat dugc quy
dinh tai Piéu 35 cua Luat Dét dai, theo d0, ta c6 thé thay rang, nhirng nguyén tic
nay 1a su cu thé rd rang vé nguyén tic sir dung dat dai hop 1y va tiét kiém, nham
dat hi€u qua kinh té cao nhat.

- Bén canh d6, dé dam bao sir dung dat dai hop 1y va tiét kiém, Luat Dat dai
nam 2024 con quy dinh cu thé vé cac van dé giao dat, cho thué dat, st dung céc
loai dét c6 hiéu qua, tiét kiém; quy dinh vé viée giam sat, theo doi va danh gia cua
cac chu thé; quy dinh vé chuyén muc dich str dung dat; quy dinh vé han mirc giao
dat nong nghiép, han mirc nhan chuyén quyén str dung dat nong nghiép; quy dinh
khuyén khich khai thac, dua vao str dung dién tich dat chua sir dung...

5. Nguyén tic bao vé dat, bao vé moi trwong, thich ing véi bién déi khi hau

Pay 1a nguyén tic thé hién tdm nhin dai han va trach nhiém ctia Nha nudc
cling nhu nguoi str dung dat ddi véi tai nguyén dat. Dat dai can dugc bao vé khoi
cac tac dong tiéu cuc nhu x6i mon, rira troi, bac mau, 6 nhiém. Ngudi st dung dat
c6 nghia vu thyc hién cac bi¢n phép cai tao, boi bo, 1am tang do phi nhiéu cua dat,
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khong duogc lam suy thoai, hiy hoai dét. Viéc st dung dat phai gén lién véi bao vé
mdi truong, khéng gy 6 nhiém ngudn nudc, khong khi, khong 1am suy thodi da
dang sinh hoc. Pong thoi, trong bdi canh bién doi khi hau, phap lut dat dai cling
can ¢6 nhitng quy dinh linh hoat, khuyén khich céc giai phap sir dung dat thich Gmg
v6i cac hién tuong thoi tiét cuc doan, myuc nuée bién dang, han han, It lut, ddm bao
an ninh luong thyc va phat trién bén ving.

Pat dai tu nhién dudi ban tay lao dong va sang tao cua con ngudi s& tao ra
nhiing san phim quan trong trong dodi séng va manh dat d6 thuc su c6 gia tri. Néu
so sanh voi mot manh dat khong co lao dong két tinh ctia con ngudi thi manh dat
d6 14 hoang hoa khong c6 gia tri. Tuy nhién, dat dai c6 doi séng sinh hoc riéng cua
né. Néu con nguoi tac dong vai thai do 1am chu, vira biét khai thac, vira cai tao no
thi dat dai luén mang lai hiéu qua két tinh trong san pham lao dong cuia con nguoi.
Nguoc lai, néu con nguoi bac dai thién nhién, tdc dong vao nd véi mot cach thiéu
y thuc thi két qua mang lai cho chung ta nhiéu tiéu cuc. Vi vay, viéc giit gin, bao
vé ngudn tai nguyén dat nhic nhd con nguoi biét khai thiac nhung ciing thudng
xuyén cai tao va boi bd dat dai vi muc tiéu trudc mét va loi ich 1au dai.

Theo Khoan 1 Piéu 54 cua Luat Dat dai nam 2024, ndi dung bao vé, cai tao,
phuc hoi dat duoc quy dinh nhu sau: Phan loai cac khu vuc dat da duoc khoanh
vung theo quy dinh; Téng hop, xac dinh pham vi, mac dd can bao vé, cai tao,
phuc hoi dit theo timg khu vuc dat da dugc phan loai; Lap ké hoach va 19 trinh
thuc hién bao vé, cai tao, phuc hoi dat dbi véi cac khu vuc dat di duoc xéac dinh;
Xac dinh cac bién phap k¥ thuat, giai phap kinh té, x4 hoi cung cac phén tich dé
lwa chon phuong an t6i wu va quyét dinh phuong an thuc hién; Lap bao céo két
qua thuc hi¢n bao v¢€, cai tao, phuc hoi dat; Giam sat, kiém soét qua trinh xu 1y,
bao vé, cdi tao, phuc hoi dat. Dé)ng tho1, phai lap ban dd cac khu vyue dat da thue
hién bao v¢, cai tao, phuc hoi dat; xay dung va cap nhat dir li€u vé bao vé, cai tao,
phuc hoi dat vao co so dit liéu quoc gia vé dat dai. Ngoai ra, can kiém soat cac
khu vuc dét bi thoai hoa, 6 nhiém chua duogc béo vé, cai tao, phuc hdi theo quy
dinh bao gém khoanh vung, canh bao, khong cho phép hodc han ché hoat dong
trén dat nham giam thiéu tac dong xau dén dat.

Bén canh d6, Piéu 55 cua Luat Dat dai ndim 2024 quy dinh mot sé co quan
nha nude o trach nhiém t6 chic thuc hién diéu tra, danh gia dat dai, bao vé, cai
tao, phuc hoi dat, cu thé nhu sau:

- Pbi véi t6 chire dich vu tu van diéu tra, danh gia dét dai s& dugc chinh phu
quy dinh chi tiét viéc diéu tra, danh gia dét dai, bao vé, cai tao, phuc hoi dat va
quy dinh diéu kién ning luc cua t chirc nay.
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- P6i voi Bo Tai nguyén va Moi truong (nay 1a Bo Nong nghiép va Moi
truong) cd trach nhiém chua tri, phéi hop v6i1 cac Bg co lién quan thuc hién céac
nhiém vu sau day: Quy dinh k¥ thuat diéu tra, danh gia dat dai; k¥ thuat bao vé,
cai tao, phuc hoi dat; Xay dung va duy tri h¢ théng quan trac; T6 chirc thuc hién,
phé duyét va cong b két qua diéu tra, danh gia dat dai ca nude, cic vung kinh té
- xa hdi va theo chuyén dé; Puoc ban hanh va td chic thuc hién ké hoach bao vé,
cai tao, phuc hoi dat dbi voi cac khu vuc dat thoai hoa nang lién vung, lién tinh;
Lén ké hoach bao vé, cai tao, phuc hdi dat d6i véi khu vuc dat bi 6 nhiém dic biét
nghiém trong.

- Pbi v6i Uy ban nhan dan cap tinh c6 trach nhiém sau day: T6 chirc thuc
hién, phé duyét va cong b két qua diéu tra, danh gia dat dai ctia dia phuong; Lén
ké hoach xay dung va thuc hién bao v¢, cai tao, phuc hoi dat dbi vai cac khu vuc
dat bi thodi hoa, 6 nhiém trén dia ban; Cap nhat vao co so dit lidu qudc gia vé dat
dai; Thong ké va cong bd cac khu vuc dat bi 6 nhiém; T6 chic ddu thau lya chon
nha thau xir 1y, cai tao va phuc hoi dat & khu vuc dat bi 6 nhiém trén dia ban.

Pong thoi, két qua diéu tra, danh gia dat dai phai duoc phé duyét trong nim
thue hién kiém ké dat dai dé 1am can cr 1ap quy hoach st dung dat cac cp. Bo
Nong nghiép va Moéi truong, co quan co chirc ning quan 1y dat dai cap tinh c6
trach nhiém cong bd cong khai két qua diéu tra, danh gia dat dai trong thoi han 30
ngay keé tir ngay dugc co quan c6 thim quyén phé duyét.

6. Nguyén tic cong khai, minh bach vé dit dai

Nguyén tic nay gop phan ning cao hiéu qua quan ly, phong chéng tham
nhiing va dam bao quyén loi ciia nguoi dan. Céc théng tin vé quy hoach, ké hoach
str dung dat, gia dat, thu tuc hanh chinh vé dét dai, két qua giai quyét cac thu tuc
vé dat dai phai dugc cong khai rong rii dé nguoi dan va doanh nghiép dé dang
tiép can. Cac quy trinh, thi tuc hanh chinh lién quan dén dat dai phai dugc thuc
hién mdt cdch minh bach, rd rang, giam thiéu su tuy ti€n va tiéu cuc. Piéu nay
gitip nguoi dan giam sat hoat dong quan 1y cua Nha nudc, dong thoi ting cuong
niém tin vao hé théng phap luat dat dai. Dt dai thudc s hiru toan dan do Nha
nuéce dai dién chu sé hitu va théng nhat quan 1y. Tuy nhién, viéc Nha nudc dai
dién chii s¢ hitu doi héi trach nhiém giai trinh va cong khai thong tin dé nhan dan
thuc hién quyén giam sat. Luat Dat dai nim 2024 d3 nang tim nguyén tac nay,
bién n6 thanh mot nguyén tic co ban quan trong, dugc thé hién rd rang trong cac
quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dét, thu hoi dét, bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu, gia d4t, tai chinh dat dai va tha tuc hanh chinh vé dat dai. Viéc bd sung
Chuong vé "céng khai, minh bach trong quan 1y, sir dung dat" (Chuong VIII)
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trong Luat D4t dai nam 2024 1a minh ching rd nhat. Nguyén tic cong khai, minh
bach vé dat dai 1a mot tru cot quan trong trong quan ly dat dai hién dai & Viét
Nam. Viéc thuc hién tét nguyén tic nay khong chi nang cao hiéu qua quéan 1y nha
nudce, phong chéng tham nhiing, ma con bao vé quyén va loi ich hop phap cua
nguoi dan, doanh nghiép, gdp phan xay dung mot moi trudng dau tu kinh doanh
lanh manh, cong bang va thic dy su phat trién bén viing cua dat nude. Luat Dat
dai nim 2024 voi nhitng quy dinh chit ché hon vé cong khai, minh bach htra hen
s& mang lai nhitng chuyén bién tich cuc trong linh vuc nay.

IV. VAI TRO CUA LUAT PAT PAI VA Y NGHIA CUA VIEC NGHIEN
CUU LUAT PAT PAI POI VOI LUC LUQNG CANH SAT NHAN DAN

1. Vai tro ciia Luat Dat dai

Luat bat dai dong vai tro cuc ky quan trong trong moi mat ctia do1 song kinh
té - xa hodi, an ninh, qudc phong va moéi truong cua mdt quoc gia. Cu the, vai tro
cua Luat bat dai thé hién trén cac phuong dién chu yéu nhu sau:

Thir nhat, Luat Dat dai 1a co sé phap 1y cho quan Iy Nha nude vé dat dai

Luat Dét dai 1a cong cu phap 1y dé Nha nudc thuc hién quyén dai dién chu
so hiru toan dan vé dat dai va thong nhat quan 1y dat dai. N6 quy dinh cac ché do
s& hiru, quan 1y va st dung dét dai, bao gé)m: Quy hoach va ké hoach st dung dat,
dam bao viéc sir dung dat dai hiéu qua, tiét kiém, bén viing va phu hop véi chién
lugc phat trién kinh té - xa hoi. Giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, quy dinh rd
rang cac thu tuc, diéu kién dé Nha nuéc trao quyén str dung dat cho to chuc, ca
nhan, ciing nhu viéc thu hdi dat vi myc dich quéc phong, an ninh, phat trién kinh
té - x3 hoi hodc do vi pham phap luat. Pang ky dat dai, cdp Gidy chirng nhan
quyén str dung dat, ddm bao tinh phéap 1y, minh bach trong giao dich dit dai, bao
vé quyén va loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dat. Chinh sach tai chinh vé dét
dai, quy dinh céc khoan thu, chi lién quan dén dat dai nhu thué, tién sir dung dat,
tién thué dat, gop phan tao ngudn thu cho ngan sach Nha nudc va diéu tiét gia tri
tang thém tir dat. Giai quyét tranh chip dat dai, phong chéng tham nhiing, cung
cap co ché phap 1y dé giai quyét cac tranh chap, khiéu nai lién quan dén dét dai,
dong thoi ting cudng kiém tra, giam sat nham ngdn chin va xir 1y cac hanh vi
tham nhiing, lang phi trong linh vyc dit dai.

Thir hai, Luat Dat dai 1a co s phap 1y bao vé quyén va loi ich hop phap cua
nguoi st dung dat

Luat Dat dai khong chi 1a cong cu quan 1y nha nude vé dat dai ma con 1a nén
tang phap 1y quan trong nhét dé bao vé quyén va loi ich hop phép clia ngudi sir
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dung dét. N6 tao ra mot khudn kho rd rang, minh bach, gitp ngudi dan va doanh
nghiép an tdm khi tham gia vao céac giao dich lién quan dén dat dai va sir dung tai
san ndy. Luat Dat dai thiét 1ap cac quy dinh vé& quyén va nghia vu ctia nguoi sir
dung dat, gitp bao hd cac quyén loi chinh dang cua ho, cu thé nhu: Pam bao
quyén dugc st dung dat mét cach 6n dinh, 1au dai, duoc chuyén nhuong, thira Ké,
thé chip, gop von bang quyén st dung dit... (tuy theo loai dat va ddi twong); Khi
Nha nuée thu hdi dat vi muc dich cong cong, nguoi dan duoc bdi thuong, hd tro
va tai dinh cu dé dam bao cudc séng on dinh, cong béng; béam bao nguoi dan cod
quyén tiép can cac thong tin vé quy hoach, ké hoach st dung dat, gia dat, gitp ho
dua ra cac quyét dinh dang dén.

Luat DAt dai 13 mot tru cot phap 1y viing chic, khong chi quan 1y tai nguyén
dat ma con déng vai tro then chét trong viéc bao vé quyén va loi ich hop phap cua
nguoi sir dung dat. Thong qua viée cong nhan quyén st dung dat, quy dinh rd rang
vé quyén va nghia vu, thiét 1ap co ché giai quyét tranh chap va thiic ddy minh bach
thong tin, Luat DAt dai giup tao ra mot moi truong phap 1y 6n dinh, cong bang,
khuyén khich ngudi dan va doanh nghiép yén tim dau tu, san xuat kinh doanh
trén dat dai, gop phan vao su phat trién chung ctia xa hoi.

Thir ba, Luat Dit dai gop phan thic ddy phat trién kinh té - x3 hoi

Luat Dat dai khong chi 1a mot van ban phap 1y vé quan 1y tai nguyén dat ma
con 1a mot cong cy manh me dé thuc d:fly phat trién kinh té va xa hoi. Vai tro nay
duoc thé hién qua nhiéu khia canh, tir viéc tao 1ap moi truong dau tu thuan loi dén
viéc dam bao an sinh xa hdi va st dung tai nguyén hiéu qua. Mot trong nhiing
dong gop quan trong nhat ciia Luat Dat dai ddi vi phat trién kinh té 1a viée tao
1ap mdi trudng phap 1y rd rang va minh bach cho cac hoat dong dau tu va kinh
doanh. Luat it dai quy dinh rd rang vé quyén va nghia vu cta ngudi sir dung
dat, bao gdm quyén chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap... Piéu nay tao
su 6n dinh va tin twong cho cac nha dau tu, giup ho yén tim b von vao san xuét,
kinh doanh ma khong lo ngai vé rii ro phap 1y lién quan dén dét dai. Cac quy dinh
vé quy hoach, ké hoach st dung dat, dau gia quyén str dung dét gitp cac doanh
nghiép tiép can dat dai mot cach cong bang, minh bach, giam thiéu tham nhiing
va tao san choi binh dang. Luat DAt dai tao co s& phap 1y cho viéc thu hoi dat dé
xay dung cac cong trinh ha ting thiét yéu nhu dudng giao thong, cang bién, san
bay, khu cong nghiép, khu d6 thi méi. Ha ting dong bd va hién dai 1a yéu t6 then
chét dé thu hiit dau tu, giam chi phi logistics va nang cao niang lyc canh tranh cta
nén kinh té.
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Bén canh vai tro kinh té, Luat D4t dai con c6 ¥ nghia quan trong trong viéc
dam bao an sinh x4 hoi va cong bang. Viéc Nha nudc cip gidy ching nhan quyén
st dung dat cho nguoi dan giup ho 6 tai san dugc phap luat bao vé, tao diéu kién
dé tiép can cac khoan vay ngan hang phuc vu san xut, kinh doanh hoic giai quyét
cac nhu ciu cudc song. Khi Nha nude thu hdi dat vi myc dich qudc phong, an
ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong, Luat Dat dai quy
dinh vé& chinh sach bdi thuong, hd tro va tai dinh cu thoa dang. Diéu nay gitp
nguoi dan bi anh hudng on dinh cudc sdng, co diéu kién chuyén d6i nganh nghé,
g6p phan giam thiéu tac dong tiéu cuc ctia qua trinh d6 thi hoa va phat trién. Luat
Dit dai ciing c¢6 cac quy dinh lién quan dén viéc hd tro dat & cho cac dbi tuong
chinh sach, ngudi nghéo, gop phan giai quyét van dé nha &, nang cao chat luong
cudc song cho céc ting 16p dan cu. Luat c6 cac quy dinh vé viéc bao vé quyén loi
cua déng bao dan toc thiéu sb trong viéc st dung dat, dam bao dat san xudt, dat
&, giir gin ban sic van hoa.

Thir tw, Luat Dat dai gop phan bao vé mdi truong va phat trién bén vimg

Luat Dat dai dong vai tro then chdt trong viéc bao vé moi trudng va thic day
phat trién bén viing tai Viét Nam. N6 khong chi 1a cong cu phap 1y dé quan 1y
viée sir dung dat ma con 1a nén tang dé hai hoa céc loi ich kinh té, xd hoi va moi
truong, cu thé nhu: Khuyén khich cac hinh thtc str dung dat ti wu, tranh lang phi,
hoang héa; Quy dinh cac bién phap bao vé dat, lam ting d6 mau md cta dat, xur
Iy dat bi 6 nhiém, phuc hoi dat bi thoai hoa; Pam bao cac quy dinh vé sir dung dat
pht hop véi tinh hinh bién d6i khi hau, bao vé mdi trudng ty nhién.

Mot trong nhitng dong gop quan trong nhét cua Luat Dat dai 13 quy dinh vé
quy hoach va ké hoach sir dung dit. Cac quy dinh nay yéu cau viéc st dung dat
phai duogc lap ké hoach mot cach khoa hoc, dua trén danh gia tac dong moi truong
dam bao phan bo dat hop 1y cho cac muc dich khac nhau nhu néng nghiép, cong
nghiép, d6 thi, 1am nghiép va dat bao ton. Quy hoach gitip han ché tinh trang
chuyén ddi muc dich st dung dat tu phét, gdy 6 nhiém, x6i mon, bac mau dat va
pha v& h¢ sinh thai. Luat quy dinh r0 rang vé cac loai dat can dugc bao vé nghiém
ngit nhu dat rimg phong ho, rimg dic dung, dat ngap nude, dat co gia tri da dang
sinh hoc cao, han ché viéc khai thac, chuyén ddi muc dich st dung dét tai cac khu
vuc nay. Dat duoc quy hoach cho cac du an phét trién ning luong tai tao, ndng
nghiép sach, khu cong nghiép sinh thai, gop phan giam thiéu 6 nhiém va st dung
tai nguyén hi€u qua.
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2.'Y nghia ciia viéc nghién ctru Luat Dat dai ddi véi lwe lwong Cénh sat nhan din
a. Vé phwong di¢n Iy ludn

Thir nhat, nghién ctru Luat Dat dai giup can b, chién si Canh sat nhan dan
nam virng co s& phap 1y va ban chat cta quan hé dat dai. Hiéu rd dat dai 1a tai san
dac biét, thudc so hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hitu va théng nhat
quan 1ly. Viéc nam vimg cac khai niém, nguyén tic quan 1y, sir dung dat (quy
hoach, ké hoach st dung dat, giao dét, cho thué dat, cép giéy chirng nhan, boi
thuong, ho tro, tai dinh cu...) 1a co s¢ dé phan tich, danh gia ding ban chit cac
hanh vi vi pham phép luat lién quan dén dét dai.

Thuwr hai, nghién ctru Luat Pit dai gilp can bo, chién s Canh sat nhan dan
xac dinh vai tro cua dat dai trong linh vuc bao dam an ninh trat tu. Nghién ctu
cho thdy dat dai khong chi 1a yéu t6 kinh té ma con 1a van dé an ninh chinh trj,
trat tu xa hdi quan trong. Céc tranh chép, khiéu kién, vi pham phap luat dat dai c6
thé gy ra nhitng diém néng, phirc tap, anh huong dén an ninh néng thon, an ninh
d6 thi. Hiéu rd méi lién hé nay gitp luc lwong Canh sat nhan dan nhin nhin van
dé mot cach toan dién va c6 dinh hudng phong ngira, dau tranh hiéu qua.

Thur ba, nghién ctru Luat Pit dai gitp céan bo, chién si Canh sat nhan dan
phat trién tu duy phap 1y trong phong, chdng t6i pham: Luat Dat dai quy dinh cac
hanh vi bi nghiém cam va 1a co s¢ dé xdy dung céc toi danh lién quan dén dat dai
trong Bo luat Hinh su. Nghién ctru giup luc lugng Canh sat nhan dan nam viing
cac dau hiéu phap ly cua tdi pham trong Iinh vuc dat dai, tir d6 xay dung 1y luan
vé phuong phap nhan dién, phan loai, va d4u tranh véi cac loai toi pham nay.

Thur tw, nghién ctru Luat Pat dai gilp can bo, chién si Canh st nhan dan
tham gia xay dung, hoan thién hé thdng phap luat: Théng qua viéc nghién ciru,
tong két thuc tién 4p dung Luat Dat dai trong cong tac phong chdng toi pham, luc
lugng Céanh sat nhan dan co6 thé dua ra nhitng danh gia, kién nghi vé nhiing k& ho
phép 1y, nhitng quy dinh con chong chéo, chua rd rang, tir d6 gop phan vao viéc
hoan thién hé théng phép luat dat dai va cac van ban hudng dan lién quan, tao co
s& phap 1y vimg chéac hon cho cong tac bao dam an ninh trat tu.

b. Vé phwong dién thuc tién
Thir nhdt, viéc nghién ctru Luat Dat dai gop phan nang cao ning lyc nghiép
vu phong, chéng t6i pham va vi pham phap luét.

Luat Dit dai 1a co s& dé luc lugng Canh sat nhan dan hiéu rd cac hanh vi bi
cAm, cac quy dinh vé quan 1y va st dung dat. Trén co s do, luc luong Canh sat
nhan dan c6 thé nhan dién cac toi pham nhu 14n chiém dit, huy hoai dat, vi pham
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cac quy dinh vé quan 1y dat dai, hay cac hanh vi loi dung chirc vu, quyén han dé
truc loi tir dat dai (tham nhiing, hoi 10). Kién thirc nay giup luc luong Canh sat
nhan dan thu thap ching ct, diéu tra, xir Iy dting nguoi, ding toi, dang phap luat.
Bén canh d6, ndm virng Luat Pat dai c6 gitp luc luong Canh sat nhan dan giai
quyét hiéu quéa nhitng van dé lién quan dén an ninh trat ty phat sinh tir cac vu tranh
chép, khiéu kién dat dai: Nhiéu vu viéc phtc tap vé an ninh, trat tu c6 nguén géc
tir tranh chap dat dai. Viéc nam vimng Luat Dat dai gitip lyc luong Canh sat nhan
dan nhan biét cac diém nodng, kip thoi tham muu cho cdp uy, chinh quyén dia
phuong giai quyét dit diém cac mau thudn, khong dé phat sinh thanh cac vu viéc
phtic tap, gay roi trat tu cong cong, tu tap dong nguodi trai phép. Bén canh do,
trong qua trinh diéu tra cac vu 4n kinh té, tham nhiing, hoac cac vu an ¢6 li€n quan
dén tai san 1a dat dai, luc luong Canh sat nhan dan can hiéu rd céc quy dinh vé
quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gin lién véi dat, quy trinh giao dat, cho
thué dat, thu hoi dat, dinh gia dat...va cac quy dinh khac c6 lién quan dé phuc vu
cong tac didu tra, ké bién, phong toa, xr 1y tai san dung phap luat.

Thur hai, viéc nghién ctru Luat bit dai gitp luc lugng Canh sat nhan dan thyc
hién tot nhiém vu béao dam an ninh, trat tu x3 hoi. DAt dai ludn 12 mot van dé nhay
cam, c6 thé gay ra bat on xa hoi néu khong duoc quan 1y chit ché. Viée nam viing
Luat Dat dai gitup lyc luong Canh sat nhan dan cha dong trong viéc quan 1y dia
ban, phat hién sém cac du hiéu vi pham, méu thuan, tir d6 4p dung céac bién phap
nghi¢p vy, tuyén truyén, van dong hodc xu 1y hanh chinh, hinh sy kip thoi, gop
phan giit vimg 6n dinh chinh tri, trat tu xa hoi. Cac thé lyc thu dich, phan tir xau
thuong loi dung céc van dé khiéu kién, tranh chép dat dai dé kich dong quén
ching, gay méat doan két, chia ré ndi bo, tham chi td chirc cac hoat dong gay 161,
biéu tinh chdng pha Nha nudc. Nam vitng Ludt Dat dai giup luc lugng Canh sat
nhan dan nhan dién 4m muu, tha doan cua cac d6i tuong nay, kip thoi ngan chan
va xu ly hi¢u qua.

Thit ba, viéc nghién ctiru Luat Dt dai gitp luc luong Canh sat nhan dan nang
cao hiéu qua cong tac quan 1y hanh chinh vé trat ty xa hoi. Cac giao dich vé dat
dai (mua ban, chuyén nhuong, cho thué) thuong kéo theo su thay ddi vé cu tra,
nhan khau. Luc lugng Canh sat nhan dan can ndm vimg Luat Dat dai dé phdi hop
v6i cac co quan chtic nang trong viée quan 1y dan cu, kiém soat di bién dong dan
$0, phuc vu cong tac dang ky, quan ly ho khau, tam tra, tam Véng. Bén canh do,
luc lugng Céanh sat nhan dan 1a mot trong nhimg lyc luong gan dan nhat. Viéc
hiéu sau Luat Dét dai gitip can bo, chién si 1am tt cong tac tuyén truyén, pho bién
cac quy dinh phap luat vé dat dai cho nhan dan, ning cao ¥ thirc chap hanh phap
luat, giam thiéu cac hanh vi vi pham do thiéu hiéu biét.
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Thir tu, viéc nghién ctiru Luat Dat dai giup luc lwong Canh sat nhan dan bao
vé quyén va loi ich hop phap ciia Nha nudc va nhan dan. Pt dai thudc s¢ hiru
toan dan do Nha nudc thdng nhit quan 1y. Viéc nam virmg Luat Dét dai gitp luc
lugng Canh sat nhan dan tham gia bao v¢€ tai san dac bi¢t nay cia Nha nudc, ngan
chin cac hanh vi 1an chiém, st dung dAt sai muc dich, gay that thoat tai san cong.
Trong nhiéu trudng hop, ngudi dan bi xAm pham quyén loi vé dat dai do cac hanh
vi vi pham phap luét hodc do thiéu hiéu biét lyc luong Canh sat nhan dan co thé
st dung kién thuc vé Luat Dat dai dé huong dan nguoi dan thyc hién cac thu tuc
t6 giac, to cao, bao vé quyén va loi ich hop phap cua ho theo quy dinh.

Tom lai, nghién ctru Luat Dat dai khong chi cung cdp cho luc luong Canh
sat nhan dan mot hé théng kién thirc phap 1y chuyén siu ma con 1a cong cu thyc
tién hitu hiéu dé thuc hién tét nhiém vu bao vé an ninh quéc gia, gilt gin trat tu an
toan xa hoi, va dau tranh phong, chéng cac loai t01 pham, dac biét 1a t01 pham
trong linh vuc dit dai von dang dién bién ngay cang phurc tap.
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Chuong 4
MOT SO NOI DUNG CO BAN CUA LUAT DAT PAI

I. CHE PO SO HUU TOAN DAN, CHE PQ QUAN LY NHA NUOC
VE PAT PAI

1. Ché d9 s6 hiru toan dan vé dat dai
a. Khdi ni¢m ché d sé hitu toan dan vé dit dai

Diéu 4 cua Luat Dat dai nam 2013 ghi nhan: Dat dai thudc s& hitu toan dan
do Nha nudc dai dién chi s¢ hiru va thdng nhat quan 1y. Nha nudc trao quyén sir
dung dét cho ngudi str dung dit theo quy dinh cua Luat nay. Luat Dat dai nim
2024 tiép tuc khang dinh: “Pdt dai thudc s hitu todn dan do Nha nuée dai dién
chii s¢ hitu va thong nhdt quan 1. Nha nuede trao quyén sir dung ddt cho nguoi

st dung ddt theo quy dinh ciia Ludt nay™".

Ché d6 s hitu toan dan vé dét dai 1a ché d6 s¢ hitu chung ctia toan xa hoi; cac
co quan nha nudc voi tu cach 1a dai dién phap 1y, duoc giao quyén théng nhat quan
1y trén toan bo lanh thd qudc gia va giao cho ngudi str dung dat mot sé quyén quan
trong, phtt hop voi dinh hudng x4 hoi chi nghia ctia nén kinh té thi truong nudc ta.
Ché d¢ so hitu toan dan vé dat dai, can dugc coi 14 tuyén ngdn chinh trj vé ché do
sO hitu, chir khong phai don thuan chi 12 mot dinh ché phap 1y. Trong ché do so
hitu toan dan vé dat dai, can phai phan biét rd dat dai néi chung va timg thira dat
hay tirng manh dét noi riéng thudc hai pham tru khéc nhau, do dé trén thuc té Nha
nude khong quéc hiru hoa cac manh dat hay thira dat cu thé cia ngudi dan. Vé mat
phap 1y, Nha nudc chi can thiép vao hai khia canh cta quyén s hitu dat dai, d6 1a
kiém soat quyén sir dung dét va thyc thi quyén dinh doat dat dai khi can thiét, bao
dam loi ich chung, khong tudc doat hay gianh quyén ctia cac chi thé st dung dat.

Tir nhitng phén tich, 14p luan trén day, khai niém vé ché do s hitu toan dan
vé dét dai dugc hiéu nhu sau: Ché dg s6 hitu toan ddn vé ddt dai la mot khai niém
phdp Iy gom tong hop cdc quy pham phdp ludt diéu chinh cdc quan hé sé hiru dat
dai trong do xdc nhdn, quy dinh va bdo vé quyén dai dién chu so hiru cua Nha
nudc trong viéc chiém hitu, sir dung va dinh doat dat dai.

"I Pidu 12 cta Luat Dat dai nam 2024

102


Le Hoai Duong
New Stamp


b. Co sé ciia viéc xdy dwng ché dp sé hivu toan dén vé dit dai
- Coso ly lugn

Pit 1a tai nguyén thién nhién, dat dai xuét hién, ton tai ngoai y chi va nhan
thirc ciia con nguoi, la san phém cua tuy nhién, co6 trudc lao dong, 1a diéu kién tu
nhién cua lao dong; dat dai 1a 1anh thd quéc gia; dat dai 13 tai san quy hiém, c6
gidi han; dét dai 1a tu lidu san xuat khong thé thay thé trong san xuat nong 1am,
ngu nghiép; dat dai 14 di san cua cac thé hé loai nguoi.

Céc nha kinh dién ctia chii nghia Méc- Lénin ludn khang dinh: Trong ché do
tu hitu vé tu liéu san xuét thi ché do tu hitu vé rudng dét 1a vo 1y nhat va quyén tu
hitu vé rudng dat 14 hoan toan vo 1y. C.Mac cho rang, loai nguoi khong tao ra dat
dai, n6 14 rang 13 c¢6 trudc con ngudi. Vi thé khong mot ai co quyén sd hitu dat
dai. Tiép tuc ké thira va phat trién nhitng nhan dinh trén cua C.Mac, V.I.Lénin da
di dén két luan rat khoa hoc vé sy can thiét phai qudc hiru hoa dat dai dé xé6a bo
dia t6 tuyét d6i nham md dudng cho sy phat trién lyc lugng san xuat trong nong
nghiép. Sau khi Cach mang Thang Mudi Nga thang loi, chinh V.I. Lénin da soan
thao va ban hanh hai Sic 1énh dau tién cta Chinh quyén Xo-viét 1a Sac 1énh vé
hoa binh va Séc 1énh vé rudng dat. Trong Sic lénh vé rudng dat do, pham tru “so¢
hitu toan dan vé dat dai” & nuée Nga x0-viét da duoc luat hoa.

Chu nghia Mac - Lénin cho rang muc tiéu ctia cht nghia cong san 1a x6a bo
ché do tu hiru vé tu liéu san xuit, trong do co ché do tu hiru vé dat dai. Viét Nam
xdy dyng chil nghia x4 hoi dua trén nén tang hoc thuyét cua chii nghia Mac -
Lénin, vi vay viéc xac 1ap ché do cong hiru vé tu liéu san xuat va ché do so hiru
toan dan vé dét dai 1a pht hop vé phuong dién 1y luan. Pong thoi, viéc xay dung
chu nghia xa hdi va phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia,
v6i vai tro cha dao cua kinh té nha nudc, tit yéu doi hoi phai dya trén nén tang
ctia ché d6 cong hiru vé tu liéu san xuét va ché do so hitu toan dan vé dat dai.

Van d¢ so hitu dat dai, & mdi qudc gia khac nhau thi ciing ¢6 nhiing quy dinh
khac nhau. O Viét Nam, Luén cuong chinh tri nam 1930, Dang ta x4c dinh:
“Quyén s¢ hiru ruéng dat thudc vé chanh phii céng néng", tiép theo d6 Chinh
cuong van tit cia Pang ciing khang dinh: “Thdu hét ruéng dat ciia dé quéc chii
nghia lam céng chia cho cho dan cay nghéo”. C thé noi ddy chinh 13 nén mong
quan diém cta Pang Cong san Viét Nam vé ché do sé hitu toan dan doi voi dat
dai - tu liéu san xuat quan trong bac nhat nay. Pang da lanh dao Nhan dan vuot
1én bao gian kho, hy sinh 1am nén thang loi cia Cach mang thang Tam niam 1945.
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Gianh dugc doc 1ap, chinh quyén da quy dinh bii bo nhitng luat 1é bat cong cia
ché do thuc dan, phong kién.

- Co s& thuec tién

Gén 40 nam doi mai, tir 1986 dén nay la mot giai doan lich st quan trong
trong sy nghiép xdy dung va bao vé dat nudc ctia Viét Nam. Nghi quyét Dai hoi
Pai biéu toan quéc Pang Cong san Viét Nam tir khoa VI (1986) d¢én Khoa XIII
(2021) di xac dinh duong 16i d6i méi, xay dung nén kinh té thi truong, dinh
hudéng xa hoi chu nghia, déy manh cong nghi¢p hod - hi¢n dai hoa dat nudc,
cing ¢6 qubc phong an ninh, hoi nhap kinh té thé gidi. Trong thoi ky d6i méi,
cac Nghi quyét ciia Pang déu ghi nhan cic quan diém, chu truong, chinh sach
dat dai va quan ly dat dai. Pay 1a nhitng dinh huéng quan trong dé Nha nudc
xay dung thé ché, chinh sach, phap luat dat dai dap Gmg yéu cau xay dung phat
trién dat nudc trong ting thoi ky, dic biét trong diéu kién phat trién kinh té thi
truong hién dai, day di, hoi nhap qudc té hién nay. Nghi quyét Dai hoi dai biéu
toan quéc lan th XI caa Pang (nim 2011) chi 18: “Béi mdi hodan thién ludt
phap, co ché, chinh sdach vé sé hitu doi véi dat dai, tai nguyén, vén va cdc tai
san céng khdc dé... dat dai, tai nguyén, von, tai san do Nha nwée dai dién chii
so hitu dwoc giao cho cac chu thé thudc moi thanh phc”in kinh té sir dung theo
nguyén tic hiéu qua”™. Nghi quyét sb 19/NQ-TW, Hoi nghi Trung wong 6, Khoa
X1 (2012) da xac dinh: “Pdt dai thudc sé hitu toan dan do Nha nuéde dai dién
chii s6 hitu va thong nhat quan Iy. Quyén sit dung dat la mét loai tai san va hang
hod ddc biét, nhung khéng phdi la quyén sé hivu, dwoc xdc dinh cu thé phit hop

véi tirng logi dat, ting doi twong va hinh thire giao dat, cho thué dat...””.

Trong thuc tién cua qua trinh xay dung dat nudce, ché do sé hiru toan dan vé
dat dai da bao dam va phat huy duogc tinh vu viét sau:

Thit nhdt, nguyén tac to chirc, hoat dong ctia Nha nude: Tat ca quyén luc nha
nudc thude vé Nhan dan nén dat dai thudc sé hitu toan dan 1a mot tat yéu. Dat dai
la thanh qua cua sy nghiép gitt nudc va dung nudce lau dai ctiia ca dan toc, khong
thé dé cho mét sd nguoi nao dé co quyén doc chiém so hiru. Dat dai thude so hiru
toan dan va dugc st dung phuc vu cho muc dich chung, lgi ich chung cua toan
dan. Ché do so hitu toan dan d6i v6i dat dai han ché duoc tinh trang dau co doi

2 Pang Cong san Viét Nam (2011), Van kién Dai hot dai biéu toan quéc lan thir XI ,Nxb CTQG-ST, Ha Noi, Tr.207.
73 Dang Cong san Viét Nam, Nghi quyét so 19/NO-TW, Hoi nghi Trung wong 6 Khoa XI, ngay ngay 31/10/2012
Vé tiép tuc doi méi chinh sach, phdp lugt vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi méi, tao nén
tang dé dén nam 2020 mieéce ta co ban tré thanh nude cong nghiép theo hweéng hién dai.
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v6i dat dai, nhat 1a doi véi dat ndong nghiép. “Vi dat dai la tai nguyén quoc gia vo
cung quy gid, la thanh qua cua qua trinh dau tranh dung nudc va gir nudc cua
ddn toc ta; trai qua nhiéu thé hé, nhdn dan ta da ton bao cong suc va xwong mau

mdi khai thdc, boi bo, cdi tao va bao vé dwoc von dat dai nhuw ngay nay”™*.

Thir hai, dat dai thude s& hitu toan dan do nha nude 1a dai dién chi sé hiru va
thdng nhat quan 1y 1a diéu kién hét sirc quan trong trong giai doan dat nudc ta thuc
hién sy nghiép cong nghiép hoa va hién dai hoa dat nudc. Ngoai hinh thirc s hitu
toan dan thi khong c6 mot hinh thirc ndo c6 thé dwa dat nude vao con duong day
manh sy nghiép cong nghiép hoa- hién dai hoa dat nude. Hinh thire s hiru nay da
bao dam diéu kién thuén loi nhat dé Nha nudce ta thuc hién viéc quy hoach, ké hoach
sir dung dat trén toan lanh tho, dé xay dung va phat trién dat nudc.

Thir ba, dat dai thudc sé hiru toan dan phu hop véi dinh hudng x4 hoi cha nghia
ctia nén kinh té thi truong Viét Nam, tao diéu kién cho nguoi st dung dat nang cao gia
tri str dung dat, phat huy ngudn luc dat dai phuc vu phat trién kinh té, thoa man nhu
cau va loi ich chinh dang cuia minh. Ché d6 so hitu nay bao dam dugc su binh déng,
tinh cong bang trong viéc Nha nudc thuc hién thAm quyén cap gidy ching nhan quyén
str dung dat cho nguoi str dung dat. Dat dai khong thé tap trung trong tay clia cac “chu
dat”, “dia ch” nhu thoi thue dan phong kién va nong dan c6 quyén chiém hiru, sir
dung dét dai cia minh. Diéu ndy da ngin chin dugc xu hudéng ding quyén so hitu dat
dé no dich lao dong. Qua nhiéu 1an stra ddi, Luét DAt dai nim 2013, ké dén 1a Luat
Pt dai nam 2024 dd mé rong thoi han giao dat nong nghiép cho ca nhan san xuat
nong nghiép. Cu thé, nang thoi han giao dat nong nghiép trong han muc ddi voi ca
nhén tir 20 nam 1én 50 nam. Luét ciing mé rong han murc nhan chuyén quyén sir dung
dat c4 nhan dap Gng yéu cu tich ty dat dai phuc vu san xuat nong nghiép theo hudng
hién dai phti hop véi duong 16i phat trién ndng nghiép, nong thon.

Thit tu, dat dai thudce so hitu toan déan gitip cho dat nude phat huy dugc ngudn luc dat
dai phuc vu cho nhiém vu bao dam quéc phong, an ninh. Nén quéc phong toan dan va an
ninh nhan dan khong thé duoc bao dam khi dat dai clia quéc gia, dat nude thude nhicu hinh
thire s¢ hiru. Nha nude khong thé didu hanh, quan Iy va huy dong duoc dat dai vao viée thuc
hién nhiém vu quc phong va an ninh cta dat nude.“Bat dai thudc sé hitu todn dén dé givp
cho ddt mueée phdt huy duwoc ngudn luc tir dat dai cho phdt trién kinh té- xd hoi, gép phan bdo

dam cong bang va on dinh xd hoi, bao dam quoc phong, an ninh...”""

74 B4o c4o thdm tra Dy 4n Luat Dit dai nim 1993 cia Uy ban Phap luat Quoc hoi khoa IX.
75 Phat biéu ctia Thu tuéng Pham Minh Chll’lh khai mac Hoi nghi Tong két 10 nam thyc hién Nghi quyét s6 19
Ban Chép hanh Trung wong Dang khoa X1, “vé tiép tuc doi méi chinh sach, phdp ludt vé dat dai trong thoi ky day
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Thir ndm, & hitu toan dan vé dat dai, do Nha nudc 1a dai dién chii s¢ hitu va
thong nhat quan 1y 1a diéu kién can thiét va quan trong dé Nha nudc c6 thé thuc
hién vai tro kiém soat va quan 1y ngudn dat dai ciing nhu diéu tiét cac quan hé loi
ich dat dai c6 loi cho qudc gia, cho ngudi sir dung dat truc tiép. Su kiém tra, quan
1y va diéu tiét nay ciia Nha nudc Cong hoa xa hoi chii nghia Viét Nam sé& bao dam
dugc cong bang, su binh ding trong xa hoi. Su diéu tiét nay phan nao ¢ thé khic
phuc dugc nhitng van dé lién quan dén su phan hoa giau nghéo vé thu nhap tir dat
dai. Mt khac, s& hiru toan dan cling tao thuan l¢gi cho quan 1y nha nudce béng tham
quyén quy hoach, ké hoach sir dung dit, tao ra nhitng diéu kién trong viéc hoach
dinh chinh sach vi mo, xay dung nén tang cac co s vat chit ky thuat, ha tﬁng dap
mg nhitng doi hoi cua cong cude x4y dung chil nghia xa hoi trén dit nude ta.

Thir sdu, s& hitu toan dan vé dat dai dem lai nhiéu loi ich phu hop véi diéu
kién lich str cy thé ctia Viét Nam. Ché do s¢ hitu toan dan con dem lai nhiéu loi
ich phu hop véi ddc thu ciia nude ta. Ché d6 so hitu toan dan nhan manh quyén
ctia ngudi dan trong st dung quyén ctia minh dé ciing nhau giai quyét cac van dé
bat dong trong st dung va phan chia loi ich tir dat. Boi vi, v6i ché d6 phap quyén
x4 hoi chi nghia, ngudi dan c6 quyén cung nhau xdy dung Hién phap quy dinh vé
cung cach séng chung va quyén han ctiia Nha nudc trong xa hoi. Vi viée quy dinh
ché d6 so hitu toan dan vé dat dai trong Hién phap, khi da sb cong dan bi bat loi
trong phan chia lgi ich tu dét dai, ho c6 thé yéu cAu Nha nuéc sira Luat Dat dai
phuc vu muc dich chung ciia cong dan, stra chira nhitng bat cong bang trong phan
phéi loi ich tir dat dai do co ché thi truong dem lai. Néu Hién phap tuyén bd so
hitu tu nhan vé dat dai thi nhan danh quyén chi s& hitu, bd phan nho dan cu s
hiru nhiéu dat dai sé khong cho phép da s6 con lai thay doi ché do phan phdi loi
ich tir dat dai.

c. Chii thé quyén sé hivu toan dan vé dit dai

Vi tu cach 12 dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai, Nha nude Cong hoa
xd hoi chu nghia Viét Nam thyc hién quyén dinh doat dat dai. Quyén s¢ hitu dai
dién ctia Nha nudc mang tinh chat duy nhat va tuyét doi.

- Tinh duy nhét thé hién, phap luat khong cho phép ton tai bat cir hinh thic
so hitu nao khac ngoai hinh thirc so hitu toan dan vé dat dai do Nha nudc 1a ngudi
dai dién. Diéu ndy c6 nghia 1a dat dai luon thudc vé chu thé nhét dinh 1a Nha nudc

manh toan dién cong cude déi méi, tao nén tang dé dén nam 2020 nuée ta co ban tro thanh nwée cong nghiép
theo huong hién dai”.
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va phap luat khéng cho phép c6 bat ky mot hanh vi nao xdm pham quyén dinh
doat dat dai cua Nha nude. O Viét Nam, ngoai Nha nudc ra khong cé bat ky t6
chtrc, ca nhan nao khac 1a nguoi dai dién chu sé hiru toan dan vé dat dai.

- Tinh tuyét ddi thé hién qua toan bo vén dat dai trong pham vi ca nudc du
d3 duoc giao hay chua dugc giao cho bat ky to chirc, ca nhan nao st dung déu
thudc so hitu toan dan do Nha nuée dai dién chu so hitu va thdng nhit quan 1y.
Hon nita, du dat dai do bét ctr ai st dung va sir dung vao bat ky muc dich gi thi
cling déu phai tuan thu cac quy dinh ctia Nha nudc.

d. Khdch thé ciia quyén sé hitu toan din vé dit dai

Khach thé cta quyén s& hitu toan dan vé dat dai 13 toan bo von dat dai nam
trong pham vi lanh th6 quéc gia, bao gém dat lién, hai dao va lanh hai. Khoa hoc
phép 1y nudc ta quan niém dat dai 1a khach thé dic biét ciia quyén so hitu toan
dan vé dat dai. Quan niém nay ra doi dua trén nhitng 1ap luan co ban sau day:

Thir nhdt, vé& ngudn gdc phat sinh: Dat dai 1 “tai san” dic biét do thién nhién
tao ra, co trudc khi con nguoi xudt hién trén trai dat. N6 duoc coi 1a tang vat cua
thién nhién ban cho con ngudi, moi ngudi sinh ra déu c6 quyén binh dang trong
tiép can, sir dung dat va c6 trach nhiém boi bo, cai tao, bao vé dat dai dé truyén
lai cho céc thé hé tuong lai. Hon nita, trong qua trinh s dung, su tac dong cua
con ngudi d6i véi dat dai chi lam ting hodc giam do mau m& cua dat ma thoi, chir
khong 1am cho dit dai bi mat di.

Thit hai, dat dai thudc nhom tai nguyén han ché cua qudc gia va co vai tro
v6 cung quan trong khong chi lién quan truc tiép dén loi ich cia mdi c4 nhan,
cong dong xa hoi ma con anh huong 16n dén loi ich cia Nha nudc. Chinh vi vay,
n6 chi 1a khach thé duy nhét cia quyén s& hitu toan din vé dit dai do Nha nudc
dai dién chu so hiru.

e. Nji dung ciia quyén sé hivu toan dan vé dit dai

Ché d6 so hitu dugc coi 1a mot nhan té cta quan hé kinh té, quyét dinh dic
diém, tinh chét cua quan hé san xuit. Ché d6 sé hiru tham chi con dugc coi 13 tiéu
chi dé danh gia tiéu chuan kinh té va x3 hdi hoa. La co s& xac 1ap mbi quan h¢
gilta cac bén trong viéc chiém hiru, kiém soat va dinh doat tai san, quyén s& hiru
thé hién ban chat cia mot ché d6 xi hoi. Dudi goc do phap 1y, quyén so hiru 13
tap hop cac quyén: chiém hiru, sir dung va dinh doat tai san ciia chi s¢ hitu theo
quy dinh tir Didu 186 dén Diéu 196 Bo luat dan sy nam 2015,
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- Quyén chiém hivu ddt dai

Quyén chiém hiru dat dai 12 quyén ctia Nha nude voi tu cach dai dién chu so
hitu toan dan vé dat dai ndm giir toan bo von dét dai trong pham vi ca nude. Dudi
goc d6 phap 1y, quyén chiém hiru dat dai c6 ¥ nghia rat quan trong, boi 18 né 1a co
so dau tién dé xac 1ap quyén st dung va quyén dinh doat dat dai. Nha nudc thyuc
hién quyén chiém hiru dat dai mot cach gian tiép thong qua cac hoat dong vira
mang tinh k¥ thuét, nghi€p vu, vira mang tinh phap 1y nhu do dac, khao sat, danh
gia va phan hang dat dé ndm duoc hién trang st dung dét dai trén pham vi c4 nudc
va tung dia phuong; hé théng hd so dia chinh, ban d6 dja chinh, s6 sach dja chinh
va cac tai liéu vé dia chinh khac dé nim duoc su phan b dat dai, hién trang su
dung dét ¢ cac dia phuong; hoat dong ding ky quyén sir dung dét, thong ké, kiém
ké dat dai... ¢é nim duoc bién dong dit dai qua cac thoi ky.

- Quyén sir dung ddt dai

Vo1 tu cach 1a dai dién chu s¢ hiru, Nha nudce thuc hién cac quyén nang cua
minh dugc quy dinh tai Pidu 13 cua Luat Dt dai ndm 2024. Nhitng quyén ning
nay dugc Nha nuée thue hién théng qua hé thong co quan quyén luc nha nudce va
co quan hanh chinh nha nuéc & Trung uong va dia phuong. Tuy nhién, néu chi
dung lai ¢ viéc Nha nude 1a dai dién chu s& hittu thuc hién nhiing quyén nang néu
trén thi quyén s& hitu toan dan van chua duoc hién thuc hda mot cach triét dé, boi
18, trong truong hop nay, d4t dai van chua duoc dua vao khai thac, st dung dé tao
ra cua cai vat chat, dap ung cac nhu cau vat cht va tinh than ciia c4 nhan, to chirc
trong xa hoi. Trong khi do, rat nhiéu chu thé trong xa hoi, ddc bi¢t 1a cac doanh
nghiép dang hang ngay, hang gid can dén dat nhu mot yéu td khong thé thiéu cua
hoat dong san xuét, kinh doanh. Va dé c6 duoc dat thi cac chu thé nay can phai
duoc Nha nudc giao dat. Nhung dugc giao dat ma khong co quyén ning gi dbi
v6i dat dugc giao thi cac chu thé nay cling khong thé c6 tac dong gi d6i vai dat
dé thoa man cac nhu cau ctia minh. Vi vy, cac chii thé nay phai c6 nhitng quyén
nang nhat dinh ddi v4i dat dugc giao va cac quyén nang nay phai dugc Nha nudc
thong qua phap ludt ma ghi nhin va bado dam thuc hién.

Duéi goc do tai san, quyén st dung dat dugc xem 1a tai san theo quy dinh
ctia phap luat va dugc coi 1a quyén tai san. Quyén sir dung dat mang tinh gian tiép
va triru tuong thi nguoc lai, quyén sir dung dat cia ngudi st dung dét lai mang
tinh truc tiép va cu thé. Quyén st dung dat cta cac to chire, ca nhan duogc xac 1ap
tir sy “trao quyén” ctia nha nudce. Quyén st dung dat 1a quyén khai thac cac thudce
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tinh ¢6 ich ctua dat dai dé phuc vu cho cac muc ti€u phat trién kinh té-xa hoi cta
dat nudc. Xét vé khia canh kinh té, quyén sir dung dat c6 y nghia quan trong vi nd
lam thoa mén cic nhu cau va mang lai lo1 ich vat chit cho céc chu st dung trong
qua trinh sir dung dat.

- Quyén dinh doat ddt dai

Quyén dinh doat dat dai 13 quyén quyét dinh sd phan phap 1y cua dat dai.
Day 1a quyén rat quan trong va chi c6 Nha nude véi tu cach 1a dai dién chii s hiru
toan dan vé dat dai méi duoc thuc hién quyén dinh doat dat dai. Dat dai 1a tai san
dac biét khac vai tai san thong thuong nén Nha nude véi tu cach 1a dai dién chu
so hitu toan dan vé dat dai thuc hién quyén dinh doat dat dai khong gidng véi viée
dinh doat tai san cua cac chu sé hitu khac. Trong luat dan su, cac cha s¢ hiru
thudng cham dut quyén so hiru chii cia minh dbi véi vat bang viée quyét dinh sb
phan phép 1y va s6 phan thuc té thong qua céac giao dich dan sy va hinh thirc phap
1y 1a nhitng hop ddng dan sy nhu hop ddng mua ban; ting cho tai san... Con Nha
nuée véi tu cach 1a dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai chi duoc thue hién
viéc quyét dinh s6 phan phap 1y cua dat thong qua cac hinh thirc phap 1y 13 quyét
dinh giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat, thu hoi dét... chir khong
cod quyén dinh doat s6 phan thuc té cua dat dai. Du dit dai da duoc giao cho bat
ky td chire, ca nhan nao st dung thi trén thuc té van thudc s hitu ctia toan dan va
chiu sy quan ly cua Nha nudc.

Tém lai, chi ¢6 Nha nudc voi vai tro dai dién chu sé hiru toan dan vé dat dai
méi c6 quyén dinh doat dat dai. Cac t6 chirc, ca nhan 13 ngudi sir dung dat duoc
Nha nudc bao ho cac quyén va loi ich hop phap nhung khong c6 quyén dinh doat
d4t dai. Moi hanh vi xAm pham dén quyén dinh doat dat dai cia Nha nude thi s&
can ct vao tinh chat va mirc do vi pham cta hanh vi ma Nha nudc quyét dinh cac
bién phap xur 1y thich dang, pht hop véi quy dinh ciia Luat Dat dai.

2. Ché d9 quén 1y nha nuwéc vé dat dai

a. Khdi niém, diic diém quén Iy nha nwéc vé dit dai

Quan ly nha nudc ddi véi dat dai 12 mot thuat ngir dugc str dung phé) bién
trong cac van ban phap luat dat dai. Tuy nhién, Luat Pat dai nam 2003, Luét DAt
dai nam 2013 va ké ca Luat Dat dai nam 2024, trong phan giai thich thuat ngit lai
khong dé cap dén khai niém nay. Trén co s¢ tim hiéu khai niém vé quan 1y nha
nudc nodi chung va cac quy dinh cua phap luat dat dai, ching ta c6 thé dua ra quan
niém vé quan Iy nha nuéc d6i voi dat dai nhu sau: Qudn Iy nha nude doi véi dat
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dai la hoat dong ciia cdc co quan nha mede c6 tham quyén theo quy dinh ciia phap
ludt trong viéc xdy dung va 16 chikc thuee hién trén thuc té cdc chinh sdach ciia Nha
nwde vé linh viee dat dai’s.

Bén canh nhirng dac diém cta quan 1y nha nudc nd1 chung, quan 1y nha nude
vé dat dai con mang mot s6 dac trung c6 ban sau day:

Thir nhdt, trong diéu kién kinh té thi trudng va hoi nhap qudc té, quan 1y nha
nuéc vé dat dai tiép can va van hanh trén quan diém quan 1y tong hop cac ngudn
tai nguyén thién nhién vi su phat trién bén viing - day 1a quan diém duoc thira
nhan rong rai trén thé gidi dat trong bdi canh 6 nhidm méi truong va su bién doi
khi hiu toan cau dang de doa nghiém trong dén cudc sdng cua con ngudi. Diéu
nay c6 nghia 1a quan 1y dat dai khong chi quan tdm dén khia canh kinh té ctia dat
dai ma con chi trong dén viéc bao vé, bdi bd dat dai. Hay néi cach khac, trong
chién lugc, chinh sach quan 1y dat dai, quy hoach dat dai phai 1ong ghép trong
quan 1y dat dai, quy hoach dat dai phai 16ng ghép van dé bao vé moi truong; thuc
hién qua trinh "sinh thdi héa" trong quan ly dat dai.

Thit hai, quan 1y nha nuéc vé dat dai mang tinh chat quan 1y tong hop da
nganh, da linh vuc. Trong quan 1y dat dai, Nha nudc vira sir dung cac cong cu
chinh sach, luat phap vira str dung cong cu kinh té vira st dung cong cu ky thuat
vira st dung bién phap tuyén truyén, gido duc, truyén thong nang cao nhan thirc
cong dong vé viéc bao vé dat dai, str dung c6 hiéu qua, tiét kiém dat dai... Trong
quan 1y déat dai, Nha nudc sir dung phuong thirc quan 1y, cach thirc tiép can da
nganh, da linh vuc két hop giira quan 1y chuyén moén, chuyén sau cua timg linh
vuc voi quan 1y tong hop da linh vuc.

Thir ba, quan 1y nha nudc vé dit dai huéng téi viéc xay dung mot nén quan
tri dat dai hién dai. Pay 1 qua trinh chuyén tir nén quan 1y dat dai mang tinh ménh
1énh hanh chinh, chu trong dén viéc tao thuan loi cho cac co quan quan ly va coi
trong loi ich ctia Nha nudc, cia xa hoi sang nén quan 1y dat dai mang tinh phuc
vu. Theo d6, Nha nudc 1a mot to chirc cung cp cac dich vu cong vé dat dai dap
ung nhu cau cta xa hoi, tao diéu kién thuan lgi cho nguoi dan va doanh nghiép,
dong thoi, chi trong giai quyét hai hoa loi ich cia Nha nudc, cia xa hoi véi loi
ich ctia nguo1 stir dung dét va loi ich ctia nha dau tu.

Thit tw, do diéu kién chién tranh kéo dai, dat dai & nude ta cd ngué)n géc lich
st phuc tap va trdi qua nhiéu bién dong. Mat khac, chinh sach, phap luat vé dat
dai lai khong nhat quan va thuong xuyén sira doi, bd sung qua cac thoi ky. Do do,

76 Tran Quang Huy (2017), Binh ludn Ché dinh quan Iy nha nwée doi véi ddt dai trong Ludt Pat dai nam 2013,
Nxb Tu Phap, Ha Noi, Tr.14.
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Nha nudc mudn quéan 1y dat dai thi phai thuc hién tt cong tac diéu tra, quy hoach,
do dac xac dinh rd rang ranh gidi, dién tich, ngudn gdc st dung ciing nhu xéc lap
day du hd so phép 1y cta timg thira dat. Cac thong tin ndy phai duoc luu trit dudi
dang "s6 hoa" khong chi phuc vu cho cong tac quan 1y nha nudc d6i voi dat dai
ma con duoc cong bd cong khai trude cong ching va bao dam cho cac nha dau
tu, ngudi dan truy cap dé dang, nhanh chong, thudn tién dé tim hiéu thong tin vé
dat dai khi c¢6 nhu cau st dung dat. Quan 1y nha nudc vé dat dai khong thé thiéu
viéc quan 1y ho so, tinh trang phép 1y ban dau cua dét dai.

Thit ném, quan 1y nha nudc vé dat dai 1a mot linh vuc quan 1y vira mang tinh
chat vi mé (thé hién & viéc hoach dinh chién lugc, chinh sach, quy hoach, ké hoach
str dung dat cap quéc gia, cap tinh, cap huyén) vira mang tinh chat vi mo (quan 1y
tung thira dat nham st dung dat ding quy hoach, ding muc dich, tiét kiém va dat
hiéu qua kinh té cao). N6 doi hoi Nha nude trong qua trinh quan 1y dat dai phai
c6 nhitng bién phap diéu hanh, xtr Iy nhanh chéng timg tinh hudng cu thé, dut
diém v.v trong timg thoi diém, timg tinh hudng cy thé.

Thir sdu, thi trudng bat dong san (trong d6 c6 thi truong dat dai) ciing véi thi
truong von, thi trudng lao dong va thi trudng khoa hoc - cong nghé 13 nhiing thi
truong "dau vao" ciia qua trinh san xudt - kinh doanh. Quan 1y nha nuéc vé dat
dai c6 mdi quan hé khang khit voi cac linh vuc quan 1y nha nude vé vén, quan ly
nha nuéc vé thi trudng lao dong, quan 1y nha nudc vé khoa hoc - cong nghé. Viéc
quan ly tot thi truong dat dai khong chi gép phan hoan thién thé ché kinh té thi
truong ma con c6 tac dong tich cuc dén viée quan 1y cac linh vuc vén, st lao
dong va khoa hoc - cong nghé ¢ nudc ta.

Thir bay, do dat dai c6 tinh ddc thu 13 ¢b dinh vé vi tri dia 1y, khong di doi
duoc va bi gidi han bdi khong gian, dién tich nén quan 1y nha nude vé dét dai gén
b6 chat ché voi quan 1y nha nudce vé mat 1anh tho giita cac cip don vi hanh chinh.
N6 khac véi quan 1y tai nguyén nudc & chd quan 1y tai nguyén nuée 1a quan 1y
theo luu vuc cac song, hd khong phu thudc vao dia gidi hanh chinh cac tinh, xA.
Mit khac, chinh dic trung nay din dén ddi tuong cua hoat dong quan 1y nha nudce
vé dat dai 1a ngudi str dung dit (bao gdm céc to chirc, ho gia dinh, ca nhan) & cac
dia phuong, giita cac ving, mién ¢ tim 1y, thi hiéu, s¢ thich, trinh d6 nhén thirc
khong giéng nhau trong st dung dat.

b. Vai tro ciia quén Iy nha nwéc vé dit dai

Quan 1y nha nudc vé dat dai dong vai tro va mang ¥ nghia dic biét quan
trong ddi v4i cude séng hang ngay ctia nguoi dan va sy phat trién tong thé cua dat
nudc. NO truc tiép tac dong vao doi séng xa ho1, anh huong dén quyén va loi ich
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hop phap cua ngudi dan. Vai trd cua quan 1y nha nude dbi voi dat dai thé hién
trén cac phuong dién sau day:

- Quan ly dat dai giap Nha nude kiém soat tinh hinh st dung dit tai timg dia
phuong, dong thoi theo ddi viée cap quyén st dung dat cho ca nhan va ho gia
dinh. Khi duoc cip quyén st dung dat, nhimg d6i tuong nay cé trach nhiém st
dung dét theo dtng muc dich ban dau da duoc xac dinh. Céac ca nhan, to chirc
duoc giao quyén st dung dat khong chi co quyén loi ma con co trach nhiém quan
Iy va bao vé dat dai. Vi dat dai duoc coi 1a tai san cua cong dong, Nha nude dai
dién chu so hiru va cap phép sir dung cho cac ddi tugng. Do d6, quan 1y nha nudc
vé dat dai dam bao rang viéc st dung dat dién ra dung muc dich, tuan thu thim
quyén va ngin chin hién tuong sai pham hodc nhitng rai ro khéng mong mudn.

- Quan 1y nha nudc vé dat dai dong vai trd quan trong trong viéc dam bao
trat tu va an toan xa hoi, ngin chin nhirng mau thuan va tranh chép dat dai co thé
xay ra. Trén thuc té, gia tri ciia dat dai ngay cang ting cao, 1a ngudn tai nguyén
quy bau. Diéu nay lam cho moi ca nhan va to chitc déu quan tim va mudn bao vé
quyén loi ciia minh lién quan dén dat dai. Nhitng tinh huéng nhu chia sé¢ dat lam
16i di, hang rao giita cac ho gia dinh di trd nén phurc tap va dé& gdy mau thuin.
Cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai dit ra cac bién phéap chit ché dé ngan chin
nhirng tranh chap nay tir viéc xuat hién va ting cudng giam sat hoat dong sir dung
dat cuia ca nhan va to chirc. Didu nay khong chi gitp giai quyét mau thuin mot
cach hiéu qua ma con dam bao rang quyén loi cia nguoi dan vé dat dai dugc bao
vé mot cach toan dién.

Nhu vay, cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai dong vai tro cuc ky quan
trong trong viéc ddm bao st dung hop 1y va quéan 1y hi¢u qua cac hoat dong lién
quan dén dat dai. Y nghia dic biét cua dat dai bat ngudn tir vai trd quan trong cua
no trong vi¢c bao v¢ cude séng an sinh cda cdng déng va duy tri su 6n dinh cua
trat tu an toan xa hoi.

¢. Co quan qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Hé thong co quan quyén luc va co quan hanh chinh nha nudc dong vai tro
v6 cung to 16n trong viéc quan 1y dat dai. Tuy nhién, dé viéc quan 1y dat dai dat
duoc hidu qua toi da, khong thé khong ké dén vai tro ctia hé thong co quan chuyén
nganh quan 1y dat dai. Hé thong co quan chuyén nganh quan 1y dat dai ¢ nudc ta
duoc quy dinh nhu sau’”:

77 Piéu 21 ciia Ludt Pat dai ndm 2024 va Nghi dinh s6 151/2025/NP-CP ngay 12/6/2025 ciia Chinh phii Quy
dinh vé phan dinh tham quyén ciia chinh quyén dia phuong 02 cdp, phan quyén, phan cdp trong linh vuc ddt dai
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- Chinh phui théng nhat quan 1y nha nuéc vé dat dai trong pham vi ca nudc.

- Tha tudéng Chinh phu thuc hién nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai theo
quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2024.

- Bo Nong nghiép va Mai truong 13 co quan dau méi gitip Chinh phu, Thu
tuéng Chinh phi thyc hién quan 1y nha nudc vé dat dai.

- B9, co quan ngang B9, trong pham vi nhiém vu, quyén han ctia minh, c6 trach
nhiém giup Chinh pha, Thii tudng Chinh phu trong quan 1y nha nude vé dat dai.

- Chinh quyén dia phuong cac cép c6 trach nhiém quan 1y nha nudc vé dat
dai tai dia phuong theo thim quyén quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024.

Viéc phan dinh, phan quyén, phan cip tham quyén quan Iy nha nudc vé dat
dai dugc quy dinh cy thé trong Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025
cia Chinh phu Quy dinh vé phan dinh thim quyén ciia chinh quyén dia phuong
02 céap, phan quyén, phan cip trong linh vuc dét dai.

Nhu vay, trach nhiém quan 1y nha nudc vé dat dai duoc quy dinh nhu sau:
Chinh phi thong nhat quan 1y nha nudc vé dat dai trong pham vi ca nudc. Tiép
dén Bo Nong nghiép va Méi truong sé chiu trach nhiém trude Chinh pht va cudi
cung Uy ban nhan dén céc cap co trach nhiém quan Iy nha nude vé dit dai tai dia
phuong theo tham quyén. Su quan 1y nay duoc td chirc chit ché tir trung wong dén
dia phuong dam bao mot hé thong quan 1y dong bod va phdi hop tot.

d. Noi dung quan ly nha nwéc vé dit dai
- Quan Iy théng tin vé dat dai

+ Pbi v6i Nha nude, hé thong thong tin dat dai va co so dir liéu dat dai thé
hién vai trd trong nhiéu linh vuc quéan 1y khac nhau. Mot sd vai tro tiéu biéu nhu:
thong tin tir hé théng thong tin dat dai va co s6 dit liéu dat dai hd tro hiéu qua cho
hoat dong quan 1y dét dai cia nha nudc & ca d6 thi 1an nong thon; hé thdng thong
tin dat dai va co s dir lidu dat dai véi cac thong tin vé dia 1y, vé dia diém hinh
hoc ctia dat dai, vé quyén sir dung dét, quyén s& hiru tai san trén dat c6 anh huong
quan trong dén cong tac diéu tra dan sd, dén viéc cung cap cac dich vu cong ich
ctiia Nha nudc, thiic ddy su phat trién néng nghiép; quan Iy viéc d6 thi hoa va bao
vé moi truong; h¢ thong thong tin dét dai va co so dit liéu dat dai co vai tro khong
nhé trong hd trg va bao dam ngudn thu cho ngan sach nha nudc; thong tin dat dai
va co s¢ dit lidu dat dai duoc xac 1ap va luu trir chinh xéc, cu thé vé cac quyén doi
v6i dat dai va pham vi ranh gidi s& cung cap co sé phap 1y dang tin cdy dé co quan
c6 tham quyén dua vao d6 giai quyét tranh chap.
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+ Nha nuéc quan 1y thong tin vé dat dai thong qua cac hoat dong nhu: Xac
dinh dia gi61 hanh chinh, lap va quan ly ho so dia gidi hanh chinh, 13p ban dd hanh
chinh; Khéo sat, do dac, danh gia, phan hang dat; l1ap ban dd dia chinh, ban do
hién trang st dung dat va ban do quy hoach st dung dat; Théng ké, kiém ké dat
dai; Pang ky quyén st dung dat, tai san khac gan lién véi dat; 1ap va quan 1y ho
so dia chinh, cdp gidy chting nhan quyén st dung dat; Quan 1y quy hoach, ké
hoach str dung dat.

- Phdn phoi va phédn phéi lai dat dai theo quy hoach, ké hoach

Phan phdi va phan phdi lai dat dai 1a hoat dong Nha nudc thuc hién viéc phan
b6 dat dai theo cac muc dich dam bao nhu cau cho cac muc tiéu chung cua cac
nganh, linh vuc trong pham vi cua ting dia phuong, khu vuc hodc trong pham vi
ca nuée. Py 1a hoat dong chi vé viéc Nha nudc cin clr vao quy dat dai ctia minh
va nhu cau vé viéc sir dat cta cac nganh trong mot thoi gian nhat dinh dé phan bo,
sap xép vé sb lugng, chat lwong va vi tri dat dai cho cac nhu cau do, hay con goi
1a hoat dong 1ap quy hoach va ké hoach st dung dat dai. Tir két qua quy hoach va
ké hoach d3 thuc hién Nha nuéc cdn ¢t vao nhu cau cu thé cua cac ddi tuong co
nhu cau st dung dét theo cac muc dich d3 duoc xac dinh trong quy hoach, ké
hoach str dung dat ma tiép tuc phan phéi lai quy dat dai nay cho ho theo quy dinh
ctia phap luat. Phan phdi va phan phdi lai dat dai theo quy hoach va ké hoach 1a
bién phap quan trong dé Nha nudc thyc hién quyén sé hiru va quan 1y dat dai c6
hiéu qua. Phan phdi va phan phdi lai dat dai theo quy hoach chinh 1a biéu hién cu
thé ctia quyén ning dinh doat d6i voi dét dai cua chu sé hitu, cac chu thé st dung
khéng c6 quyén nay.

Phén phdi va phan phéi lai dt dai biéu hién cu thé bang cac quy dinh vé giao
dét; cho thué dat; cho phép chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat.

+ Nha nudc giao quyén sir dung dat (sau day goi 1a Nha nudc giao dat) 1a
viéc co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh quyét dinh giao dat cho d6i tuong
c¢6 nhu cau sir dung dat’®. Nha nude cho thué quyén sir dung dét (sau day goi 1a
Nha nude cho thué dat) 1a viéc co quan nha nude cd tham quyén ban hanh quyét
dinh cho thué dat cho ddi twong c6 nhu ciu st dung dat’. Chuyén muc dich sir
dung dét 1a viéc ngudi sir dung dat duoc thay doi tir muc dich st dung dat nay
sang muc dich str dung dat khac theo quy dinh ctia Luat nay®”.

78 Khoan 34 Diéu 3 cua Luat Dat dai ndm 2024
7 Khoan 32 Diéu 3 cua Luat Dat dai nam 2024
80 Khoan 11 Diéu 3 cua Luit Dat dai nam 2024
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Trong céc ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai, giao dat, cho thué dat co
tinh dinh doat cao nhét, thé hién quyén luc nha nude rd nét nhat va co tinh diéu
phdi quy dét dai théng nhat vi loi ich tong thé cta xi hoi, cia timg ngudi sir dung
dat, thé hién vai tro quyét dinh ctia nha nudc trong thi trudng so cap, thi truong
ma ngudn cung duy nhat xuat phat tir quy dat dai do nha nuéc nam gitr®'. Mt
khac, c6 ba cin ctr dé xac 1ap nén quyén str dung dit dugce quy dinh trong Luét
Dit dai thi bén canh trudng hop nha nude cho phép nhan chuyén quyén su dung
dat va trudng hop nha nudc cong nhan quyén stir dung dat thi viéc dugc giao dat,
cho thué dat bao gid ciing 13 co s phap 1y dau tién dé xac 1ap nén quyén st dung
va thong qua d6 dé quy dinh cac trudng hop chuyén quyén st dung dat va cong
nhan quyén st dung dat nhu truong hop duoc nha nude giao dat hoic cho thué
dat. Giao dat, cho thué dat khong chi 1a mot mat hoat dong rat quan trong trong
quan 1y nha nudc vé dat dai, thé hién mbi quan hé hanh chinh vé phan phdi dat
dai, diéu chinh quy dat phu hop véi loi ich nha nuée va ngudi st dung ma tir sau
khi duoc nhan giao dat, nhan thué dat, tit ca cac hanh vi phap 1y cta nguoi sir
dung dét kéo theo vai su kién nay, tr viéc dugc hudng cac quyén va loi ich gén
voi1 vige su dung dat, nguoi s dung dat phai hoan thién cac thu tuc phép ly tiép
theo dé duoc xéac lap tu cach chu thé trong quan hé st dung dat. No6i cach khac,
sau giao dét, cho thué dit 1a hang loat cac thu tuc khac dé hoan thién thu tuc hanh
chinh vé sir dung dat, 14 hanh vi phap 1y ban dau, 1 can nguyén dé dugc st dung
dat va hoan thanh céc thi tuc ¢6 lién quan. Khong ¢ hanh vi giao dat, cho thué
dat s& khong hinh thanh nén quan hé str dung dat cta cac cha thé st dung dét trur
khi 14 duwoc nhan chuyén quyén sir dung dat hodc cong nhan quyén st dung dat
bang cac giao dich dan sy vé dat dai nhung duogc hanh chinh hoa bang cac quyét
dinh cua co quan nha nuéc c6 tham quyén.

+ Nha nuéc thu hoi dat 1a viéc co quan nha nude ¢6 thim quyén ban hanh
quyét dinh thu lai quyén stir dung dat ctia ngudi st dung dét hoic thu lai dat cua
ngudi dang str dung dat hodc thu lai dat dang duoc Nha nudc giao quan 1y*2. Thuc
tién cho thay, viéc thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi; giai phong mit bang,
boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thu hoi dat ludn ludn 1a van dé ndng; tinh trang
khiéu nai, td céo, phan anh, kién nghi trong linh vuc dat dai ph?m 16n 1a tir viéc thu
hoi dat, boi thuong, hd trg khi thu hdi dat chua bao dam duoc quyén loi hop phap
cho nguoi bi thu hdi. Luat quy dinh tach riéng thanh 2 Chuong: Chuong VI thu hoi
dat, trung dung dat va Chuong VII bdi thudng, hd tro tai dinh cu khi Nha nuéc thu

81 Tran Quang Huy (2017), Binh lugn Ché dinh quan Iy nha nuéc vé dat dai trong Ludt Pat dai nam 2013, Nxb Tuw
phap, Ha Noi, Tr.53, 54
82 Khodn 35 Diéu 3 cua Luat Dat dai nim 2024
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hoi dat. Theo d6, Nha nudc thu hoi dat trong cac trudng hop sau day: (1) Thu hoi
dat vi muc dich qudc phong, an ninh®3; (2) Thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich quéc gia, cong cong®; (3) cac trudng hop thu hoi dit do vi pham
phép luat vé dat dai®’; (4) Thu hoi dat do cham dut viée st dung dat theo phap luét,
tu nguyén tra lai dat, co nguy co de doa tinh mang con ngudi, khong con kha ning
tiép tuc sir dung®. Luat Dat dai nim 2014 c6 nhiéu quy dinh méi bao vé tét hon
quyén hop phap cta nguoi dan, dic biét trong trudng hop nguoi bi thu hdi dit,
g6p phan han ché va giai quyét tot hon khiéu kién vé dét dai, nhu:

(i) Pa dang hinh thirc bdi thuong vé dat?”: Theo quy dinh cua Luat Dat dai
nam 2013, nguoi co d4t bi thu hoi chi duoc bodi thuong vé dit cung muyc dich s
dung hodc duoc boi thuong béng tién; trong khi d6, theo Luat Pat dai nam 2024,
hinh thirc boi thudng cho ngudi bi thu hdi dat da dang hon, nhu boi thudng: bang
dat cung muc dich st dung véi loai dat thu hoi, bang tién, bang dat khac muc dich
stt dung v6i loai dat thu hdi hodc bang nha & néu nguoi bi thu hdi dat c6 nhu cau
va dia phuong c6 diéu kién vé quy dét (trudc ddy quy dinh bang dat cung muc
dich hoic bang tién); dong thoi quy dinh nguoi co dat ¢ thu hdi duoc vu tién lya
chon hinh thirc bdi thudng bang tién néu co6 nhu ciu va phai dang ky khi 1ap
phuong an boi thuong, ho tro, tai dinh cu.

(ii) Luat Pat dai naim 2024 quy dinh thém nhiéu khoan hd trg cho nguoi bi
thu hoi dat®®. Bo sung quy dinh hd tro dao tao, chuyén d6i nghé, tim kiém viéc
lam d6i voi cac truong hop thudc nhom yéu thé, han ché kha ning lao dong nhu
c4 nhan thudc nhém béo trg xa hoi, ddi tuong dugc hudng tro cép xa ho1 hang
thang, thuong binh, bénh binh, gia dinh liét s¥; hd trg di doi vt nudi cho ho gia
dinh; diéu chinh quy dinh hd tro chuyén doi nghé, tim kiém viéc lam theo hudng
bo diéu kién “trong do tudi lao dong” ddi voi “ca nhan tryc tiép san xuAt nong
nghiép”. Pay la nhig quy dinh mdi nham tao diéu kién cho cong tic tuyén
truyén, van dong nguoi dan chap hanh chu truong thu hoi dat, thé hién dong bo
cac chinh sach khac nhau lién quan quyén loi ctia ngudi dan.

(iii) V& tai dinh cu: Theo Luat phai bd tri tai dinh cu xong m&i ra quyét dinh
thu hoi dat. Pay 1a quy dinh hoan toan méi thuc hién theo ding tinh than ctia Nghi
quyét s 18-NQ/TW nham bao dam diéu kién vé chd & 6n dinh cho nguoi dan co
dat bi thu hdi. Khoan 3 Diéu 80 Luat Dt dai naim 2024 quy dinh mét trong nhimng

8 Pidu 78 cta Luat DAt dai nam 2024

8 Pidu 79 ctia Luat DAt dai nam 2024

8 Pidu 81 ctia Luat DAt dai nam 2024

8 Pidu 82 ctia Luat DAt dai nam 2024

87 Cac DPiéu: 91, 92, 95 dén 100 Luat Dat dai nam 2024.
88 Pidu 108, Diéu 109 Luat Dat dai nam 2024.
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diéu kién thu hdi dat 1a phai hoan thanh viéc phé duyét phuong 4n bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu va viéc bd tri tai dinh cu theo quy dinh cua Luat nay. Khoéan 6
Diéu 91 quy dinh viéc nay phai dugc hoan thanh trude khi ¢6 quyét dinh thu hoi
dat, tire 13 tai dinh cu phai di trude mot bude (thay vi nhu hién nay chi cAn hoan
thanh viéc xay dung nha &, co s ha tﬁng cua khu tai dinh cu thi s€ dugc ban hanh
quyét dinh thu hoi dat va phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu
trong cung mot ngay).

(iv) Vé gia dat, gia tai san dé tinh bdi thuong®: V& gia dat, gia tai san dé tinh
boi thuong cling ¢6 nhidu diém méi. Luat 2024 da bo quy dinh vé khung gia dat,
ddng thoi co tiép tuc co quy dinh thé hién rd hon viéc xac dinh gia dit phai theo
nguyén tic thi truong — day 1a thay do6i hét sirc quan trong, 1 co sé phap 1y cho
viéc bao dam viéc xac dinh gia dat sat v6i gia thi trudong, bao dam khong qua thap,
khong c6 sai 1éch, twong ddi phu hop, ting gia dat bdi thuong gop phan cho cong
tac dén bu giai phong mit bang duoc hiéu qua hon, nhanh chong hon trén co s
gia thi trudng, khong budc phai tuan thi mot khung gia an dinh boi co quan cong
quyén. Thuc tién thoi gian qua cho thay, day chinh 13 diém nghén ctia hang nghin
du an, dé “tao diéu kién” phat sinh tham nhiing, ti€u cuc. Bang gia dat duoc xay
dung, cong bd ngay 01/01/2026, duoc diéu chinh, stra doi, bd sung va cong bd
dinh ky hang nam, nhét 1a viéc mo rong cac trudng hop ap dung trong bang gia
dat, qua d6 giam bat thoi gian xac dinh gia, cai cach thil tuc hanh chinh dbi véi
cac ca nhn t6 chirc khi thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai. Quy dinh cu thé
cac phuong phap ap dung gia dat, truong hop va diéu kién 4p dung, qua d6 minh
bach vé phuong phap, d& thyc hién cho co quan t6 chirc 1am gia dat.

(v) B6 sung quy dinh trudng hop ngudi cé dat bi thu hdi khong nhén tién boi
thudng, hd tro thi giri tai tai khoan cua don vi to chtc thuc hién bdi thuong mo
tai Ngan hang véi 13i suat khong ky han®, thyc tién ¢ dia phuong, do ngudi dan
khong dong thuan véi quyét dinh phé duyét phuong an boi thuong, ho tro tai dinh
cu, don thu duoc giai quyét qua nhiéu cap, khai kién t6i Toa hanh chinh, nhan
thirc cia ngudi dan con chua day du, nén kinh phi giri tai Ngan hang dugc tinh 13
sut s& giup ngudi dan yén tim, dam bao dugc quyén loi hon so trude day gui vao
tai khoan tai Kho bac trong truong hop thoi gian kéo dai nhiéu nim dong thoi viée
ban giao mat bang cho Nha nuéc van dam bao theo quy dinh.

- Hoat déng quan Iy viéc chdp hanh phdp ludt vé dat dai

% Piéu 159, Diu 160 Luat DAt dai ndm 2024.
® Khoan 4 Diéu 94 Luat DAt dai nim 2024.
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+ Quan 1y va phat trién thi trudng quyén st dung dét trong thi truong bat
dong san. Hoat dong nay nham thiét 1ap khung khd, thé ché va ha ting lién quan
dé hang hoa dat dai tham gia thi truong, diéu tiét loi ich cta cac bén lién quan dén
dat dai va giao dich dat dai.

+ Giam sat, theo ddi va danh gia d6i voi quan 1y, sir dung dat dai. Thuc chat
ndi dung nay 1a hoat dong ctia co quan nha nudc c6 tham quyén nham quan 1y chat
ché, udn nan kip thoi cac sai sot, vi pham trong qua trinh thyc hién quyén va nghia
vu ctia nguoi str dung dat. Luat Dat dai nam 2014 quy dinh cic quyén va nghia vu
ctia ngudi str dung dat. Pong thoi, dé cac quyén va nghia vu nay duogc thyuc hién
dung, phap luat dat dai con quy dinh trach nhiém cta co quan quan 1y nha nudc vé
dat dai cac cap 1a phai quan 1y, giam sat nguoi st dung xem trong qua trinh sir dung
ho thyre hién cac quyén va nghia vu nay nhu thé ndo; quy dinh viéc xtr 1y cac trudng
hop ngudi str dung va ngudi quan 1y vi pham phap luat dat dai.

+ Theo ddi va danh gia ddi véi viéc quan 1y, sir dung dat dai. Theo ddi va
danh gia dbi vé6i viée quan 1y, str dung dat dai 13 viéc sir dung cac thong tin trong
hoat dong quan 1y, str dung dat dai, hoat dong giam sat dé danh gia viéc thi hanh
phap luat vé dit dai; hiéu qua quan ly, st dung dat dai; tac dong cua chinh sach,
phap luat vé dat dai dén kinh té, xa hoi va moi truong trén pham vi ¢4 nudc va cac
dia phuong’!.

+ Thanh tra, kiém tra chuyén nganh dat dai, kiém toan dat dai. Trong Luat
Pit dai nim 2024, thanh tra, kiém tra chuyén nganh dat dai, kiém toan dat dai
duoc ghi nhan tai Piéu 234. Thanh tra chuyén nganh dét dai 1a hoat dong thanh
tra ctia co quan nha nudc cd thim quyén ddi véi co quan, to chirc, ci nhan trong
viéc chap hanh phép luat vé dat dai, quy dinh vé chuyén mén, k¥ thuat, quy tic
quan 1y thudc linh vuc dat dai. Kiém tra chuyén nganh dit dai 13 hoat dong duoc
thuc hién thuong xuyén, li€n tuc cua céc co quan, td chirc, don vi, ca nhan dugc
giao nhi€ém vu quan ly d4t dai nham don ddc thuc hién chu truong, chinh sach,
phap luat vé dat dai; nhiém vu ctia co quan, to chiic, ca nhan goép phan ning cao
hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nudc; phat hién, ngan chan va xtt 1y kip thoi cac
hanh vi vi pham trong quan 1y, st dung dat dai. Kiém todn nha nuéc thyc hién
kiém toan viéc quan 1y, st dung dit dai theo quy dinh ctia Luat Kiém toan nha
nuoc va quy dinh khac ctia phap luat c6 lién quan.

+ X1 Iy nguoi vi pham phap luat dat dai: Dé quan 1y chit ché viée thuc hién
cac quyén va nghia vu clia nguoi stir dung dat, phap luat dat dai dé ra quy dinh xur
Iy cac trudng hop vi pham phép luat vé dat dai, ké ca vi pham ctia ngudi sir dung

91 Pidu 232 cua Luat DAt dai nam 2024
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dat va vi pham ciia ngudi quan 1y dat dai. Viéc xtr 1y vi pham phap luat dat dai 1a
viéc 1am hét strc can thiét, boi 18 hoat dong nay s€ duy tri su on dinh trat tu xa hoi
va ting cuong phap ché xa hoi chu nghia. Hon nita, trong linh vuc dat dai, gia tri
loai tai san dac biét nay rat 1on, van dé dat dai ludn 1a van dé nhay cam ddi véi xa
hoi va 1a nhan td tac dong 16n dén su phat trién ctia nén kinh té. Do d6, véi linh
vuc dat dai, viée xir phat vi pham hanh chinh, xtr 1y ky luat va trach nhiém vat
chat can phai dugc tién hanh nhanh chéng, cong minh, triét dé. Moi hau qua phai
dugc khic phuc theo quy dinh ctia phap luat bao dam quyén cua t6 chirc, c4 nhan
sir dung dat va Nha nudc. Co thé nhan thay, van dé xu 1y vi pham phép luat dat
dai chinh 1a van d& c6 tinh quyét dinh dé duy tri trat tu ky cuong va nang cao hiéu
qua trong hoat dong quan 1y dat dai & nude ta hién nay.

- Nha neée thue hién quyén diéu tiét cac nguon loi tir ddt

Nha nudc thuc hién hoat dong nay thong qua hoat dong tai chinh vé dat dai.
D6 13 hoat dong xac dinh gia cac loai dat; tién st dung dat ddi voi cac ddi twong
st dung dat & cac muc dich; cac loai thué c6 lién quan dén viéc st dung dat. Nha
nuéc thuc hién chirc nang nay thong qua cic cong cu sau day: (1) Chinh sach vé
thu tién st dung dét, thu tién thué dat; (2) Chinh sach thué st dung dat nong
nghiép; (3) Chinh sach thué str dung dat phi néng nghiép; (4) Chinh sach thué thu
nhap c4 nhan ddi v4i quyén sir dung dat; (5) Chinh sach thué thu nhap doanh
nghiép d6i voi thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat; (6) Chinh sach phi, 1¢ phi
trong sir dung dat; (7) Chinh sach thu tién phat vi pham, tién bdi thudng thiét hai
cho Nha nudc trong sir dung dit.

II. QUYEN VA NGHIA VU CUA NGUOI SU DUNG PAT

1. Nguoi sir dung dat

a. Khdi niém nguwoi sir dung dit

Viéc hiéu thé nao 1a nguoi s dung dat va ndi ham cta khai niém nguoi su
dung dat bao gom cac t chirc, ho gia dinh, ca nhan cy thé nao c6 ¥ nghia quan
trong. Boi 1€, chi nguoi dugce phéap luat thira nhan 1a nguoi st dung d4t thi ho méi
c6 quyén va nghia vu st dung dét theo ludt dinh; dong thoi, quyén sir dung dat
cua ho méi duogc phap luat bdo ho. Hon nira, viéc xac dinh rd nguoi st dung dat
con c6 y nghia gop phan dinh danh cu thé ddi twong 4p dung ctia Luat Pat dai
nam 2014°2. Nguoi sir dung dat duge Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan
quyén st dung dat; dang str dung dat on dinh, du diéu kién cap Gidy chimg nhan
quyén sir dung dét, quyén sé hitu tai san gin lién v6i dat ma chua duoc Nha nude

%2 Ta Dinh Tuyén, Nguyén Van Huy (2024), Binh ludn khoa hoc Lugt it dai nam 2024, Nxb Lao dong, Ha Noi, Tr.14
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cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, Gidy chirg nhan quyén sé hitu nha ¢ va
quyén sir dung dét ¢, Gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va
tai san khac gin lién voi dat, Gidy ching nhan quyén str dung dit, quyén sé hiru
tai san gan lién véi dat; nhan quyén s dung dat; thué lai dat theo quy dinh cua
Luat nay, bao gom®:

- T6 churc trong nuoc gom:

+ Co quan nha nudc, co quan Bang Cong san Vi¢t Nam, don vi vii trang
nhan dan, Mit tran T6 qudc Viét Nam, t6 chie chinh trj - x4 hoi, t6 chirc chinh tri
xd hoi - nghé nghiép, to chirc xa hoi, to chirc xa hoi - nghé nghiép, don vi su
nghiép cong 1ap va to chirc khac theo quy dinh cua phép luat;

+ T6 chtrc kinh té theo quy dinh ctia Luat Pau tu: To chirc kinh té 1a t6 chire
dugc thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cua phap luat Viét Nam, gém doanh
nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa va t6 chirc khac thyc hién hoat dong dau
tu kinh doanh®*.

- T6 churc ton gido, té chure ton gido truc thugc

+ To chirc ton gido la tap hgp tin do, churc sac, chirc viée, nha tu hanh cua
mot ton gido dugc t6 chirc theo mdt co cau nhat dinh dugc Nha nudc cong nhan
nham thyc hién cac hoat dong ton gido®.

+ T6 chire ton gido truc thude la td chirc thudc to chirc ton gido, dugc thanh
1ap theo hién chuong, diéu 18, quy dinh cua t6 chtic ton giao®.

- Céng dong ddn cw: Cong ddng dan cu 1a cong dong nguoi Viét Nam sinh
séng trén cung dia ban thon, lang, ép, ban, bon, budn, phum, soc, td dan phé va
diém dan cu tuwong tu c6 cung phong tuc, tdp quan hodc c6 chung dong ho trén
lanh thd nude Cong hoa xa hoi cha nghia Viét Nam®”.

- T6 chirc nurde ngodi ¢é chire nang ngoai giao gom: co quan dai dién ngoai
giao, co quan lanh sy, co quan dai dién khac ctia nudc ngoai c6 chiic nang ngoai
giao dugc Chinh phu Viét Nam thira nhan; co quan dai di¢n cua t6 chuc thudc
Lién hop qudc, co quan hodc to chirc lién chinh pht, co quan dai dién cia to chirc
lién chinh phu;

% Piéu 4 cua Luat Dat dai ndm 2024

%4 Khoan 21 Diéu 3 cua Lut Dau tr ndm 2020

% Khoan 12 Diéu 2 cua Luat Tin ngudng, ton gido 2016
9% Khoan 13 Diéu 2 cuia Luat Tin ngudng, ton gido 2016
97 Khoan 13 Diéu 3 cua Luat Dat dai nim 2024

120


Le Hoai Duong
New Stamp


- Cd nhdn trong nuoc, nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai la cong dan
Viét Nam (sau ddy goi la cda nhan);, Nguoi goc Viét Nam dinh cuw 6 nudc ngoai.

Luat Dat dai nam 2013 khong c6 quy dinh Ngudi gde Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai co quyén sir dung dat tai Viét Nam. Con Luat Dat dai nam 2024 da bo
sung thém quy dinh Nguoi gbc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duge quyén sir
dung dt ¢ Viét Nam. Viéc mo rong quyén st dung dat cho nguoi Viét Nam dinh
cu nudc ngoai va nguoi nudc ngoai ¢ Viét Nam tai Luat DAt dai nam 2024 1a mot
budrc tién 16n trong viée thiic ddy quan hé ddi tac kinh té va dau tu gitra Viét Nam
va cac nudc trén thé gidi. Pong thoi, sau khi Luat Dat dai nam 2024 c6 hiéu luc
s& tao ra hanh lang phap 1y dy du cho cac hoat dong lién quan dén dat dai cta
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai va ngudi nude ngoai ¢ Viét Nam. Tu do,
htra hen sé& tao ra nhitng diéu kién tot nhat cho dbi twong nay néu quan tim dén
thi trudng bat dong san tai Viét Nam. Tuy nhién, dé dam bao viéc sir dung dat
duoc thuc hién hop 1y va hi€u qua, nguoi Viét Nam dinh cu nudc ngoai can tuan
tht cac quy dinh phéap luat lién quan dén dat dai tai Viét Nam. Ngoai ra, co quan
nha nude ciing can cd su quan 1y va kiém soat chat ché dé tranh viéc lam dung
quyén st dung dat hodc vi pham cac quy dinh phéap luét lién quan dén dét dai.

- T6 chire kinh té ¢é von dau tw nuée ngodi: To chirc kinh té c6 von dau tu
nudc ngoai 1a to chire kinh té phai dap tmg diéu kién va thyc hién thu tuc dau tu
quy dinh ddi voi nha dau tu nudc ngoai theo quy dinh ciia Luat Pau tu dé thuc
hién du an c6 str dung dat®s.

Déi véi hé gia dinh sir dung dat: Luat Dat dai ndm 2024 da bo ddi tuong ho
gia dinh st dung dat, khoan 25 Diéu 3 quy dinh: “H gia dinh sir dung dat la
nhitng nguoi c6 quan hé hén nhén, huyét thong, nuéi dudng theo quy dinh ciia
phdp ludt vé hén nhdn va gia dinh, dang song chung va cé quyén sir dung dat
chung tai thoi diém dweoc Nha nuée giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir
dung ddt, nhdn chuyén quyén sir dung dat truéc ngay Ludt ndy cé hiéu lyc thi
hanh”. Luat Dat dai 2024 chi cong nhan ddi tuong ho gia dinh stir dung dat trude
ngay Ludt c6 hiéu luyc. Nhu vay, tir ngay 01/01/2025, ho gia dinh st dung dét s&
khong duoc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dét, nhan chuyén
quyén st dung dat véi tu cach ho gia dinh sir dung dat.

b. Nhitng bdo dim cho ngwoi siv dung dit

O Viét Nam, dat dai thudc s¢ hiru toan dan ma Nha nudce 1a dai dién chu s&
hiru. Nha nudce trao quyén st dung dat cho céc td chuc, ho gia dinh, ca nhan co

% Khoan 46 Diéu 3 cua Luat Dat dai nam 2024
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nhu cau truc tiép chiém hiru, sir dung dat dai; dong thoi bao hd quyén va loi ich
hop phép cho ho trong qua trinh str dung dat. Ké thira va phat huy quy dinh cua
Luat dét dai nam 1993 va Luat Dat dai nim 2003; Luat Dat dai nim 2013; Luat
Dit dai nam 2024 da khang dinh sy nhat quan trong chinh sach giao dat, cho thué
dat str dung On dinh, 1au dai cua Nha nudc ta thong qua viéc dé cap nhiing bao
dam cho ngudi str dung dét, bao gdm:

- Nha nudc bao hd quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat hop phap
ctia nguoi str dung dat. Nha nude cap Gidy chirmg nhan dé xac 1ap quyén hop phap
ctia nguoi str dung dat doi voi thira dat va tai san trén d6. Nha nude dam bao nguoi
str dung dét duoc thyuc hién cic quyén ctiia minh (chuyén dbi, chuyén nhuong, cho
thué, thira ké, thé chap, gop von) theo quy dinh ctia phap luat. Cac co quan c6
tham quyén sé& giai quyét cac tranh chap dat dai, xir Iy cac hanh vi 1an chiém, hiy
hoai dat dai, hodc cac hanh vi khac xdm pham quyén va loi ich hop phap cua
nguoi sir dung dat. Khi Nha nudc thu héi dat vi muc dich qudc phong, an ninh,
hodc phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qubc gia, cong cong, ngudi sir dung dat
hop phap s& duoc bdi thudng vé dat, tai san gin lién voi dat va duoc hd tro theo
quy dinh ctia phap luat ¢é dam bao cudc séng.

- Nha nudc khong thira nhan viéc doi lai dat d3 duoc giao theo quy dinh cua
Nha nudc cho nguoi khac str dung trong qua trinh thyc hién chinh sach dat dai
cua Nha nudce Viét Nam dan chu cong hoa, Chinh phu Cach mang lam thoi Cong
hoa mién Nam Viét Nam va Nha nuée Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam. Quy
dinh nay cung cb nguyén tic dat dai thudc s hitu toan dan do Nha nudc dai dién
chu sé hitu va thong nhat quan 1y. Khi Nha nuéce d3 quyét dinh giao dat cho mot
chu thé khac theo chinh sach thi quyét dinh d6 co gié tri phap 1y cao nhét tai thoi
diém d6. Nha nude bao vé quyén va loi ich hop phap cua nhitng ngudi dang sir
dung dat mot cach 6n dinh, hop phéap theo quyét dinh giao dat ctia co quan nha
nudc co tham quyén. Nguyén tic ndy chi ap dung ddi véi nhiing truong hop
chuyén giao dat dai duoc thuc hién theo chinh sach, phap luét vé dat dai ciia Nha
nudc trong cac giai doan lich sir néi trén, khong ap dung cho cac giao dich dan su
thong thuong (nhu cho mugn, cho thué, thira ké, chuyén nhuong) ma khong cé
quyét dinh hanh chinh ctia Nha nuéc.

Luat Dat dai ndm 2024 d3 chuyén cac quy dinh vé quyén va nghia vu cta
nguoi st dung dat dit ngay sau chuong quy dinh vé quyén va trach nhiém cua nha
nudc, cong dan d6i voi dat dai va nam trude cac quy dinh vé quan 1y hanh chinh
nha nudc vé dat dai thé hién thé hién su ton trong dbi v6i quyén loi cliia ngudi
dan, coi nhan dan la géc r&, 1a nén tang, 1a trung tam cua chinh sach. Déng thot
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cac chuong tiép theo quy dinh vé cac nodi dung quan 1y nha nudc vé dat dai duoc
bd cuc theo trinh tu cic budce thye hién trong thuc té dé dam bao tinh logic, khoa
hoc, thuén tién trong tra ctru.

2. Quyén va nghia vu chung ciia ngwoi sir dung dat
a. Quyén chung ciia ngwoi siv dung dit

Pbi v6i quyén chung cta nguoi str dung dat, Luat Dat dai nim 2024 c6 quy
dinh cu thé tai Diéu 26, ngudi sir dung dat khong phan biét chu thé, hinh thuc sir
dung dat hay muc dich sir dung dat déu c6 cac quyén chung sau:

- Quyén dwoc dwoc cdp Gidy chirg nhdn quyén sit dung dat, quyén so hitu
tai san gdn lién véi ddt khi c6 du diéu kién theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai.

Pay 1a mot trong nhimg quyén rat quan trong duoc ngudi stir dung dat dic
biét quan tam. Thong qua Gidy chting nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru tai
san gan lién voi dat, Nha nude xac 1ap mdi quan hé phap 1y gitra Nha nudc - véi
tu cach 1a chu s& hitu dat dai d6i véi cac to chire, ca nhan duoc Nha nude giao dat
cho str dung. Mt khac, Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san
gan lién voi dat con co y nghia xac dinh pham vi, giéi han quyén va nghia vu ma
mdi ngudi str dung dat dugce phép thuc hién (ranh gidi st dung dat, thoi han va
muc dich str dung...).

- Quyén hudéng thanh qud lao déng, két qua dau tie trén dat si dung hop phdp.

Lao dong va thy hudng thanh qua tir chinh lao dong Ay 14 diéu mang tinh tu nhién
vé mit xa hoi. Tuy nhién, quy dinh ciing c6 ¥ nghia nhat dinh, n6 thé hién sy ghi nhan
cua phap luat, thé ché héa thanh mot quyén nang, tr do, s¢ dugc bado dam thuc hi¢n
bang phéap luat. Nguoi st dung dét hop phap duoc phap ludt bao ho quyén hudng mot
cach tuyét di tit ca thanh qua lao dong va dau tur trén dat duoc giao.

- Quyén duoc bao vé va nhdn loi ich tur hoat dong cua Nha nudc, gom:

+ Quyén duoc hudng céac loi ich khi Nha nudc dau tu dé bao veé, cai tao va
phat trién dat nong nghiép. Quyén nay 1a sy thé hién viéc Nha nude s dung ngudn
luc cong dé hd tro truc tiép cho san xuat nong nghiép, gitp ting gia tri va hiéu
qua st dung dat dai thudc s hitu cia nguoi s dung dat hop phap.

+ Quyén duoc Nha nude hudng dan va gitip d trong viée cai tao, phuc hi dét nong
nghiép. Viéc Nha nude hudng dan va gitip d& nguoi st dung dat cai tao, phuc hdi dat nhim
muc dich ning cao hiéu qué sir dung dat, bao vé méi truong va phét trién ndng nghiép bén
vimg. Quyén nay dam bao nguoi néng dan khong don doc trong viée duy tri va ning cao
chét luong dét dai, ma ludn c6 sur hd tro vé ca kién thire, quy trinh va ngudn Ie tir Nha nudc.
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+ Quyén dugc Nha nudc bao ho khi ngudi khac xam pham quyén, lgi ich
hop phép vé dét dai ciia minh. Bao ho (bao vé) quyén va loi ich hop phéap vé dat
dai ctia nguoi sir dung dat dugc thé hién théng qua nhiéu co ché phéap 1y, hanh
chinh va tu phap, ddm bao moi hanh vi xdm pham déu bi xu 1y theo phap luat.

+ Quyén duoc quyén chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh cua Luat
nay va quy dinh khac cta phap luat co lién quan. Viéc thuc hién quyén chuyén muc
dich st dung dat khong phai 1a tuyét d6i ma phai tuan thi nghiém ngit cac diéu
kién va can ctr phap luat nham dam bao su quan 1y dat dai chat ché ciia Nha nude.

+ Quyén dugc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat theo
quy dinh cia Luat nay. Quyén duoc bdi thuong, ho tro, tai dinh cu khi Nha nuée
thu hoi dat 1a mot trong nhitng quyén co ban va quan trong nhat ctia nguoi st
dung dat, nham dam bao nguoi dan cé dat bi thu hoi duge dam bao 6n dinh cudc
song, san xut va co diéu kién sbng bang hoic tét hon noi & ci.

+ Quyén khiéu nai, t6 cdo, khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén st
dung dat hop phap ctia minh va nhitng hanh vi khac vi pham phép luat vé dat dai.
Pay 1a mot trong nhimg quyén chung quan trong cua ngudi st dung dat, duoc
phap luat bao dam.

- Quyén chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting
cho quyén sir dung dat; thé chdp, gép vén bang quyén sir dung dat

Nguoi str dung dét duoc thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén sir dung dét; thé chap, gop von bang quyén
str dung dat theo quy dinh cta Luét Dt dai va luat khac co lién quan®. Nguoi sir
dung dat duoc thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dit; thé chip, gop vén bang quyén sir

dung dat khi c6 du cac diéu kién sau day'*:

+ Co6 Gidy ching nhan quyén sir dung dat hoic Gidy chimg nhan quyén so
hitu nha & va quyén stir dung dat & hodc Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat hodac Gidy chiung nhan quyén
sir dung dat, quyén s hitu tai san gan lién véi dat, trir trudng hop thira ké quyén
str dung dét, chuyén doi dt nong nghiép khi don dién, ddi thira, ting cho quyén
sir dung dat cho Nha nudc, cong dong dan cu va truong hop quy dinh tai khoan 7
Piéu 124 va diém a khoan 4 Diéu 127 cua Luét DAt dai;

® Khoan 1 Diéu 27 cua Luat Dat dai ndm 2024
100 Hiéu 45 cua Luat Dat dai nam 2024
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+ P4t khong co tranh chap hodc tranh chip di duoc giai quyét boi co quan
nha nudc c6 thAm quyén, ban an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh hodc phan
quyét cta Trong tai da c6 hiéu luc phap luat;

+ Quyén sir dung dat khong bi ké bién, ap dung bién phap khac dé bao dam
thi hanh an theo quy dinh cua phép luat thi hanh 4n dan su;

+ Trong thoi han str dung dat. Thoi han str dung dat phu thude vao nhiéu yéu
t6 khac nhau nhu: loai dat, hinh thire giao dét.... Thoi han st dung d4t cu thé duge
quy dinh tai Piéu 171, 172, 173 va 174 cua Luat Dat dai 2024.

+ Quyén st dung dat khong bi ap dung bién phap khan cip tam thoi theo quy
dinh cua phap luat.

Nguoi st dung dat khi thue hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén str dung dat; thé chap, gop vén bing
quyén st dung dat thi ngoai cac diéu kién néu trén con phai dap tng cac diéu kién
theo cac truong hop sau day:

+Poi voi truong hop mua, ban tai san gan lién voi dat, quyén thué trong hop
dong thué dat duoc Nha nudc cho thué thu tién thué dat hing nam thi phai dap
g diéu kién quy dinh tai Diéu 46 cua Luat Dat dai nam 2024;

+ P6i voi truong hop chuyén ddi quyén sir dung dat nong nghiép thi phai
dap Gng diéu kién quy dinh tai Diéu 47 cua Luat Dat dai nam 2024;

+ Pdi véi trudng hop thuc hién quyén sir dung dat clia ca nhan 1a ngudi dan
toc thiéu sé dugc giao dat, cho thué dét theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 16 cua
Luat D4t dai naim 2024 thi phai dap tmg diéu kién quy dinh tai Diéu 48 ctia Luat
Dét Pai nam 2024.

Bén canh cac diéu kién néu trén, khi thyuc hién viée chuyén ddi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén st dung dat; thé chép, gop von béng
quyén st dung dét phai tuan thu cac diéu kién vé hinh thtc ctia giao dich, dic biét 1a
viéc cong chimng, ching thuc hop dong. Viée cong ching, chimg thuc hop dong, vin

ban thuc hién cac quyén cua nguoi sir dung dat duge thuc hién nhu sau'®!:

+ Hop ddng chuyén nhuong, ting cho, thé chip, gop von bang quyén st dung
dat, quyén st dung dat va tai san gin lién v6i dat phai dugc cong chimg hoic
chtg thyec, trir trudng hop quy dinh tai diém b khoan nay;

+ Hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét, quyén st dung dat va
tai san gan lién v6i dat, hop dong chuyén d6i quyén sir dung dat nong nghiép; hop

101 Khoan 3 DPiéu 27 cta Luat DAt dai nim 2024
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dong chuyén nhuong, gop von bang quyén sir dung dat, quyén str dung dat va tai
san gén lién véi dat, tai san gén lién véi dat ma mot bén hodc cac bén tham gia
giao dich 1a t6 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san dugc cong chimg hoac
chtg thyc theo yéu cdu cta cac bén;

+ Vin ban vé thira ké quyén st dung dét, quyén sir dung dat va tai san gin lién
v6i dit dugc cong chimg hoic chimg thuc theo quy dinh cta phap luat vé dan su;

+ Viée cong chung, ching thuc thyc hién theo quy dinh cua phap luét vé
cong ching, chung thuc.

Ngoai ra, khi thuc hién cic quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho quyén st dung dit; thé chip, gop vén bang quyén sir
dung dat, can phai chu ¥ mét s6 truong hop dic thu sau day:

+ Trudng hop chil dau tu chuyén nhuong quyén st dung dat di co ha tang
k¥ thuat trong du an bat dong san thi ngoai cac diéu kién quy dinh néu trén con
phai dap tng diéu kién khac theo quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat Nha 6.

+ Truong hop nhén thira ké quyén sir dung dét thi ngudi nhan thira ké dugc
thie hién quyén khi c6 Gidy chimg nhan quyén st dung dat hoic Gidy ching nhan
quyén s hitu nha & va quyén sir dung dat & hoic Gidy chirmg nhan quyén sir dung
dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat hodc Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién voi dat hodc du diéu kién dé cap
Gidy chung nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat theo
quy dinh cua Luat nay.

+ Truong hop nguoi st dung dat duoc cham thyc hién nghia vu tai chinh
hoac dugc ghi ng nghia vu tai chinh thi phai thyc hién xong nghia vu tai chinh
trudc khi thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
tang cho quyén st dung dat, thé chap, gop von bang quyén st dung dat.

+ T6 chirc kinh té dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép
phai co6 phuong an sir dung dat nong nghiép duoc Uy ban nhan dan cap huyén
chéap thuén. Phuong an sir dung dat nong nghiép phai c6 cac ndi dung chinh sau
day: Dia diém, dién tich, muc dich st dung dat; K& hoach san xuit, kinh doanh
nong nghié¢p; Vo6n dau tu; Thoi han st dung dat; Tién do sir dung dat.

+ C4 nhan khong truc tiép san xuat ndng nghiép nhan chuyén nhuong, nhin
tang cho quyén st dung dat trong la qua han muc quy dinh tai Diéu 176 ctia Luat
Diét dai nam 2024 thi phai thanh 1ap t6 chirc kinh té va c6 phuong an st dung dat
trong 1ua bao gém céac ndi dung theo quy dinh tai khoan 6 Piéu nay va duoc Uy
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ban nhan dan cap huyén phé duyét, trir truong hop nguoi nhan ting cho 1a ngudi
thudc hang thira ké.

Pong thoi, dé dam bao cong tac quan Iy nha nudc ddi voi dat dai, Luat Dat
dai nim 2024 con quy dinh cac trudng hop khéng duoc nhan chuyén nhuong,
nhén ting cho quyén st dung dat quy dinh nhu sau:

+ T6 chirc kinh té khong dugce nhan chuyén nhuong quyén st dung dat rimg
phong ho, dét rimg dic dung cta ca nhén, trir trudng hop duoc chuyén muc dich
str dung dat theo quy hoach, ké hoach str dung dat di duoc co quan c6 tham quyén
phé duyét;

+ Ca nhan khong sinh séng trong khu vuc rimg phong hd, rimg dic dung thi
khéng dugce nhan chuyén nhuong, nhin ting cho quyén sir dung dat & va dat khac
trong khu vuc ring phong hg, trong phan khu bao v€ nghiém ngat, phan khu phuc
hdi sinh thai thudc ring dic dung do;

+ T6 chire, c4 nhan, cong déng dan cu, to chirc ton gido, td chirc ton gido
truc thudc, nguoi géc Viét Nam dinh cu & nude ngoai, td chure kinh té ¢6 von dau
tu nudc ngoai ma phap luat khong cho phép nhan chuyén nhuong, nhén tang cho
quyén sir dung dit.

- Quyén doi voi thira dat lién ke'”

Quyén sir dung han ché d6i voi thira dat lién ké du khong dugc quy dinh
trong nhém quyén chung nhung day ciing c6 thé duoc xem 1am mot quyén chung
ctia nguoi sir dung dat. Boi ddy 13 quyén cta ngudi sit dung dat khong phan biét
chu thé déu duoc sir dung thira dat lién ké nham dap tng nhu cau can thiét va hop
Iy, ddng thoi quyén nay dugc xac 1ap thuc hién theo phap luat dan su va dang ky
theo phap luat dat dai.

+ Quyén ddi véi thira dat lién ké bao gdm quyén vé 16i di; cip nudc, thoat
nudc; tudi nude, tiéu nude trong canh tac; cap khi ga; lap duong day tai dién,
thong tin lién lac va cac nhu cau can thiét khac theo quy dinh ctia phap luat.

+ Viéc xéc lap, thay doi hodc cham dut quyén d6i voi thira dat lién ké thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat vé dan su; dong thoi phai thue hién dang ky theo
quy dinh tai Didu 133 cta Luat Dat dai nim 2024 d6i véi truong hop quyén vé 16i

di; cap nudc, thoat nudce; tudi nudc, ti€u nudc trong canh tac.

- Quyén lya chon hinh thirc tra tién thué dat’”

12 Piéu 29 cua Lugt Dat dai ndm 2024
103 Pidu 30 cua Luat Dét dai ndm 2024
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+ T6 chire kinh té, don vi su nghiép cong 1ap, ca nhan, nguoi gbc Viét Nam
dinh cu & nude ngoai, t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai dang dugc Nha
nude cho thué dat thu tién thué dat hing nim nhung thudc truong hop duoc Nha
nudce cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué theo quy dinh
cua Luat nay duogc lva chon chuyén sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho
thoi gian thué dat con lai va phai xac dinh lai gia dat dé tinh tién thué dét tai thoi
diém co6 quyét dinh cho phép chuyén sang thué dat theo hinh thuc tra tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh ctia Luat nay.

+ T6 chtc kinh té, ca nhan, ngudi gde Viét Nam dinh cu & nude ngoai, to
chtrc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai dang duge Nha nude cho thué dat thu tién
thué d¢at mot 1an cho ca thoi gian thué dugc lya chon chuyén sang thué dat thu tién
thué dat hang nim. Tién thué dat 3 ndp dugc khau trir vao tién thué dat hang nam
phai ndp theo quy dinh cua Chinh phu.

+ Don vi su nghi€p cong lap duoc Nha nude giao dat khong thu tién st dung
d4t ma c6 nhu cau st dung mot phr:in hodc toan b di¢n tich dugc giao dé san xuét,
kinh doanh, cung cép dich vu thi duoc Iva chon chuyén sang hinh thirc Nha nudc
cho thué dat thu tién thué dat hang nam ddi véi phan dién tich do.

Ngoai cac quyén chung néu trén, timg ddi twong thudc ngudi sir dung dat
con ¢ cac quyén va nghia vu riéng biét, duoc quy dinh chi tiét trong cac diéu
khoan tir 32 dén 44 cua Luat Dt dai naim 2024. Di v6i to chirc trong nude s
dung dat, cac quyén va nghia vy dugc xac dinh cu thé, bao gém viéc Nha nudc
giao dat ma khong thu tién sir dung dat, hodc ¢ thu tién sur dung dét. Cac t6 chuc
nay ciing c6 quyén nhan chuyén nhuong hodc gop von bang quyén sir dung dat,
va dugce huéng din vé quy dinh chung va cu thé lién quan dén viéc sir dung dét
ctia minh. D4i véi ca nhan va cong dong dan cu st dung dat, cac quyén va nghia
vu ciing duoc quy dinh 16 rang. Ca nhan c6 quyén chuyén d6i muc dich sir dung
dat, tir dat khong thu tién sir dung dat sang dat co thu tién sir dung dét hodc thué
dat. Trong khi do, cong d@)ng dan cu c6 nhiing quyén va nghia vy dac bi¢t khi su
dung dat.

b. Nghia vu chung ciia ngwoi sit dung dit

Nhim dam béo cho cac chu thé st dung dat dugc thue hién céc quyén cua
minh va dam bao cho viéc su dung tai nguyén dat hiéu qua. Thi bén canh quy dinh
cac quyén chung ctia ngudi st dung dat thi Nha nudc con quy dinh cu thé cac
nghia vu ctia nguoi str dung dat. Tai Piéu 31 cua Luat Dat dai nim 2024 c6 quy
dinh cu thé, chat ché& vé nghia vu chung ctia nguoi st dung dét, day 1a cac quy
dinh mang tinh chit bit budc cac chu thé phai thuc hién trong qué trinh st dung
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dat ctia minh. Theo d6, nghia vu chung ctia ngudi st dung dat 13 loai nghia vu ap
dung cho moi chu thé su dung dat, khong phan biét hinh thirc st dung dat hay
muc dich str dung dat. Muc dich cua cac quy dinh ndy nham dam bao sy ding dan
trong mdi quan hé gitta Nha nudc va ngudi sir dung dat va 1a co s dé xac dinh
trach nhi€ém cua nguoi st dung dat trong vi¢c thuc hién phap luat dat dai, khong
lam ton hai dén cac quyén va loi ich hop phap ctia Nha nude va cac chu thé khac.

Thit nhdt, dé bao dam cho hoat déng quan 1y nha nudc vé dat dai, nguoi sir
dung dit c¢6 nghia vu:

- Thuc hién ké khai dang ky dét dai; thuc hién day du tha tuc khi chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké, tang cho quyén st dung dat, thé
chip, gop von bang quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phép luét.

- Thyc hién nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy dinh ctia phap luat. Nghia
vu tai chinh 1a mot nghia vu bat budc ctia nguoi st dung dat phai thuc hién, nghia
vu tai chinh tir dat dai bao gom cac khoan co ban sau: (i) tién str dung dat khi duoc
Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, cong nhan quyén st dung dat ma phai nop tién sir dung dat; (ii) tién thué dat
khi dugc Nha nudce cho thué; (iii) tién sir dung dat bao gdm tién st dung dit nong
nghiép va tién str dung dat phi nong nghiép; (iv) Thué thu nhap tir chuyén quyén
sir dung dat gom thué thu nhap ca nhan va thué thu nhap doanh nghiép; (v) Phi va
1¢ phi trong quan 1y, sir dung dat dai...

- Thuc hién bién phéap bao vé dat; xt 1y, cai tao va phuc hoéi dat ddi véi khu
vuc dat bj 6 nhidm, thoai hoa do minh gay ra. Dat dai 1a tai nguyén quc gia dic
biét. Viéc yéu cau nguoi str dung dat tu phuc hdi dat bi 6 nhiém, thoai hda nham
bao vé chit luong dat, giit gin tai nguyén dat cho hién tai va twong lai. Nghia vu
nay quy dinh rd rang ring ca nhan, to chic nao giy ra tinh trang 6 nhiém, thoai
hoa dat do hoat dong sir dung dat ctia minh (str dung hoa chat vugt mirc cho phép,
xa thai sai quy dinh) phai chiu trach nhiém va chi phi dé khac phuc.

- Tuan thtl quy dinh ctia phap luat vé viéc tim thay vat trong 1ong dt. Nghia vu
nay doi hoi ngudi sir dung dat, trong qua trinh khai thac, stir dung dat, néu phat hién
vat trong 1ong dat (nhu c¢o vat, kho bau, hai ct...) phai tuan thti dang quy dinh cta
phép luat lién quan, cu thé 1a BO luat Dan sy nam 2015 va cac luat chuyén nganh khac.

- Ban giao lai dat khi Nha nudc c6 quyét dinh thu hdi dat theo quy dinh cua
phap luat. Nghia vu nay thé hién nguyén tic dat dai thudc so hitu toan dan do Nha
nuéc dai dién chu s¢ hitu va thdng nhat quan ly. Khi Nha nudc can sir dung dat
vi muc dich quéc phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi lgi ich quéc gia,
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cong cong, nguoi str dung dat co nghia vu chip hanh viéc ban giao dat. Nghia vu
ban giao dat chi phat sinh khi c6 Quyét dinh thu hdi dat hop phép ciia co quan nha
nude cd tham quyén.

Thir hai, dé bao dam quyén loi cho cac chi thé khac, nguoi sir dung dat c6
nghia vu st dung dat dng muc dich, dung ranh gi6i thira dat, ding quy dinh vé
str dung d6 sdu trong 1ong dat va chiéu cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong
cong trong 1ong dat va tuan thi quy dinh khac cta phap luat c¢6 lién quan. Nghia
vu nay bao ham nhiéu khia canh, tit ca déu nhim dam bao sy sir dung dét c6 trach
nhiém, khong xam pham dén quyén loi ctia ngudi khac va loi ich cong cong. Viée
tuan thi nghiém ngit cac quy dinh ndy 1a can thiét dé han ché téi da cac tranh
chép, khiéu kién phat sinh do hanh vi xdm pham ranh gi6i, khong gian hoic giy
thiét hai dén tai san cta chu thé khac, tir d6 dam bao trat tu va an toan xa hoi.

Thit ba, nghia vu lién quan dén bao vé moi trudng, nguoi st dung dat co
nghia vu tun thu quy dinh vé bao vé moi trudng, khong 1am toén hai dén tai san
va loi ich hop phap cta ngudi stir dung dat ¢ lién quan. Nghia vu nay thé hién
nguyén tic co ban 1 st dung dat phai gan lién véi bao vé moi truong va bao dam
quyén loi ctia cong dong. Nguoi sir dung dat phai thuc hién nghiém tic cac quy
dinh cua Luat Bdo vé moi truong trong qua trinh st dung dat. Béng thoi, trong
qua trinh st dung dat (xdy dung, canh tac, chin nudi,...) khong duoc 1am anh
huong tiéu cuc dén tai san (nha cira, cong trinh, cay trong) va loi ich hop phap
clia nguoi stir dung dat 1an can (khong 1am 6 nhiém ngudn nude chung, khong gay
tiéng 6n qua mirc, khong 1am sut lun cong trinh lan cén).

3. Quyén va nghia vu riéng biét clia nguwoi sir dung dat

Ngoai cac quyén va nghia vu chung néu trén, ting d6i tuong thudc ngudi sir
dung dét con co cac quyén va nghia vu riéng biét, dugc quy dinh chi tiét trong cac
diéu khoan tir 32 dén 44 cta Luat Dét dai naim 2024. Theo d6, mdi chii the st
dung dat khac nhau duoc ghi nhan quyén va nghia vu phap 1y riéng phi hop véi
mdi loai dat duoc Nha nudc giao twong g véi viée tuan thii cac ché do st dung
dat cu thé. Luat di quy dinh va phan chia quyén va nghia vu cua ngudi sir dung
dat thanh cac nhom riéng biét nhu sau:

- Quyén va nghia vu cua to chirc trong nude st dung dat (tir Didu 32 dén
Diéu 36), bao gom:

+ Quyén va nghia vu cua t6 chirc trong nudc duge Nha nude giao dat khong
thu tién st dung dat;
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+ Quyén va nghia vu cta t6 chiic trong nudc duoc Nha nude giao dit co thu
tién stir dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho cé thoi gian thug;

+ Quyén va nghia vu cua t6 chuc kinh té, don vi su nghi¢p cong lap, td chuc
ton gido, td chuc ton gido truc thudce s dung dat do Nha nudc cho thué dat thu
tién hang nam;

+ Quyén va nghia vu cta t6 chirc kinh té nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat, chuyén muc dich st dung dat;

+ Quyén va nghia vy ciia to chirc kinh té nhan gép vén bang quyén su dung
dat; quyén sir dung dat cua t chirc kinh té khi giai thé, pha san.

- Quyén va nghia vu cta ca nhan, cong dong dan cu st dung dat (tir Diéu 37
dén biéu 39), bao gém:

+ Quyén va nghia vu ctia c4 nhan st dung dt;

+ Quyén va nghia vu ctia ca nhan chuyén muc dich sir dung dat tir dat khong
thu tién st dung dat sang dat co thu tién sir dung dat hoidc thué dat;

+ Quyén va nghia vu cta cong dong dan cu st dung dat.

- Quyén va nghia vu ctia ca nhin, cong dong dan cu st dung dat (tir Diéu 40
dén Diéu 44), bao gém:

+ Quyén va nghia vu ctia to chirc nudc ngodi ¢ chirc ning ngoai giao;

+ Quyén va nghia vu ctia nguoi gbe Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chirc
kinh té c6 v6n du tu nude ngoai sir dung déat dé thuc hién du an dau tu tai Viét Nam;

+ Quyén va nghia vu cta to chuc kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai dang str
dung dat do nhan gop von bing quyén st dung dat;

+ Quyén va nghia vu ctia nguoi gbe Viét Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chire
kinh té c¢6 von dau tu nude ngoai sir dung dit trong khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu cong nghé cao;

+ Quyén va nghia vu vé sir dung dat ¢ ciia nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai duoc sd hiru nha & tai Viét Nam; ngudi nude ngoai hodc ngudi géc
Viét Nam dinh cu & nude ngoai khong thude ddi tuong duoc so hitu nha ¢ gin
lién véi quyén st dung dét & tai Viét Nam.
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I GIAI QUYET TRANH CHAP VA XU'LY VI PHAM PHAP LUAT PAT PAI
1. Giai quyét tranh chip dat dai

a. Mjt s6 vin dé chung vé gidi quyét tranh chép dit dai

- Khdi niém, dac diém tranh chdp dat dai

Tiép can theo goc dd khoa hoc phép 1y thi "Tranh chdp dat dai la sy bat dong,
mdu thudn hay xung dot vé loi ich, vé quyén va nghia vu giita cdc chii thé khi tham
gia vao quan hé phdp ludt ddt dai... cdc chil thé tranh chdp dat dai chi la chii thé
quan Iy va sir dung dat, khong cé quyén so hiru doi véi dat dai'®. Dudi goe 6 phap
luat, Luat Dat dai nam 2003 1an dau tién di chinh thitc ghi nhan khai niém nay, cu
thé: "Tranh chdp dat dai la tranh chdp vé quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dat
gitta hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai"'®. Quy dinh nay duoc tiép tuc ké
thira tai khoan 24 Diéu 3 ctia Luat Dat dai nam 2013. Luat Dat dai nam 2024 tiép
tuc ké thira va quy dinh: "Tranh chdp dat dai la tranh chap vé quyén, nghia vu ciia
nguroi stk dung ddt gitta hai hodc nhiéu bén trong quan hé ddt dai"'”. Quan hé dat
dai 1a mot dang dac bi€t cuia quan hé dan sy nén bén canh nhirng dac diém chung
ctia mot tranh chap dan su, tranh chap dét dai con mang nhimg dic diém dic trung
riéng khéc véi cac tranh chép dan su, tranh chép lao dong, tranh chép kinh té,... Su
khac biét d6 thé hién ¢ nhimg diém chu yéu sau day:

Thi nhdt, chu thé cua tranh chap dat dai chi co thé 1a chii thé ciia quyén quan
Iy va quyén sir dung dt ma khong phai 1a chu thé cta quyén s¢ hiru dat dai. Quyén
su dung dét cua cac chi thé dugc xac lap dua trén quyét dinh giao dét, cho thué
d4t ciia Nha nude hodc duoc Nha nuée cho phép nhan chuyén nhuong tu cac chu
thé khac hodc duoc Nha nude thira nhan quyén s dung dat hop phap ddi véi dién
tich dat dang sir dung. Nhu vay, chu thé cua tranh chép dét dai 1a céc td chirc, hd
gia dinh, c4 nhan tham gia voi tu cach 1a ngudi quan 1y hodc nguoi st dung dat.

Thir hai, ndi dung cta tranh chap dat dai rat da dang va phuc tap. Hoat
dong quan 1y va sir dung dat trong nén kinh té thi truong dién ra rat da dang,
phong phu v6i viéc st dung dit vao nhiéu muc dich khéac nhau, véi dién tich,
nhu cau st dung khac nhau. Trong nén kinh té thi trudng, dat dai da tré thanh
mot loai hang hoa dac biét, co gia tri thuong mai, nén viéc quan ly va stir dung
n6 khong don thun chi 1a viéc khai thac gid tri st dung ma con bao gém ca gia
tri sinh 10 cua dat. Tat nhién, khi ndi dung quan 1y va sir dung dat phong phu
va phuc tap hon thi nhitng mau thuan, bat déng xung quanh viéc quan Iy va sir

104 Treong Dai h(_)c Luat Ha N@i'(2022), Gido trinh Ludt Pat dai, Nxb CAND, Ha Noi, Tr.401
1% Khoan 26 Dieu 4 clia Ludt Dat dai nam 2003
106 Khoan 47 Diéu 3 cua Luat Dat dai nam 2024
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dung dat dai cling tré nén gay gat va tram trong hon.

Thir ba, tranh chap dat dai phat sinh gdy hau qua xau vé nhiéu mit nhu: c6
thé giy mat on dinh vé chinh tri, pha v& méi quan hé xa hoi, lam mat doan két
trong ndi bd nhan dan, pha vo trat tu quan ly dat dai, gay dinh tré san xuét, anh
hudng truc tiép dén loi ich khéng nhitng ctia ban than cac bén tranh chap ma con
gay thiét hai dén loi ich ciia Nha nudc va xa hoi.

Thir tw, khach thé trong quan hé tranh chap dat dai 12 quyén sir dung dat, tai
san gan lién v6i dat hodc ca hai. Di voi quyén str dung dat thi day 1a loai tai san
dac biét vi phap luat da quy dinh dét dai thudc s& hiru toan dan do Nha nudc dai
dién chi s& hiru va thdng nhét quan 1y. Nha nuée sé& trao lai quyén sir dung dat
cho ngudi str dung dat thong qua céc hinh thire do phap luat quy dinh. Pong thoi
quyén str dung dat cling 13 tai san (quyén tai san) theo quy dinh cua B luat Dan
su, vi vy quyén str dung dét co thé 1a doi tugng tham gia cac giao dich dan su.

- Cdc dang tranh chép dat dai phé bién hién nay ¢ Viét Nam

Thir nhat, tranh chip vé quyén str dung dat. Trong loai tranh chap nay, céac
bén tranh chap vé quyén quan Iy hodc quyén st dung mot khu dat cy thé hodc mot
phan cua nd. Viée xac dinh ngudi cd quyén st dung hop phap dat do 1a trach
nhiém cua cic co quan nha nudc cd thim quyén. C6 thé phan thanh cac dang
chinh nhu sau: Tranh chap vé quyén sir dung dat lién quan dén viéc tranh chap vé
dia gidi hanh chinh; tranh chap doi lai dat va tai san lién quan dén quyén st dung
dat; tranh chap quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i quyén st dung dat trong
truong hop ly hon; tranh chip vé quyén thira ké va quyén st dung dt, tai san gan
lién voi quyén str dung dat; tranh chép gitta nhitng nguoi st dung dat voi nhau vé
ranh gi6i gitta cac ving dat dugc phép sir dung va quan 1y; tranh chip gitta cu dan
di cu dén xay dung vung kinh t& méi va cu dan déan toc dia phuong; tranh chip
giita cac to chirc nong trudng, 1am trudng va cac to chirc sir dung dat khac véi cu
dan dia phuong.

Thir hai, tranh chip vé quyén, nghia vu phat sinh trong qua trinh st dung
dat. Trong cac tinh hudng tranh chip ndy, ngudi dang sir dung dit d thuc hién
viéc str dung dét theo dung quy dinh va khong giy ra tranh chap. Tuy nhién, khi
ho thuc hién cac quyén va nghia vu li€én quan dén viéc st dung dat, nhu thyc hién
cac giao dich dan sy, hodc tuan theo chinh sach va quyét dinh cua Nha nuéc nhu
giai toa, tai dinh cu, hodc bi han ché vé quyén sir dung dat do ngudi khac gy ra,
thi c6 thé phat sinh tranh chap. C6 cac dang tranh chap sau: Tranh chép lién quan
dén cac hop dong chuyén nhuong, cho thué, thé chap, hodc gop vén bang gié tri
quyén st dung dat; tranh chép do thiét hai hodc han ché quyén va nghia vu su
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dung dat phat sinh trong qua trinh st dung; tranh chdp vé muc dich st dung dat,
dic biét 1a lién quan dén viée st dung dat nong nghiép va 1am nghiép, hay giita
cac loai dat nhu dat trong laa, dat nudi tom, dat trong cao su va ca phé trong qua
trinh phan b6 va quy hoach str dung dét; tranh chap lién quan dén viéc giai toa dat
dé phuc vu cdc cong trinh cong cong va loi ich qudc gia, ciing nhu cac van dé lién
quan dén mirc dén bu khi thyc hién giai toa.

Thir ba, tranh chip lién quan dén dat dai. Tranh chap lién quan dén dat dai
1a su mau thuln vé quyén va nghia vu giira cac bén trong cac mdi quan hé dan su
lién quan dén dat dai, nhu cac giao dich, di san thira ké, va tai san chung, déu lién
quan dén quyén str dung dat. Co cac loai tranh chép sau lién quan dén dat dai:
tranh chap vé cac giao dich lién quan dén quyén st dung dat; tranh chép lién quan
dén di san thira ké 13 quyén sir dung dt; tranh chép vé tai san chung, trong d6
quyén sir dung dét gitra vo va chong khi ly hon ciing duoc xem xét va tranh chép.

- Khdi niém, déc trung ciia gidi quyét tranh chdp dat dai

Giai quyét tranh chap dat dai 1a mot noi dung quan trong trong hoat dong
quan 1y nha nuéc dbi v6i dat dai va c6 y nghia quan trong trong viéc diéu chinh
cac quan h¢ dét dai, diéu chinh nhirng 1o1 ich dugc phép luat bao v¢; bado dam su
hop 1y trong mbi quan hé giira 1oi ich ctia Nha nudc, xa hoi va nguoi sir dung dat;
qua d6 nang cao y thirc chap hanh phap luat, ngan ngira tinh trang vi pham va khoi
phuc mot s6 quyén, loi ich hop phap cho bén bi xam hai. Trong hoat dong giai
quyét tranh chap, nhiing bién phap, nhiing con dudng duoc Iya chon dé giai quyét
nhirg mau thuin, bat déng, xung dot vé loi ich gita cac bén co vi tri khong nho.
D6 13, loai bo méau thuin nhim bao dam t6i da quyén va loi ich hop phap cho cac
bén ¢ lién quan. Do vay, hoat dong giai quyét tranh chip dat dai can phai tao ra
duogc yéu té dung hoa vé mit loi ich ma céc bén tranh chap co6 thé chap nhan duoc.

Trong qu4 trinh giai quyét tranh chap dét dai, co quan c6 thim quyén khong
chi 4p dung cac quy dinh cta phap luat, chinh sach dat dai cia Nha nudc qua céc
thoi ky ma con phai dic biét luu y dén phong tuc, tdp quan o timg dia phuong va
qua trinh stir dung dét cu thé ctia nguoi dan dé dat duoc két qua giai quyét tranh
chép dat dai hop tinh, hop 1y, dugc cac bén ty nguyén tuan theo. Nhu vay, co thé
hiéu, giai quyét tranh chip dat dai 1a hoat dong cua cac co quan c6 tham quyén
nham muc dich giai quyét nhimg mau thuin, xung dot, bat dong vé loi ich, vé
quyén va nghia vu ciia cac bén trong quan hé phép luat dat dai. Két qua cudi ciing
ctia hoat dong giai quyét tranh chap dat dai 1a quyét dinh hodc ban an c6 hiéu luc
va dugc Nha nudc dam bao thi hanh.

Giai quyét tranh chip dat dai co nhiing dic trung co ban sau:
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Thir nhat, giai quyét tranh chap dét dai 1a mot noi dung quan 1y nha nudc vé
dat dai. Hoat dong nay do co quan Nha nudc c6 tham quyén thuc hién cin cir vao
cac quy dinh cua phép luat, quan diém, duong 16i ctia Pang va thyc tién st dung
dat dé tim ra phuong thirc phit hop nham giai quyét bat dong, mau thuin giita cac
bén tranh chép.

Thit hai, do dat dai 1a van dé nhay cam, phirc tap va c6 tim quan trong trén
nhiéu phuong dién, hon nita, viéc quan 1y va stt dung dat c6 nhiéu bién dong qua
céc thoi ky lich sir nén tranh chip dét dai xay ra rat phuc tap, c6 dong ngudi tham
gia. Hoat dong giai quyét tranh chap dat dai huy dong strc manh tong hop cta ca
hé théng chinh tri, khuyén khich cac t6 chirc quan chung ¢ co s& va ngudi dan
tham gia giai quyét tranh chap dat dai. Trong giai quyét tranh chap dat dai, Nha
nudc coi trong va dé cao cac phuong thirc thuong lwong, hoa giai nham giai quyét
on thoa tranh chép, duy tri su 6n dinh chinh tri - xa hoi, dam bao su doan két trong
ndi bd nhan dan.

Thir ba, do tinh ddc thu ctia ché d¢ sé hitu toan dan vé dét dai nén Nha nuée
khong thira nhan va khong xem xét giai quyét cac tranh chap vé doi lai dat da chia
cap cho ngudi khac khi thuc hién chinh sach dét dai qua céac thoi ky.

Thir tw, viéc giai quyét tranh chip dat dai khong chi dwa vao quan diém
duong 16i ctia Pang; chinh sach phap luat cia Nha nudc ma con cin ¢t vao tim
Iy, thi hiéu, phong tuc tdp quan,... trong qua trinh quan 1y, st dung dat dai cta
ngudi dan & cac ving, mién khac nhau trong ca nudc,...

- Muc dich, y nghia ciia viéc gidi quyét tranh chdp ddt dai
Giai quyét tranh chap dat dai 1a viéc 1am mang nhiéu y nghia cu thé sau day:

+ Ddi v6i cac bén tranh chip dat dai, giai quyét tranh chip dit dai nham muc
dich hoa giai nhitng mau thuin, bat dong, xung dot vé loi ich, vé& quyén va nghia
vu ctia cac chu thé trong quan hé dat dai. Qua d6, dam bao duy tri sy doan két
trong ndi bd nhan dan, tranh gdy ra nhitng ton thuong vé tam 1y giita cac thanh
vién trong gia dinh, hang x6m, trong cong dong dan cu. Mit khac, giai quyét tranh
chap dat dai s& khoi phuc va bao vé quyén, loi ich hop phép clia ngudi sir dung
dat; gop phan gido duc ning cao y thirc chap hanh phap luét dat dai khong chi cho
cac bén duong sy ma con cho moi ngudi dan noéi chung.

+ Pbi vi Nha nude va xi hoi, giai quyét tranh chap dat dai 13 mot noi dung
quan trong clia quan 1y nha nudc vé dat dai va 1a mot bién phap dam bao phap
luat dat dai duoc thuc hién nghiém chinh. Tir viéc giai quyét tranh chdp ma céac
quan hé dat dai dugc diéu chinh cho phu hop véi loi ich ctia Nha nude, x4 hoi va

135


Le Hoai Duong
New Stamp


nguoi sir dung dat. Khong nhimg thé, giai quyét tranh chap dat dai co hiéu qua
con dem lai niém tin cho nhan dén, cong déng dan cu vao chinh sach, phap luat
cua Nha nudc.

Tir nhitng ¥ nghia trén c6 thé khang dinh, ning cao hiéu qua giai quyét tranh
chip dat dai 1a mot trong nhitng muc tiéu quan trong cua cong cudc cai cach tu
phap, xdy dung Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghia & nudc ta.

- Cdc nguyén tdc gidi quyét tranh chap dat dai

Trong nén kinh té thi truong véi su tham gia cta nhiéu thanh phan kinh té,
quan hé phap luat dat dai da tré nén da dang, phirc tap kéo theo cdc tranh chap
dat dai phat sinh ciing da dang, phtic tap va gay gat. Vi vy, viéc giai quyét tranh
chip dét dai phai dap Gng duoc nhitng yéu cau nhat dinh ma thyc té d3 dit ra.
Muén dap tng duge cac yéu cau do, thi viée giai quyét tranh chap dat dai phai
quan triét cac nguyén tic sau day:

+ Nguyén tic dat dai thudc s hiru toan dan do Nha nuéc théng nhat quan
Iy. Nguyén tac ndy yéu cau khi giai quyét tranh chap, co quan c6 thAm quyén phai
quan tri¢t va nhan thuc nhat quan réng toan bo dat dai trén 1anh thd Viét Nam déu
thudc quyén so hitu toan dan do Nha nuéce théng nhat quan 1y. Cac t6 chirc, ho
gia dinh va ca nhan chi 13 nhitng nguoi duoc Nha nudc giao dat cho str dung chir
khong c6 quyén so hiru doi v6i dat dai. Do d6, d6i twong ciia moi tranh chap dat
dai phat sinh chi 14 quyén quan 1y va quyén sir dung dat chir khong phai 1a quyén
so hitu dbi voi dat dai. Vi vy, khi giai quyét cac tranh chap dat dai, phai ton trong
va bao vé quyén so hitu toan dan dbi véi dat dai ma Nha nudc 1a nguoi dai dién;
bao vé quyén dai dién s& hitu dit dai ctia Nha nude; bao vé thanh qua cach mang
vé dat dai ma nhan dan ta di gianh duoc.

+ Nguyén tic bao dam loi ich ctua ngudi sit dung dat nhat 13 1oi ich kinh té,
khuyén khich viéc tu thuong luong, tu hoa giai trong ndi bo nhan dan. Luat Dt
dai nam 2024 voi viéc thira nhan nim quyén nang ciia ngudi sit dung dat (quyén
chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué, thira ké, thé chap quyén sir dung dat) da
khang dinh tu tudng d6i moi trong qua trinh Nha nude diéu hanh cac quan hé xa
hoi vé dat dai. Do do, viéc ton trong cac quyén cua ngudi sit dung dét va tao diéu
kién dé ho phat huy t6i da cac quyén dé 1a nguyén tic quan trong cua Luat Dat
dai. Thuc té dd chimg minh rang, néu loi ich cta ngudi s dung dat khong duoc
dam bao, thi viéc str dung dat khong thé mang lai hiéu qua kinh té cao. D6 ciing
chinh 14 nguyén tic co ban trong qué trinh giai quyét cac tranh chap dat dai. Ton
trong quyén dinh doat ctia cc chi thé khi tham gia cac quan hé phap luat dat dai
la ton trong quyén tu do thda thuan, thuong luong ctuia ho trén co sé cac quy dinh
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ctia phap luat. Do vay, hoa giai tré thanh cach thirc va ciing 13 nguyén tic giai
quyét tranh chap dét dai quan trong va dat hiéu qua nhat.

+ Nguyén tic giai quyét tranh chip dat dai phai nham muc dich 6n dinh tinh
hinh chinh tri, kinh té, xa héi gén viéc giai quyét tranh chép dat dai voi viée to
chire lai san xudt, b tri lai co' cAu san xuit hang hoa. Do anh hudng ti€u cuc cua
tranh chép dét dai dén moi mat cua doi séng chinh tri, kinh té, x3 hoi nén viéc giai
quyét cac tranh chap dat dai phai nhim vao muc dich binh 6n cac quan hé xi héi.
Chu y dam bao qua trinh san xuat ctia nguoi dan, tranh 1am anh hudng day chuyén
dén co cdu san xuit chung. Nguyén tic nay 1a kim chi nam cho céc co quan giai
quyét tranh chap (UBND céc cdp, Toa an) nham dam bao moi quyét dinh déu phai
hai hoa gitra loi ich ca nhan, lg1 ich cong déng va loi ich quéc gia, hudng t61 mot
x4 hoi 6n dinh va phat trién.

+ Nguyén tic dam bao phap ché xa hoi chu nghia. Nguyén tic ndy yéu ciu
moi hoat dong giai quyét tranh chip phai dugc tién hanh tuyét ddi tuan thi cac
quy dinh phap luat. Khi giai quyét tranh chap dit dai phai cha ¥ va tuan thu cac
nguyén tic, trinh ty, thi tuc, thim quyén ma phép luat da quy dinh. Pdng thoi
phai phat hién va giai quyét kip thoi cac vi pham phap luat vé dat dai, tranh tinh
trang dé tranh chap dat dai kéo dai, 1am anh hudng toi tim 1y va loi ich cta nguoi
dan. Nguyén tic nay 1a su khang dinh quyén luc nha nudc duge thyc thi bang
phap luat, ddm bao moi quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai déu c6 can cur
phap 1y viing chéc, qua d6 cung cd long tin clia nguoi dan vao hé thong phép luat
va co quan quan ly nha nudec.

b. Hoa gidi tranh chdp dit dai

Hoa giai tranh chép dat dai 1a bién phap mém déo, linh hoat va hiéu qua
nham gitp cho cac bén tranh chéap tim ra giai phap théng nhét dé thio g& nhiing
mau thun, bat dong trong quan hé phép luat dat dai trén co so tu nguyén, tu thoa
thuan. Trong hoat dong giai quyét tranh chip noi chung va tranh chap dét dai noi
riéng, hoa giai c¢6 tam quan trong dic biét. Néu hoa giai thanh, c6 nghia 1a tranh
chép s& két thac, khong nhirng han ché duoc su phién ha, tdn kém cho cc bén
duong sy ma con giam bét duge cong viée dbi véi cac co quan ¢ trach nhiém
giai quyét tranh chap, phtt hop véi truyén thong dao 1y twong thin, twong ai cta
dan toc, gitt duoc tinh lang nghia x6m, ddm bao doan két trong ndi bo nhan dan.
Pong thoi, qua hoa giai, cac duong su s& hiéu thém vé phap luat va chinh sach
ctia Nha nu6e!?’. Voi quy dinh tai khoan 1 Diéu 235 cta Luat Dat dai nam 2024:
“Nha nwée khuyén khich cdc bén tranh chdp ddt dai tw hoa gidi, hoa gidi ¢ co s¢

197 Trwong Pai hoc Luat Ha Noi (2022), Gido trinh Luat Dat dai, Nxb CAND, Ha Noi, Tr.408.
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theo quy dinh ciia phdp ludt vé hoa gidi & co s6, hoa gidi theo quy dinh ciia phdp
ludt vé hoa gidi thuwong mai hodc co ché hoa gidi khdc theo quy dinh cia phdp
ludt’. Trong cing diéu luat ndy, bién phap “tu hoa giai” va bién phap “hoa giai”
d3 tro thanh hai phuong thirc giai quyét tranh chap dat dai.

Trude hét, "ty hoa giai" 1a mot bién phap giai quyét tranh chip dat dai
ma cac bén tranh chép tu ban bac, trao d6i, thoa thuan dé di dén théng nhat
mot giai phap ndo d6 nham loai trir cidc méau thuan, xung dot gitta cac bén.
Truong hop, cac bén tranh chép khong thé "ty hoa gial" dugc hoac "tu hoa
giai" khong thanh thi "hoa giai" 1a hinh thtc giai quyét tranh chap tiép theo
ma cac bén tranh chép dat dai lya chon. Vé&i vai tro ciia mot cha thé trung
gian, nguoi ding ra to chirc hoa giai c¢6 trach nhiém gitp d& cac bén tim kiém
nhitng giai phap thich hop cho viéc giai quyét mau thuin nham loai trir tranh
chip. Piém khac biét giita hai bién phap giai quyét noi trén 13, c6 sy tham gia
hoidc khong c6 su tham gia cia bén trung gian, doc 1ap, khong co quyén va loi
ich lién quan dén mot trong cic bén tranh chap.

Pdi véi bién phap hoa gidi, mot ti€u chi quan trong can phai dat dugc ¢ vai
trd hoa giai 1a chu thé nay phai cung duoc cc bén tranh chip lira chon hodc chap
nhan. Thong thuong, viéc hoa giai phai dugc thuc hi¢n bo1 nhiing nguoi ¢ kinh
nghiém, su hiéu biét va c6 uy tin trong cong dong. Diéu nay rat quan trong & mot
bién phap giai quyét tranh chap dugc dua trén co sé ton trong su ty nguyén, tu
quyét dinh clia cac bén tranh chép, ton trong dao 1y truyén théng cua ngudi Viét
Nam, giit gin tinh lang nghia x6m, bao dam sy binh yén cho cudc séng. V& kinh
té, hoa giai thanh s& giam thiéu dugc nhitng thiét hai ca vé vat chat 1an tinh than
cho cic bén tranh chip, tiét kiém dugc nhitng chi phi trong qua trinh thuc hién t6
tung, giam ganh ning cho nganh Toa 4n va Uy ban nhan dan cac cap.

Nhu vdy, Nha nuéce khuyén khich cac bén tranh chap dat dai ty hoa giai, hoa
giai & co so theo quy dinh cua phap luat vé hoa giai & co s, hoa giai theo quy
dinh ctia phap lut vé hoa giai thuong mai hodc co ché hoa giai khac theo quy
dinh cua phap luat. Trong mot sb truong hop cu thé, phap luat quy dinh, viéc hoa
giai tranh chap dét dai tai UBND cép x4 1a diéu kién dé co quan nha nuée c6 tham
quyén giai quyét tiép theo. Tai khoan 2 Diéu 235 cua Luat Dat dai nim 2024 quy
dinh trudce khi co quan nha nude c6 thim quyén giai quyét tranh chap dat dai, cac
bén tranh chap phai thuc hién hoa giai tai Uy ban nhan dan cip x4 noi ¢ dat tranh
chap. Theo d6, viéc hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan dan cap x4 noi co
dat tranh chap dugc thyc hién nhu sau:
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- Sau khi nhan duoc don yéu ciu hoa giai tranh chip dat dai, Chu tich Uy
ban nhan din cip xa c6 trach nhiém thanh 1ap Hoi dong hoa giai tranh chip dat
dai dé thyc hién hoa giai tranh chap dét dai;

- Thanh phan Hoi dong hoa giai tranh chap dat dai bao gom: Chi tich hoic
Pho Chau tich Uy ban nhan dan cép xa la Chu tich Ho1 déng, dai dién Uy ban Mat
tran T6 qudc Viét Nam cép x4, cong chirc 1am cong tac dia chinh, ngudi sinh sdng
lau nam biét rd vé ngudn gbc va qua trinh str dung d6i v6i thira dat tranh chap
(néu co). Tuy ting truong hop cu thé, c6 thé moi dai dién td chirc, ca nhan khéc
tham gia Hoi dong hoa giai tranh chap dat dai;

- Viéc hoa giai tranh chip dét dai tai Uy ban nhan dan cip xa duogc thuc hién
trong thoi han khong qua 30 ngay ké tir ngdy nhan duoc don yéu cau hoa giai
tranh chap dat dai;

- Viéc hoa giai phai dugc 1ap thanh bién ban c6 chit ky cta cac bén tham gia
hoa giai va c6 xac nhan hoa giai thanh hodc hoa giai khong thanh cua Uy ban nhan
dan cép x4. Bién ban hoa giai dugc giri dén cac bén tranh chap, luu tai Uy ban
nhan dan cép x4 noi c6 dat tranh chép;

- Truong hop hoa giai khong thanh ma mot hodc cac bén tranh chip khong ky
vao bién ban thi Chu tich Hoi dong, cac thanh vién tham gia hoa giai phai ky vao
bién ban, dong dau ctia Uy ban nhan dan cap xa va gui cho cac bén tranh chap.

c. Tham quyén gidi quyét tranh chdp dit dai

Hién nay, thim quyén giai quyét tranh chip dat dai thudc vé UBND va Toa
an. Sy phan chia vé tham quyén giai quyét tranh chip c6 nguyén nhin sau xa do
lich str dé lai va chinh sach, phap luat dat dai qua cac thoi ky & nudce ta. Tuy nhién,
bén canh thAm quyén ctia Toa an va UBND, Luat Dét dai nam 2024 di b sung
thAm quyén cho Trong tai thuong mai dé phu hop hon véi thyuc tién hién nay déi
v6i cac tranh chip phat sinh tir hoat dong thuong mai c6 lién quan dén dat dai.

- Tranh chap dat dai ma dwong sw cé Gidy chitng nhdn hodc c6 mét trong
cac loai gid'y to quy dinh tai Piéu 137 cua Ludt Pdt dai nam 2024 va tranh chcfp
Vé tai san gan lién véi dat.

Tranh chap dat dai ma cac bén tranh chap hoic mot trong cc bén tranh chap
c6 Gidy chirg nhan quyén st dung dat, Gidy ching nhin quyén so hitu nha ¢ va
quyén st dung dat o, Gidy ching nhan quyén s¢ hiru nha o, Gidy ching nhan
quyén so hitu cong trinh xay dung, Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat, Gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu tai san gan lién v&i dat hodc c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh
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tai Pidu 137 cua Luat Dat dai nam 2024 va tranh chap vé tai san gin lién véi dat
thi do Toa 4n giai quyét'®®. Cac loai gidy t& quy dinh tai Diéu 137 cua Luat Dat
dai naim 2024, bao gdm:

+ Nhitng gidy to vé quyén dugc st dung dat do co quan c6 tham quyén cip
trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai cia Nha nude Viét Nam dan chu Cong
hoa, Chinh phu Cach mang 1dm thdi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc
Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam;

+ Mot trong cac gidy to vé quyén sir dung dat do co quan c6 tham quyén
thudc ché do cii cip cho nguoi sir dung dat, gdm: Bang khoan dién thd; Van tu
doan mai bat dong san c6 ching nhan ctia co quan thudc ché d6 cii; Van tu mua
ban nha ¢, tang cho nha o, doi nha &, thira ké nha & ma gén lién véi dat & co ching
nhan cda co quan thude ché d6 cii; Ban di chic hoac giéy thoa thuan tuong phan
di san vé nha ¢ duoc co quan thudc ché do cii ching nhan; Gidy phép cho xy cat
nha &; Gidy phép hop thirc héa kién trac cia co quan thude ché do cii cap; Ban an
ctia Toa an thudc ché d cii di c6 hiéu luc thi hanh;

+ Gidy chiig nhan quyén sir dung dat tam thoi duge co quan nha nudc co
thAm quyén cap hodc c6 tén trong S6 ding ky rudng dat, So dja chinh;

+ Gidy to chuyén nhuong quyén sir dung dat, mua ban nha ¢ gin lién v6i dat
&, nay dugc Uy ban nhan dan c4p xi x4c nhan da sir dung dat trudc ngay 15 thang
10 nam 1993;

+ S6 muc ké, s6 kién dién 1ap trudc ngay 18 thang 12 nim 1980 ma c6 tén
nguoi st dung dat;

+ Mot trong cac gidy to duoc 1ap trong qua trinh thue hién dang ky ruong dat
theo Chi thi s6 299/TTg ngay 10 thang 11 nam 1980 ctia Thu tuéng Chinh phu vé
cong tac do dac, phan hang va ding ky rudng dat trong ca nude do co quan nha
nude dang quan Iy ma cé tén nguoi sir dung dat, bao gom: Bién ban xét duyét caa
Hoi dong dang ky rudng dat cap xa xac dinh ngudi dang sir dung dét 1 hop phap;
Ban tong hop céc truong hop st dung dat hop phap do Uy ban nhan déan cép xa
hoic Hoi dong dang ky rudng dat cip xa hodc co quan quan 1y dét dai cip huyén,
cap tinh 1ap; Pon xin ding ky quyén st dung rudng dat; Gidy to vé viéc ching
nhan di diang ky quyén str dung dat cua Uy ban nhan dan cép x4, cip huyén hoic
cap tinh cap cho ngudi st dung dat;
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+ Gidy to vé viéc ké khai, dang ky nha cira duge Uy ban nhan dan cap x4,
cap huyén hodc cip tinh xac nhan ma trong d6 c6 ghi dién tich dat c6 nha;

+ Gidy to ctia don vi qudc phong giao dat cho can bo, chién silam nha & theo
Chi thi s6 282/CT-QP ngay 11 thang 7 nam 1991 cta B9 truong Bo Qubc phong
ma viéc giao dat d6 phu hop voi quy hoach str dung dat 1am nha & cta can bo,
chién si trong quy hoach dat qudc phong da duoc phé duyét tai thoi diém giao dat;

+ Du 4n hoidc danh sach hodc vin ban vé viée di dan di xay dung khu kinh
té moi, di dan tai dinh cu duoc Uy ban nhan dan cp huyén, cip tinh hodc co quan
c6 tham quyén phé duyét ma c6 tén nguoi st dung dat;

+ Gidy to ¢6 ndi dung vé quyén s hiru nha &, cong trinh; gidy to vé viée xay
dung, stra chira nha &, cong trinh dugc ij ban nhan dan cép huy¢én, cép tinh hoac
co quan quan 1y nha nuéc vé nha ¢, xay dung chtimg nhan hoic cho phép;

+ Gidy to tam giao dat ciia Uy ban nhan dan cép huyén, cip tinh; Pon dé
nghi duoc st dung dat dugc Uy ban nhan déan cap xa, hop tac xa néng nghiép phé
duyét, chap thuan trudc ngay 01 thang 7 nim 1980 hodc duoc Uy ban nhan dan
cap huyén, cip tinh phé duyét, chip thuén;

+ Gidy to ctia co quan nha nude cd thAm quyén vé viée giao dét cho co quan,
td chtrc dé bd tri dit cho can bo, cong nhan vién ty lam nha ¢ hodc xay dung nha
& dé phan hoic cap cho can bo, cong nhan vién bang von khong thudc ngan sach
nha nudce hodc do can bg, cong nhan vién ty dong gdp xay dung;

+ Giay to khac vé quyén st dung dat co trudc ngay 15 thang 10 nam 1993
do Uy ban nhan dén cap tinh quy dinh phu hop véi thuc tién cua dia phuong.

- Tranh chdp ddt dai ma dwong sy khéong c6 Gidy chirng nhdn hodc khéng
c6 mét trong cdc logi gidy to quy dinh tai Piéu 137 ciia Ludt Pdt dai nam 2024.

Tranh chdp dat dai ma cac bén tranh chap khong co Gidy chimg nhan quyén
sir dung dat, Gidy ching nhan quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat ¢, Gidy
chting nhan quyén s& hitu nha &, Gidy chimg nhan quyén sé hitu cong trinh xay
dung, Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khéc
gin lién v6i dat, Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén s hiru tai san gan
lién v&i dat hodc khong co mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Pidu 137 cta
Luat Dat dai nam 2024 thi cac bén tranh chép dugc lya chon mét trong hai hinh
thire giai quyét tranh chip dat dai theo quy dinh sau day'®:
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+ Nop don yéu cau giai quyét tranh chap tai UBND cap c6 tham quyén theo.

Trudng hop cac bén tranh chap lwa chon giai quyét tranh chép tai Uy ban nhan
dan cip c6 thim quyén thi viéc giai quyét tranh chap dit dai dugc thuc hién nhu sau:

* Truong hop tranh chip giita ho gia dinh, ¢4 nhan, cong déng dan cu véi
nhau thi Chu tich Uy ban nhan dan cip xa giai quyét. Sau thoi han 30 ngay ké tir
ngay nhan dugc quyét dinh giai quyét ctia Chu tich Uy ban nhan dan cdp x4 ma cac
bén tranh chap khong khéi kién hoic khiéu nai theo quy dinh tai diém nay thi quyét
dinh giai quyét tranh chap cua Chu tich Uy ban nhan dan cdp xi c6 hiéu luc thi
hanh. Trudng hop khong dong ¥ v6i quyét dinh giai quyét thi trong thoi han 30
ngay ké tir ngdy nhan duoc quyét dinh giai quyét ctia Chu tich Uy ban nhan déan
cap x3, cic bén tranh chip c6 quyén khai kién tai Toa an theo quy dinh ctia phap
luat vé tb tung hanh chinh hoac khiéu nai dén Chu tich ny ban nhan dan cép tinh.
Quyét dinh giai quyét ctia Chu tich Uy ban nhan déan cép tinh ¢ hiéu lyc thi hanh.

* Truong hop tranh chdp ma mot bén tranh chép 14 to chic, t6 chic ton gido,
td chirc ton giao tryc thudc, nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, td chirc
kinh té c6 vén dau tu nudce ngoai thi Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh giai quyét.
Sau thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan duoc quyét dinh giai quyét caa Chu tich Uy
ban nhan dan cap tinh ma cac bén tranh chap khong khoi kién hoic khiéu nai theo
quy dinh tai diém nay thi quyét dinh giai quyét ctia Chu tich Uy ban nhan déan cap
tinh c6 hiéu lyc thi hanh. Truong hop khong dong y v6i quyét dinh giai quyét thi
trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan duoc quyét dinh giai quyét ciia Chu tich
Uy ban nhén dan cép tinh, cac bén tranh chap c6 quyén khoi kién tai Toa an theo
quy dinh cua phap luat vé td tung hanh chinh hoac khiéu nai dén Bo trudng BO
Nong nghiép va Mbi trudong. Quyét dinh giai quyét caa Bo truéng Bd Nong
nghié¢p va Moi truong c6 hiéu luc thi hanh.

Chu tich ﬁy ban nhan dan cép xa, Chu tich ij ban nhan dan cép tinh, BO
truong Bo Nong nghiép va Mai truong khi giai quyét tranh chap dat dai phai ra
quyét dinh giai quyét tranh chip. Quyét dinh giai quyét tranh chap c6 hiéu lyc thi
hanh phai duoc cac bén nghiém chinh chap hanh. Sau thoi han 30 ngay ké tir ngay
quyét dinh giai quyét tranh chip c6 hiéu luc thi hanh ma cac bén hodc mot trong
cac bén khong chip hanh s& bi cudng ché thi hanh. Cha tich Uy ban nhan dén cép
x4 noi co dat tranh chdp ban hanh quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh giai
quyét tranh chap dat dai va to chac thuc hién quyét dinh cudng ché.

+ Khoi kién tai Toa an c6 tham quyén theo quy dinh ctia phép luat vé to tung dan
su. Trong trudng hop nay, tham quyén, trinh ty, thi tuc giai quyét duoc thuc hién theo
quy dinh ctia B0 luat T6 tung dan sy nam 2015 va céac van ban phép luat c6 li€n quan.
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- Thdm quyén cia Trong tai thwong mai

Tai khoan 5 Diéu 236 Luat Dat dai ndm 2024 d3 bd sung thim quyén cua
Trong tai thvong mai trong viéc giai quyét tranh chip phat sinh tir hoat dong
thuong mai lién quan dén dat dai, cu thé: “Tranh chap giita cic bén phat sinh tir
hoat dong thuong mai lién quan dén dat dai do Toa an giai quyét theo quy dinh
ctia phap luat vé t6 tung dan su hodc do Trong tai thwong mai Viét Nam giai quyét
theo quy dinh ctia phap ludt vé trong tai thwong mai”. Viéc Luat Dat dai nim 2024
b6 sung tham quyén cua Trong tai thuong mai trong viéc giai quyét tranh chap
giita cac bén phat sinh tir hoat dong thuong mai lién quan dén dét dai 1a pha hop
v6i thuc tién. Tuy nhién, Luat DAt dai nim 2024 m&i chi lam rd khai niém vé
“tranh chdp dat dai” ma chua 1am rd dugc khai niém “tranh chdp phdt sinh tir
hoat déng thwong mai lién quan dén dat dai”. Pé dam bao su théng nhat trong
qua trinh lwa chon co quan c6 thadm quyén giai quyét tranh chap, phat huy tét duoc
vai tro cia Trong tai thuwong mai thi can c6 van ban huéng dan vé viéc xac dinh
duogc nhitng loai tranh chép 13 “tranh chdp phdt sinh tir hoat ddng thwong mai lién
quan dén dat dai”. Xuat phat tir ban chat cua hoat dong thuong mai 13 hoat dong
nham muc dich sinh loi, bao gém mua ban hang hoéa, cung tng dich vy, dau tu,
xuc tién thuong mai va cac hoat dong nham muc dich sinh loi khac ma c6 thé quy
dinh tranh chap phét sinh tir hoat dong thuong mai c6 lién quan dén dat dai 1a
nhitng xung dot, mau thudn phat sinh tir cic hoat dong mua ban hang hoa, cung
tmg dich vu, dau tu, xtc tién thuong mai va cac hoat dong nham muc dich sinh
loi khac c6 ddi twong truc tiép 1a quyén sir dung dit.

2. Xir Iy vi pham phap luat dit dai
a. Khdi niém, diic diém vi pham phdp lugt dit dai

Trude hét, vi pham phap luat 1a nhitng hanh vi xam hai dén cac quan hé xa
hoi, dén céc loi ich duge phap luat bao vé. Tuy khac nhau & mirc do, ban chat va
céch thirc thé hién song tt ca cac vi pham déu c6 diém chung d6 13 hanh vi gay
nguy hai cho x& hoi. Trong quan hé phap luat dat dai, nhitng hanh vi nhu giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat khong ding thim quyén, 1an
chiém dét dai, chuyén quyén sir dung dat trai phép... 1a nhitng hanh vi vi pham
phap luat. L3i ¢6 thé 1a cb v hodc vo vy, thé hién nhén thic caa ban than nguoi vi
pham d6i voi hanh vi va hau qua cta hanh vi do ho gy ra. Vi thé s& khong bi coi

1a ¢6 161 néu nguoi1 d6 khong nhan thire dugce hanh vi cia minh.
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Nhu vay c6 thé hiéu, vi pham phap luat dat dai 14 hanh vi trai phap luat do
c4 nhan, t6 chirc ¢o nang lyc trach nhi€ém phap 1y thuc hién mot cach cd v hoac
v0 ¥, xAm pham tdi quyén loi ctia Nha nudc, v6i vai tro 13 dai dién cho chi s
hitu, quyén va loi ich hop phap cta ngudi sir dung dat, cling nhu cac quy dinh vé

t'19. Vi pham phép luat dat dai 1a mot loai vi pham phap

ché d¢ sir dung cac loai da
luat vi vay n6 mang day du cac dac di€ém cua vi pham phap luat néi chung, ngoai

ra cO cac dic diém riéng sau day:

- Vé khdch thé: vi pham phap luat dat dai xAm hai dén 1a dén trat ty quan 1y
kinh té, cu thé hon 1a ché d6 quan 1y, sir dung va bao vé dat dai cuia Nha nuéc,
xam pham dén quyén str dung dat hop phap cta cong dan. Cac hanh vi vi pham
phap luat dat dai rat da dang, phong pht nhung tuu chung lai né xam hai viéc
quan 1y dung dan cua Nha nudc vé dat dai (quan Iy vé giao dat, cho thué dat,
chuyén quyén sir dung dat; quan 1y vé trinh tu thi tuc cap gidy ching nhan quyén
su dung dat; quan ly vé van dé thu hoi, trung thu, trung dung dat; hd tro, boi
thudng, tai dinh cu...) va xam hai dén quyén str dung dat hop phap cua cac chu
thé c6 quyén (Ian chiém dat, chiém dung dat trai phép, cip gidy ching nhan quyén
st dung dét sai quy dinh; thu hoi, trung dung, hd tro, bdi thuong tai dinh cu ddi

v6i nhimg chu thé bi 4p dung sai quy dinh...).

- Vé chui thé: Chu thé vi pham phap lut dat dai 1a nhirg chu thé lién quan
dén quan 1y, st dung dat gdm chi thé sir dung dét va chu thé dic biét 13 nhiing ca
nhan, co quan, t6 chirc thuc hién chirc ning nhiém vu quan 1y dat dai. Co thé phan
chia chu thé cua vi pham phap luat dat dai thanh 03 nhom chinh sau: Nhom cha
thé 12 ngudi ¢6 hanh vi vi pham phéap phap luat dit dai khi thi hanh céng vu trong
linh vuc dat dai; nhém chi thé 1a nguoi st dung dat str dung dat trén 1anh thd Viét
Nam; nhom chu thé 14 td chtrc, ca nhan thuc hién cac hoat dong dich vu vé dat dai

trén 1anh thd Viét Nam.

- Vé mdt khdch quan: Vi pham phap luat dat dai 12 hanh vi x4c dinh cua con
nguoi xam hai dén quan hé phap luat duoc phap luat dat dai bao vé. Nguoi co
hanh vi trai phap luat dat dai 13 ngudi thuc hién nhitng viéc ma phap luat dat dai

nghiém cdm va khong thuc hién nhitng viéc ma phap luat dat dai bat budc phai
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thuc hién hay n6i mot cach khac hanh vi trai phap luat dat dai 1a khong thuc hién
hozc thuc hién khong dung nhitng quy dinh cta phap luat dat dai. Hanh vi trai
phap luat 1a sy thuc hién trén thyc té con 18i thé hién muc dich can dat dugc cua
hanh vi d6. Khac véi can cir dé truy ctru trach nhiém phap 1i di véi hanh vi vi
pham trong cac loai quan hé xa hoi khac, d6i voi hanh vi vi pham phép luat dat
dai, da s cac truong hop chi can hai ddu hiéu nhu trén 13 da can ci dé truy ciru
frach nhiém phap 1i ma khong can phai c6 nhiing yéu t6 nhu c6 thiét hai thyc té
xay ra, cd moi quan hé nhin qué gitta hanh vi va hau qua. Boi vi, Luat Dat dai
diéu chinh nhom quan hé x3 hoi phat sinh truc tiép trong qua trinh s& hitu, quan
li va sir dung dat dai, trong ¢6 Nha nudc 13 chi thé duy nhat c6 quyén dai dién
cho chu s¢ hitu thuc hién quyén quan li théng nhat ddi véi toan bo dét dai. Vi
thé, moi hanh vi 1am xam hai dén quyén va loi ich ctia Nha nudc déu 1a hanh vi
vi pham phap luat. Hon nira, dAt dai 12 tai san dic biét mang tinh ty nhién. Thiét
hai do hanh vi vi pham gay ra nhiéu khi khong biéu hién rd rang nhung c6 thé dé
lai hau qua rat nghiém trong va viéc khic phuc hau quéa khong chi thyc hién trong
nhitng khoang thoi gian cu thé.

- Yéu t6 16i: Lbi co thé 1a cb vy hodc vo y, thé hién nhan thtc cua nguoi vi
pham d6i voi hanh vi va hau qua ctia hanh vi do ho gy ra. Vi thé s& khong bi coi
14 ¢6 15i néu nguoi dé khong nhan thic dugce hanh vi hanh vi cia minh. Nhu vy,
dé biét duoc mot hanh vi ¢ vi pham phap luat dat dai hay khong thi ta phai cin

ctr vao cac diu hiéu, dic diém cua cta hanh vi vi pham phéap luat dét dai.
b. Nhitng hanh vi bi nghiém cim theo Ludt Pit dai

Nhitng hanh vi bi nghiém cAm theo quy dinh tai Piéu 11 cua Luat Dat dai
nam 2024 dugc xac dinh 1a cac hanh vi sau day la:

- Lan dat, chiém dat, huy hoai dar'!:

+ Léan dat 1a viéc nguoi s dung dat chuyén dich mdc gidi hodc ranh gidi
thira dit dé mo rong dién tich dét sir dung ma khong dugc co quan nha nude cé
tham quyén cho phép hoic khong duoc nguoi sir dung hop phéap dién tich dat bi
14n d6 cho phép.

11 Piéu 3 cua Luat Dat dai nam 2024
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+ Chiém dat 13 viéc sir dung dat do Nha nuée di quan 1y ma chua duge co
quan nha nudc c6 tham quyén cho phép hoic st dung dat cta nguoi sir dung dat

hop phéap khac ma chua dugc nguoi d6 cho phép.

+ Huy hoai dat 1a hanh vi 1am bién dang dia hinh, lam suy giam chat luong
dat, gdy 6 nhiém dat ma lam mat hodc giam kha ning sir dung dat theo muc dich

da duoc xac dinh.

- Vi pham quy dinh cia phdp ludt vé qudn Iy nha nuwéc vé dat dai. Cac vi

pham trong quéan 1y dat dai xdy ra cha yéu ¢ 03 nhom van dé sau''?:

+ Loi dung hoac lam dung chtrc vy, quyén han lam trai v61 quy dinh cua
phép luat trong cong tac quy hoach, ké hoach st dung dt, giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich str dung dat, thu héi dat, trung dung dat, bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu, xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai, quan ly ho so dia chinh, dang ky,
cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, Gidy chirng nhan quyén sé hitu nha ¢ va
quyén sir dung dat ¢, Gidy chiing nhan quyén so hiru nha &, Gidy chting nhan
quyén so hitu cong trinh xay dung, Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san gan lién voi dat, Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén

so hitu tai san gan lién v6i dat, ra quyét dinh hanh chinh trong quan 1y dét dai;

+ Thiéu trach nhiém trong quan 1y dé xay ra vi pham phap luat vé dat dai
hodac c6 hanh vi khac gay thiét hai dén 1gi ich cia Nha nudc, quyén va loi ich hop

phap ciia nguoi sir dung dat;

+ Vi pham quy dinh vé ldy ¥ kién, cong bd, cong khai thong tin; vi pham quy dinh
vé trinh ty, thu tuc hanh chinh; vi pham quy dinh vé béo cdo trong quan 1y dat dai.

- Vi pham chinh séch vé dat dai doi véi dong bdo dan tdc thiéu so.

Luat Dat dai ndm 2024 da c6 nhiéu quy dinh d6i méi vé chinh sach dét dai
d6i v6i dong bao dan toc thiéu sb theo hudng chi tiét, day du, cu thé hon so véi
Luat Dt dai naim 2013. Dong thoi, Khoan 3 Piéu 11 Luat Dat dai nam 2024 ciing
quy dinh “Vi pham chinh sach vé dat dai d6i v6i dong bao dan tdc thiu s6” 1a

mot trong nhiing hanh vi bi nghiém cdm trong linh vuc dat dai.

12 Khoan Diéu 240 cua Luét DAt dai nam 2024
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- Loi dung chikc vu, quyén han dé lam trdi quy dinh ciia phdp ludt vé quan 1y
ddt dai. Cac hanh vi bi cAm khong chi dugc quy dinh voi ngudi st dung dat ma
con dugce quy dinh ddi v6i ngudi quan 1y trong linh vuc dat dai, boi 18 cac sai
pham khong chi xuat phat tir hoat dong str dung dat ma con co thé xuat phat tir
hoat d6ng quan Iy. Néu nhu cac hinh thirc trach nhiém chu yéu duogc ap dung ddi
v6i nguoi sir dung dat 1a canh cao hodc phat tién thi nguoi loi dung chirc vy, quyén
han dé 1a trai quy dinh vé quan 1y dat dai con c6 thé phai chiu trach nhiém hinh
su d6i v6i hanh vi ciia minh.

- Khéng cung cdp théng tin hodc cung cdp thong tin dat dai khéng chinh xdc,
khéng dap iing yéu cdau vé thoi han theo quy dinh ciia phdp ludt. Luat Dat dai nam
2024 quy dinh Nha nudc bao dam quyén tiép cin ctia ngudi str dung dat va to
chtrc, ca nhan khac d6i v6i hé thdng thong tin qudc gia vé dét dai theo quy dinh
cua phép luat; uu tién lya chon hinh thirc phu hop véi phong tuc, tap quan va van
hoa truyén théng cua timg dan toc, timg ving; cong bd kip thoi, cong khai thong
tin thudc hé théng thong tin qudc gia vé dat dai cho ngudi sir dung dat va t6 chc,
ca nhan khac, trr nhitng thong tin thudc bi mat Nha nudc theo quy dinh cua phap
luat; thong bao quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh vuc quan ly
dat dai dén nguoi sir dung dat va to chiic, ca nhan khac bi anh huong quyén va loi
ich hop phap. Pong thoi, Khoan 3 Piéu 11 cua Luat Dat dai nim 2024 quy dinh
hanh vi: “Khéng cung cép théng tin hodc cung cip thong tin dat dai khong chinh
xéc, khong dap ung yéu cau vé thoi han theo quy dinh cta phap luat duoc quy
dinh” 14 hanh vi bi nghiém cam.

113

- Khéng ngdn chan, khéng xi Iy hanh vi vi pham phdp ludt vé dat dai
Khoan 6 Diéu 11 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh hanh vi "Khéng ngdn

chan, khéng xir Iy hanh vi vi pham phdp ludt vé dat dai" 13 mot trong cac hanh vi
bi nghiém c4m trong linh vyc dét dai. Hanh vi nay lién quan dén thiéu trach nhiém
trong quan ly dé xay ra vi pham phap luat vé dat dai hodc co hanh vi khac gay
thiét hai dén loi ich cua Nha nudc, quyén va loi ich hop phép cta ngudi st dung

dat. Ca nhén, to chtic c6 hanh vi vi pham sé& tiy theo tinh chat va mic do vi pham

113 Piéu 241 cua Luat Dat dai ndm 2014

147


Le Hoai Duong
New Stamp


ma bi xu Iy ky luét, xtr Iy vi pham hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhi€ém hinh
su theo quy dinh, néu gay thiét hai thi phai bdi thudng.

- Khéng thuc hién ding quy dinh cia phdp ludt khi thwe hién quyén ciia
nguwoi sir dung ddat. Hanh vi nay dugc thé hién cy thé nhu tu ¥ chuyén nhuong,
ting cho, cho thué, cho thué lai, thé chip, gbp vén bang quyén st dung dat khi
chua c6 Gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khéc
gin lién v6i dat, dat dang co tranh chap, dat dang bi ké bién dé bao dam thi hanh
an, dat da hét thoi han st dung nhung khong dugce co quan nha nude c6 tham
quyén gia han; tu ¥ chuyén nhuong quyén str dung dat dudi hinh thac phan 16,

ban nén trong dy an dau tu xay dung kinh doanh nha é...

- Str dung dat, thuc hién giao dich vé quyén sir dung dat ma khong dang ky
Véi co quan cé tham quyén. Nguyén tic dang ky dat dai, tai san gan lién voi dat
dugc quy dinh tai Pidu 131 Luat Dat dai 2024 nhu sau: Pang ky dét dai 1a bat
budc dbi véi ngudi sir dung dat va ngudi duge giao dat dé quan 1y; Tai san gan
lién voi dat 12 nha 6, cong trinh xay dung dugc dang ky theo yéu cau cua chi so
hiru; Pang ky dat dai, tai san gin lién v6i dat bao gom ding ky 1an dau va dang
ky bién dong, duoc thuc hién bang hinh thirc dang ky trén gidy hodc dang ky dién
tlr va ¢ gia tri phap 1y nhu nhau; Nguoi st dung dat, cha sé hitu tai san gin lién
v6i dat, nguoi duge giao dat dé quan 1y da ké khai ding ky duoc ghi vao ho so
dia chinh va duoc xem xét cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
tai san gan lién véi dat néu du diéu kién theo quy dinh cua Luat Dat dai 2024.
Viéc thuc hién céac tha tuc dang ky quyén st dung dat duoc thyc hién theo quy
dinh tai cac Diéu 132 va 133 cua Luat Dt dai naim 2024, day 1a thu tuc bat budce
d6i v6i nguoi st dung dat, nham phuc vu cho cong tac quan 1y dat dai cua Nha
nude. Nguoi str dung dat khong thue hién ding ky dat dai c6 thé bi ap dung hinh

thirc phat canh c4o hoac phat tién.

- Khong thuc hién hodc thuc hién khong dd‘y du nghia vu tai chinh doi véi
Nha nude. Dét dai tai Viét Nam thude sé hitu toan dan, do Nha nuée 1a dai dién
chu so hitru. Nha nudc thuc hién viée trao quyén st dung dét cho cac chu thé khac
trong xa hoi st dung va cac chu thé st dung dat co nghia vy phai thuc hién cac

nghia vu tai chinh d61 vo1 Nha nuée.
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- Can tré, gdy khé khan doi véi viéc sir dung dat, viéc thwe hién quyén ciia
nguroi sir dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt. Nha nude bao dam quyén cho chu
thé str dung dat hop phap nhung cac quyén dé phai nam trong gidi han, bao dam
khong xam pham dén quyén cua chua thé st dung dat hop phap khac. Nguoi sir
dung dit khong duoc thue hién nhitng hanh vi nhu dua chét thai, chat doc hai, vat
li¢u xay dung hodc céac vat khac 1én thira dét cua nguoi khac hodc thira dét cua
minh giy can trd cho viée sir dung dit ctia nguoi khac, dao bai, xay tudng, lam

hang rao gy can tré hodc gy thiét hai cho viéce sir dung dat ctia nguoi khéc...

- Phadn biét doi xir vé gidi trong quadn 1y, sir dung dat dai. Luat Dat dai nam
2024 14 dao lut c6 nhiéu thay doi tich cuc vé moi mit. Diéu dang chu y 1a trong
11 hanh vi bi nghiém cAm trong linh vuc dét dai duoc quy dinh tai Piéu 11 cua
Luat Dat dai nam 2024, thi ¢6 quy dinh nghiém cidm “Phan biét doi xu vé gibi
trong quan 1y, str dung dat dai”. Tai Piéu 5 Luét Binh dang gidi nam 2006 thi
“Binh dfmg gi61 1a viéc nam, nit ¢6 vi tri, vai tro ngang nhau, dugc tao diéu kién
va co hoi phat huy ning luc ciia minh cho su phét trién cua cong dong, cia gia
dinh va thu huéng nhu nhau vé thanh qua cua sy phat trién d6”. Hién nay, trong
céc linh vuc kinh té, chinh tri, y té, gido duc, viéc lam... ching ta da thuc hién
manh mé& cong tac binh dang gidi, 1ong ghép van dé gidi vao cac linh vuc nay dé
thuc day binh dang gidi thuc chét trong doi séng, gitip ca hai giéi nam va nir déu
c¢6 co hoi ngang bang nhau vé vi thé, vai tro, cong strc dong gop, tiép can cac co

hoi va thy huong cac thanh qua.

Tuong ty nhu vy, trong linh vuc dat dai viéc quan 1y, st dung dat dai lau
nay chua chi trong van dé 10ng ghép gidi, chua thyc hién binh ding gi6i nén dan
tGi con tinh trang phéan biét gidi, bat binh dang gidi trong quan 1y, sir dung dat. Co
thé ké dén mot thoi gian dai, ching ta cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat
dung tén mot ngudi, mic du quyén sir dung dat d6 13 tai san chung vo chong, duoc
vo chdng tao 1ap chung; rdi thanh vién gia dinh can tré nhau trong viéc quan 1y,
st dung dat; vo, chong, anh chi em trong gia dinh can tro nhau tiép can chinh sach
bdi thuong hd tro tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat; phan biét gidi tinh trong
viéc chi d¢ lai quyén sir dung dat cho con trai, ma con gai khong duoc chia quyén
str dung dét; con gai di lay chong khéng duoc chia quyén st dung dat; dat chi dé
lai cho nam gi6i tiép quan dé tho cing truyén ndi; phan chia di san thira ké lién
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quan dén di san 13 dat dai cling khong ngang bang nhau giita con trai va con gai
trong gia dinh... DAy 13 nhitng hanh vi vin con t6n tai trong thyc té din dén bat
binh dang gidi trong str dung, quan 1y quyén sir dung dat. Vi thé, khic phuc nhiing
t6n tai nay Luat Dat dai naim 2024 da hudng t6i 1ong ghép van dé gidi dé gop phan
thuc day tién b xa hoi, giup ca hai gidi (nam va nir) tiép can tét hon céc chinh
sach dat dai ctia Nha nudc, cong bang va binh dang trong quyén quan ly dat dai,

st dung diat dai.
c. Trach nhiém phdp 1y doi véi vi pham phdp luit dit dai

Viéc xtr Iy vi pham phép luat dat dai 13 viéc lam hét stc can thiét nham duy
tri 6n dinh, trat tu x3 hoi va tang cuong phap ché x3 hoi chu nghia. Hon nira,
trong linh vuc dat dai, gia tri loai tai san dic biét nay rat Ion, van dé dat dai luon
1a van dé nhay cam ddi v6i xa hoi va 1a nhan td tac dong 16n dén su phat trién
ctia nén kinh té. Do d6, d6i véi linh vuc dat dai, viéc xir phat vi pham hanh chinh,
xu 1y ky luat va trach nhiém vat chat, trach nhiém hinh sy can phai duogc tién
hanh nhanh chéng, cong minh, triét dé. Moi hau qua phai dugc khic phuc theo
quy dinh cua phap lut bao dam quyén cta té chire, ca nhan stir dung dat va Nha
nudc. Co thé nhan thiy, van dé xir Iy vi pham phap luat dt dai chinh 1a van dé
c6 tinh quyét dinh dé duy tri trat ty ky cuong va nang cao hiéu qua trong hoat
dong quan 1y dat dai & nudc ta hién nay. Nguoi co hanh vi vi pham phap luat vé
dat dai thi tiy theo tinh chat, mtrc d6 vi pham ma bi xur 1y ky luat, xir Iy vi pham
hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhi¢m hinh su, néu gay thi¢t hai thi phai boi

thuong theo quy dinh cua phap luat.
- Trach nhiém ky luat

Péi tuong chiu trach nhiém ky luat 1a nhirng ngudi thye hién chire nang quan
1y nha nudc vé dét dai co hanh vi vi pham nhu: Loi dung hodc lam dung chirc vy,
quyén han lam trai v6i quy dinh ctia phap luét trong cong tac quy hoach, ké hoach
su dung dat, giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat, thu hoi dit,
trung dung dat, bdi thudng, hd trg, tai dinh cu, xac dinh nghia vy tai chinh vé dat
dai, quan 1y ho so dia chinh, ding ky, cap Gidy chting nhan quyén st dung dat,
Gidy chirng nhan quyén s& hitu nha & va quyén st dung dat ¢, Gidy chimg nhan

quyén s& hiru nha &, Gidy chirg nhan quyén so hitu cong trinh xay dung, Gidy
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chimg nhéan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san gin lién vé6i dit,
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat, ra
quyét dinh hanh chinh trong quéan 1y dat dai; Thiéu trach nhiém trong quan 1y dé
xay ra vi pham phap luat vé dat dai hodc c6 hanh vi khac gy thiét hai dén loi ich
ctiia Nha nude, quyén va loi ich hop phéap ctia nguoi sir dung dat; Vi pham quy
dinh vé léy v kién, cong bo, cong khai thong tin; vi pham quy dinh vé trinh tu, thu

tuc hanh chinh; vi pham quy dinh vé béo cdo trong quan ly dat dai''

. Do 1a nhiing
hanh vi vi pham nhung & muc do nhe, chua dén muc phai truy ctru trach nhiém
hinh su. Viéc xtr ly cac can by, cong chirc c6 hanh vi vi pham trong khi thyc hién
chtrc ning quan 1y nha nude vé dat dai, do nguoi dimg dau co quan quan 1y cong
chtrc ¢6 hanh vi vi pham ra quyét dinh ky luat. Néu nguoi ding dau co quan, don
vi vi pham ky luat thi nguoi dimg dau co quan don vi quan 1y cép trén tryc tiép ra

quyét dinh ky luat.

Vé hinh thirc ky luat: nguoi quan 1y dat dai vi pham ky luat thi tuy theo muc
d6 ma bi xir Iy bang mot trong cac hinh thirc ky luat nhu: khién trach, canh céo,

ha bac luong, ha ngach, cach chirc, budc thoi viéc.
- Trach nhiém hanh chinh

Xur 1y vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai 1a hoat dong cta co quan nha
nude 6 tham quyén trong viée ap dung phap luat dat dai dé dua ra ché tai phép Iy xur
Iy hanh vi vi pham phap luat d4t dai nham bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nha
nudc va ngudi sir dung dat dai trong linh vuc dat dai. Hién nay viéc xt phat vi pham
hanh chinh trong linh vuc dat dai duoc thuc hién theo cac quy dinh cta Luat Xir Iy vi
pham hanh chinh ndm 2012 (stra d6i, bd sung nam 2025) va cc van ban phap luat
huéng dan thi hanh, Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP ngay 04/10/2024 ciia Chinh phu
quy dinh xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat. V& co ban, hé thong cac van
ban quy pham phap luat vé xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai da tuong
d6i day du, giup cho cong tac ndy ngdy cang di vao né nép, ting cuong ky ludt, ky
cuong trong quan 1y nha nudc vé dat dai, han ché cac vi pham phap luat, ning cao hiéu

luc, hidu qua trong cong tic quan 1y nha nude vé dat dai tai dja phuong.

114 pidu 240 cua Luat Dat dai nam 2024
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+ Ddi tuong bi xur phat vi pham hanh chinh theo quy dinh ctia Nghi dinh Nghi
dinh s6 123/2024/ND-CP, bao gdbm: Ca nhan trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai 1a cong dan Viét Nam, ca nhan nudce ngodi, ngudi géc Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai (sau day goi 1a c nhan); Ho gia dinh, cong dong dan cu (bi xir phat nhu
d6i v6i c4 nhan vi pham); T6 chire trong nudc, t6 chirc nudc ngoai, to chire kinh té cd

von dau tu nude ngoai, t chirc ton gido, to chure ton gido tryc thude.

+ Hinh thirc xir phat, bién phap khic phuc hau qua: (1) Hinh thtrc xtr phat
hanh chinh bao gom: Canh céo; Phat tién. (2) Hinh thirc xt phat b sung bao gdom:
Tich thu céc gidy to da bi ty x0a, sira chita, lam sai 1éch noi dung, gidy to gia da
str dung trong viéc sir dung dat; Tudc quyén st dung gidy phép, ching chi hanh
nghé tu van c6 thoi han tir 06 thang dén 09 thang hodc dinh chi hoat dong dich vu
tu van c6 thoi han tir 09 thang dén 12 thang. (3) Bién phap khic phuc hau qua.
Ngoai cac bién phap khic phuc hau qua quy dinh tai diém a va diém i khoan 1
Piéu 28 Luat Xu 1y vi pham hanh chinh, can ctr tinh chat, mac do vi pham ma t6
chtic, ca nhan vi pham hanh chinh con bi 4p dung céc bién phap khéac phuc hau
qua sau day: Buoc dang ky dat dai; Budc thyc hién tha tuc dé duogc phé duyét du
an chan nudi tap trung c6 quy md 16n; Budc thuc hién day dt nghia vu tai chinh
va lam thu tuc dé duge ban giao d4t trén thuc dia; Budc bén nhan chuyén quyén,
bén thué, bén thué lai, bén nhan gop von, bén nhén tai san gén lién vé6i dat phai
tra lai dat; Budc chim dut hop déng cho thué, cho thué lai, thé chﬁp, chuyén doi,
gop von, mua, ban tai san gan lién v6i dat; mua, ban tai san gin lién voi dat va
quyén thué trong hop dong thué dat; Budc 1ap phuong an str dung dit nong nghiép
d6i vé6i to chirc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép; Budc thanh
1ap to chirc kinh té va lap phuong an sir dung dat trong laa d6i véi ca nhan khong
tryc tiép san xuit néng nghiép nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét la vuot
han murc; Budc tra lai tai san gin lién voi dt va quyén thué trong hop dong thué
dét; Budc ky lai hop dé)ng thué dat; Budc phai nop ho so dé 1am thu tuc xin chép
thuan cua Uy ban nhan dan cép tinh vé viéc thoa thuan vé nhan quyén su dung dat
dé thuc hién du 4n; Budc dua dat vao sir dung; Budc ndp ho so dé 1am tha tuc
chuyén sang thué dit theo quy dinh caa phap luat vé dat dai; Hay bo két qua thuc
hién thu tuc hanh chinh vé dat dai; Budc phai cung cap, cung cap lai thong tin,
gidy t0, tai lidu.
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- Trach nhiém hinh sw

Luat Dat dai nam 2024 da quy dinh rd 11 hanh vi bi nghiém cdm trong linh

vuc dat dai'l®

. Bén canh d6, dudi goc d6 phap 1y hinh su, cac toi pham vé dat dai
cling dugc quy dinh tir sdm trong Luat Hinh sy Viét Nam, dic biét trong Bo luat
Hinh sy nam 2015 (sira d6i b6 sung nam 2017, nam 2025), cac hanh vi nay duoc
quy dinh kha cu thé, toan dién hon. B9 luat Hinh sy nim 2015 (stra doi bd sung
nam 2017, nam 2025) da bo sung Tdi vi pham quy dinh vé boi thuong, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat vi day 1a linh vuce bi khiéu kién nhiéu nhét trong
thoi gian vira qua trong khi trude d6 chua c6 co s& phap 1y dé xir Iy va dép tng
yéu cau cia thyc tién, dac biét 1a Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cta
Ban Chip hanh Trung wong khoa XI vé “Tiép tuc doi mdi chinh sdch, phdp ludt
vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién céng cudc doi méi, tao nén ting dé
dén nam 2020 nwde ta co ban tré thanh nude cong nghiép héa theo hwdng hién
dai”. Trén thuc té, toi pham vi pham cac quy dinh veé sir dung dat dai va quan ly
dat dai ngay cang c6 xu hudng gia ting doi hoi co quan quan 1y Nha nuéc ting
cudng cac bién phap nham dam bao trat ty quan 1y kinh té ma cuy thé 13 cac quy

dinh cua nha nudc trong linh vyc vé stir dung dat dai.

Trong quy dinh ddi véi cac toi pham vé dat dai, BO luat Hinh sy nam 2015
(stra d6i b sung ndm 2017, ndm 2025) chi yéu st dung quy dinh vién dan (chi
dan), nghia 1 diéu luat khong truc tiép mo ta, giai thich cac dau hiéu ctia hanh vi
pham to1, ma mudn xir 1y chinh x4c budc phai vién dan vao cac dao luat khac hay

cac van ban phép luat khac thudc nganh Luat DAt dai, cu thé:

+ Diéu 228. Toi vi pham cac quy dinh vé sir dung dat dai: “Ngwoi ndao ldn
chiém dat, chuyén quyén sir dung dat hodc sir dung dat trdi véi cdc quy dinh cia
phdp ludt vé quan Iy va sir dung dat dai, di bi xir phat vi pham hanh chinh vé
hanh vi nay hoac da bi két én vé toi nay, chwa dwoc xoa an tich ma con vi
pham...”. O day, mudn hiéu thé nao 1a cac hanh vi “ldn chiém dat, chuyén quyén
sir dung ddt hodc sir dung dat trdi véi cdc quy dinh cia phdp ludt vé quan Iy va
st dung ddt dai” thi phai vién dan cac vin ban phap luat cia nganh Luat Dt dai.

Vi du: D61 véi hanh vi “lan chiém dat” gom hai hanh vi 1a “lan dat” va “chiém

115 Piéu 11 cua Luat Dat dai nam 2024
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dat” duoc quy dinh tai Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024 (khoan 9 va khoan 31).

+ Piéu 229. Tdi vi pham cac quy dinh vé quan 1y dat dai: “Ngwoi ndo loi
dung hodc lam dung chirc vy, quyén han giao dat, thu héi, cho thué, cho phép
chuyén quyén sir dung, cho phép chuyén muc dich sir dung dat trdi quy dinh cia
phdp Iudt...”. Tuong tu, mudn hiéu thé nao 1a cac hanh vi “lgi dung hodc lam
dung chitc vu, quyén han” thi can phai vién din thém tai Nghi quyét sb
03/2020/NQ-HDTP ngay 30/12/2020 ctia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan
t61 cao vé Hudng dan 4p dung mot sd quy dinh cta Bo luat Hinh su trong xét xir
to1 pham tham nhiing va cac td1 pham khac vé chitc vu dé 1am rd hanh vi “lam
dung chuc vy, quyén han” va “lgi dung churc vu, quyén han’; déng thoi viée hiéu

29 ¢

nhu thé ndo 13 “giao dat trai quy dinh ctia phap luat”, “thu hdi dét trai quy dinh

ctia phap luat”, “cho thué dét trai quy dinh cua phap luat” phai can ct vao quy

dinh ctia Luat Dat dai va cac van ban huéng dan thi hanh...

+ Piéu 230. Toi vi pham quy dinh vé boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nuée thu hdi dat: “Nguoi nao loi dung churc vu, quyén han thuc hién mot trong
cdc hanh vi sau ddy, gay thiét hai vé tai san...: Vi pham quy dinh ciia phép ludt
vé boi thirong vé dat, hé tro va tdi dinh cue; vi pham quy dinh ciia phdp ludt vé boi
thuong vé tdi san, ve san xuat kinh doanh”. Tuong tu, mudn hiéu thé nao 1a “loi
dung chirc vy, quyén han” phai cin vién dan quy dinh tai Nghi quyét sb
03/2020/NQ-HDTP dé 1am rd va mudn hiéu nhu thé nao 13 “Vi pham quy dinh
cua phap luat vé bdi thuong vé dat, hd tro va tai dinh cu”; “Vi pham quy dinh cua
phap luat vé boi thudng vé tai san, vé san xuat kinh doanh” phai dan chiéu quy

dinh ctia Luat Dat dai va cac van ban huéng dan thi hanh. ..
- Trach nhiém dan sw

Trach nhi¢m dan sy 1a hju qua bat loi ma co quan nha nudc co tham quyén
ap dung dbi v6i ngudi co hanh vi vi pham phap luat noi chung va vi pham nghia
vu ndi riéng. Diéu 584 cua Bo luat Dan sy nim 2015 ¢ quy dinh: Nguo1 nao co
hanh vi xam pham tinh mang, stc khoe, danh dy, nhan phém, uy tin, tai san,
quyén, loi ich hop phap khac ctia ngudi khac ma giy thiét hai thi phai boi thuong
(trr trudng hop c6 quy dinh khéac cta phap luat). Hudéng dan ap dung quy dinh
tai diéu ludt noi trén ctuia BO luat Dan sy, Nghi quyét s6 02/2022/NQ-HPTP, ngay
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06/9/2022 ctia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan déan téi cao huéng din ap dung
mot s6 quy dinh ctia B luat dan sy vé trach nhiém bdi thudng thiét hai ngoai hop
dong da 1am 16 can cir phat sinh trach nhiém boi thudng thiét hai. Theo d6, trach
nhiém bdi thuong thiét hai do hanh vi xdm pham tinh mang, stc khée, danh du,
nhan pham, uy tin, tai san, quyén, loi ich hop phap khac cia ngudi khac phat sinh
khi c6 day du cac yéu tb sau dy: a) C6 hanh vi xdm pham tinh mang, stc khoe,
danh du, nhan pham, uy tin, tai san, quyén, loi ich hop phap khéac ctia nguoi khac;
b) C6 thiét hai xay ra 1a thiét hai vé vat chat, thiét hai vé tinh than; ¢) C6 méi quan
hé nhan qua gitra thiét hai xay ra va hanh vi xam pham. Thiét hai xay ra phai 1a
két qua tat yéu ctia hanh vi xdm pham va nguoc lai hanh vi xAm pham 13 nguyén

nhan gdy ra thiét hai.

Trach nhiém dan sy do vi pham phép luat dat dai chu yéu 1a trach nhiém boi
thuong thiét hai do hanh vi trai phap luat gay ra, do do s€ duoc ap dung theo cac
quy dinh chung ctia B§ luat Dan sy nam 2015. Diéu 239 cua Luét Dat dai nam
2024 quy dinh: “Nguwoi c¢6 hanh vi vi pham phdp ludt vé dat dai thi tiry theo tinh
chat, mirc do vi pham ma bi xv ly ky luat, xu ly vi pham hanh chinh hoac bi truy
cieu trach nhiém hinh suw, néu gady thiét hai thi phdi boi thieong theo quy dinh ciia
phap ludt”. Trong linh vuc dat dai, d6i tuong chiu trach nhiém dan su 1a nguoi su
dung dat, ngudi co trach nhiém quan 1y dat dai hodc nhitng ngudi khac c6 hanh
vi vi pham phap luat dat dai ma gay thiét hai cho Nha nudc, cho nguoi khac thi
ngoai viéc bi ap dung mdt trong nhirng bién phap trach nhiém hanh chinh, trach
nhiém ky luat, trach nhiém hinh su con phai boi thuong theo mtrc thiét hai thuc té

cho Nha nudc hoac cho nguoi bi thiét hai.

Viéc boi thuong thi¢t hai trong trach nhiém dan sy dugc 4p dung theo nguyén
tdc ngang gia, toan bd va kip thoi. Nghia 12 ngudi gy thiét hai dén dau thi phai
boi thuong dén do, viéc boi thuong phai ddy dit va thuc hién nhanh chong. Khéc
voi1 cac hinh thic trach nhiém khac, trong trach nhiém dan su c6 mot dac diém
ndi bat 1a cac bén c6 thé ty thoa thuan voi nhau vé viéc boi thudng thiét hai. Néu
khoéng thoa thuan duoc vé muc boi thudng thiét hai thi bén thi thiét hai c6 quyén

khéi kién yéu cau toa an giai quyeét.
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