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Tom tdt: Thi truong bdt dong san gan ddy ngay cang da dang véi nhiéu logi hinh méi duoc duwa
vao kinh doanh, trong dé logi inh bdt déng san nghia trang dang dwoc danh gid la linh vic kinh
doanh tiém néng c6 gid tri cao va phil hep Véi van hod Viét Nam. Tuy nhién, thuc trang cdc quy dinh
phap i vé kinh doanh bat déng san nghia trang hién nay van con nhiéu bat cdp va chuwa twong thich
VGi cdc quy dinh dang c6 hiéu lyc. Bai Viét tdp trung phdn tich cdc quy dinh phap lugt vé kinh doanh
bat déng san nghia trang (quyén sir dung ddt nghia trang gan Véi ha tang) trong Lugdt Kinh doanh bat
aong san nam 2023, Ludt Ddt dai nam 2024 va cdc quy dinh phap ludt lién quan. Trén co sé phan tich
nhitng diém bat cdp va chia twong thich, bai viét d@é xudt cac gidgi phdp dinh hwéng hoan thién phap
ludt vé kinh doanh bdt déng sdan nghia trang tai Viét Nam.
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THE CURRENT STATE OF VIETNAMESE LAW PERTAINING TO CEMETERY REAL ESTATE
BUSINESSES - RECOMMENDATIONS FOR IMPROVEMENT

Abstract: Recently, the real estate market has become increasingly diverse, with many new types
of properties being introduced. Among them, cemetery real estate is considered a potential sector with
high economic value and alignment with Vietnamese cultural traditions. However, the current legal
provisions on cemetery real estate businesses still have many shortcomings and are not fully compatible
with existing provisions. This article examines the legal requirements for cemetery real estate businesses
(land use rights for cemeteries with infrastructure) under the 2024 Law on Land, the 2023 Law on
Real Estate Trading, and other pertinent laws. Through analysing the existing inconsistencies and
incompatibilities in the laws, this article makes some suggestions to enhance Vietnam's legal framework
on the cemetery real estate industry.
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1. Pt van dé
Kinh doanh bat dong san (KDBDS)
tai Viét Nam dugc danh gia la thi truong
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tiém ning véi da dang cac san pham bat
dong san (BDS) tir cac BDS truyén thong
nhu: nha ¢ thuong mai, nha ¢ xa hoi, cong
trinh x&y dyng phuc vu muc dich thuong
mai... cho dén cac BPS mdi ndi nhu:
condotel (can ho du lich); officetel (can ho
khach san); shophouse... Trong sé d6, BDS
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nghia trang (hay khuon vién nghia trang)
ndi 18n 12 mot thi truong BDS “ngach” thu
hut dong dao cac nha dau tu va khach hang
bai nhu cau lya chon noi an tang phu hop
véi van hoa, tin ngudng vai chi phi hop Ii.
bay cling 1a hinh thtc KDBDS théng qua
viéc “thuvong mai hod quyén sir dung dat”
(QSDD) ¢ ca thi trudong so cap (duoc Xé&c
lap ban dau gitta co quan nha nuéc voi chi
dau tu thong qua quyét dinh giao dit c6 thu
tién) va thi truong tha cap (cha dau tu xac
lap va thuc hién giao dich KDBDS vdi
khéach hang)*.

Mic du Luat KDBDS nam 2023, Luat
Dét dai naim 2024 di c6 nhitng stra doi, bo
sung nhiéu diéu khoan méi nham phét trién
thi truong KDBDS, tuy nhién thyc trang
phap luat quy dinh di véi loai hinh KDBPS
nghia trang thyc té van con nhiéu vuéng mac
phap i tdn tai, nhu: viéc xac dinh tinh
“chinh danh” vé hinh thirc KDBDS nay; xac
dinh chu thé c6 quyén KDBDS nghia trang;
quan li va van hanh BDS nghia trang; bao vé
quyén loi khach hang trong giao dich BDS...
Vi vay, viéc nghién cau nhiing quy dinh
phap luat va chi rd nhitng vuéng mac ddi véi
loai hinh KDBDS nay trong Luat KDBDS
nam 2023, Luat Dat dai ndm 2024 va céc
van ban lién quan ¢ y nghia rat 1on cho viéc
hoan thién phép luat va té chuc thuc thi cac
quy dinh maéi ¢6 hiéu luc, tao dong luc cho
viéc phat trién thi truong KDBDS nghia
trang tai Viét Nam.

1 Nguyén Thi Nga & Nhoém sinh vién (2024),
“Thuong mai h6a quyén sir dung dat o Viét Nam -
Nhirng vain d& Ii luan va thyc tién”, Tap chi Dan
chii va Phap ludt, Ki 1 (400).
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2. Khéi quét vé kinh doanh bit déng
san nghia trang tai Viét Nam

Theo tir dién tiéng Anh “nghia trang” 13
“cemetery” ¢6 ngudn géc tir tiéng Hy Lap ¢b
(xowntiptov) nghia 14 “noi an nghi” nham
chi noi chén cét cua ngudi chét?. Trong vin
hod Viét Nam khai niém “nghia trang” hay
“nghia dia” dugc dung c6 nghia tuong tu
nham chi noi chdn cét thi hai hoic luu trit tro
¢t cua nguoi chét. Dudi goc do phap i,
thuat ngir “nghia trang” da duoc tiép can va
xuét hién lan dau tién tai Biéu 70 Luat Dat
dai nam 1993 ddi véi dat dugc st dung lam
nghia trang, nghia dia. Pén nim 2008, 1an
dau tién khai niém “nghia trang” dugc dinh
nghia tai khoan 1 Biéu 2 Nghi dinh s
35/2008/NB-CP ngay 25/3/2008 cua Chinh
phu vé xay dung, quan i va st dung nghia
trang: “Nghia trang la noi ting nguoi chét
tdp trung theo cac hinh thizc tang khac nhau,
thuge cdc doi twong khdc nhau va dirot qudn
li, xay dung theo quy hoach”. Quy dinh nay
sau d6 duoc tiép tuc ké thira tai Nghi dinh sb
23/2016/ND-CP ngay 05/4/2016 cua Chinh
phu vé xay dyng, quan li, sit dung nghia
trang va co so hoa tang (duoc stra doi, bd
sung tai Nghi dinh s6 98/2019/ND-CP ngay
27/12/2019 ctia Chinh phu).

Hién nay, ddi tuong “nghia trang” duoc
dua vao KDBPDS tiép can theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 214 Luat Dat dai ndm 2024
thdng qua hinh thic dau tu ha ting nghia
trang nham chuyén nhuong QSDP (dit
nghia trang) gin voi ha tang luu giir tro cot.

2 Dodan HAng Nhung, Tran Ngoc Tric Quynh (2021),
“Phdp ludt vé ddt nghia trang, nghia dia va thyc
tién thi hanh”, sch chuyén khao, Nxb. Xay dung,
Ha Noi, tr. 17.
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Khai niém “dat nghia trang” ciing duogc
giai thich chi tiét trong Nghi dinh s
102/2024/ND-CP ngay 27/12/2019 cua Chinh
phu vé quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu
Luat Dét dai®. Tuy nhién, hinh thirxe KDBDS
nay chi ap dung ddi véi t6 chic kinh té dugc
nha nudc giao dat hodc cho thué dat co thu
tién s dung dat. Déi voi dit nghia trang,
nha tang I&, co sé hoa tang, dét co s luu giit
tro ¢t giao cho uy ban nhan dan cép xa hoic
don vi sy nghiép cong lap dé quan i (khéng
thu tién s dung dat) khong thudc truong
hop dua vao KDBDS (khoan 2 Diéu 118 va
Diéu 214 Luat Dat dai ndm 2024). Tai khoan
1 Diéu 10 Luat KDBDS nam 2023 hinh thic
KDBDS nghia trang khong dugc dé cap truc
tiép, ma duoc tiép can chung théng qua hinh
thac KDBPS dau tu xay dung ha tang k¥
thuat trong dy an BPS dé chuyén nhuong
QSDBD d4 ¢6 ha tang ki thuat.

Vi vay, dé hiéu thong nhat khai niém
“KDBDS nghia trang” bai viét tiép can dya
trén khai niém “kinh doanh bat dong san”,
tai khoan 1 Piéu 3 Luat KDBDS nim 2023
quy dinh: “Kinh doanh bat dong san 1 hoat
dong nham muc dich tim kiém loi nhudn
théng qua viéc bé von dé tao ldp nha 6, cong
trinh xdy dung, OSDD dd c6 ha tang ki thudt
trong dw dn bat dong san dé bdn, chuyén
nhuwong,; cho thué, cho thué lai, cho thué
mua nha o, cong trinh xdy dung, cho thué,

3 Khoan 9 Piéu 6 Nghi dinh s§ 102/2024/NP-CP
ngay 27/12/2019 cua Chinh phu quy dinh: “Pdt
nghia trang, nha tang 1é, co s¢ hoa tang; dat co so
lwu triF tro cot la dat lam noi mai téng tdp trung,
lam nha tang 16, co s6 héa tang, co so luu trir tro
cot va cac cong trinh phy tro khac cho viéc mai
tang, hda tang va luu triv tro cot.
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cho thué lai OSDP dd ¢6 ha tang ki thudt
trong dw dn bat dong san; chuyén nhwong
dw an bat dong san; kinh doanh dich vu bat
déng san”. CUng voi quy dinh tai Biéu 214
Luat Dat dai nim 2024 va Diéu 10 Luat
KDBDS nim 2023, ¢d thé dinh nghia: “Kinh
doanh bdr dong sdan nghia trang la hoat
déng nham muc dich tim kiém loi nhudn
thdng qua viéc bé von dé dau tw ha tang ki
thudt nghia trang gan véi OSDD trong duw
dn BPS dé chuyén nhuong”.

Hinh thitc KDBBS nghia trang hién nay
dugc tién hanh trén khap ci nudc Vi
nhiéu dy 4an ni bat c6 thé ké dén nhu: Lac
Hong Vién (Hoa Binh), Thién Pic Vinh
Hang Vién (Phu Tho), nghia trang An Lac
(Quang Ninh), céng vién Vinh Hang (Ha
Noi), Thién Binh An (Thai Nguyén)*... Thi
truong KDBDS nghia trang phat trién rat da
dang vé6i nhiéu loai hinh va phan khuc kinh
doanh khac nhau, nhung tap trung véi hai
hinh thac kinh doanh lién quan dén BDS
nghia trang chu yéu:

1) Pau tu xay dyng dy 4n BDS nghia
trang dé chuyén nhuong ha ting nghia trang
gan voi QSDD. Cac phan khiuc BDS nghia
trang nay rat da dang bao gém: mo don, mo
doi, mo gia tdc... ngoai ra tuy vi tri va phan
khuc gia giao dong cac BDS nay tur 16 — 20
triéu ddng/m?, tham chi cd thé I1én t6i 40
triéu dong/m?°;

4 Thanh Vii (2024), Gid dat “céi am” tang chéng mat,
https://baodautu.vn/batdongsan/gia-dat-coi-am-tang-
chong-mat-d212626.html, truy cap 30/9/2024.

5 L& Na (2023), Thi truong “ngach” mua ban dat
nghia trang: Nguoi 1o xa, ké dau tw cho sinh 164,
https://cafef.vn/thi-truong-ngachmua-ban-dat-nghia-
trang-nguoi-lo-xa-ke-dau-tu-cho-sinh-10i-18823122
513492991, truy cap 30/9/2024.
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2) Kinh doanh dich vu di kem BDS
nghia trang nhu: dich vy t6 chuc tang I3;
dich vu hoa tang va luu giit tro cdt sau hoa
tang; dich vu chdn cat va xay dung mo; dich
vu cham soc, bao quan, bao tri va vé sinh
moi trudng...

Nhu cau cua khach hang nhan chuyén
nhuong ciac BDS nghia trang ciing rat da
dang véi nhiéu muc dich nhu: dé st dung;
mua cho ngudi than hodc dé cai tang; dau tu
dé chuyén nhuong lai. Vi vay, véi gia ca phu
hop va da dang phén khuc so véi cac loai
hinh BDS khac, KDBDS nghia trang dang la
mot hinh thic thu hit sy dau tu coa cac
doanh nghiép BPS trugc ngudn nhu cau 16n
tir khach hang.

3. Thuc trang phap luat vé kinh doanh
bat dong san nghia trang tai Viét Nam

Quy dinh phép luat vé KDBDS nghia
trang tai Viét Nam hién nay duoc diéu chinh
boi cac van ban quy pham truc tiép nhu:
Luat KDBPS niam 2023; Luat Dét dai nim
2024; Luat Pau tu nam 2020, Nghi dinh s
23/2016/ND-CP ngay 05/4/2016 vé xay dung,
quan Ii, str dung nghia trang... Nhirng van ban
nay tap trung diéu chinh nhitng noi dung veé
KDBDS nghia trang nhu sau:

Thi nhat, quy dinh vé hinh thirc KDBDS
nghia trang.

Trude day tai diém ¢ khoan 1 Piéu 11
Luat KDBDS nidm 2014 da quy dinh truc
tiép d6i twong BPS nghia trang theo d6 “Pdi
Véi dat dwoc nha nwde giao thi dwoc... dau
tw xdy dung ha ting ki thudt nghia trang,
nghia dia d@é chuyén nhiong OSDP gan Vi
ha tang ki thudt d6”. Tuy nhién, sang dén
Luat KDBDS nam 2023, khong con dé cap
“chinh danh” loai hinh KDBDS nghia trang,
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ma dya vao dic diém tinh chat loai hinh kinh
doanh nay xéac dinh dudi hinh thac: 1) “Pau
tir xdy dung ha tang ki thudt trong duw an bat
déng san dé chuyén nhwrong... QSDD dd cé
ha tang ki thudt” (diém b khoan 1, diém b
khoan 3 Piéu 10 Luat KDBDS nim 2023);
2) “Nhdn chuyén nhirong quyén sir dung dat
dd ¢6 ha tang ki thudt trong du &n bt dong
san dé chuyén nhiong” (diém d khoan 1
Piéu 10 Luat KDBPS nam 2023). Viéc sta
d6i nay dugc danh gia phu hop vi hinh thic
KDBDS c6 ddi twong 1a dit nghia trang da
dugc quy dinh chi tiét tai khoan 3 Piéu 214
Luat Pat dai nim 2024 thong qua hinh thic
Nha nuéc “giao ddt o thu tién sir dung ddt
dé xay dung co so luu giir tro cot, dé thuc
hién dw dn dau tw ha tang nghia trang dé
chuyén nhwong quyén siz dung dat gan véi
ha ting heu giiv tro cot”. Vi vay, Luat
KDBDS chi quy dinh chung vé cac hinh
thirx KDBBS, viéc quy dinh chi tiét doi
tuong BDS nao dugc phép kinh doanh phu
thuoc vao luat chuyén nganh cua ddi tuong
BDS tryc tiép diéu chinh.

Bén canh d6, Luat KDBDS nam 2023
dd co nhitng sta doi, bod sung theo hudng
khong cho phép KDBDS c6 dbi tuong truc
tiép QSDP nhu Luat KDBDS nam 2014
(khoan 4 Diéu 5) ma bit buoc KDBPS co
d6i twong QSDD phai gin voi ha tang ki
thuat trong du 4n BDS (khoan 4 Piéu 5 Luat
KDBDS nam 2023), tac 1a QSDD da cé ha
tang ki thuat trong du an BDS. Quy dinh nay
duogc danh gia twong thich voi Diéu 119 Luat
Pat dai nam 2024 d6i voi cac truong hop
giao dét co thu tién sir dung dat cho cac ddi
tuong 1a té chuc kinh té trong nuéc, nguoi
goc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, t6 chirc
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kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai dugc giao
dat dé thyuc hién du an trong KDBDS. Dic
biét dbi v6i hinh thac KDBDS nghia trang
khi dbi twong dau tu va kinh doanh tryc tiép
la cac ha tang ki thuat gan véi QSDD dé chu
dau tu chuyén nhuong cho khach hang.
Ngoai ra, nhiam phan biét véi cac giao dich
dan su vé chuyén nhuong QSDD khong gin
v6i hoat dong KDBPS va khong dugc diéu
chinh trong Luat KDBDS nim 2023°.

Thi hai, quy dinh vé diéu kién KDBDS
nghia trang.

Hién nay KDBDS nghia trang phai dap
mg cac diéu Kién chung ddi vai loai hinh
KDBDS vira phai dap tung cac diéu kién cu
thé vé xay dung, quan i, sir dung nghia trang.

Mgt 13, diéu kién chung:

- Phai thanh Iap doanh nghiép, d6i voi
hinh thiee KDBBS nghia trang phai thanh I1ap
doanh nghiép theo Luat KDBDS nam 2023
(khoan 1 Diéu 9) va doanh nghiép KDBPS
phai dam bao dap ung cac diéu kién hoat
dong nhu: khong trong thoi gian bi cim hoat
dong caa doanh nghiép; diéu kién vé du ng
vén tin dung, tréi triéu; diéu kién vé vén chu
so hitu trén quy mo st dung dat khai thac
nghia trang... Ngoai ra, tai khoan 2 Biéu 119
va Pidu 214 Luat Pit dai nam 2024 quy
dinh dbi tuong duoc giao dat thu tién su
dung dat dé “thyec hién dir dn ddu e ha tang
nghia trang dé chuyén nhwong QSDP gdn

6 Piém d khoan 2 Piéu 1 Luat KDBDPS nim 2023
quy dinh: “Ludt nay khéng diéu chinh doi véi cac
truong hop sau day: d. Té chirc, c& nhan chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai OSDP khéng thugc
trueong hop chu dau tu kinh doanh QSDP di c6 ha
tang ki thudt trong dir &n bdt dong san”.
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V6i ha tang; xay dung co sé luu giir tro cot”
chi c6 thé 1a “t6 churc kinh t&”7.

- Pap tng cac diéu kién du an BDS va
BDS duogc phép dua vao kinh doanh. Béi véi
KDBDS nghia trang chu dau tu phai dép tng
c4c yéu cau chung vé dy an BDS tai Diédu 11
Luat KDBBS nam 2023 va céac yéu cau Cu
thé ddi véi hinh thie kinh doanh QSDP da
¢ ha tang ki thuat trong du 4n BDS duoc
quy dinh tai Piéu 29 Luat KDBPS nim
2023. Ngoai ra, lién quan truc tiép dén ddi
tugng “dat nghia trang” dwoc Nha nudc giao
c6 thu tién nén t6 chic kinh té (chu dau tu)
phai dap Gng cac quyén ning cta nguoi Sir
dung dat tai Diéu 45 Luat Dat dai nam 2024
nhu: phai ¢6 gidy chiang nhan QSDD thong
qua trudng hop duogc giao dat ¢ thu tién sir
dung dat (khoan 2 Diéu 119; khoan 3 Piéu
214 Luat Pat dai nam 2024); dat khong c6
tranh chap hoic tranh chap da duoc giai
quyét; dat khong bi ké bién; QSDD khong bi
4p dung bién phép khan cip tam thoi; con
trong thoi han SDB. Luu y, truong hop “dat
nghia trang, nha tang 1é, co' sé hod tang, dat
co s¢ heu gitk tro cot” giao cho dia phuong
quan Ii (khoan 2 Biéu 118; khoan 4 Diéu 214
Luat Pat dai nim 2024) khong thudc truong
hop dugc dua vao kinh doanh va khong chiu
su diéu chinh cta Luat KDBDS.

Hai 13, diéu kién dic thu dbi voi BDS
nghia trang.

Chu thé KDBDS nghia trang phai dap
g thém cac diéu kién dic thu vé xay dung,

7 Khoan 21 Diéu 3 Luat Dau tu nim 2020 quy dinh:
“Té chire kinh té 1 t6 chie diroc thanh ldp va hoat
dong theo quy dinh cua phép lugt Viét Nam, gom
doanh nghiép, hop tac xa, lién hi¢p hgp tac xa va
16 chirc khdc thuc hién hoat dong dau tw kinh doanh ™.
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quan i, str dung nghia trang tai Nghi dinh s6
23/2016/ND-CP (duoc stra doi, bd sung tai
Nghi dinh sé 98/2019/ND-CP) bao gom: 1)
Viéc quy hoach, dau tu xdy dung nghia
trang, co s& hoa tang tuan tha phap luat vé
quy hoach, x@y dung, bao vé méi truong
(Piéu 3); 2) Dién tich sir dung dat cho mdi
phan mé hung tang va chdn cat mot lan toi
da khong qua 05m? (Piéu 4); 3) Quan i, st
dung dit nghia trang phai tuan tha theo quy
hoach chi tiét xay dung nghia trang duoc cap
c6 tham quyén phé duyét va cac quy dinh
hién hanh khac, dam bao st dung dat mai
tang dung muc dich (Pidu 14)... Ngoai ra,
dat dugc giao 1am nghia trang can dap ung
cac diéu kién sir dung dat tai Diéu 214 Luat
Dit dai 2024. Pay 1a nhiig diéu kién chung
bat buoc ddi voi nghia trang (BDS nghia
trang trong kinh doanh va nghia trang do dia
phuong quan Ii) &p dung cho ca cac co quan,
t6 chuc, ca nhan trong nude va nudc NQGoai
c6 hoat dong lién quan dén nghia trang, co
s& hoa tang trén 1anh tho Viét Nam.

Thiz ba, quy dinh vé cha thé KDBDS
nghia trang.

Luat KDBDS niam 2014 chi cho phép t6
chtic, ca nhan trong nudc duge phép KDBDS
nghia trang (diém ¢ khoan 1 Biéu 11), ddi
véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai
khong dugc kinh doanh hinh thac nay. Luat
KDBDS nam 2023 khong quy dinh cu thé
chu thé nao c6 quyén KDBDS nghia trang,
ma chi quy dinh chung d6i véi hinh thuc
“Pau tw xdy dung ha tang ki thudt trong du
an bdr aéng san dé chuyén nhirong” (diém b
khodn I va diém b khodn 3 Piéu 10) va
“Nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat da
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c6 ha tang ky thudt trong dir &n bdt déng san
dé chuyén nhirong” (diém d khoan 1 Diéu
10), bao gdm céc chu thé: t6 chuc, ca nhan
trong nudc va nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai la cbng dan Viét Nam (cac khoan
1, 2 Piéu 10); ngudi Viét Nam dinh cu &
nudCc ngoai khdng phai la cong dan Viét
Nam (khoan 3 Diéu 10); té chuc kinh té ¢
vbn dau tu nuéc ngoai (cac khoan 4, 5 biéu
10). Quy dinh ndy nham mé rong chu thé
dugc phép KDBDS trén thi truong va da
dang hoa cac san pham BDS.

Tuy nhién, viéc xac dinh chu thé KDBDS
nghia trang hién nay can dua vao quy dinh
trong Luat Dat dai nam 2024, tai khoan 2
Diéu 119 (quy dinh chu thé duoc giao dat c6
thu tién st dung dat) va khoan 3 Diéu 214
(quy dinh vé dit nghia trang, nha tang 18, co
s& hoa tang; dat co so luu giir tro cdt). Theo
d6 hinh thitc KDBDS nay chi ap dung doi
véi “t6 chac kinh t&” duoc giao dat co thu
tién sir dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu ha
ting nghia trang dé chuyén nhuong, chi thé
“t6 chirc kinh t&” dugc giai thich tai khoan
21 Diéu 3 Luat Pau tu nam 2020 1a “6 chirc
dwoc thanh ldgp va hoat dong theo quy dinh
ciia phdp ludt Viét Nam”. Vi vay, d6i tuong
chu thé 12 ca nhan va té chuac kinh té ¢ vén
dau tu nuéc ngoai khong thudc dién kinh
doanh hinh thac nay. Tuy nhién, cac c& nhan
trong nudC hodac ca nhan dinh cu & nudc
ngoai (van con qudc tich Viét Nam), to chirc
kinh té trong nuéc van cé thé nhan chuyén
nhuong QSDP nghia trang gan vai ha tang
ki thuat tr cha dau tu (bén nhan chuyén
nhuong) dé chuyén nhuong lai cho chi thé
khac pht hop véi diém b khoan 1 Piéu 28
Luat Dat dai nam 2024 va diém d khoan 1

85



NGHIEN CUU - TRAO POI

Diéu 10 Luat KDBPS nam 2023. Quy dinh
vé chii thé KDBDS nghia trang trong Luat
Dét dai nim 2024 dwoc danh gia phu hop
vé6i chinh sach quan If nha nudc vé dat dai va
loai hinh kinh doanh vé QSDP “nghia trang”.

Thit fu, quy dinh vé hop dong KDBDS
nghia trang

Hién nay, hop déng vé KDBDS nghia
trang dugc quy dinh trong Luat KDBDS
nam 2023 nhu sau:

- V& hinh thtic hop dong: Trén co s hoat
dong dau tu co so ha tang ki thudt nghia
trang dé chuyén nhuong gian véi QSDD, chu
dau tu c6 thé xac 1ap mot trong céc hop dong
vé KDBDS nhu: Hop dong chuyén nhuong
QSDP di co6 ha tang ki thuat trong du &n
BBS; hop ddng chuyén nhuong toan bo du
an BPS nghia trang; hop dong chuyén
nhuong mot phan du 4n BPS nghia trang.
Déi véi nhitng hop déng nay hién nay déu
bat budc lap bang vin ban theo miu quy
dinh tai Diéu 44 Luat KDBDS nam 2023,
Piéu 12 Nghi dinh s6 96/2024/NB-CP ngay
24/7/2024 cia Chinh phu vé quy dinh chi tiét
mot sb diéu cua Luat KDBPS. Ngoai ra, cac
bén con cé thé chu dong thoa thuan ky két
cac hop ddng cung ung dich vu nghia trang
di kém nhu: hop dong quan li nghia trang;
hop dong cung &ng cac dich vy té chuc su
Kién nhu mai tang, chon cat va I8 té; hop
ddéng mua ban cac vat pham tho cang... phu
hop vé hinh thic va noi dung theo quy dinh
B6 luat Dan su nam 2015.

- V& hiéu lyc cua hop dong, viéc cong
chuang hoic chung thuc hop dong KDBDS
nghia trang theo yéu cau cuia cac bén (khong
bat budc) bai vi mot bén tham gia giao dich
la doanh nghiép KDBDS (khoan 4 Diéu 44
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Luat KDBDS nam 2023 va diém b khoan 3
Diéu 27 Luat Dat dai 2024), ngoai trir truong
hop c& nhan nhan chuyén nhuong QSDP nghia
trang c6 nhu cau chuyén nhuong lai cho ca
nhan thi bat budc phai céng ching, ching
thuc (khoan 5 Diéu 44 Luat KDBDS nam 2023;
Piéu 13 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP). Thoi
diém c6 hiéu luc cua hop dong KDBDS nghia
trang duoc xac dinh tai cac thoi diém: bén
sau cung ki vao hop ddng hoic bang hinh
thirc chap nhan khac trén hop dong (thoi
diém giao két); theo thoa thuan cac bén néu
c6 thoa thuan; hodc tai thoi diém cong ching
hodc chiing thuc hop dong theo phap luat vé
cdng chtng, chang thuc hop dong néu thuoc
truong hop cong chang hoac chang thuc
(Piéu 400, Piéu 401 BLDS nam 2015;
khoan 6 Diéu 44 Luat KDBDS nam 2023).

Thiz nam, quy dinh vé quan 1i, van hanh
BDS nghia trang.

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 18 Nghi
dinh s6 23/2016/ND-CP thi “céc t6 chuc, ca
nhédn dau tw xdy dung nghia trang tir nguon
Von ngodi ngdn sich nha nuwéc truc tiép
quan i van hanh hogc thué quan Ii nghia
trang do minh dau tw”. Diéu nay cho phép
cac chu dau tu dy an KDBDS nghia trang
duoc kinh doanh thém dich vu quan 1i BDS
hodc thué cac cong ti quan li BDS ddi voéi
nghia trang. Noi dung cac hoat dong quan li,
van hanh BDS nghia trang hién nay theo quy
dinh tai Nghi dinh sé 23/2016/ND-CP quy
dinh chung dbi voi nghia trang kinh doanh
va cong cong nhu: quan li QSDD nghia
trang; cham soc, bao tri nghia trang, cac
céng trinh cdong cong phai dam bao quy
chuan ki thuat vé quy hoach xay dung, mdi
treong... Tuy nhién, khac véi céac loai hinh
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KDBDS thong thuong khi gia tri giao dich
phu thuoc vao gia tri BBS dua vao kinh
doanh, gié tri cac giao dich BDS nghia trang
dén tir chinh gia tri BDS nghia trang di kém
véi dich vu quan li, van hanh nghia trang dac
thi. Vi vay, thuc tién hoat dong quan i, van
hanh BDS nghia trang ngoai cac hinh thuc
tai Nghi dinh sb 23/2016/ND-CP, con bao
gom céc hoat dong: 1) quan Ii nhan sy van
hanh nghia trang; 2) quan li khach hang;
3) quan |i ha tang ki thuat; 4) quan Ii an ninh;
4) quan li cac dich vu, su kién...

4. M@t sé bét cap va giai phap dinh
hwéng hoan thién phap luat vé kinh doanh
bat dong san nghia trang tai Viét Nam

Kinh doanh BDS nghia trang la mot loai
hinh m&i, ¢6 sy phac tap trong mdi lién hé
Vi nhiéu linh vuc nhu: déat dai, xay dyng va
thuong mai, dich vu. Vi vay, qua nghién cuu
cho thdy con nhiéu diém bat cap va chua
tuong thich trong Luat KDBDS nam 2023
voi Lugt DAt dai nim 2024 va van ban lién
quan, doi hoi trong thoi gian t6i can co
nhiing giai phap hoan thién cy thé loai hinh
KDBDS nay.

Thi nhdt, vé hinh thirc KDBDS nghia trang

Khac véi Luat KDBDS nam 2014, hién
nay Luat KDBDS ndm 2023 khong thira nhan
tinh “chinh danh” cta loai hinh KDBDS
nghia trang. Tai diém diém d khoan 1 va
diém b khoan 3 Piéu 10 Luat KDBDS nim
2023 chi quy dinh chung d6i v6i hinh thirc
dau tu kinh doanh QSDD di c6 ha tang ki
thuat trong dy 4n BDS dé chuyén nhuong.
Tuy nhién, tai khoan 1 Diéu 28 Luat
KDBDS nam 2023 vé cac hinh thiic kinh
doanh QSDD di c6 ha ting ki thuat trong dy
an BDS cia chii dau tu, chi ghi nhan hinh

TAP CHI LUAT HOC SO 2/2025

NGHIEN CUU - TRAO DOI

thirc phan 16, ban nén cho c4 nhan ty xay
dyng nha & va ddi twong nhan chuyén
nhuong QSDPD gin véi ha ting ki thuat trong
du 4n BDS t6 chire dé tiép tuc dau tu. Khong
¢6 hinh thire chuyén nhuong QSDD di ¢ ha
tang ki thuat trong dy an BDS cho c& nhan
ding vao muc dich khac (Iam noi chén cét,
phuc vu muc dich thuong mai khac). Trong
khi “hé thdng cong trinh ha tang ki thuat”
dugc giai thich tai khoan 22 biéu 3 Luat
Xay dyng nim 2014 bao gdm ca “nghia
trang”. Vi vy, quy dinh tai diém d khoan 1
va diém b khoan 3 Diéu 10 Luat KDBDS
nim 2023 nén duoc giai thich nhu thé nao?
Nhitng giao dich gitra chu dau tu véi d6i
tugng khach hang c6 thudc diéu chinh Luat
KDBDS hay thudc ddi tugng loai trir tai
khoan 2 Diéu 1 ctia Luat KDBDS nam 2023?
Ngoai ra, trong cac loai du an duoc liét ké
tai khoan 3 Diéu 3 Luat KDBDS nim 2023
khong dé cap “thuc hién dy an dau tu ha
tang nghia trang dé chuyén nhuong QSDD
gan voi ha tang”, diéu nay dan d&én sy thiéu
dong bo gitra Luat KDBDS nam 2023 voi
Luat Pat dai nam 2024 (khoan 2 Piéu 119,
Piéu 214) va Luat Xay dyng nam 2014
(khoan 22 Piéu 3)8. Do d6 can phai xac dinh
day 1a mdt hinh thuc giao dich KDBDS va
chiu sy diéu chinh Luat KDBDS nim 2023
vi: 1) d6i twong chuyén nhuong khong chi 1a
QSDD ma bit budc phai gin voi ha tang, ki
thudt trong du 4n BDS phu hop khoan 4
Diéu 5 Luat KDBDS niam 2023; 2) mot bén

8 Pham Thi Minh Trang (2023), “Kinh doanh quyén
sir dung dat da c6 ha tang ki thuat theo Luat Kinh
doanh bat dong san 2023, Ki yéu Hgi thao khoa
hoc Kinh doanh bdr déng san, Trudng Pai hoc Luat
thanh phé HS Chi Minh, tr. 86 - 87.
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trong giao dich c6 chuc nang KDBDS
chuyén nghiép; 3) duoc xéac 1ap thong qua
hop dong KDBDS theo mau, di duoc huéng
dan tai diém g khoan 1 Piéu 44 Luat KDBDPS
nim 2023 va diém g khoan 2 Diéu 12 Nghi
dinh s6 96/2024/ND-CP.

Thi# hai, vé chu thé tham gia KDBDS
nghia trang

Nhu da phan tich tai muc 2, hién nay tai
biéu 10 Luat KDBDS nam 2023 dugc hiéu
dang cho phép mé rong dbi tuong KDBDS
duéi hinh thic “ddu tw xdy dung ha tang ki
thugt trong du &n bdt déng san dé chuyén
nhirong” (diém d khoan 1 va diém b khoan 3
Piéu 10 Luat KDBPS nim 2023) ra cac ddi
tuong nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
la cong dan Viét Nam (khoan 2 Diéu 10); to
chue kinh té ¢6 vén dau tu nude ngoai khdng
thuoc dién phai dép tmg cac diéu kién va
thuc hién tha tuc dau tu (khoan 5 Diéu 10).
Tuy nhién, Luat Pat dai nam 2024 chi cho
phép dbi tuong dugc giao dat co thu tién dé
thuc hién dy &n dau tu ha ting nghia trang dé
chuyén nhuong QSDD gin véi ha tang luu
giir tro ¢t (khoan 2 Piéu 119, khoan 3 Piéu
214) d6i voi “td6 chac kinh t€” duoc thanh
lap va hoat dong theo quy dinh cua phép luat
Viét Nam (khoan 21 Diéu 3 Lu4t Pau tu nim
2020). Vay liéu cd su khong twong thich
trong Luat KDBPS nam 2023 voi Luat Dat
dai nam 2024 vé chu thé tham gia KDBDS
nghia trang hay khong?

Dé l1am rd nodi dung nay can phai hiéu chi
¢6 cac t6 chure kinh té ¢6 von dau tur nudc ngoai
thudc trudng hop phai dap tng cac diéu kién
va thuc hién thi tuc dau tu (khoan 46 Diéu 3
Luat Dat dai nam 2024, Diéu 23 Luat Pau tu
nam 2020) va nguoi goc Viét Nam dinh cu &
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nu6c ngoai khong con quédc tich Viét Nam
(khoan 4 Piéu 3 Luat Qudc tich niam 2008)
méi khong thudc truong hop dugc giao dat
dé thuc hién dy an dau tu ha ting nghia trang
dé chuyén nhuong tai khoan 2 Biéu 119 Luat
Dat dai ndm 2024. Tuy nhién, dé thdng nhat
cach hiéu véi Luat Dat dai nam 2024 can co
huéng dan ddi véi trudng hop quy dinh tai
diém b khoan 3 Diéu 10 Luat KDBDS nim
2023 vé hinh thiric “dau tw xdy dung ha tang
ki thudt trong duw &n bdt déng san dé chuyén
nhwong quyén sir dung ddt da cé ha ting ki
thudt thuc hién theo dung hinh thuirc, muc
dich va thoi han sir dung dat theo quy dinh
cua phap ludt vé dat dai” khong bao gom
hinh thic “thyc hién du an dau tu ha tang
nghia trang dé chuyén nhuong”. Muc dich
nham loai trir t6 chic kinh té ¢ vén dau tu
nuéc ngoai phai dap tmg cac diéu kién va
thuc hién thu tuc dau tu va nguoi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai ma khong phai la cong
dan Viét Nam (céc khoan 3, 4 Piéu 10 Luat
KDBDS nam 2023) thi khong dugc phép
KDBDS nghia trang.

Thit ba, vé& cap gidy chiang nhan QSDD
d6i véi loai hinh BPS nghia trang

Khac véi dat nghia trang giao cho dia
phuong quan li, van hanh vi muc dich cong
cong (diém a khoan 1 Biéu 151 Luat Dat dai
niam 2024) khong duoc cap gidy ching nhan
QSDBD, t6 chiic kinh té¢ KDBDS nghia trang
thugc dién duoc giao dat cé thu tién st dung
dat thi vin dugc UBND cép tinh cap gidy
ching nhan QSDPD cho viéc thyuc hién du an
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 119, Diéu
142 Luat Dat dai nam 2024. Tuy nhién,
khach hang c4 nhan nhan chuyén nhwong
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QSDD gin véi ha tang nghia trang thdng
qua hop dong véi chu dau tu dy an BPS liéu
c6 duogc cap gidy ching nhan QSDD, quyén
s& hitu tai san gan lién véi dat? Hién nay, ca
nhan nhan chuyén nhuong QSDP nghia
trang van thudc truong hop duoc cip gidy
ching nhan QSDD tai Diéu 151, Didu 149
Luat Dat dai nam 2024. Tuy nhién, viéc cip
gidy ching nhan QSDD cho khach hang gap
nhitng khé khan vé phap Ii vi dién tich han
muc st dung phan mo ca nhan duoc quy
dinh téi da khong qua 5m? (khoan 1 Piéu 4
Nghi dinh sé 23/2016/ND-CP), phan khuén
vién nghia trang thudc phan quan Ii caa cha
dau tu. Vi vay, nhiing thira dat nhan chuyén
nhuong cua khach hang thong thuong khong
dam bao diéu kién tach thua téi thiéu va rat
kho dé duoc cap gidy ching nhan QSDD
(khoan 2 Piéu 220 Luat Dat dai nam 2024)°.
Trén thuc té giao dich BPS nay chi dua trén
co s& sy rang bugc cua hop dong chuyén
nhuong QSDP gin véi ha ting nghia trang
Vv6i chi dau tu, day la rai ro rat Ion cho
khach hang khi khong dugc cbng nhan
QSDDP, ciing nhu han ché quyén bén nhan
chuyén nhuong QSDP trong cac giao dich
BDS nghia trang nhu mét “nguoi st dung
dat” hop phéap.

Poéng thoi, can c¢d nhiing giai thich, bd
sung thém trudng hop cip gidy chiang nhan
QSDD nghia trang trong quy dinh tai Diéu

9 Minh Anh (2024), Quy dinh m¢i vé tach thira dat
va chuyén nhuong dat nén du an theo Luat Dat dai
va Luat Kinh doanh bit dong san, https://phaply.net.
vn/quy-dinh-moi-ve-tach-thua-dat-va-chuyen-nhuong-
dat-nen-du-an-theo-luat-dat-dai-va-luat-kinh-
doanh-hds-2024-a258387.html, truy cap 20/10/2024.
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146 Luat Dat dai nam 2024 vé& cap gidy
chang nhan QSDD, quyén sé hitu tai san gan
lién véi dat d6i véi truong hop thira dat c6
dién tich nho hon dién tich téi thiéu.

Thi fir, vé quan If, van hanh BDS nghia trang

Nghi dinh s6 23/2016/ND-CP hién nay
quy dinh quan Ii, van hanh d6i véi nghia
trang bao gém ca nghia trang cong cong va
nghia trang thuong mai. Nhu da phan tich,
mét trong nhimg diém khéc biét co ban giita
nghia trang cong cong va nghia trang thuong
mai chinh la cac dich vu quan li, van hanh
chuyén nghiép di kém. Tuy nhién, hién nay
chua c6 quy dinh, huéng din nao vé viéc
chii dau tur KDBDS nghia trang ¢ bat budc
phai c6 dang ki kinh doanh dich vu quan Ii
BDS chuyén nghiép (Diéu 66, Diéu 67 Luat
KDBDS nam 2023) hoic bat budc phai ki
hop ddng véi doanh nghiép kinh doanh dich
vu quan li BDS hay khong? Pham vi ndi
dung dich vu BDS nghia trang di kém duoc
quan 1i va diéu chinh nhu thé nao? Bén canh
do, vai tr0 cia co quan nha nudc trong viéc
quan li, giam sat sau khi dat duoc giao cho
t6 chuc kinh té thuc hién dy an dau tu nghia
trang dé chuyén nhwong van con boc 16
nhitng han ché nhit dinh tir thuc tidn nhu
cha dau tu st dung dat dugc giao khdng phi
hop vé&i quy hoach va viéc kiém tra, giam
sat, xtr 1i v& méi trudong noi thuc hién du &n
nghia trang sau khi dugc giao QSDD van
con xay ra sai pham?,

10 /i dy: Dy &n Cong vién Thién Ptic Vinh Hang do
Cong ti TNHH Dau tu va Kinh doanh thuong mai
Béach Viét 1am chu du tu duoc UBND tinh Pha
Tho cap giay ching nhan QSDD dién tich dat thyc
hién du 4n 220,065 ha véi tong ngudn vén dau tu
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Vi vay, dé chuyén nghiép hoa loai hinh
KDBDS nghia trang cdn quy dinh doanh
nghi¢p KDBDS nghia trang phai c6 dang ki
kinh doanh dich vu quan li BDBS hoac c6 uy
quyén, hop tac véi doanh nghiép c6 nganh
nghé kinh doanh dich vu quan 1i BDS tham
gia quan li van hanh nghia trang. Ngoai ra,
xem Xét bd sung cac quy dinh huéng dan cac
dich vu quan li, van hanh BDS nghia trang
ma doanh nghiép duoc cung ung dé kiém
soét chat lugng, gia ca va quyen loi cua khach
hang sir dung dich vu BDS sau khi xac 1ap
giao dich voi nha dau tu. Pic biét, can co
chinh sach cu thé vé quan 1i dat nghia trang,
nghia dia dung vé&i quy hoach sir dung dat
duoc phé duyét va co ché kiém tra, giam sat,
xur 1i kip thoi cac hanh vi gay 6 nhiém méi
truong khi thuc hién dy an theo dinh kitl.

5. Két luan

C6 thé nhan thiy KDBDS nghia trang 13
mot hinh thee KDBDS con kha méi mé tai
Viét Nam nhung di dugc tiép can trong
nhiéu vin ban phap Ii vé KDBDS, dét dai va
xay dung. Pay la nhitng co s& phap li quan

2.135,6 ti ddng, trong qua trinh thyc hién du an
khong dam bao vé sinh méi trudng gay anh hudng
dén nguoi dan xung quanh, nguyén nhan tir xe cho
dat, d4 va chat thai khéng xir 1i dan dén bui, hong
duong, mét an toan giao théng mac du ngudi dan
dd phan anh dén chinh quyén dia phuong. Xem
thém: Bao Lao dong (2023), Dan lgp thém chot thi
4 chan xe ra vdo nghia trang Vinh Hang Vién,
https://laodong.vn/ban-doc/dan-lap-them-chot-thu-4-
chan-xe-ra-vao-nghia-trang-vinh-hang-vien-11359
57.1do, truy cap 19/10/2024.

11 Do&n Hong Nhung, Tran Ngoc Trdc Quynh (2021),
Qudn li dat nghia trang, nghia dia - Thuc trang va
giai phép, https://tapchicongthuong.vn/quan-ly-dat-
nghia-trang--nghia-dia-thuc-trang-va-giai-phap-77
236.htm, truy cap 20/10/2024.
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trong cho viéc phat trién thi truong BDS noi
chung va thi truong KDBDS nghia trang noi
riéng trong thoi gian tai. Tuy nhién, qua
trinh t6 chac thuc thi Luat KDBDS nim
2023, Luat Dat dai nam 2024 va cic van ban
lién quan trong thoi gian t6i can c6 nhiing
huéng dan cu thé nham khic phuc nhiing
vuéng mac, bat cap xuat phat tir tinh dic th
cua loai hinh BDS nay./.
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