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Véi long kinh trong va biét on sdu sdc, t6i xin bdy t6 long cam on chin
thanh dén Tién si Tran Quang Huy va Tién st Pdng Vii Hudn, nhitng nguoi
Thay tam huyét tdn tinh hwéng dan t6i nghién ciru, hoc tdp, danh thoi gian
quy bau dé trao doi, dinh hwéng ciing nhw déng vién t6i hoan thanh ludn dn.
T6i xin chan thanh cam on cdc Thay, Cé da giang day, phan bién, danh gid va
nhdn xét lam nén tang cho toi hoan thién lugn an. Cudi cung, toi xin trdn
trong cam on dén Ban lanh dao Hoc vién Khoa hoc Xa héi - Vién Han lam
Khoa hoc Xa hoi Viéet Nam, cac T hd‘y, C6 va gia dinh, ban be da dong vién,

khich l¢, ung ho nhiét tinh trong thoi gian thuc hién ludn an.

Tac gia luan an

S§ Hong Nam



LOI CAM POAN
T6i xin cam doan ddy la céng trinh nghién citu ciia riéng téi. Cdc sé
liéu trong ludn dn déu dwoc trich dan nguén trung thyc. Nhitng két luén khoa

hoc cua ludn an chua dwoc ai cong bo trong bat ky cong trinh nao.

Tac gia luan an

Sy Hong Nam
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PHAN MO DAU

1. Tinh cip thiét cia dé tai

Su phét trién cua luc lojong san xudt doi hoi phai tich tu to] ban, trong
d6 goép von 1 hinh thirc tich tu quan trong nhat. Trong cac hinh thirc gop vén
hién nay, thi gop von bang dat dai 13 hinh thirc gop vén xuat hién sém nhat.
Cung v&i su phat trién cta kinh té - x4 hoi, hinh thirc gop vén nay cé nhiéu
thay d6i. O Viét Nam, dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nojée dai dién
chu s hiru va théng nhét quan 1y, song trén thuc té Nha nojdc khong truc tiép
sir dung dat ma chuyén giao cho cac chu thé khac thong qua giao dt, cho thué
dat, cong nhan quyén st dung dat (QSDP). Mic du, ngopoi st dung dat
(NSDD) khong c¢é quyén so hitu dat dai nhopng c6 QSDD. QSDD tri gia dojoc
bang tién va co thé chuyén giao trong giao dich.

Dojoc ghi nhan trong Diéu 18 Dau to] noidc ngoai tai Viét Nam nim
1977 nhong phai dén khi c6 Luat Dau to] nojdc ngoai tai Viét Nam nim 1987
thi gop von bang QSDD mdi dojoc trién khai. Trén thyc té, khi dau to vao
Viét Nam, cac nha dau to] noidc ngoai thoong lua chon doanh nghiép Viét
Nam dé lién doanh, lién két. Do khong co von gép nén da sé doanh nghiép
Viét Nam luya chon hinh thirc gép von bang QSDP. Nhiéu lién doanh gitta
doanh nghiép Viét Nam véi to chuc, ca nhan nojdc ngoai dojoc hinh thanh
theo hinh thtrc gop von nay. C6 thé néi, vai diéu kién vén dau toj trong nojdc
con han ché, thi day 1a hinh thirc tao vn phd bién va quan trong. Hinh thirc
g6p von bang QSDP dién ra chu yéu tai Ha Noi, thanh phé HO Chi Minh
[105, tr.81]. Thuc té cho thiy, vén gép bang QSDD tai céac lién doanh khong
16n, chi chiém tir 10% dén 20%, trong khi nhiéu lién doanh thua 15 kéo dai, do
it von, khong chiu dojoc thua 16 nén cac doanh nghiép Viét Nam phai chuyén
nhojong phan von gdp cho déi tac nojdc ngoai. Nhiéu vu viée chuyén nhojong
von gop bang QSDP nho: Khach san Fortuna, Khu cong nghiép Sai Pong
B... dit ra nhitng vin dé can phai giai quyét khong chi trén phojong dién kinh
té ma con ca vé mat phap 1y.

Mic du, Luat Dat dai da dojoc stra doi, bo sung nhiéu 1an, nhojng vé



tong thé QSDP van choja phai 14 hang hoa dojoc tu do loju thong. Su khong



théng nhat giita cac dao ludt diéu chinh quan hé gop vén bing QSDD nhoy:
Luat DAt dai, B6 luat Dan su, Luat Doanh nghiép, Luat Nha ¢, Luat Pau tay,
Luat Cong ching... d3 anh hojong dén gdp von bang QSDD. Trén phojong
dién thuc thi, ké tir khi doanh nghiép dau tién hinh thanh tir gép von bang
QSDD dén nay, ching ta van choja xay dung dojoc phojong an phu hop dé xu
1y van dé giai thé, pha san ddi véi viéc gop von bang QSDD. Diéu nay dan téi
nhiéu khu dit c6 dién tich 16m, toa lac & vi tri d ¢ dia bi bo hoang hoac st
dung khong hiéu qua, trong khi nhu cau vé dit cho sinh hoat, san xuét kinh
doanh ngdy cang ting. Nhitng han ché, bat cip ndy da va dang can tro hoat
dong gop von, lam cho viéc gop von bang QSDP mang tinh hinh thirc.

Trong Chién lojoc phat trién kinh té - xa hoi giai doan 2011 - 2020,
Pang ta di khang dinh: Hoan chinh hé théng phap luat, chinh sach vé dat dai
bao dam hai hoa céc loi ich ciia Nha nojée, ctia ngopoi sir dung dat,... tao diéu
kién thuén loi dé st dung c6 hi¢u qua nguén luc dat dai cho su phat trién [39].
Pay 1a dinh hoiéng quan trong trong xay dung va thuc thi phap luat dat dai
no6i chung, trong d6 c6 gdp vén bang QSDPD. Vi vay, viéc nghién ctru 1y luan
va thuc tién phap luat vé gop vén bang QSDD 1a hét sirc can thiét va ¢ v
nghia quan trong trong giai doan hién nay. Két qua nghién ctru gdp phan bd
sung nhitng van dé 1y luan nham hoan thién phap luat vé gop vén bang QSDD
va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé gop von bang QSDP. Vi y nghia
d6, tac gia lua chon dé tai “Phdp ludt vé gop von bing quyén siv dung dit”
dé 1am luan an tién si luat hoc véi mong mudn giai quyét dojoc nhimng van dé
ma 1y luan va thuc tién dit ra.

2. Muc dich, nhiém vu nghién ciru

2.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich cta lun an 13 nghién ctru cac van dé 1y luan phap luat vé gop
vbn bang QSDD, phan tich va danh gia thuc trang phap luat hién hanh, dé tir
d6 doja ra dinh hoidng va cac giai phap hoan thién phap luat vé gop von bang
QSDD 6 nojéc¢ ta hién nay.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

bé dat dojgc muc dich trén, luan an dat ra cac nhiém vy nghién ctru sau
day:



- Nghién ctru dé 1am rd cac van dé 1y luan vé gép von bang QSDD,
ndi ham phap luat vé gbp von bang QSDP; cac yéu td chi phdi dén phap luat
g6p von bang QSDD.

- Phan tich, danh gia thuc trang phéap luat va thuc thi phap luat gop
vbn bang QSDD, qua d6 chi ra nhitng oju diém va nhirmg han ché, bat cap can
kh ¢ phuc.

- T cac két qué nghién ctru Iy luan va thuc tién, luan an doja ra dinh
hojong va dé xuét giai phap hoan thién phap luat vé gép von bang QSDD &
Viét Nam.

3. Doi tojong, pham vi nghién ciru

3.1. Doi twong nghién ciru

Déi tojong nghién ciru ciia luan 4n 14 hé thong cac van ban phap luat co
lién quan dén goép von bang QSDP; thuc trang phap luat va thuc thi phap luat
vé gop von bang QSDP & Viét Nam.

3.2. Pham vi nghién ciru

Gop von bang QSDD dojoc tiép can nghién ciru tir nhiéu goc do khac
nhau. Tuy nhién, trong pham vi nghién ctru cta ludn &n nay, tac gia tap trung
1am 1 nhimg van dé 1y luan thudc ndi ham phap luat vé gbp von véi dic thu
d6i tojong 13 QSDPD; thuc trang phéap lut va thyuc thi phap luit vé gop von
bang QSDD; chi ra nhitng han ché, bat cap choja dojoc giai quyét thoa dang
trong Luat Dat dai nam 2013.

4. Phojong phap nghién ciru

Pé thuc hién dojoc nhiém vu va muc dich nghién ctru, luan an dojoc
tiép can theo phojong phap luan cta chil nghia Mac - Lénin; cac quan diém
ciia Pang va Nha nojdc vé hoan thién thé ché kinh té thi trojong, hoi nhap
quéc té. Poi v4i timg nodi dung cia ludn an, tac gia st dung cac phojong phap
nghién ctru khac nhau nhop: Phojong phap phan tich, tong hop; phojong phap
hé thdng hoa; phojong phap luat hoc so sanh; phojong phap lich str; phojong
phép khao sat thyc t&; phojong phap du bao dé 1am sang to cac van dé nghién

curu cua dé tai, cu thé nhoj sau:



- Phwong phdp phdn tich, tong hop dojgc st dung trong tit ca cic
chojong ciia luan 4n nham dam bao ndi dung dojoc nghién ciru co tinh hé
théng, khai quat, vira c6 tinh chuyén sau. Phojong phép nay dojoc sir dung dé
tim hiéu, trinh bay cac hién tojong, cic quan diém phap 1y vé gop von bang
QSDD; khai quat dé phan tich va rat ra cac thudc tinh, dac trojng, ban chét
ctia hoat dong gop vén bang QSDP; cac quan diém, quy dinh va hoat dong
gop von bang QSDP (Chojong 2, Chojong 3). Tur d6, luan an danh gia, két
luan va kién nghi giai phap phi hop nham hoan thién phéap luat vé gop von
bang QSDD (Chojong 4).

- Phuong phdp ludt hoc so sanh dojoc st dung dé so sanh cac khai
niém, quy dinh cua phap luat thuc dinh véi cac khai niém, quy dinh khac cta
phap luat trong nojdc va nojdc ngoai ¢o li€n quan. Phojong phap nay dojoc st
dung & mot phan ciia Chojong 2 va Chojong 3 cua luan 4n.

- Phwong phdp hé théng h a dojoc sit dung xuyén sudt toan bo luan
4n nham trinh bay cac van dé, noi dung cua luan an theo mdt trinh tu, bd cuc
hop 1y, chit ch , g n két, ké thira két qua nghién ctru troidc d6 dong thoi phat
trién nhitng ndi dung méi da dojoc xac dinh trong luan an.

- Phuong phap lich sir dojgc sit dung dé nghién ctru qua trinh hinh
thanh va phat trién cua phap luat gop vén bang QSDP. Phojong phap nay
dojoc st dung & mot phan Chojong 2 va Chojong 3 cta luan 4n.

- Phuwong phdp phan tich - dw bdo khoa hoc dojgc sit dung dé du bao
xu hojong phat trién cta phap luit gop vén bang QSDD va cac yéu cau hoan
thién phap luat gop von bang QSDD. Phojong phap nay chu yéu ap dung tai
Chojong 4 cua luan an.

5. Nhirng diém méi ciia luin an

Trén co so ké thira ¢6 chon loc két qua nghién ctru trojdc dy vé phap
luat gop von bang QSDP, cung véi qua trinh nghién ciru doc 1ap va nghiém
tic, ludn 4n c6 nhitng déng gop maéi vé mit khoa hoc nhoy sau:

Thir nhdt, luan 4n d3 tong hop va xay dung dojoc hé théng cac van dé
Iy luan vé phap luat gop von bang QSDDP tai Viét Nam, bao gdm cac ndi dung
nhoy: Khéi niém, dic tropng, vai tro cia viée gop vén bang QSDD; phan biét



gop von bang QSDD voi cac hinh thire gbp von khac; khai niém, dic diém
ctia phap luat vé vén bang QSDPD, cac yéu t6 chi phdi dén phap luat vé gop
vbn bang QSDD; xac dinh ndi dung cua phap luit vé gdp von bang QSDD
bao gém cac quy dinh vé hinh thirc gop vén, chu thé gbp von, dic thu cua
QSDD la ddi tojong doja gop von, hop dong gop vén, thi tuc gop von, xir 1y
QSDD khi cham dut gop von.

Thir hai, luan an da khai quat va phan tich tojong dbi toan dién thuc
trang phap luat va van dé thuc thi phap luat vé gbp vén bang QSDD & Viét
Nam, chi ra nhitng han ché, bat cap ctia phap luat hién hanh va nhitng kho
khin, vojéng m c trong thuc tién thi hanh.

Thi ba, luan an doja ra dinh hoidng va dé xuat cac giai phap cu thé dé
hoan thién phap luat gop vén bang QSDD, dap Gmg yéu cau phat trién kinh té

- xa ho1 ¢ ngjdc¢ ta trong giai doan toi.

6. Y nghia khoa hoc va thue tién ciia luin an

Vé mit khoa hoc, luan 4an la cong trinh nghién ctru kha toan dién vé
phap luat vé gdp von bang QSDD, gdp phin gitup cac nha 1ap phép, co quan
nha nojde c6 tham quyén, cac nha nghién ctru trong xay dung va hoan thién
phap luat vé gdp von bang QSDD.

V& mit thuc tién, két qua nghién ctru cua luin 4n gdp phan nang cao
hiéu qua thyc thi phap luat vé gép von bang QSDD, dong thoi cé thé st dung
lam tai liéu nghién ctru, giang day tai cac co s¢ dao tao phap luat kinh doanh
cling nhoy phép luat dt dai.

7. Két cdu ciia luin an

Ngoai phan mo dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, ndi dung
luan 4n gém 04 chojong:

Chojong 1: Tong quan tinh hinh nghién ctru va co sé 1y thuyét nghién
ciru

Chojong 2: Nhiing van dé 1y luan phap luat vé gop vén bang quyén sir
dung dat

Chojong 3: Thyc trang phap luat vé gbp von bang quyén sir dung dit &
Viét Nam hién nay

Chojong 4: Dinh hojéng va giai phap hoan thién phép lut vé gop von
bang quyén st dung dat & Viét Nam



Chojong 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU
VA CO SO LY THUYET NGHIEN CUU

1.1. TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU

Gop von bang QSDD dojoc ghi nhéan tir ndim 1977 nhojng dén Luat Pau
to] nodc ngoai tai Viét Nam nam 1987, gop voén bang QSDD moi dojoc trién
khai trén thuc t&. La mot hinh thirc gbp von, nén gép von bang QSDD dojoc
tiép can trén ca phojong dién kinh t& va phap ly. Cho dén nay, da c6 mot sd
cong trinh nghién ctru vé gép von bang QSDD dajoc cong bd trén cac tap chi,
bao cdo khoa hoc, dé tai nghién curu, luan an tién si, thac si, sach chuyén khao.
Trong d6, chii yéu cac cong trinh nghién ctru lién quan dén dé tai vé kinh té
hoc, luat hoc dojoc thuc hién trojdc Luat DAt dai nam 2013. Viéc khao ctru va
tim hiéu cac cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai co ¥ nghia quan trong,
bdi nhitng cong trinh ndy ngoai viéc dat nén mong cho viéc nghién ciru dé tai,
con goi mo nhirng van dé tiép theo can phai giai quyét.

1.1.1. Nhirng nghién ciru Iy ludn vé phap luit gép von bing quyén
sir dung dat

1.1.1.1. Nghién civu Iy ludn vé gép von bang quyén sir dung dit

Thir nhdt, khdi niém va ddc trung ciia g p von bang quyén sir dung ddt

Luan an Tién si luat hoc (2003) Bia vi phdp 1y ciia nguoi siv dung dat
trong cdc giao dich dan sw, thwong mai vé ddt dai , tac gia Nguyén Quang
Tuyén cho rang, gop von bang gia tri QSDP 1a su thoa thuan giita cac bén
tuan theo diéu kién, ndi dung, hinh thirc chuyén QSDD dojoc B luat Dan su
va phap luat dat dai quy dinh, theo d6, ngojoi st dung dat gop phan von cua
minh bang gia tri QSDD dé hop tac san xuat, kinh doanh véi ho gia dinh, ca
nhan, t6 chitc khic ¢ trong nojdc hodc to chirc, ca nhan nojdc ngoai [111,
tr.130]. Luan van Thac si luat hoc G p von bcing quyén sw dung dat tai Viét
Nam (2009) ctua Hong Van va G p vén bang OSDP trong hoat déng sin



xudt kinh doanh (2013) cua Lé Vin Hung c6 doja ra khai niém gop von bang
QSDD. Theo tac gia Lé Van Hung: G p von bang QSDP la sy théa thudn
gitta cdc bén tuan theo diéu kién, noi dung, hinh thuc, chuyén OSDD dwoc Bo
ludt Dan sy va phdp ludt vé dat dai quy dinh, theo d ngwoi sir dung dat g p
phan vén ciia minh bang OSDP dé san xudt kinh doanh véi hé gia dinh, cd
nhdn, t6 chirc khdac ¢ trong nuée hodc ngodi nwée [55, tr.10]. Ngoai ra, Tir
dién Luat hoc do Vién Khoa hoc phap 1y Bé Top phap bién soan, Nxb. Tq
phap (2006) [122], Gi4o trinh Luat Dét dai cua Trojong Pai hoc Luat Ha Noi
do TS. Tran Quang Huy chu bién, Nxb. Toj phap (2013) ciing d& cip khai
niém gop von bang QSDP. Trong cac cong trinh nghién ctru trén, cac tac gia
déu cho rang, gop von bang QSDP c¢6 cac dic trong nhoy: (i) Pdi tojong cua
gop von 1a QSDP khéng phai 1a dat dai; (i) Gop vén bang QSDD khong lam
thay doi hinh thire s¢ hitu dat dai; (iii) Gia tri QSDD do céac bén thoa thuin
nhojng khong dojoc thap hon gia dat do Nha nojde ban hanh [116, tr.11].

Thit hai, phdn biét g p von bang quyén sit dung dat véi cac hinh thire g
p von khac

Trong mot sd cong trinh nghién ctru vé gop von thanh 1ap cong ty nhoy:
Luan an Tién si luat hoc Xdc ldp, thuc hién va cham dirt quyén sé hitu tai san
ciia cong ty déi von & nude ta (2001) ctia Lé Thi Chau [14], Hop dong thanh
ldp cong ty o Viet Nam (2004) cua Ngo6 Huy Cojong [22]; cac ludn van thac si
luat hoc G p vén thanh ldp céng ty theo phdp ludt Viét Nam (2009) ctia Pham
Tuan Anh [4], Phdp ludt Viét Nam vé g p von thanh Idp doanh nghiép (2013)
ctia Nguyén Thi Thu Ha [47], G p von va hdu quad phdp 1y ciia hanh vi g p von
theo phdp ludt Viét Nam (2015) cua Lo Thu Ha [48]; cac tac gia cho rang,
g6p von bang QSDD 1a mot hinh thirc gop von riéng, khac véi gop von bang
hién vat va quyén hojong dung. Céc tac gia ciing di doja ra cac tiéu chi dé
phan biét gop von bang QSDD véi cac hinh thire gop von khéc, d6 1a: (i) Déi
tojong gop von; (ii) Thu tuc, dinh gia tai san gop von; (iii) Quyén va nghia vu
clia cac bén. Tuy nhién, bén canh nhitng ndi dung thong nhat thi mot s6 van

dé con c6 y kién khac nhau nhoy: (i) Phap luat hién hanh sir dung ca thuat ngir



gop



vbn bang QSDD va gop von bang gia tri QSDD nén con cé cach hiéu khac
nhau vé ddi tojong gop 1a QSDD hay gia tri QSDP ; (ii) Gop von bang tai san
s din t6i chuyén quyén s hitu tai san tir bén gop von sang bén nhan gop von.
QSDD 1a tai san nhong khi gdp von c6 thé chuyén QSDPD hoic khong chuyén
QSDD tir bén gop von sang bén nhan gdp von.

Thit ba, vai tro ciia g p von bang quyén sir dung dat

Trong mot s6 cong trinh nghién ctru vé phap luat gop von bang QSDD,
cac tac gia c6 dé cap dén vai tro ctia gop von bang QSDP. Theo tac gia Lé
Thi Diém Phojong, gép vén bang QSDP 1a mot hinh thirc tao vbén dé phat
trién san xuat, kinh doanh; khai thac va st dung dat dai c6 hiéu qua [85].
Trong cudn sach Von h a dat dai trong nén kinh té thi trieong theo dinh hwéng
xd héi chii nghia (2012) [15], PGS.TS. Tran Thi Minh Chau cho ring, gop
vbn bang QSDD gbép phan hinh thanh cac lién doanh, 13 hinh thirc huy dong
vbn trong diéu kién von dau to) trong nogée con han ché. Con tac gia Nguyén
Thi Lan Pan cho rang, gop von bang QSDD gop phan day nhanh téc do dén
bu, giai phong mit bang; 1am ting gia tri QSDP [29]. Gop vén bang QSDP
gitip NSDP giai quyét nhu cau vé von; chuyén hoa QSDD thanh ngudn vén
dé phat trién kinh té gop phan x6a doéi giam nghéo [55]. Theo PGS.TS.
Nguyén Thi Nga, gop von bang QSDD la mét trong nhiing phojong cach dé
thu hat dau toy, tao ngudn luc cho dau toj phat trién [71, tr.202].

Theo cac cong trinh nghién ciru trén cho thiy, gop von bang QSDD co
cac vai tro nhoy: (i) GOp phan khai thac sir dung dat dai c6 hiéu qua; (ii) Gop
vbn bang QSDP 1a hinh thirc tao vbn trong diéu kién von dau toj trong nojdc
con han ché; (iii) Gop von bang QSDP goép phan hinh thanh céc lién doanh
giita doanh nghiép Viét Nam véi t6 chirc, ca nhan nojdc ngoai.

1.1.1.2. Nghién ciru ly ludn phap lugt vé gép von bing quyén sir dung

dat

Thir nhat, khdi niém, dic diém cia phdp ludt g p von bang quyén sir
dung dat

Trong Gido trinh Luat Pat dai ctia Pai hoc Luat Ha Noi, Nxb. Cong an



nhan dan, Ha Noi (2013), TS. Tran Quang Huy c6 doja ra khai niém:



Phéap luat dat dai 1 téng hop cac quy pham ma Nha nojdc ban hanh nhim
thiét 1ap quan hé dét dai trén co so ché do so hitu toan dan vé dat dai va sy
bao ho diy di ciia Nha nojdc dbi voi cac quyén cua ngodi sit dung dat tao
thanh mot nganh luat quan trong trong hé théng phap luat cua Nha nojéc ta
[116, tr.11]. Trong mot s cong trinh nghién ciru vé ting ché dinh cu thé cua
phép luat dat dai nhop: Phap luat vé thé chip bang QSDD & Viét Nam [70],
Phép luat vé chuyén nhojong QSDP trong kinh doanh bat dong san [84] tac
gia Nguyén Thi Nga va Nguyén Thi Hong Nhung c6 doja ra khai niém phéap
luat thé chap QSDPD va chuyén nhojong QSDD. Cho dén nay, khong c6 nhiéu
cong trinh nghién ctru doja ra khai niém phap luat vé gop vén bang QSDD.
Theo tac gid Nguyén Thi Lan Pan, phap luat vé gop vén bang QSDD theo
nghia rong 1a tong hop quy pham phap luat thudc nhiéu linh vuc khac nhau
cung diéu chinh quan hé xd hoi phat sinh trong qua trinh goép von bang
QSDD. Theo nghia hep, phap luat vé gop von bang QSDD 1a hé thdng cac
quy pham diéu chinh quan hé phat sinh giita bén gdp vén véi bén nhan gop
vbn trong giao két va thyuc hién hop dong gop von bang QSDD, quan hé gitra
co quan quan 1y nha nojde c6 tham quyén trong viéc dang ky thay doi NSDD,
thay d6i von cua doanh nghiép [29].

Thir hai, ndi dung ciia phdp ludt g p von bang quyén sir dung ddt

Trong pham vi cta luan an, phap luit vé gop von bang QSDP dojoc
tiép can theo nghia hep. Theo d6, phap luat vé gop von bang QSDP bao gom
cac ndi dung co ban nhop: Cac hinh thirc gop von; quy dinh vé QSDD gop
vbn; chu thé gop vén; hop dong gdp vén; thi tuc gop von va viee xu 1y
QSDD khi cham dut gop von.

Trén phojong dién 1y luan, mot s6 cong trinh nghién ctru c6 dé cip dén
ting ndi dung cu thé cta phap luit vé gop von bang QSDD. Luén an Tién si
luat hoc Phdp ludt vé thi truong quyén sir dung ddt - Thuc trang va gidi phdp
hoan thién (2009) ctua Loju Qudc Thai [102], Quyén sir dung dat trong thi

truong bat dong san o Viét Nam - Nhitng van dé ly lugn va thyc thuc tien



(2011) ctia Nguyén Thi Dung [25], “Phdp ludt vé chuyén nhirong quyén sir
dung dat trong kinh doanh bat déng san & Viét Nam (2012) ctia Nguyén Thi
Hong Nhung [84], Ché dé phdp 1y vé sé hitu doi véi ddt dai hién nay & Viét
Nam (2008) ctia Pham Vin Vo [120], Hiéu lic cia hop dong theo quy dinh
ciia phdp ludt Viét Nam (2010) ctia Lé Minh Hung [54]. Cac bai bao Quyén sir
dung ddt - mét khdi niém phdp 1y, mot khdi niém kinh té cia Lé Van Tt dang
trén Tap chi Nghién ctru Kinh té sd 9/1997 [108], Mét sé vin dé trong quy
dinh phdp ludt hop dong lién quan dén nha va quyén sir dung ddt cua Vo
Dinh Nho ding trén Tap chi Dan chi va Phéap luat, S6 chuyén dé Sira ddi, bd
sung B0 luat Dan su, nam 2010 [82].

Qua tim hiéu cac cong trinh nghién ctru trén thay rang, timg ndi dung cu
thé ctia phap luat vé gop von bang QSDP nhoj chu thé, dbi tojong, hop dong
da dojoc cac tac gia dé cap. Trong do, mot s6 noi dung thé hién tinh dic thu
ctia phap luat vé gop von bang QSDD nhoj: Pdi tojong 1a QSDD, hop dong
gop von bang QSDP phai dojoc 1ap thanh vin ban, phai cong ching, ching
thuc. Tuy nhién, do muc dich va cach tiép can khac nhau nén cac nghién ctru
m&i chi dé cap dén ting ndi dung cu thé cta phéap luat gop von bang QSDP.

Thit ba, cac yéu té chi phoi dén phdp ludt g p von bang quyén sir dung
dat

Trong cong trinh nghién ciru cia minh [102], tac gia Loju Qudc Théi co
dé cap dén cac yéu té chi phdi dén phap luat dat dai, trong d6 c6 gop vén
bang QSDP nhoj: Ché d6 s& hitu dat dai, yéu cau phat trién kinh té thi
trojong, yéu t6 hoi nhap qudc té. Ngoai ra, trong cac luan an tién si luat hoc
Phdp ludt dau gid quyén sir dung dat ¢ Viét Nam (2012) ctia Pang Thi Bich
Liéu [65], Phdp ludt vé chuyén nhirong QSDD trong kinh doanh bat déng sdn
& Viét Nam (2012) ctia Nguyén Thi Hong Nhung [84] dé cap dén cac yéu tb
chi phdi dén phap luat ddu gia QSDD va phap luat chuyén nhojong QSDD
nhoj: Ché d6 so hitu toan dan dbi véi dat dai, quan diém, dojong 16i ctia Pang
va Nha nojdc vé phat trién thi trojong bat dong san. Cho dén nay, choja co
cong trinh nghién ctiru ndo dé cap cac yéu td chi phdi dén phap luat vé gop
vbn bang QSDD.



1.1.2. Nhirng nghién ciru vé thue trang phap luit va thuc thi phap
luat vé goép von quyén sir dung dat

1.1.2.1. Thuec trang phdp ludt vé gép von bang dit dai trén thé gii

Trén thé gidi, da sd cac qudc gia duy tri ché do da s hiru dat dai, ngoai
so hitu Nha nojdc thi so hitu to] nhan c6 vai tro quan trong trong viéc chi phéi
va quyét dinh cic quan hé kinh té khac. Dit dai 1a bit dong san nén gop vén
bang dat dai dojoc diéu chinh bai phap luat tai san. O mtrc do nhat dinh, mot
s6 cong trinh nghién ciru & noyde ngoai c6 dé cap gop von bang dat dai, cu thé
nhoj sau:

Trong cubn sach “Who owns China'’s land? Property rights and
Deliberate Institutional Ambiguity” (2001) cia Peter Ho [131], tac gia chu
yéu dé cip dén so hitu dit dai & Trung Qudc, trong d6 cd quyén gop von bang
QSDD. Do 13 cong trinh nghién ctru vé s& hiru dat dai nén tac gia chi dé cap
dén gop vén bang QSDD thong qua phan tich, danh gia nhitng han ché trong
thuc thi Luat Quan 1y nha nojéc vé dat dai naim 1998. Vi cong trinh nghién
ciru vé phap luat dat dai cua c¢ co sy lien hé vi Voong qudc Anh
“Gourcebook on Land law” (2001) cua ShGoo, Cavendish, publishing limited
London, Sydney [134], tac gia cho rang, ciing giéng nhoj bat dong san khac
néu ngooi gop von bang quyén sd hitu dat vao cong ty thi dat dai s thudc sé
hitu ctia cong ty, ngojdi gop von khong dojgc quyén nhén lai dat khi hét thoi
han goép vén. Cong trinh nghién ctu “From land use right to land
development rigth instituational change in Chinas urban development”
(2004) cua Jieming Zhu, Urban studies [133] vé sy phat trién d6 thi & Trung
Quoc, tac gia co dé cap dén viéc gop von bang QSDP dé xay dung cac khu do
thi, ndi dung quan trong ctia gop von bang QSDP ¢ Trung Qudbc. Cudn sach
“Sw bi dn cua tw ban” (2006) ciia Hernado de Soto, Nxb. Chinh trj quc gia
[99] 1a cong trinh nghién ctru vé su phat trién ciia to] ban & cac nojdc phat
trién va dang phat trién. Trong d0, tac gia dé cap dén dat dai voi top cach 13 top

ban. Theo Hernado de Soto, dat dai chu yéu tdn tai & trang thai tinh, c6 nghia



la



khong thé tao ra to] ban néu khong dojoc khai thac va st dung c6 hiéu qua.
Cubn sach “The conservation benefits of cost-effective land acquisition. A
case study in Maryland. Journal of Enviromental Management” (2006) cta
Kent Donald Masser 1a cong trinh nghién ctru dé cdp dén su an toan vé vén
khi dau to] vao dat dai thong qua nghién ciru nhiing ban 4n tai bang Maryland,
Hoa Ky. Cong trinh nghién ciou “Australia Capiatal Teritory: Real Estate
institute of the ACT, 2005, Code of conduct members” (2005) da dé cap dén
thuc trang huy doéng von tir bat dong san cta c. Cubn sach “Capital
Contribution and Section 45 (2010) cua C.L. Sethi va Deepak Shah 1a tap
hop cac quyét dinh ctia Toa an ddi v6i cac vu 4n ¢ lién quan dén tai san, ting
von gop von bang dat dai vao cong ty. Cudn sach “Even introdution of stock-
in-trade as capital contribution in to firm attacts 45.3” cuia Vinay Shah la
cong trinh nghién ctru viéc chuyén doi dat dai thanh tién gop von trong cong
ty, trong d6 c6 rat von ra cong ty. Pong gop tai san 1a dat vao cong ty co phan
1a mot cong cu dé chuyén hoa thanh tién cho ngopdi gop von.

Bai viét Penny Abbott anh Jill Stanford, Ann Marie Franjic (2006),
Vietham Land Administration 451- 418 University of Melbourne, Vietnam
Land Administration Project 11" May image, Department of Geomatics The
University of Melboure, www.oicrrf.org.document.asp, 3 dé cap vé quan ly
nha nojoc vé dat dai & Vit Nam. Bai viét doja ra mot s6 binh luan, nhan dinh,
danh gia va khuyén nghi giai phap nang cao hiéu qua quan Iy nha nojéc vé dat
dai & Viét Nam. Mot phan ndi dung cuia bai viét dé cap dén vai tro, anh hojong
ctia quan 1y nha nojoc vé dat dai ddi véi viee thyc hién quyén va nghia vu cia
ngoyoi str dung dat.

1.1.2.2. Thuec trang phdp ludt va thuc thi phdp ludt gép von bang
quyén sir dung dit ¢ Vigt Nam

Thir nhat, quy dinh vé cdc hinh thirc g p von bang quyén sir dung dat

NSDD c6 thé gop von bang QSDPD dé thanh lap doanh nghiép hoic gop
vbn vao doanh nghiép di dojoc thanh 1ap (goi chung 1a gop von hinh thanh


http://www.oicrrf.org.document.asp/

phéap nhan) va gdp vén bang hinh thirc hop tac kinh doanh. M6t sé cong trinh
nghién ctru dd phan tich, 1am rd timg hinh thirc gop von bang QSDP nhoj cac
bai viét “Kién nghi vé g p von bang QSDD” ctia Pham Thi Hong Pao [28],
“Mét s6 bat cdp cua phdp ludt vé g p von bang OSDP” cia tac gia Hoang
Yén [124], “Trao déi mét so vin dé lién quan dén hop dong g p von bang
OSDP” cta Lé Thi Diém Phojong [85].

Cac cong trinh nghién ctru trén cho thay, phap luat hién hanh choja c6
su phan biét rd rang cac hinh thic goép von bang QSDP. Tuy nhién, cin clr
quy dinh vé& quyén va nghia vu ctia cac bén trong Luat Dit dai, B6 luat Dan
su, Luat Doanh nghiép, Luat Dau toj thiy rang, c6 hai hinh thirc gép von bang
QSDD d6 1a gop von hinh thanh phap nhan va gép von khong hinh thanh
phap nhan. Trong d6, khi gép von hinh thanh phap nhan thi mdi quan hé giita
bén gop von véi bén nhan gop von chit ch hon so véi gop vén bang hinh thire
hop tac kinh doanh. Ngoai ra, cac tac gia dé cap dén vojong m ¢ khi xir ly
QSDDP khi chdm dut gop von bang hinh thirc hop tac kinh doanh.

Thit hai, quy dinh vé chii thé g p von bang quyén sv dung dat

Chu thé tham gia quan hé gop von bang QSDP gbém bén gdp von va
bén nhan goép voén. Cac cong trinh nghién ciru c6 dé cap dén thuc trang phap
luat vé chu thé gop vén bang QSDD nhoy: Bé tai nghién ciru khoa hoc cap B
(2002) “Co s6' Iy ludn va thuc tién nham ndng cao hiéu qud gidi quyét tranh
chap ddt dai tai Toa dn” [66]; Muc 2.5. Luan an Tién s luat hoc (2003) “Dia
vi phdp Iy ciia ngueoi sit dung dat trong cdc giao dich dan sy, thwong mai vé
ddt dai”. Trong cac nghién ctru nay, tic gia Nguyén Quang Tuyén cho rang,
phap luat cho phép cac doanh nghiép nha nojdc gop von bang QSDD phai ghi
ng vao ngan sach nha nojéc nén khong khuyén khich viéc gop vén; doanh
nghiép nha nojéc c¢6 phan hoéa gip ling ting trong viéc viéc xac dinh gia tri tai
san 1a gia tri QSDD... [111, tr.136]. Trong c4ac cong trinh nghién ctru: Luan
van Thac si luat hoc (2009) “G p vén bang OSDP tai Viét Nam” [117]; cac bai
viét “Nhitng vieong mdc khi céng chieng hop dong g p von bang gid tri



quyén sir dung dar’ [104], “Ouyén g p vén ciia cong ty ¢ tw cach phdp nhan

- tiép cdn tir ludt tai san” [2]; Dé tai khoa hoc cap trojong (2011) “Hoan thién
phdp ludt vé quyén cua nguoi sit dung ddt trong linh viee dau tw’ do TS.
Nguyén Thi Nga lam chii nhiém [71], cac tac gia di phan tich quy dinh vé chu
thé gop von béng QSDD theo Luat Pat dai nam 2003, Bo luat Dan sy nim
2005, Luat Doanh nghi¢p nam 2005, Luat Pau to nam 2005. Ngoai phan tich,
danh gia quy dinh vé chi thé gop von bang QSDD, cac tac gia con dé cap dén
han ché, bat cap cua phap ludt nhop su bat binh dang giita t6 chirc, ca nhan
trong nojdoc v4i to chirc, ca nhan nojdc ngoai, ngopoi Viét Nam dinh cop ¢
nojdc ngoai. Phap luat khong cho phép ngojoi thué dat tra tién hang nim dojoc
g6p von da han ché quyén tiép can vdn ciia NSDD.

Thit ba, quy dinh vé diéu kién quyén sir dung ddt g p von

Thuc trang phéap luat vé QSDP gbp von da dojoc céc tac gia phan tich,
danh gia trong mot sd cong trinh trinh nghién ctru nhop: Ludn 4n Tién sy luat
hoc “Pia vi phdp Iy ciia nguoi sir dung ddt trong cdc giao dich dan si, thwong
mai vé dat dai” (2003) [111]; cac ludn vin thac si luat hoc “G p von bang
OSDP tai Viét Nam” (2009) [117], “G p von thanh ldp cong ty theo phdp ludt
Viét Nam” (2009) [4], “Phdp ludt vé g p von bang quyén sir dung dat trong
san xudt kinh doanh” (2013) [55]; cac dé tai nghién ctru khoa hoc cap bd [26]
[105]; cac bai viét “G p von bang ddt néng nghiép vi sao that bai” [63], “Xay
dung thé ché thi truong QSDP” [64], “Méi lién thong giita thi truong bat
déng san, von va tién t&” [53].

Trong cac nghién ctru trén, thuc trang phap luat vé QSDP gbp vén
dojoc céc tac gia phan tich, danh gia dua trén céc tiéu chi cta phap luat dat dai
va phap luét kinh doanh. Theo d6, khong phai tat ca QSDD déu tré thanh d6i
tojong cua gdp von. Chi cd6 QSDD hinh thanh tir Nha nojdc giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDD, nhan chuyén QSDD ma tién sir dung dat, tién thué dat,
tién nhan chuyén QSDP khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nojde thi mai

1a dbi tojong goép vén. Vé hinh thire, QSDD dojgc sir dung dé gop von phai



ho1 tu cac diéu



kién nhop: Pojoc cip gidy ching nhan QSDD, khong c6 tranh chap, trong thoi
han stir dung, khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an. Ngoai ra, nhitng han
ché, bat cap cua phap luat vé QSDP gop von ciing dojoc dé cap nhoj viée cap
giéy chirng nhan con cham, xac dinh d4t tranh chép con kho khan khi choja c6
su lién thong gilta co quan giai quyét tranh chip véi co quan cung cip thong
tin.

Thit tw, quy dinh vé hop dong g p von bang quyén sir dung ddt

Thuc trang phép lut vé hop dong goép von bang QSDPD di dojoc cac tac
gia phan tich trong mot s cong trinh nghién ciru nhop: Cac luan an tién si luat
hoc [70] [84], cac ludn vin thac si ludt hoc [117] [55]; Chojong XIV cuén
sach “Giao dich va gidi quyét tranh chdp vé quyén sir dung dar” [85]; “Mot sé
bdt cdp ciia phdp ludt vé g p von bang QSDP” [124], “Nhitng vuedng mdc khi
cong chitng hop dong g p von bang gid tri quyén sir dung dat” ciia Tuan Dao
Thanh dang trén Tap chi Dan chu va Phap luat s6 8/2010 [104]; “Quyén g p
von ciia c¢éng ty ¢ tw cdch phdp nhén - tiép cdn tir ludt tai san” cia Nguyén
Hong Anh [2]; @& tai khoa hoc cap trojong (2011) “Hoan thién phdp ludt vé
quyén ciia nguoi sir dung ddt trong linh viee dau tw” do TS. Nguyén Thi Nga
lam chu nhiém [71]. Trong cac cong trinh nay, tac gia da phan tich, danh gia
thuc trang phap luat vé& hop dong gop von bang QSDD trong Bo luat Dan sur
nam 2005, Luat Dat dai nam 2003, Luat Doanh nghiép nam 2005. Du pham vi
va mirc d6 khac nhau, song céc tac gia déu cho rang, c6 hai loai hop ddng gop
vbn tojong Gmg v&i hai hinh thirc gop vén. Gop von bang QSDD dé thanh lap
doanh nghiép hodc gép von vao doanh nghiép di dojoc thanh 1ap thi ngoai
viéc tuan thu quy dinh cua Luét Pit dai con phai tuan tha quy dinh cia Luat
Doanh nghiép. Khi hoan thanh gép von, QSDP s chuyén tir bén gbp von sang
bén nhan gép von. Con gép von bang hinh thirc hop tac kinh doanh thi khong
chuyén QSDP sang bén nhan gép von. Bén canh do, cac tac gia con chi ra su
khong thong nhat vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong goép vén bang

QSDD, thoi diém chuyén QSDD trong Luat Dat dai nim 2003, B luat Dan



su nam 2005 va Luat Doanh nghiép ndm 2005.



Thir ndm, vé trinh tw, thii tuc g p von bang quyén sir dung dat

Phéap luat hién nay chi quy dinh vé thi tuc thanh 1ap doanh nghiép ma
khong quy dinh cu thé vé thu tuc gop von. Cho dén nay, di c6 mot sb cong
trinh nghién ctru dé& cap dén quy dinh vé thu tuc gbp von thanh 1ap doanh
nghiép. Tuy nhién, choja ¢6 nhiéu cong trinh nghién ctru riéng vé trinh tu, thi
tuc gop voén bang QSDD ma chi dojoc dé cap & mirc do nhét dinh trong mot sd
nghién ctru vé gop von thanh 1ap doanh nghiép nhoj: Cac luan vin thac si [4]
[47] [48]; @& tai nghién ctru khoa hoc cdp tropong (2011) “Phdp ludt vé tdi
chinh ddat dai va gid dat ¢ Viét Nam” (2013) do PGS.TS. Nguyén Quang
Tuyén lam chu nhiém [113]; dé tai nghién ctru khoa hoc cép b0 [105]; cac bai
viét “Néng ddn g p von khi thu hoi dat: Liéu c rii ro?” cua Lan Hojong [61],
“Van dé néng dan g p von bang QSDP” ciua Ngb Thi Phojong Thao [103],
“Nhitng vieong mdc khi céng chitng hop déng g p von bang gid tri quyén sir
dung dar’ cua Tudn Pao Thanh ding trén Tap chi Dan chu va Phap luat sd
8/2010, “G p von bang gid tri quyén sir dung dat khéng ¢ sw thong nhdt trong
quy pham phap ludt’ cia Pham Minh Hoang va Lé Thi Khanh Trang [52], “G
p von bang dat: hiéu sao cho hop Iy cua Trojong Hiru Ngir [80].

Trong cac cong trinh nghién ctru trén, cac tac gia da chi ra sy khong
théng nhat vé thu tuc gép von bang QSDP trong Luat Doanh nghiép nim
2005, Luat Pat dai nim 2003, Bo luat Dan sy nam 2005. Theo quy dinh cua
Luat Doanh nghiép thi QSDP s chuyén sang doanh nghiép khi hoan thanh
viéc gop von, con theo quy dinh cua Luat DAt dai 13 thoi diém ding ky dat dai.

Thir sdu, vé xir Iy quyén sir dung dat khi cham dirt g p von

Trong cac luan van thac si luat hoc “Phdp ludt vé g p von bang QSDP
tai Viét Nam” (2009) [117], “Phdp ludt vé g p von bang OSDP trong sdn xudt
kinh doanh” (2013) [55], “Phdp ludt g p von bang quyén sir dung ddt tai tinh
Ninh Thudn” (2012) [29] va bai viét “Mét s6 vueéng mdc khi céng chirng hop
dong g p von bang quyén sir dung dat’ (2010) ctia Tuan Pao Thanh dang trén

Tap chi Dan cha va Phap luat s6 8, cac tac gia da dé cap dén su khong



thdng nhat gitta Luat D4t dai ndam 2003 voi BO luat Dan sy nam 2005 va Luat
Doanh nghiép nim 2005 vé cham dut gop vén va xt Iy QSDP khi chim dut
g6p von. Theo Luat Doanh nghiép nam 2005 thi khi cham dat gop von bang
QSDD c6 thé chidm dut to] cach cua bén gop von trong doanh nghiép hoic
chdm dut hoat dong cuia doanh nghiép. Con theo Luét DAt dai nam 2003 va
Bo6 luat Dan sy nam 2005 thi thoi han gép von do céc bén thoa thuan trong
hop déng gop von ma khong phu thudc vao thoi han tdn tai ctia doanh nghiép.
Theo khoan 2 Piéu 730 Bo luat Dan su ndm 2005 thi bén nhan gbp von khong
thuc hién viéc thanh toan phﬁn lo1 nhudn ding thoi han hoac thanh toan khong
day du 1a khong phu hop voi ban chat ctia hop dong gop von.

1.1.3. Nhirng nghién ciru vé giai phap va kién nghi hoan thién phap
luat vé goép von bang quyén sir dung dat

1.1.3.1. Kién nghi hoan thién phdp ludt vé gép vén bing quyén
sir dung dit

Trong cac cong trinh nghién ctiru nhoj: Pé tai nghién ctru khoa hoc cip
bd (2002) “Co s6 Iy ludn va thuc tién nham ndng cao hiéu qud gidi quyét
tranh chcfp dat dai tai Toa an” [66]; Muc 2.5 Luan an Tién si luat hoc (2003)
dé tai “Pia vi phdp Iy ciia nguoi sir dung ddt trong cdc giao dich dan su,
thwong mai vé dat dai”; Luan van Thac si luat hoc “G p von bang quyén sir
dung dat tai Viét Nam” (2009) [117], “G p vén thanh Idp céng ty theo phdp
ludt Viet Nam” (2013) [4]; cac dé tai “Nghién cuu thuc trang thuc hién cdc
quyén chuyén nhwong, g p vén, thé chap bang OSDD ciia NSDP nhdam g p
phan hoan thién hé thong phdp ludt Viét Nam” (2011) [26]; “Nghién citu co so
Iy ludn, thuc tién va dé xudt co ché chinh sach g p von bang quyén sir dung
ddt ciia t6 chire kinh té, hg gia dinh, cd nhan trong quy hoach, ké hoach bi thu
hoi dat dé thwe hién dw an dau tu, phat trién kinh té do thi, tai khu cong
nghiép ¢ nuéc ta” (2012) [105] do ThS. Bui Sy Diing, TS. Nguyén Th ng lam
chu nhiém; bai viét “Hodn thién quy dinh vé g p vén va xdc dinh t cdch

thanh vién cong ty theo Ludt Doanh nghiép nam 2005” ciia Nguyén Thi Dung



[24] , cac tac gia da dé& xuat dinh hojong va cac giai phap nhdm hoan thién
phap luat vé gop von bang QSDP. Nhiing dinh hojéng hoan thién phap luat
gop von bang QSDD nhoj: Hoan thién phap luat vé gbp von bang QSDP phu
hop véi ché do so hitu toan dan; phi hop v6i dojong 16i ciia Pang va Nha
nojdc vé phat trién thi trojong bat dong san; dam bao tinh thong nhat, déng bod
ctia phap luat. Mot sé dé xuat hoan thién phap luat vé gop von bang QSDP
nho| ghi nhan NSDP thué dat tra tién hang nim dojoc gbp von, cho phép hod
gia dinh, c4 nhan dojoc gop von bang tai san trén dat. ..

1.1.3.2. Kién nghi hoan thién thuwc thi phdp ludt vé gép von bang
quyén sir dung dit

Trong cac dé tai khoa hoc cép bo [26] [105]; cac luan van thac si luat
hoc [55] [117]; céac bai viét “Kién nghi quy dinh vé g p von bang QSDP” cia
Pham Thi Hong Dao, “Mét sé bat cdp ciia phdp ludt quy dinh vé g p von bang
OSDP” cua Hoang Yén, mot sd giai phap ning cao hiéu qua thuc thi phap
luat gop vbén bang QSDP dojoc cac tac gia dé xuat nho;: Can co quy dinh
théng nhat “gdp von bang QSDD” trong Luat Pt dai, Luat Doanh nghiép, Bo
luat Dan su; b sung quy dinh dé phan biét cac hinh thirc gop vén bang
QSDD; xiy dung hé thdng thong tin vé dat dai, ning cao hiéu qua hoat dong
quan ly nha ngjoc...

1.1.4. Panh gia tong quan tinh hinh nghién ciru

Thong qua cac cong trinh nghién ctru, bai bdo, sach, luan an, luan van
clia cac tac gia c6 lién quan dén mot sé ndi dung cia dé tai luan an néu trén,
c6 thé thay, gop voén bang QSDD dojoc nghién ctru & nhiéu phojong dién va
murc do khac nhau, nhopng cac cong trinh nghién ctu déu c6 dong gbp nhat
dinh cho viéc nghién ctru dé tai “Phdp ludt vé g p von bang OSDP”. Quan
diém ciia cac tac gia phu hop véi nhau khi cho rang, gop von bang QSDD la
mot hinh thirc gép vén riéng dojoc quyét dinh bai dbi tojong 13 QSDD, nén
ngoai su diéu chinh cta phap luit doanh nghiép con chiu su diéu chinh cua
phap luat dat dai. Nhitng cong trinh nghién ctru da cung cp mot s kién thirc

co ban ca vé 1y luan va thuc tién gdp von bang QSDD va phap luat vé gop



vbn bang QSDD. Pay s 1a nhitng toj liéu quy gia dé tac gia c6 thé tham khao
trong qua trinh trién khai nghién ctru dé tai luan an ctia minh.

1.1.5. Nhirng van dé luin an ké thira

Trong qua trinh thuc hién dé tai luan an, tac gia s ké thira cac két qua
nghién ctru nhoy:

- Mot s6 van dé 1y luan vé gdp von va gdp von bang QSDD;

- Tham khao vai tro ctia gop von biang QSDD trong hoat dong san
xuét, kinh doanh trong nén kinh té thi trojong;

- Tham khao cac yéu to chi phdi phap luat vé gop vén bang QSDD;

- Tham khao két qua nghién ctru mot s6 khia canh cua thuc trang
phap luat va thuc tién thi hanh phap luat vé gop vén bang QSDP.

1.1.6. Nhirng van dé luin 4n tiép tuc nghién ciru

Go6p von bang QSDD c¢6 vai trd quan trong trong doi song kinh té - xa
hoi. Tuy nhién, nhitng cong trinh nghién ctu vé linh vuc nay trén phojong
dién luat hoc va kinh té choja nhiéu, con nhitng van dé Iy luan va thyc tién dat
ra choja dojoc giai quyét. Vi vdy, van dé ma ludn an can tiép tuc trién khai
nghién ctru bao gom:

Thir nhat, khdi niém, dédc trung ciia phdp ludt vé g p vén bang quyén sir
dung dat

Trén co so khai niém, dic tropng ctia gbp von bang QSDP di co, luan
an bo sung khai niém, dic trong gop von bang QSDD vdi to] cach 1a mot hinh
thirc gbp von dit trong mdi quan hé giita quyén ctia NSDP véi phap luat tai
san. Luan 4n lam hoan thién va siu s ¢ thém nhiing van dé 1y luan vé gop von
bang QSDD, phap luat vé gbp von bang QSDP. Pay 1a van dé con cd nhiéu
quan diém khac nhau, 1a diém méau chdt trong 1y luan vé phap luat gop vén
bang QSDD.

Thir hai, phdn tich va danh gid sdu sdc hon thuc trang phdp ludt va
thuwee thi phdp ludt g p von bang quyén sir dung ddt ¢ Viét Nam hién nay

Lu4n 4n s phan tich sdu s ¢ hon hé thong quy dinh cta phap luit vé gop



vbn bang QSDD nhoy: Hinh thire gop von, chu thé, QDSP gop von, hop dong



gop von, thi tuc gop vén, vé chim dut gop von va xir Iy QSDD khi chdm dut
gop von. Tir d6, luan 4n danh gia thuc trang phéap luat va van dé thuc thi phap
luat vé gop von bang QSDP dé chi ra nhitng han ché, bat cap va dé xuat
phojong hojéng, giai phap hoan thién phéap luat vé gop von bang QSDD nham
kh ¢ phuc nhitng han ché, bat cap trén ca phojong dién 1y luan va phap luat
thuc dinh.

Thit ba, nghién ciru va danh gid vé cdc van dé phap 1y méi lién quan
dén viéc g p von bang quyén sir dung dat

Luan an dojoc thuc hién trong boi canh Luét Dat dai nam 2013, Luat
Doanh nghiép nam 2014, Luat Pau to] nam 2014 da di vao cudc séng mot sb
nam, rieng B ludt Dan sy nam 2015 t&1 01/1/2017 s ¢6 hi¢u lyc thi hanh. Vi
vay, tiép thu, ké thira nhitng quy dinh cua phap lut vé gop vén biang QSDD
trojdc d6 dé dé xuat xdy dung quy dinh hoidng dan thi hanh dam bao tinh
dong bo.

1.2. CO SO LY THUYET VA CAU HOI NGHIEN CUU

1.2.1. M t s6 1y thuyét nghién ciu

Cac ly thuyét dojoc ap dung trong qua trinh thuc hién dé tai nhoy:

- Ly thuyét lién quan dén xdy dung va phat trién kinh té thi trojong;

- Ly thuyét vé cac loai hinh doanh nghiép va quan tri doanh nghiép;

- Ly thuyét lién quan dén tai chinh doanh nghiép.

Luan an ciing dojoc thuc hién dua trén quan diém cua bang, Nha nojoc
vé chién lojoc phat trién kinh té - xa hoi, xay dung va hoan thién h¢ théng
phap luat Viét Nam trong d6 c6 phap luat dat dai, xdy dung va phat trién cac
loai hinh thi trojong vé von, bat dong san...

1.2.2. Céu héi nghién ctru va gia thuyét nghién ciru

Pé giai quyét cac van dé thudc ndi dung cua dé tai nghién ciru, cac cau
hoi nghién ctru, gia thuyét nghién ciru, két qua nghién ctru dojoc xay dung va
dat ra nhoj sau:

Thir nhat, vé khia canh Iy ludn

Cdu héi nghién ciru: Gop von bang QSDD 1a gi? Gop von bang QSDD



khac so voi cac hinh thirc gbp von khac nhoj thé nao? Gop von bang QSDD

coO vai



tro gi trong xa hoi? Phap luat gop von bang QSDD 1a gi? Tai sao phai xay
dung cac quy dinh phap luat vé gop von bang QSDD? Noi dung phap luat gop
vbn bang QSDP 1a gi? Nhitng yéu té nao chi phdi dén phap luat gép von bang
QSDb?

Gid thuyét nghién ciru: Trén co so 1y ludn vé gdp von dé giai quyét
nhimg van dé 1y luan dat ra ddi voi gop von bang QSDP. Gop von bang
QSDPD c¢6 nhitng dic tha nén phap luat gop von bang QSDP ciing c6 dic
tropng riéng. Ban chat phap 1y cta gop von bang QSDPD chi phdi dén viéc diéu
chinh phap luat gbp vén bang QSDP. Hién nay, 1y luan vé gop vén di dojoc
nghién ctru mot cach co hé théng nhomng vé gop vén bang QSDD con nhiéu
van dé can phai lam sang to va sdu s ¢ hon nhoj khéi niém, dic tropng, vai trd
ciia gop von bang QSDD, cac yéu td chi phdi dén phap luat gop von bang
QSDD.

Két qua nghién ciru: Két qua nghién ctru vé 1y luan doja ra cach hiéu
théng nhat vé gop von bang QSDP va phap luat gop von bang QSDD; lam rd
ban chat, vai tro ctia gop von bang QSDD; phan biét gop von bang QSDP véi
cac hinh thtrc gop von khac; xay dung khung phap 1y vé gbp vdn bang QSDD;
1am 15 cac yéu t chi phdi dén phap luat gop von bang QSDD.

Thit hai, vé khia canh phap luat thuc dinh

Cdu héi nghién ciru: Thuc trang phap ludt va van dé thuc thi phéap luat
vé gop von bang QSDP ¢ Viét Nam nhoj thé nao? Cac quy dinh cta phap luat
vé gop von bang QSDP nhoj chil thé gop von, hinh thirc gop von, diéu kién
dé QSDD gop von, hop dong gbp von, trinh tu, thu tuc gop von, cham dit gop
von va xtr Iy QSDPD khi cham dut gop vén cu thé nhoj thé nao? Nhitng han
ché, bat cap cta phap ludt vé& gop von bang QSDP & Viét Nam?

Gid thuyét nghién ciru: Phap luat gop von va gop von bang QSDP 1a co
so phap 1y diéu chinh hoat dong goép von bang QSDD. Tuy nhién, phap luat
trong linh vuc nay con choja ddy du, choja dong bo va con nam rai rac ¢ nhidu

van ban phap luat khac nhau. Mot s6 van dé phap 1y lién quan dén gdp vén



bang QSDP choja c6 hoidc choja cu thé hodc ¢ nhong khong phu hop véi
thuc tién. Do khong c6 su théng nhat gifta cac dao luat diéu chinh gop von

bang



QSDD nhoy: Luat DAt dai, Luat Doanh nghi¢p, Bo luat Dan sy, Luat Piu tg]...
nén viéc ap dung phép luat trong thuc tién gap nhiéu kho khan.

Két qua nghién ciru: Panh gia ding d n thuc trang phap luat vé gop von
bang QSDD & Viét Nam hién nay. Qua phan tich, danh gia thuc trang phap
luat chi ra dojgc oju diém, han ché, bat cap can kh ¢ phuc ctia phap luat va
viéc thuc thi phap luat vé gdp von bang QSDD.

Thit ba, vé dé xuat, kién nghi

Cdu héi nghién ciru: Dinh hoidng hoan thién phap luat gép vén bang
QSDP nhoj thé nao? Nhitng giai phap dé kh ¢ phuc han ché, bat cap ciia phap
luat gop von bang QSDP nhoj thé nao?

Gid thuyét nghién ciru: Hién nay da c6 nhitng dinh hojéng, giai phap, dé
xudt, kién nghi hoan thién phap luat gop von bang QSDP. Tuy nhién, do muc
dich va pham vi tiép can vaAn dé khac nhau nén nhiing giai phap, dé xuat, kién
nghi can dojoc bd sung dé hoan thién dam bao cho phap luat vé gop von bang
QSDDP ¢ tinh kha thi, minh bach, déng bo, thong nhat.

Két qua nghién ciru: Poja ra dinh hoiéng va giai phap hoan thién phap
luat vé gop von bang QSDD c¢o tinh kha thi, bao dam tinh céng khai, minh
bach, théng nhat voi quy dinh khac 6 lién quan trong hé thong phap luat Viét
Nam va phu hop voi diéu oj6c, cam két qudc té.

KET LUAN CHQJONG 1

1. Gop vén bang dat dai hay QSDD 1a mot hinh thirc gop von phd bién
& nhiéu quéc gia trong d6 c6 Viét Nam. Trong thdi gian qua, cac cong trinh
nghién ctru, bai viét vé phap luat gop von bang QDSD dojoc cong bd ngay
cang nhiéu. Céc tac gia di bojdc dau lam rd mot s6 van dé vé 1y luan, thuc
trang phap luat va nhitng vojong m ¢ tir thue tién thue thi, tir d6 dé xuét giai
phép hoan thién phap luat vé gop vén bang QSDP.

2. V& Iy luan, cac cong trinh nghién ctru, bai viét vé gop von bang
QSDD bajéc dau doja ra khai niém va cac dic tropng co ban ciia gop von bang

QSDD. Tuy nhién, cac bai viét, cong trinh nghién ctru mai chi cap dén mot s6



van dé vé



1y luan ma choa giai quyét, lam sdu s ¢ nhitng van dé Iy luan vé gop von bang
QSDP nhop: Khai niém, dic diém cia gop von bang QSDP; cac hinh thirc
gop von bang QSDD; cac yéu td chi phdi dén phap luat vé gop von bang
QSDb.

3. Vé thuc trang phap luat, cac cong trinh nghién ctru, bai viét da phan
tich nhitng han ché, bat cap cta phéap luit vé& gop von bang QSDP. Tuy nhién,
nhing nghién ctru ndy méi chi dimg lai & viéc danh gia quy dinh vé gbp vén
bang QSDD trong ting dao luat riéng biét nhoj: Luat Dat dai nam 2003, Bo
luat Dan sy nam 2005, Luat Doanh nghiép ndm 2005, Luat Piu to] nam 2005,
ma choja danh gia mot cach toan dién va cod hé théng. Thuc té cho théy,
NSDP thuc hién quyén gop vén bang QSDD con han ché so voi nhitng quyén
khéac. Piéu nay dat ra nhiém vu can danh gia thyc trang phap luat va thyc thi
phap luat dé tim ra nguyén nhan ctia nhitng han ché, bat cap.

4. Nhitng dé xuat, giai phap hoan thién phap luat vé gép von bang
QSDP dojoc céac bai viét, cong trinh nghién ciru dé cap kha nhiéu nhopng tinh
hiéu qua choja cao. Ngoai nhitng han ché, bat cip cua phap luat con nhiing
volong m ¢ phat sinh trong thuc thi phap lut. Yéu cau dit ra di v6i hoan
thién phap luat vé gdp von bang QSDD la phai dam bao tinh dong bd, phu
hop vé6i viéc hoan thién hé théng phap luat néi chung.

5. Tu vi¢c danh gid cac cong trinh nghién cliru trojoc do, tac gid xac
dinh nhting van dé ma luan 4n can gidi quyét, tir d6 xac dinh cac nhiém vu
nghién ctru 1y ludn va thuc trang phép luat gop von bang QSDD ciing nhoj
giai phap hoan thién phap luat. Nhitng nhiém vu ndy s dojoc giai quyét ¢
Chojong 2, Chojong 3 va Chojong 4 cuia luan an.



Chojong 2
NHUNG VAN PE LY LUAN VE PHAP
LUAT GOP VON BANG QUYEN SU DUNG
PAT

2.1. KHAI QUAT VE GOP VON BANG QUYEN SU DUNG PAT

2.1.1. Khai niém, dic trojng co ban ciia gép von bang quyén sir
dung dat

2.1.1.1. Khdi niém gép vén bang quyén si dung dit

Theo Tir dién Kinh té hoc, von 13 “tdng thé néi chung nhirng tai san bo
ra lic dau, thoong biéu hién bang tién, dung trong san xuat kinh doanh” [86,
tr.1087]. Vbn c6 vi tri quan trong trong nén kinh té, vi thé cac qudc gia trén
thé giéi déu c6 nhitng bién phap nham thu hat vén dau to] vao san xudt, kinh
doanh. Trong nén kinh té thi trojong, vén dojoc quan niém Ia toan bd nhiing
gia tri ung ra luc ban dau va cac qua trinh san xuat tiép theo cua doanh
nghiép. “Vén la diéu kién tién quyét, c6 ¥ nghia quyét dinh t6i moi khau trong
qua trinh san xuat, kinh doanh” [105, t.29].

Mot trong nhimg hinh thuc tich tu top ban, d6 1a gbp vén. Gop von theo
Tur dién Luét hoc cua Vién Khoa hoc phap 1y Bo Top phap 1a: “Viéc nha dau
to] doja tai san dojoi cac hinh thirc khiac nhau vao doanh nghiép dé tré thanh
chu s6 hitu hodc déng chu so hitu doanh nghiép. Tai san gop vén c6 thé 1a tién
Viét Nam, ngoai té tu do chuyén ddi, vang, kim loai quy, gié tri quyén su
dung dat, gia tri quyén so hitu tri tué, cong nghé, bi quyét ky thuat hodc tai
san khac dojgc phap luat cho phép. Tai san gbp von bang hién vat hoic quyén
tai san phai dojoc dinh gia thanh tién. Doi véi tai san c6 dang ky quyén sé hitu
hodc gia tri quyén sir dung dat thi ngojdi gdp von phai 1am thu tuc chuyén
quyén st dung dit cho doanh nghiép tai co quan nha nojdc c6 thim quyén”
[122, tr.312]. Con theo PGS.TS. Lé Thi Chau thi “gdp von vao cong ty 1a viée
mot ca nhan hay td chirc chuyén dich tai san cua minh (biéu hién béng vat co
thuc, tién, gidy to trj gia dojoc bang tién hodc cac quyén vé tai san) theo mot

trinh ty, tha tuc nhat dinh vao coéng ty va theo d6 dojgc hojong cac quyén va



cac nghia vy phat sinh tir viéc gbp von” [14, tr.50]. Do tdm quan trong cta



g6p von ma tir Luat Cong ty nam 1990 dén Luat Doanh nghiép nim 2014 déu
doja ra khai niém goép von. Theo khoan 4 Diéu 4 Luat Doanh nghiép nim
2005: “Gop von la viéc doja tai san vao cong ty dé tré thanh chi sé hitu hoic
chu s¢ hitu chung cua cong ty. Tai san gop von co thé 1a tién Viét Nam, ngoai
t¢ dojoc tu do chuyén d6i, vang, gia tri quyén str dung dét, gia tri quyén so
hitu tri tué, cong nghé, bi quyét k§ thuat, cac tai san khac ghi trong diéu 18
cong ty do cac thanh vién gop dé tao thanh vén cua cong ty” [92]. Khoan 13
Diéu 4 Luat Doanh nghiép nim 2014 quy dinh: “Gép vén 13 viée gop tai san
dé tao thanh vén diéu 1 cong ty. Gop von bao gébm gop von dé thanh lap
doanh nghiép hodc goép thém vén diéu 1 cia doanh nghiép da dojoc thanh
lap”. “Tai san gop vén co thé 1a dong Viét Nam, ngoai té ty do chuyén doi,
vang, gia tri quyén sir dung dat, gia tri quyén so hitu tri tué, cong nghé, bi
quyét k¥ thuat, cac tai san khac co thé dinh gia dojoc bang dong Viét Nam”
(khoan 1 Piéu 35 Luét Doanh nghiép nim 2014). Ban chit cta gop vén 1a
doja tai san vao hoat dong san xuét, kinh doanh nham muc dich tim kiém loi
nhuan. Vi thé, hanh vi gop v6n dojgc xem xét trén ca hai phojong dién kinh té
va phép 1y.

Trén phojong dién kinh té, gop von 1a tao ra tai san cho doanh nghiép
nhim dam bao cho hoat dong san xuét, kinh doanh. Khi gép von vao doanh
nghiép, tai san dojgc chuyén dich quyén sé hitu, st dung tir thanh vién gop
vbn sang doanh nghiép. Viéc dich chuyén quyén s& hitu, sir dung tai san thong
qua hop dong gop von, hop dong thanh 1ap cong ty. Bang hanh vi gop vén,
cac thanh vién di tao ra tai san cho doanh nghiép va d6i lai quyén loi cua
minh trong doanh nghiép. Nhiing quyén loi nay dojoc xac dinh theo quy dinh
ctia phap ludt va diéu 1é doanh nghiép. C6 thé thay rang, gop von la viéc nhiéu
ngooi cung gop ngudn lyc ciia minh dé tao nén nguodn lyc chung 16n hon
nham thyc hién ¥ tojong kinh doanh.

Trén phojong dién phap 1y, gop von 1 hanh vi chuyén giao tai san, néi
cach khac 1 hanh vi chuyén cac quyén d6i véi tai san 1a von gop dé doi lay
quyén loi dbi voi doanh nghiép. “Nghia vu d6i img giira ngoyoi gbp von thanh

1ap cong ty va cong ty khac voi nghia vu ddi ing giira cac bén trong quan hé



mua ban hay cho thué & chd quyén lgi ma ngojdi bo tién ra nhan lai 1a mot thir
dic quyén do 1a quyén so hiru cong ty” [105, tr.30]. Néu cin ctr vao chu thé
ctia quyén sé hiru thi gop von cé thé dojoc thuc hién bang quyén so hitu tai
san hodc quyén st dung tai san. Néu cin ¢ vao tinh chat cua tai san gop von
thi gop von co thé dojoc thuc hién bang tién, vat, quyén tai san, bang cong
nghé, bi quyét, cong viéc... Nguyén t ¢ chung, moi tai san déu co6 thé dem gop
von, tuy nhién diéu nay con I¢ thudc vao su thda thuan ctia cac bén trong hop
dong gop von, hop dong thanh 1ap cong ty. Viéc phan loai gbp von thanh cac
hinh thtrc khac nhau chil yéu dua vao d6i tojong gop von. Co thé thay, ngoai
quy dinh chung thi mdi hinh thirc gép von lai c6 quy ché phép 1y riéng, diéu
nay xuat phat tir chinh ddi tojong gép vén. Cac hinh thirc gop vbn phd bién
hién nay 1a gép von bang tai san (tién, hién vat, quyén tai san), gop von bang
tri thirc, gop von bang cong viéc va cac hinh thirc khac.

Dit dai c¢6 vi tri va vai trd quan trong trong doi sdng x4 héi, 1a noi dién
ra hoat dong séng, san xuat, kinh doanh, 13 to] li€u san Xuat khong thé thay
thé, 13 tai san co gia trj 16n. “Piéu ndy da lam cho viéc phan bo dit dai luon 1a
van dé hét suc quan trong cua moi xa hoi, bdi qua do, nod quyét dinh lo1 ich, su
cong bang dbi v6i timg ngoyoi dan va sy thanh cong hay that bai cia mot ché
do chinh tri. Do d6, van d¢ dét dai thudc vé ai, bao nhiéu ludn 1a van dé hét
sttc quan trong” [132, tr.580]. Vi thé, s¢ hitu dat dai ludn 14 van dé hét sic
phirc tap. “Pic tinh nay xuat phat tir nhitng dic diém khac biét ciia dat dai so
v6i tai san khac, tai nguyén thién nhién khac” [102, tr.11]. Theo Piéu 53 Hién
phap Viét Nam nam 2013 thi dat dai thudc s hiru toan dan do Nha nojéc dai
dién chi s hiru théng nhat quan 1y. Tuy nhién, Nha nojdc khong truc tiép sir
dung dat ma chuyén giao cho cac chil thé khac thong qua giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDPD. Khi st dung dat, ngoai quyén khai thac sir dung dat,
NSDD con dojoc chuyén QSDb. Co thé théy, QSDDb Ia ché dinh dic thu cua
phap luat Viét Nam, 1a phojong thic dé duy tri ché do sé hitu toan dan d6i voi
dat dai trong nén kinh té thi trojong. Quyén st dung tai san 1a quyén khai thac
cong dung, hojong hoa loi, loi tirc tir tai san. Dat dai 1a bat dong san, & goc dd

quyén st dung tai san thi QSDP 1a quyén khai thac cong dung, hojong hoa



loi,



loi tire tir dat dai. Trén phojong dién nay, QSDPD 1a khai niém phap 1y chi mot
trong nhitng quyén cua chi so hiru dit dai. Tir Hién phap nam 1992 cho dén
nay, ngoai quyén khai thac, str dung dat thi quyén cia NSDP ngay cang dojoc
mé rong. Theo quy dinh cia Luat DAt dai ndm 2013, ngoai nhitng quyén
chung, NSDD con dojoc thuc hién cac giao dich vé QSDb (chuyén doi,
chuyén nhojong, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chép, tang cho, gop Vén)
nho| nhitng giao dich vé tai san. Tuy nhién, khong phai tt ca chu thé sir dung
dat déu co day du 8 quyén trén ma viée xéac 1ap va thuc hién nhitng quyén nay
phu thudc vao timg cha thé sir dung dat va nghia vu tai chinh d6i véi Nha
nojdc. V& ban chit, QSDP bao gdm mot sé quyén cua chu so hitu dat dai
chuyén giao cho NSDD. Tuy nhién, Nha nojdc khong chuyén giao tat ca cac
quyén cua chi s& hitu cho NSDD ma chi chuyén giao mot sé quyén, trong do
c6 gop von. Khi noi vé QSDP, 6ng Akiyama Yasuhiro chuyén gia phap luat
dén tir Nhat Ban cho rang: “Trén nguyén t ¢ dat dai dojoc xem 1a s hitu nha
nojdc, nhojng mot pham vi nhét dinh, ngopdi c6 QSDD lai ¢6 quyén chiém
hitu, str dung va dinh doat dat éy, riéng vé QSDDb, néu xem xét ndi dung cua
no, chung ta thiy rang quyén nay ban chit rat gin voi quyén s hiru” [121,
tr.268]. “QSDD 12 mot quyén tai san. Quyén tai san nay khong chi ding lai ¢
quyén khai thac nhimg thudc tinh c6 ich ciua dat ma con bao ham ca quyén
dojoc giao dich n6 nhoj giao dich cac loai tai san hitu hinh. Pay chinh 13 yéu
t6 lam cho QSDD co diém gin gidng v6i quyén s hitu dat dai. Viéc thuc hién
hanh vi giao dich QSDD ctia NSDP dojgc phép luit quy dinh hau nho
“tojong dojong” hay gan giii v6i quyén dinh doat ctia chi s& hiru” [102, tr.24].
QSDD 13 mét bo phan cua quyén sd hiru dat dai, phai sinh tir quyén sé hitu
dat dai. Vi thé, du NSDD c¢6 dojoc thuc hién cac giao dich QSDP nhoj ddi
tojong 14 tai san thi cic quyén nay ciing bi han ché va chi phéi béi y chi cia
Nha ngj6c véi top cach 1a dai dién chu so hiru dat dai.

Trén phojong dién 1y luan, khai niém gép von bang QSDP da dojoc dé
cap trong mat sb cong trinh nghién cuu. Theo Tu dién Luat hoc ctia Vién
Khoa hoc phéap 1y Bo Toj phap, gop von bang QSDPD la: “Sy thoa thudn giita

cac bén tuan theo diéu kién, ndi dung, hinh thirc chuyén quyén str dung dét



dojoc B luat Dan sy va phap luat vé dat dai quy dinh, theo d6, ngojdi sir dung
dat dojoc quyén gop phan von cua minh bang quyén su dung dat dé hop tac
san xuat, kinh doanh. Gop von bang quyén str dung dat lan dau tién dojgc quy
dinh tai Luat Dét dai nam 1993 va tiép d6 Luat stra ddi, bo sung mot s6 dicu
ctia Luat Dat dai nam 1998 va Luat Dat dai ndm 2003. Céac vin ban phap luat
nay da tao co sO phap 1y cho phép ngopoi str dung dat gop von bang quyén st
dung dat dé hop tac san xuat, kinh doanh theo quy dinh ctia phap luat phu hop
v6i muc dich khi giao dat ...” [122, tr.312]. Con trong Gido trinh Luat Dét dai
ctia Trojong Pai hoc Luat Ha Noi, TS. Tran Quang Huy cho rang: “Gép vén
bﬁng QSDD dojoc hiéu 14 su thoa thuin gitra cac bén; theo do hd gia dinh, ca
nhan c6 quyén sir dung dat hop phap, c6 quyén gép von bang quyén sir dung
dat dé hop tac, san xuat, kinh doanh véi t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan trong
nojdc hodc ngojo1 Viét Nam dinh cop & ngi6c ngoai” [116, tr.244]. Vi to) cach
1a mot hinh thirc gép von, tac gia Hong Van cho rang: “Gop von bang QSDD
1a viéc NSDD doja tai san thudc quyén st dung ciia minh 13 QSDD dbi véi
mot dién tich nhat dinh dé gbp vdn thanh 1ap cong ty hodc gop vén vao doanh
nghiép di dojoc thanh 1ap dé tré thanh cha so hiru hodc cac chu so hitu chung
ctia cong ty” [117, tr.19]. Nhoj vay, khai niém gép vén bang QSDP di dojoc
dé cap trong mot s cong trinh nghién ctru. Tuy nhién, cac dinh nghia gop von
bang QSDD trén méi chi dé cap dén nhirng khia canh cu thé cia gop von
bﬁng QSDD nhg] chu thé, d6i tojong, hinh thic mang tinh li¢t ké dua trén
phéap luat thuc dinh. Ciing nhoj cac hinh thic gop von khac, gop vén bang
QSDP lam chdm diat QSDP ciia bén gop von, dong thoi xac lap QSDD d6i
v6i bén nhan gop von thong qua hop dong gop von. Picu 727 Bo luat Dan sy
nam 2005 quy dinh: “Hop déng gép von bang gia tri quyén st dung dat 13 sy
thoa thuan giita cic bén, theo d6 ngojoi st dung dat (sau dy goi la bén gop
vbn) gop phan vén cua minh bang gid tri quyén sir dung dat dé hop tac san
xut, kinh doanh véi ca nhan, phap nhédn, ho gia dinh, chu thé khac theo quy
dinh ctia B lut ndy va phap luat vé dat dai”. Trén phojong dién kinh té, gop
voén bang QSDD 1a hanh vi cta chu st dung dat (bén gop von) tu nguyén

chuyén giao QSDD va cac loi ich tir dat dai cho bén nhan goép vén dé doi lay



quyén



loi d6i véi doanh nghiép (gop von dé thanh 1ap doanh nghiép hoic gop von
vao doanh nghiép da dojoc thanh lap) hay quyén loi ddi véi bén nhan gop von
(g6p vbn bang hinh thic hop tac kinh doanh). Ttr nhitng phan tich ¢ trén, c6
thé doja ra khai niém:

“G p von bang OSDD la sy théa thudn giita cdc bén tudn theo diéu
kién, ndi dung, hinh thirc do phdp ludt quy dinh, theo @ NSDD g p phan von
ciia minh bang QSDD dé san xudt, kinh doanh véi hé gia dinh, cd nhan, to
chure khac o trong nudc hodac ngoai nudc”.

2.1.1.2. Pic trung co bdn ciia gép von bang quyén sir dung dit

Thir nhdt, doi twong ciia g p vén bang OSDP la mét tai san dwoc biéu
hién duoi dang quyén.‘ O Viét Nam, dit dai thudc s& hitu toan dan do Nha
nojdc dai dién cha sé hiru. Nha nojde khong truc tiép st dung dat ma chuyén
giao cho cac chu thé khac thong qua giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDP.
Tuy khong c6 quyén s hitu dat dai, nhojng NSDP ¢6 QSDP, QSDDP tri gia
dojoc bang tién va co thé chuyén giao trong giao dich nhoy ddi tojong 13 tai
san, trong d6 co gbp von. Tuy vy, khong phai tat ca QSDD déu 1a dbi tojong
gop von. Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh timg chu thé va ting loai QSDD
dojoc gop von (tir Diéu 166 dén Diéu 192). Vi quy dinh cua phap luat thay
rang, d6i tojong ctia quan hé gop vén 1a QSDD dojoc xac dinh boi quy dinh
ctia phap ludt chtr khong phai ban than dit dai hay QSDP noéi chung. V& van
dé nay, PGS.TS. Nguyén Ngoc Dién cho rang: “Vé hinh thirc thé hién, bat
dong san dojoc thé hién dojo1 dang vat cu thé, nhojng cé thé dojoc nhan biét
nhoy 12 khai niém luat hoc goi 1a quyén - QSDP (doj6i gidc do 1a tai san)” [43,
tr.29].

Thit hai, g p von bang OSDP la mét hinh thire g p von riéng: Hién nay,
c¢6 nhiéu hinh thirc gop vén. Viéc phan loai gop von thanh cac hinh thirc chi
yéu dya vao ddi tojong gép vén. Mdi hinh thire gdp vén phu thude vao mot
quy ché phéap ly. Pat dai 13 bat dong san do ban chat. Thong thojong, gop von
bﬁng dat dai dojoc xép vao hinh thirc gop von béng hién vat. O Viét Nam, dat
dai thudc sé hitu toan dan do Nha nojdc dai dién chi s hitu thong nhat quan

ly. Pidu nay ddéng nghia khong mot to chirc, ca nhan ndo ¢ quyén so hiru dét



dai. QSDP la ché dinh dic thu dojoc quy dinh bai nhiéu ché do phap 1y tojong

ung



v6i timg loai dat. Mic dui, QSDP 1a quyén tai san nhong ché do phép 1y ap dung
cho ting loai QSDP lai khac nhau. Chinh vi vy, gbp von bang QSDD dojoc xéc
dinh 13 hinh thtc gdp von riéng khac véi cac hinh thire gdp von khéc.

Thir ba, g p von bang OSDD khéng lam thay doi quan hé sé hitu dat
dai: QSDD cua ca nhan, td chirc dojoc xac 1ap khi Nha noj6c giao dat, cho
thué dat, cong nhan QSDD. Theo quy dinh tai Piéu 167 Luat Dat dai nim
2013, ngoai nhitng quyén chung thi NSDP con ¢6 cac quyén nhoj chuyén doi,
chuyén nhojong, cho thué€, cho thué lai, thua ké, tang cho, gop von béng
QSDP. Trong 08 quyén ciia NSDD nay, ¢ nhitng quyén ma khi thuc hién s
lam cham dut QSDP ciia NSDD, trong d6 co6 gép von. Du gop von bang
QSDPD c¢6 lam chdm dat QSDD cuia bén goép von thi “dat dai thudc sd hiru
toan dan do Nha nojdc dai dién chu sé hitu va théng nhét quan ly” [96].

Thit tw, NSDD ¢ thé g p von trén phwong dién quyén sir dung dat dai
hodc g p von trén phwong dién la quyén tai san: Dat dai 1a bat dong san do
ban chat. Gia tri ctia dat dai khong chi dojoc thé hién thong qua khai thac, sir
dung ma con thong qua giao dich vdéi top cach 1a mot loai hang héa dac biét.
Vi thé, chu so hitu dat dai co thé gop vén bang quyén sur dung dat dai hodc
gop von bang quyén sé hitu dat dai. “Ngopoi ta thoong tach gop von bang
quyén hoong dung ddi voi vat ra khoi viée gop vén bang vat, boi ngodi gop
vbn vao cong ty thi cong ty chi dojoc st dung vat va thu loi tir d6. Cong ty
khong c6 quyén quyét dinh sb phan cua vat” [48, tr.27]. O Viét Nam, theo
Diéu 166 va Piéu 167 Luat Dat dai nam 2013 thi ngoai quyén khai thac, st
dung, hojong hoa loi tir dat dai thi NSDP con dojoc thuc hién cac giao dich
QSDPD (chuyén d6i, chuyén nhojong, cho thué, cho thué lai, thé chip, ting
cho, dé lai thira ké, gop vén) nhoy ddi tojong tai san. Véi quy ché phap 1y dic
thu ctia QSDD d4 tao ra cho NSDP c6 quyén lwa chon gop vén bang quyén str
dung dat dai hoic gop von bang QSDP véi to] cach 1a quyén tai san.

Thir nam, g p von bang OSDP trong thoi han sir dung dat: Theo quy
dinh cua phap luat dat dai, thi c6 hai loai thoi han sir dung dat 1a on dinh lau
dai va co thoi han. Dat st dung 6n dinh 14u dai dojoc ap dung ddi véi dat ¢ do

ho gia dinh, c4 nhan sir dung; dat nong nghiép do cong dong dan coy st dung;



dat rimg phong ho, dat rimg dic dung, dat rimg san xuét 13 rimg tu nhién; dat
thojong mai, dich vu, dat co s& san xuat phi nong nghiép cua hd gia dinh cé
nhan dang st dung on dinh; dat xay dung tru s& co quan; dat st dung vao muc
dich qudc phong, an ninh; dét co s& tén gido, tin ngodng, di tich lich sir, danh
lam th ng canh, van hoa; dit giao thong thuy loi; dit nghia dia (Diéu 125 Luat
Dét dai nam 2013). Pt st dung c6 thoi han tiy thude vao cac hinh thire sir
dung d4t ma thoi han st dung dat dojoc xac dinh tdi da khong qué 50 nam, 70
nim (Piéu 126 Luat Pat dai nim 2013). Do dat c6 thoi han st dung nén
NSDBD chi dojoc gop von bang QSDD trong thdi han sir dung dat.

Thir sau, gid tri QSDP g p vén do cdc bén théa thudn nhung khéng
dwoc thap hon gid ddt do Nha nuéce ban hanh: Trong quan hé dat dai, Nha
nojdc vira 1a dai dién chii s¢ hitu vira 13 co quan quan 1y dat dai. Véi vai tro
dai dién chu sé hitu, Nha nojdc quyét dinh giao dat, cho thué dat, thu hoi dat,
quy dinh quyén va nghia vu cia NSDD. Véi vai tro quan 1y dat dai, Nha nojdc
quyét dinh vé thué, 18 phi, chi phi phat sinh tir giao dich QSDP. Do d6, Nha
nojdc ban hanh khung gia dat 1a dé thuc hién chirc nang dai dién chi so hitu
va cling 1a chirc ning quan 1y dat dai. Gop von bang QSDD 1a mot giao dich,
vi thé cac bén c6 quyén tu thoa thuan vé gia tri QSDP nhong khong dojoc
thap hon so voi gia dat do Nha nojde ban hanh. Quy dinh nay mot mit nham
ngan chin viéc tron tranh nghia vu tai chinh cua t6 chirc, ca nhan dbi voi Nha
nojde khi gop von, mat khic con bao vé quyén va loi ich hop phap ctia NSDD,
han ché viéc “ép gia” ctia bén nhan gop vén.

Thit bay, g p von bang QSDP gdn lién vdi tai san trén dat: Dat dai va
tai san g n lién voi dat 1a mot thyuc thé khong tach roi. Vi qudc gia duy tri
hinh thitc so hitu to] nhan d6i véi dat dai thi gop von bang dat dai bao gom ca
tai san g n lién trén dat. Con d6i véi cac nojdc duy tri hinh thie s hitu nha
nojde hodc sé hitu toan dan déi voi dat dai thi co su “tach” gitta quyén sé hitu
va quyén str dung dit dai. Trong khi dat dai thudc s hitu toan dan thi tai san g
n lién v6i dat lai thudc quyén s hiru caa NSDD. Vi thé, véi nhimg giao dich
khong chuyén QSDD thi NSDD c6 thé doja tai san g n lién voi dat vao cung
mot giao dich QSDD hoic thanh d6i tojong cua giao dich khac. Diéu nay



dojoc thé hién trong thé chip QSDD, NSDD c6 thé thé chap QSDD va tai san
trén dat thanh nhing giao dich riéng. Do muc dich ctia bén nhan gop vbn bang
QSDD 1a khai thac, st dung dat hodc gia tri QSDD nén khi gop vén thi tai san
g n lién voi dét 12 bo phan khong tach roi véi QSDP.

2.1.2. Phén biét gop von biang quyén sir dung dat véi cac hinh thire
g6p von khac

Mbi loai tai san c6 dic trong riéng nén mdi hinh thirc gbp vén cé quy
ché phap 1y riéng. Theo Piéu 163 Bo luat Dan sy nim 2005 nay 1a Piéu 105
B0 luat Dan sy nam 2015 thi “tai san 1a vat, tién, gié'ly to co gia va quyén tai
san. Tai san bao gdbm bat dong san va dong san”. Khac v6i phap luat dan su
Viét Nam, phap lut dan su cta cac qubc gia trén thé gidi khong doja ra dinh
nghia tai san. Béi 1, tai san 1a khai ni€ém truou tojgong kho xac dinh vé pham vi
va thojong xuyén thay doi boi su xuat hién cta nhiing tai san méi. Tai san ¢
y nghia quan trong trong doi sdng xa hoi 1a d6i tojong cua nhiéu loai giao
dich, trong d6 c6 gop von. Tai san gop von theo Luat Doanh nghiép nam 2014
dojoc dién giai theo hojéng rong hon so véi Bo luat Dan sy nim 2015 nhopng
van theo phojong phap liét ké theo cac nhom la vat, tién, gidy to co gia va
quyén tai san. Trong chirng muc nhét dinh, viéc liét ké tai san gop von co y
nghia trong viéc xay dung quy ché phap 1y ddi v6i timg loai tai san, nhopng
khoéng tranh khoi nhitng han ché, thiéu sét. Trong cac hinh thirc gop von hién
nay thi gop vén bang tai san 13 quan trong nhat, boi 1 tai san 1a tién dé cho
hoat dong ctia chii thé hinh thanh tir gop von. Pat dai 1a bat dong san do ban
chat. Thong thojong gép von bang dat dai dojoc xép vao gop von bang hién
vat. Tuy nhién, & Viét Nam dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nojoc dai
dién chu s& hitu, didu ndy déng nghia khong to chirc, ca nhin ndo c¢6 quyén s
hitu dat dai ma chi c6 QSDD. “Sy sang tao ra khai niém “quyén su dung dat”
cd Viét Nam va Trung Quéc dojong nhoj da tao ra mot khai niém kép, mot
khai niém so hitu da ting: Dat dai thudc s¢ hitu toan dan, song quyén sir dung
dat lai thudc vé ca nhan hoic to chic” [74, tr.69]. QSDD la ché dinh dic thu
ctia Viét Nam dojoc diéu chinh bai nhiéu quy ché phép 1y khac nhau, chinh vi
thé gop von bang QSDD dojoc x4c dinh 13 hinh thire gop von riéng, khac véi
g6p von bang hién vat hay quyén hojong dung.



2.1.2.1. Gép von bang quyén sir dung dit véi gop vén bing hién vit

Piéu 163 Bo luat Dan sy nam 2005 nay 1a Diéu 105 Bo luat Dan su

nam 2015 co li¢t ké cac loai tai san, trong do co6 vat. Phap luat hién nay khong
dinh nghia vat 1a gi. Tuy nhién, khoa hoc phap 1y c6 doja ra cac tiéu chi dé xac
dinh vat 13 tai san. Vat 1a ddi tojong cua giao dich thi phai thoa man cac diéu
kién nhoy:
(i)  Vat phai 1a mot bo phan cua thé gidi vat chat; (i) Vat phai dem lai loi
ich cho con ngoyoi; (iii) Vit ma con ngoyoi c6 thé chiém gitt dojoc. “Gop von
bang vat 1a viéc ca nhan hay t6 chirc chuyén quyén sé hitu mot tai san bang
hién vat ctia minh cho céng ty va hojong cac quyén va quyén loi tir cong ty”
[4, tr.36]. C6 thé nhan thdy, gop vén bang hién vat 1a hinh thirc gop von cb
xoja nhat. Trén thé gidi cac nojdc theo hé thong Civil law déu cé nhiing ché
dinh diéu chinh gop von bﬁng hién vat. Diéu 1843-3 B0 luat Dan su Phap quy
dinh: “Viéc gop von bang hién vat dojoc thuc hién bang cach chuyén quyén
d6i voi vat va giao vat cho cong ty st dung. Néu gop vbn bang quyén so hiru,
ngodi gdp von phai dam bao ddi véi cong ty nhoj ngojoi ban dbi véi ngopoi
mua” [7]. Tuy theo cach phédn loai tai san ma vat gop von co thé 13 dong san
hozc bat dong san, vat phai dang ky hodc khong phai ding ky. Ngoai cac dic
diém chung, giita gop von bang QSDD véi gop von bang hién vat co su khac
biét nhoj sau:

() Vé doi twong g p von: Vit gbp von 1a vat dojoc phép lou théng va
thoa mén cac diéu kién dé tro thanh tai san. Tuy theo cach phan loai tai san
ma vat gop von ¢o thé 1a dong san hoac bat dong san, vat phai dang ky quyén
so hiru hodc khong phai dang ky. Trong khi d6, dbi tojong gbp von bang
QSDD - mdt loai quyén tai san nhopng dojgc coi 1a bat dong san do g n véi dat
dai, mot bat dong san do ban chit.

(i) Vé chi thé g p von: Gop von bang hién vat 1a gop von quyén sé hitu
vat, day 1a hanh vi dinh doat tai san. Vi thé, d6i v4i bén gop vén bang hién vat
phai 12 chu so hiru vat gop von. Piéu nay ciing dit ra cac diéu kién d6i véi
bén nhan gbép vdn bang hién vat. “Néu xem quyén so hiru 1a mot vat quyén

thong tr1 do1 voi vat, thi gép von bang vat cé thé dong nghia véi viée gop von



bang quyén so hitu vat d6. Viéc cong ty tro thanh cha so hiru ciia vat gop von

budc cong ty phai co to] cach phap nhan, c6 nghia 1a cong ty phai co kha nang



hojong quyén va ganh vac nghia vu” [22, tr.54]. Dat dai thudc so hitu toan dan
do Nha noj6c dai dién chu sé hitu, diéu nay déng nghia khong mot to chuc, ca
nhan nao c6 quyén so hiru dat dai. Vi thé, bén gop von bang QSDP khong
phai 13 chi s¢ hiru dat dai ma chi 1a NSDD hop phap.

(iii) Vé thoi han g p vén: Vit 1a bo phan cua thé gidi vat chat, vat chi
mat di khi bi tiéu hity hodc khong con gia tri trao d6i hodc sir dung nén quyén
s& hiru vat khong c6 thoi han. Vi thé, thoi han gép von béng hién vat do cac
bén thoa thuan ma khong bi han ché boi thoi han so hitu vat. Theo Luat DAt
dai nim 2013 thi dat dai c6 thoi han st dung nén NSDD chi dojoc thuc hién
QSDD trong thoi han sir dung dat. Do d6, NSDD chi dojoc gop von trong thoi
han sir dung dit. Thoa thudn cua cic bén vé thoi han khi gop von bang QSDD
khong dojgc vojot qua thoi han st dung dat.

(iv)  Vé xdc dinh gid tri tdi san khi g p vén: Viéc xac dinh gia trj cla
vat gop von do cac bén thoa thuan, trojong hop khong thoa thuan dojoc thi co
thé yéu cau t6 chirc dinh gia thuc hién. Nha nojéc khong can thiép vao viée
dinh gia vat gop von. Trong khi d6, theo quy dinh ctia phap luat dat dai thi gia
tri QSDP gdp vén do cac bén thoa thuan nhopng khong dojoc thap hon so voi
gia dat do Nha nojdc ban hanh.

(v) Vé trinh tw, thi tuc g p vén: Vit gbp von co thé 1a dong san hodc
bat dong san, vat phai ding ky hodc khong phai dang ky quyén so hiru. Vi thé,
v6i mdi loai vat gop von khac nhau thi trinh ty, th tuc khac nhau. Do QSDP
c6 tinh ddc thu phai sinh tir quyén sé hitu dat dai, nén phap luat quy dinh vé
trinh ty, tha tuc gép vén bang QSDD chit ch hon so véi cac hinh thirc gop
vbn khac. Hop dong gdp vén bang QSDD phai dojoc 1ap thanh vin ban, phai
dojoc cong chung hoac ching thuc va phai dang ky QSDD tai co quan co
thAm quyén.

2.1.2.2. Gdp vén bang quyén sir dung dit véi gop vén bang quyén
huong dung

Quyén hoong dung 13 quyén sir dung va hojong hoa loi, 1oi tirc trén tai
san cua ngoyoi khac. Néu quan niém quyén s hitu gdm ba quyén ning la

chiém hitu, str dung va dinh doat thi ban than quyén hojong dung di bao ham



trong d6 quyén chiém hitu va quyén st dung. Quyén hojong dung s& khong
thuc hién dojoc néu ngoyoi st dung khong chiém hiru tai san. V6i nhitng loi
ich dem lai tir khai thac, sir dung tai san da lam cho quyén hojong dung tré
thanh ddi tojong goép von. So véi hinh thirc gop von bang hién vat thi gop von
bang quyén hojong dung phirc tap hon nhiéu. Sy phic tap cta gop von bang
quyén hojong dung ngoai viéc xac dinh gia tri con 1a sy phéan loai ctia quyén
hojong dung. Néu gop vbn bang hién vat 1a gop voén bang quyén s hitu vat thi
gop von bang quyén hoong dung chi 1a quyén st dung tai san va nhitng loi
ich tir viéc str dung tai san. Vi vdy, bén gop vén bang quyén hojong dung
khong nhat thiét phai 1a cha so hitu tai san. Muc dich ctia bén nhan gop vén
bang quyén hojong dung 1a khai thac, str dung hojong hoa loi, loi tirc tir tai san
ma khong phai 1a tai san. Do chi chuyén giao quyén st dung ma khong
chuyén quyén so hitu tai san, nén phap lut tai mot sé qudc gia, trong d6 co
Phap déu quy dinh nghia vu cia bén gop von gidng véi nghia vu ctia bén cho
thué tai san. Piéu 1843-3 Bo luat Dan su Phap quy dinh: “Néu gép vén bang
quyén hojong dung, ngodi gop von phai bao dam cho cong ty nhoy ngoyoi cho
thué ddi v6i ngojoi thué” [7]. Ngoai nhiing diém chung, gitta gbp von bang
QSDD véi gop vén bang quyén hopong dung co su khac biét nhoy sau:

() Vé doi twong gép von: Poi tojong ctia gop von bang quyén hoong
dung 13 quyén st dung tic 13 quyén khai thac, str dung va hojong hoa loi, loi
tie tr tai san. Vi thé, bén gop von bang quyén hojong dung chi chuyén giao
quyén st dung tai san ma khong chuyén giao quyén dinh doat. Vi du, 6ng A
gop von bang quyén st dung chiéc xe 6 t6 trong thoi han 10 nim tri gia 100
triéu dong v4i 6ng B dé thanh 1ap Cong ty trach nhiém hitu han AB. Trong khi
d6, d6i tojong gop von bang QSDD khong chi 1a quyén khai thac va sir dung
dat dai ma con 1a QSDD véi toy cach 1a mot hang hoa dojoc giao dich trén thi
trojong. Vi thé, gop von bang QSDP co thé cham dit QSDP cuia bén gop von
va xac lap QSDP cho bén nhan gép von.

(i) Vé chii thé gbp von: Do chi chuyén giao quyén str dung tai san nén
bén gop bang quyén hoidng dung c6 thé 1a chu sé hitu hodc ngoyoi ¢6 quyén
hojong dung. Trong khi d6, gop vén biang QSDD 1a mot trong nhirng hinh
thire dinh doat QSDD, nén bén gop vén phai 1 ngojoi cd6 QSDD hop phap.



(iii) Vé quyén va nghia vu ciia cdc bén: Do chi chuyén giao quyén st
dung tai san cho bén nhan gép von, nén bén gdp vén phai bao dam tai san co
thé str dung nhoj trong thoa thuan khi gbp vén. Piéu nay dit ra nghia vu cia
bén gop von bang quyén hoyong dung phai sira chita, bao dojdng tai san dé tai
san ludn trong tinh trang c6 thé stir dung nhoy muc dich khi gop vén. Bén gop
vbn bang quyén hoong dung co thé thyc hién cac giao dich d6i voi tai san voi
diéu kién khong anh hojong dén viéc khai thac, s dung tai san. Con véi gop
von bang QSDD dé thanh 1ap doanh nghiép hoic gop vén vao doanh nghiép
da dojoc thanh 1ap, thi d6 1a hinh thic chuyén QSDD, vi thé bén gop von
khong dojoc thuc hién giao dich ddi véi QSDD di gop von.

(iv)  Vé trinh tw, thi tuc gép von: Quyén hojong dung co thé phat sinh
tir tai san 1a dong san hodc bat dong san, tai san phai ding ky hodc khong phai
dang ky. Vi thé, tiy ting trojong hop ma phap luat quy dinh vé trinh tu, tha
tuc khac nhau. Hop dong gop von bang quyén hojong dung c6 thé phai cong
chtig, chung thuc, dang ky hoac khong phai cong chiing, chiing thuc, dang
ky. Trong khi d6, gop vén bang QSDP phai tuan thi chit ché quy dinh vé
trinh ty, tha tuc. Hop dong gop vén bang QSDPD phai dojoc 1ap thanh vin ban,
phai cong chimg hodc ching thuc, phai ding ky QSDD tai co quan c6 tham
quyén.

2.1.3. Vai tro ciia gép von bang quyén sir dung dat

Thit nhat, gép von bang QSDD la mét trong nhitng bién phdp khai thac
va sir dung dat dai hiéu qua. Dat dai khong chi 14 khong gian sinh song, san
xuat ma doj6i tic dong cia kinh té thi trojong, dat dai trd thanh mot phojong
thire tich lily hiéu qua. Co6 thé khang dinh, phap luat ghi nhan NSDD dojoc
gop von bang QSDD gop phan khai thac va st dung dat dai co hiéu qua.
Trojdc day, trong thoi ky bao cap, dat dai chi dojoc biét dén 1a tai nguyén, to|
liéu san xudt ma choja phai 1a hang hoa. Dic tropng cta thoi ky nay 1a giao dat
khong thu tién ma khong phan biét ngodi dojoc giao dat 1a co quan nha nojdc,
don vi sy nghiép hay t chirc kinh té. Hién phap nam 1980 quy dinh qudc hitu
hoa toan bd dat dai dé xéc 1ap s& hitu toan dan. Mac du, quéc hitu hoa dat dai

mang y nghia chinh tri nhojng do khong giai quyét hai hoa mébi quan hé gitra



Nha nojéc voi NSDD nén da tac dong dén kinh té - xa hoi. Luat Dat dai nim
1987 nghiém cdm mua ban, chuyén nhojong dat dai dojéi moi hinh thirc. Do
choja c6 phéap luat diéu chinh nén giao dich dat dai trong thoi ky ndy mang
tinh tu phat va bi coi 13 vi pham phép luat. Trong khi chung ta can vén va co
kha ning tao von tir dat dai thi lai khong thé huy dong dojoc. PGS.TS. Pham
Duy Nghia cho rang: “Cac nojéc dang phat trién khong nghéo vé tai san, song
choja biét cach bién tai nguyén ctia minh thanh to] ban. Viét Nam khong phai
1a ngoai 1&” [73]. Cong cudc d6i méi do Pang khoi xoiéng, dé cu thé hoa
dojong 16i d6i mai cua Pang, nhiéu dao luat dojgc ban hanh nhoj Luat Dat dai,
B6 luat Dan su, Luat Doanh nghiép, Lut Pau toj... Cung voi sy phat trién cta
kinh té - x4 hoi, cac dao luat diéu chinh quan hé gbp von bang QSDP dojoc
stra d6i, bo sung d3 tao co s¢ phap 1y dé NSDD gop von bang QSDD. C6 thé
khang dinh, phap luat ghi nhan quyén gdp von ctia NSDD gop phan khai thac
va st dung dat dai c6 hiéu qua.

Thir hai, gép von bang OSDP la mét trong nhitng hinh thire von héa ddt
dai. Von 1a yéu t6 khong thé thiéu trong san xuat, kinh doanh. Ngay nay, vn
dojoc quan ni¢m la bd phan cua cai da dojoc xa hdi tao ra, dojoc tich iy
khong phai dé tiéu dung sinh hoat, ma dé su dung vao qua trinh san xuét, ludn
nam trong qua trinh san xuat, nham tao ra gia tri 16n hon trong tojong lai [15,
tr.8]. “Von dat dai la quy dat cuia mot qudc gia phuc vu phat trién kinh té. Vén
hoa dat dai 13 qua trinh chuyén ddi gia tri cua dat thanh vén” [15, tr.14]. Theo
PGS.TS. Tran Thi Minh Chau, dau to] vao dat khong phai bu d p mirc khiu
hao hoan von, ma chi can hoan vén dau to] thém vao d4t nham cai tao va bao
vé dat, bai vi dat khong mat di trong qua trinh san xuat, ngojoc lai, trong mot
s6 trojong hop, do sir dung c6 hiéu qua, dat dai lai c6 gia tri ting thém [15,
tr.15]. Vbén héa dat dai dojoc thuc hién thong qua cac hinh thic chuyén
nhojong, cho thué, gop von, thé chip, thé chip, xac dinh gia dat vao von kinh
doanh cta doanh nghiép. Dét dai 1a tai san c6 gia tri 16n, néu von hoa thanh
cong s& tao ra ngudn von 16n cho phat trién kinh té - xa hoi. V& trir lojong von
c6 thé huy dong tir dat dai, Hernando De Soto cho rang: “Khoang 85% cac

manh dat d6 thi va khoang 45% - 53% céc manh dat & nong thon dojoc n m



giit theo cach ma chung khong thé tao ra to] ban” [99, tr.235]. O Viét Nam,
“theo ojd¢ lojong ctia nhém nghién ciru Pai hoc Harvard cho thay gia tri dat ¢
Viét Nam 1a 200 ty d6 la” [81, tr.46].

Viét Nam dang trong qua trinh chuyén doi sang nén kinh té thi trojong,
nén nhu cau von cho phat trién 1a rit 16n. Thoi gian qua, vén hoa dat dai,
trong d6 c6 gop voén bang QSDD di dat dojoc nhimg thanh tyu quan trong,
g6p phan phat trién kinh té. “Dén nay, ca nojdc c6 267 khu cong nghiép dojoc
hinh thanh voi téng dién tich dat 1a 72 nghin ha, da thu hut dojoc 3.962 dy an
dau to] nojdc ngoai, véi sd von ding ky 1a 53,6 ty USD (von thuc hién chiém
32%) va 4.377 du 4n trong nojéc voi s6 von dang ky 336 nghin ty dong (von
thuc hién chiém 40,5%). Trong s6 d6, co khoang 6.800 dy an dang hoat dong
san xuat kinh doanh tao ra gi4 tri san xuat khoang 30,5 ty USD va 57.251 ty
dong (chiém 25% GDP). Gia tri san lojong cong nghiép tinh trén 01 ha dét dat
1,6 triéu USD, 16n hon nhiéu so v&i gid tri san xuat nong nghiép binh quan chi
dat 600 USD/ha/nim (tinh riéng dat lta khoang 900 USD/ha/nam” [13, tr.92].
C6 thé thay, gop voén bang QSDP 1a mot trong nhirng hinh thirc vén hoa dét
dai, gop phan tao von cho dau top phat trién.

Thir ba, gép von bang OSDP gép phan phdt trién nén néng nghiép
hang héa. Theo théng ké cua Tong cuc Quan 1y dat dai thudc Bo Tai nguyén
va Moi trojong thi hién nay, cd nojdc cé trén 11 tri€u hg gia dinh nong dan voi
gan 70 triéu nhan khau, dang chiém giir 12,68 triéu ha dat nong nghiép chiém
57,88% dién tich dat nong nghiép cua ca ngjoc [123, tr.34]. Sy manh min cua
rudng dat 1a rao can cho phét trién nén ndng nghiép hang hoa. “Pén cudi nam
2011, van con t6i 60% ho canh tac dojdi 0,5 ha; riéng ddi véi dat trong lua...
ca nojdc cd gan 9.3 triéu hd st dung dat trong laa, binh quan 01 ho st dung
dat 1ua 12 0,44 ha/hd, hau nhoj khong thay d6i so v6i nam 2006 [79, tr.68].
Trong thoi ky bao cap, Nha nojdc van dong nong dan doja rudng dat vao hop
tac x4, tp doan san xuat dé phat trién kinh té tap thé. Do nhiéu nguyén nhan
ma hiéu qua cia mo hinh kinh té tap thé khong cao. Ngay nay, cong cudc doi
méi di lam cho kinh té nojdc ta dich chuyén tir nong nghiép sang céng nghiép

dich vu. Su thay ddi co chu kinh té dan dén su chuyén dich lao dong. Mot bo



phan nong dan thay vi san xuat nong nghiép nay vé cic thanh phd dé tim kiém
viéc 1am. Trong khi binh quan dién tich dat nong nghiép theo dau ngojoi thap,
hiéu qua khong cao, diéu ndy din dén nong dan thd o voi rudng dat. Qua mot
s6 cudc diéu tra cho thdy, “nhiéu ngoyoi dan khong con thiét tha voi rudng
ddng. Vi hién nay, thu nhdp cua nong dan trong lta sau khi trir cac khoan chi
phi chi dojoc khoang 45.000 dong/cong. Trong khi d6, thu nhip cua cong
nhan lao dong trong cac khu cong nghi€p hoac di lam thué, dich vu & d6 thi
thojong dojoc khoang 150 nghin ddng/cong” [135]. Tinh trang bo dat hoang
dién ra phd bién ké ca nhimg noi dojoc coi 13 trong diém san xuat nong
nghiép. Theo Cuc Trong trot B Nong nghiép va Phat trién nong thon, & cac
tinh Ninh Binh, Thanh Hoéa, Nghé An da c6 dén 2.011,90 ha dat rudng bi
ngojdi dan bo hoang va tra lai chinh quyén; sé ho néng dan bo rudng 1a 6.040
hd, s6 ho nong dan tra rudng 13 2.009 ho [135].

Phat trién nén néng nghiép hang hoa vai san pham an toan, chit lojong
cao 13 yéu cau cua nén kinh té thi trojong. Dé phat trién nén néng nghiép hang
hoa tat yéu phai tich tu ruong dat. Van dé dat ra 1a tich tu rudng dat nhoj thé
nao dé khong tr¢ thanh cong cu boc 16t ciia mot s6 thanh phﬁn. Nam bat dojoc
nhu cau ndy, mot sé6 doanh nghiép da thué dat cua nong dan dé san xuat néng
nghiép v6i quy mo 16n. Tuy nhién, viéc cho thué dat bén canh mit tich cuc
con ton tai nhitng van dé ma thué dat khong thé giai quyét dojoc nhoj viéc 1am
cho nong dan va cac van dé khac phat sinh tir thué dat. Boi 18, dat dai gan véi
ndéng dan tir nhiéu doi, khong chi 1a toj liéu san xuit ma con mang y nghia tinh
than. Chinh vi 1& d6, du ¢6 lam cong viéc khac nhopng nong dan van khong
mudn mat rudng dat. Trong khi do, gop von bang QSDP c6 thé giai quyét
dojoc bat cap cua thué dat, nong dan khong bi méat dit ma van c6 co hdi tim
kiém viéc 1am ngay trén chinh dat dai ctia minh. Gép von bang QSDD giup
cho doanh nghiép, c4 nhadn mé rong san xudt, phat trién néng nghiép hang hoa
va con tao dojoc viéc 1am cho nong dan. C6 thé noi, viéc cho phép nong dan
dojoc gop von bang QSDD véi ho gia dinh, ca nhan, to chitc gbp phan giai
quyét hai hoa mbi quan hé rudng dat & nong thon trong thoi ky méi. Khi gop

von, nong dan khong bi mat dat ma cac quyén loi khac van dojoc bao dam.



Cac doanh nghi¢p co diéu kién vé may moc, khoa hoc k¥ thuat, dau ra san
pham... tir 46 gop phan khai thac va sir dung dat hiéu qua hon. Thyc tién gop
von bang QSDP cua nong dan tai Cong ty Mia dojong Lam Son, Tong cong
ty Cao su Viét Nam dé trong mia, cao su & cac tinh mién ndi phia Bac nhqy
Son La, Tuyén Quang, Pién Bién dd ching minh diéu nay. “Tai Tuyén
Quang, tong dién tich dét tréng cao su toan tinh 1 5.398,7 ha nhojng trong d6
o toi 4.407,6 ha la dat gbp cua cac hd gia dinh. Tai Bak Nong, Dy an rau, cu,
qua an toan huyén Pac Rlap co dién tich 200 ha, von nha dau to] 90 ty dong
dojoc dau top truc tiép 100% von nha dau toy, lién doanh, lién két véi cac ho
dan theo hinh thirc cac ho dan gop von bang gia tri quyén st dung dat” [26,
tr.81]. C6 thé thay, gop von bang QSDP 1a co sé dé hinh thanh va phat trién
nén nong nghiép hang hoéa.

Thit tw, g6p von bang OSDP gdp phan thu hit dau tw nwde ngoai. Cong
cudc doi méi do Pang khoi xopéng tir nam 1986 véi muc tiéu phét trién nén
kinh té thi trojong, dén nam 2020 Viét Nam co ban 1a nojdc céng nghiép theo
hojong hién dai. Pé hoan thanh muc tiéu nay can huy dong moi nguén luec,
trong d6 c6 dit dai. Thoi gian qua, linh vuc dit dai d3 c6 chuyén bién tich
cuc, hinh thirc giao dat khong thu tién dan dojoc thay thé bing giao dét co thu
tién sir dung dét, cho thué dat, dau gia QSDD. Sy thay doi nay lam tang nguén
thu cho Nha nojdc, déng thoi tao ra su binh dang giita cac chu thé sir dung
dat. Trong linh dau top, thi dau to] nojdc ngoai cb vai trd quan trong. Nha dau
to] ngj6c ngoai véi lgi thé vé vén, cong ngh¢, quan tri,... trong khi phia Viét
Nam c6 tai nguyén, ngudén nhan lyc, méi trojdng chinh tri 6n dinh, thi trojong
v6i hon 90 triu dan. Sy hop tac gitta doanh nghiép Viét Nam véi nha dau to|
nojdc ngoai s& dem lai loi ich cho cac bén khong chi vé mit kinh té ma con
giai quyét nhitng van dé xa hoi nhoj tao viéc 1am, on dinh x4 hoi nhét 13 & noi
ma ngojoi dan bi thu hoi dat. “Co thé thiy rd rang,... trojdc khi gop von bang
quyén st dung dét, ching ta khong c6 ngudn von hién dién trong céc lién
doanh, nhong sau khi gop von bing quyén st dung dat ching ta c6 hang triéu
d6 la My lam vén trong cac doanh nghiép lién doanh” [26, tr.136]. “Tinh dén
ngay 30/12/2010, gié tri gop von bang QSDD



trong cac doanh nghi¢p li€én doanh trong cd noioc 1a 16.343,92 ha tojong
dojong v&i 6.035.469.645 USD. Trong d6, thanh phé H6 Chi Minh Ia
9.767,08 ha tojong dojong v&i gid tri la 3.333.736.604 USD va Ha Noi la
4.298,82 ha tojong dojong véi gia tri 1a 1.341.178.218 USD” [13, tr.81]. Phap
luat ghi nhan NSDD c6 quyén gép voén bang QSDD 1a co sé dé hinh thanh
doanh nghiép lién doanh gop phan khai thac va sir dung dat c6 hiéu qua, phat
huy loi thé cua dat dai trong phat trién kinh té.

Thir ndam, gép von bang OSDP gdp phdn ddy nhanh tién dé thuc hién
cdc di dn phat trién kinh té phdi thu hoi dat. Hién nay, viéc giai phong mat
bang tai cac du an thu hoi dat cho phét trién kinh té gip rat nhiéu khé khan.
Su cham ché trong cong tac giai phong mit bang anh hoong dén tién d6 thuc
hién du 4n. Nguyén nhan chu yéu 13 do gia bdi thojong va chinh sach hd tro
khong phu hop. Mot trong nhitng bién phép c6 thé giai quyét hai hoa giira
ngojdi bi thu hoi dat va ngojoi dojoc giao dat, cho thué dat, 1a sir dung tién bdi
thojong dé gop vén vao doanh nghiép st dung dat. Lam dojoc diéu nay s& day
nhanh tién do thuc hién dy 4n, déng thoi dam bao cho ngojoi bi thu hdi dat
dojoc hoiong loi tir du 4n bi thu hoi dat. Didu nay khong chi giai téa ap luc vé
von, ma con s& han ché tinh trang khiéu kién kéo dai. Véi nha dau to], khong
phai tra chi phi bdi thojong giai phong mit bang ma con huy dong von thong
qua goép von bang QSDPD cua ngoyoi bi thu hdi dat. Viée gbp von cia ngodi
dan bi thu hdi dat vao du an di dojoc trién khai thi diém tai mot s6 d6 thi 16n
va thu dojoc két qua dang ghi nhan. Tai thanh phd HO Chi Minh, d3 trién khai
du an xay dyng khu d6 thi tai xa Phong Pht, huyén Binh Chanh, khu d6 thi
cang Hiép Phojdc, huyén Nha Bé “véi dién tich 2.600 ha. Trong d6 gan 1.800
ha dat nong nghiép véi gan 1.900 ho dan sinh séng. Vé co ban, chinh sach boi
thojong, hd tro khi Nha nojdc thu hoi dat van dua trén cac quy dinh hién hanh.
Diéu khac biét 1a thay vi giao mdt cuc tién boi thopong dé ngoyoi dan tu do str
dung thi Nha nojdc khuyén khich ngojoi dan dung sb tién nay mua cd phan
trong khu do thi cang” [105, tr.84]. Co thé thay, phap luat dat dai cho phép ho
gia dinh, c4 nhan bi thu hoi dat phuc vu phét trién kinh té dojoc gbp von bang
QSDD gbp phﬁn tao viéc lam, déy nhanh tién d6 thyc hién cac du an dau ta].



2.2.NHUNG VAN PE CO BAN CUA PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT

2.2.1. Khai niém, dic diém ciia phap luit vé gép von bang quyén sir
dung dat

Theo 1y luan chung vé nha noiée va phap luat, phap luat 1a hé théng cac
quy tac xtr sy do Nha noj6éc ban hanh va bao dam thyuc hién, la cong cu diéu
chinh cic quan hé xd héi. Sy diéu chinh cta phap luat hoong cac quan hé xa
hoi theo trat tu chung, phu hgp vai lgi ich cua Nha nojdc, cia cac bén va cua
toan x4 hoi. Xuat phat tir viéc xem xét gop von bang QSDD dodi gop do khac
nhau ma hoat dong gop von bang QSDD sé dojoc diéu chinh bdi nhitng quy
pham phép luat phu hop. La mét hinh thiac gop von, gop von bang QSDD
ngoai viéc chiu sy diéu chinh ctia phap luat gbp von néi chung, con dojoc didu
chinh boi cac quy pham phéap luat dat dai. Trong quan hé gép vén bang
QSDD, ngoai sy tham gia cia bén gdp von va bén nhan gop von, con cbd su
tham gia cua Nha nojdc va cac chu thé khac. Nha nojée tham gia quan hé gop
vbn bang QSDD vdi top cach 1a dai dién chu so hitu dat dai va top cach 1a co
quan quéan 1y dat dai. Vi to] cach 1a dai dién chu so hitu, Nha nojdc quy dinh
céc diéu kién dé QSDP tham gia gop von. V& nguyén tac, khong phai moi chi
thé st dung dit déu dojoc gop von bang QSDP. NSDP dojoc gop von hay
khong phu thudc vao ¥ chi ciia Nha nojdc va nghia vu ctia ho d6i voi Nha
nojde. Trong vai tro 1a co quan quan 1y dat dai, Nha nojde quy dinh diéu kién,
thi tuc va kiém soat viéc st dung dat ctia cac chu thé khi gop von. Khi dé cap
dén khai niém phap luat gop von bang QSDD, doi6i goc do khac nhau, c6
nhiéu cach hiéu vé khai niém nay. Thong thojong, c6 hai cach hiéu dé 1a phap

luat gop von bang QSDP theo nghia rong va nghia hep.

Theo nghia rong: “Phdp ludt vé gép von bang OSDP la tong hop cdc
quy pham phdp ludt thudc nhiéu linh vuwec khdc nhau, diéu chinh cdc quan hé
xd hoi phat sinh trong qud trinh cdc bén tham gia gép von bang OSDP”. Pdi
v6i quoc gia ma dat dai thudc sé hitu to] nhan, thi gép von bang dat dai chu

yéu dojoc diéu chinh boi phap luat tai san. O Viét Nam, dat dai thudc so hitu



toan dan do Nha nojdc dai dién chu s¢ hitu nén gop von bang QSDP dojoc
diéu chinh bang nhiéu nganh luat khac nhau. Gép vn bang QSDD 1a mdt qua
trinh ma qua d6 phat sinh nhiéu quan hé xa hoi. Cac nhém quan hé nay bao
gdm: Quan hé giira Nha nojdc v6i NSDD, quan hé gitta NSDP véi nhau trong
gop von. Nhoy vay, phap luat vé gop von bang QSDD theo nghia rong 1a mot
ché dinh phap luat gdm nhiéu quy pham ndm trong cac vin ban phap luat
khac nhau cing diéu chinh quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh gop vén
bang QSDD. Hé thong quy pham phép luat nay nam trong cac vin ban phap
luat nhop: Luat Pat dai, Bo luat Dan sy, Luat Doanh nghiép, Luat Pau toj,
Luat Thojong mai, Luat thué, Bo luat T tung dan su...

Theo nghia hep: “Phdp ludt vé gép von bang OSDP la hé thong quy
pham phdp ludt diéu chinh truc tiép cdc quan hé xa héi phdt sinh giita bén
g6p von va bén nhdn gép von bang QSDD trong viéc ky két va thue hién hop
dong gdép von bang OSDD va quan hé giita co quan quan 1y nhd nuée c6
tham quyén doi véi doanh nghiép trong viéc dang ky, thay doi chi sir dung
ddt”. V& ban chat, phap luat vé gop von bang QSDD 14 su ghi nhan quyén cua
NSDD, vi thé co thé tiép can trén hai phojong dién 13 cau triic bén trong va

hinh thirc bén ngoai.

Vé céu triic bén trong, phap luat vé gbp von bang QSDP dojoc cau
thanh boi cac quy pham, ché dinh phap luat c6 lién quan dén gop von bang
QSDP. Céu triic bén trong cta phap ludt vé gop vén bang QSDD dojoc xem
xét theo timng nhoém quy pham, diéu chinh timg linh vuc cu thé. Noi dung cua
phép luat vé gop von bang QSDP bao gém cac quy pham ghi nhan va bao
dam quyén, dong thoi xac dinh trach nhiém ctia NSDP ciing nhoj cac bén khi
tham gia quan hé gép von bang QSDD. Vi thé, ndi dung ctia phéap lut vé& gop
vbn bang QSDP dojoc cau tao bdi cac nhom quy pham co ban nhop: (i) Nhém
quy pham vé cac hinh thirc gop von bang QSDP nham xac dinh cac diéu kién
tojong tng voi timg hinh thirc gép von; (ii) Nhom quy pham vé chi thé gop
von bﬁng QSDD nham xac dinh cac diéu kién dé bén gop von va bén nhéan

g6p von tham gia gop vén bang QSDP; (iii) Nhom quy pham vé diéu kién dé



QSDD tham gia gbp von nham xac dinh cac diéu kién d¢ QSDD tham gia gbp
vbn; (iv) Nhom quy pham vé hop dong gop von bao gdm cac ndi dung nhay
chu thé, hinh thirc, ndi dung va hiéu lyc cua hop dong gop von bang QSDD,
xac dinh quyén va nghia vu cta cac bén 1a co s¢ dé giai quyét tranh chip gop
von bing QSDD; (v) Nhom quy pham vé trinh tu, thii tuc gop von bang
QSDP diéu chinh quan hé phat sinh giita bén gop von, bén nhan gdp vén vai
Nha nojéc trong qua trinh dang ky bién dong dat dai, ding ky thanh lap doanh
nghiép, dang ky bién dong von, cip gidy chimg nhan QSDPD; (vi) Nhém quy
pham vé xir Iy QSDP khi chdm dirt gop vbén diéu chinh quan hé phat sinh
giita bén gdp von voi bén nhan gop von, giita cac bén véi Nha nojée khi cham
dut gop von bang QSDP.

Hinh thitc biéu hién ra bén ngoai ctia phap luat vé gop von bang QSDD
chinh 13 hé thdng vin ban phéap luat thudc nhiéu cap do khac nhau, chira dung
cac quy pham phap ludt ¢6 lién hé mat thiét véi nhau tao thanh hé théng quy
pham diéu chinh quan hé gdp von bang QSDD, bao gom: (i) Luat Dat dai nam
2013 va cac Nghi dinh hoidng dan thi hanh quy dinh vé chi thé gop vén, diéu
kién dé QSDP gbp vén, quyén va nghia vu cua cac bén khi gop, thi tuc gop
von, xir Iy QSDD khi chdm dut gbp von; (ii) Bo luat Dan sy nam 2005 nay la
Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh diéu kién va nguyén tac co ban trong giao
két va thuc hién hop dong gdp vén bang QSDP; (iii) Luat Doanh nghiép nim
2014, Luat Pau to] ndm 2014, Luat Thojong mai nam 2005 va cac Nghi dinh
hojéng dan thi hanh quy dinh vé quy trinh gép vén, dang ky kinh doanh, dang
ky thay doi vén.

Mic du, su phan chia phap ludt vé gop von bang QSDD theo céc nghia
rong va nghia hep chi mang tinh tojong d6i, nhong qua d6 ciing chi ra giGi
han ciia viéc tim hiéu, xem xét, danh gia phap luat vé gop vén bang QSDD
trong mot tong thé phap luat néi chung. Trong pham vi luan an, phép luat vé
gop von bﬁng QSDD dojoc tiép can theo nghia hep dat trong mbi quan hé véi
cac linh vuc khéc ¢6 lién quan. Tir nhitng phan tich trén, c6 thé rut ra cac dic

diém co ban ctia phap vé gop von bang QSDP nhoy sau:



Thit nhdt, gép von bang OSDP duwoc diéu chinh bang hé thong phdp
ludt chung va phép ludt dat dai. Khi xem xét gop von bang QSDP & ting goc
d6 khac nhau thi hanh vi gbp vén chiu su diéu chinh ctia quy pham phép luét
tojong ng voi quan hé xd hoi can diéu chinh. Phap luat vé gép vén bang
QSDD xac dinh mdi lién hé chit ché giita phap luat dat dai voi phap luat dan
su, kinh doanh thojong mai, bao gém cic dao luat diéu chinh nhoj: B§ luat
Dan sy, Luat Doanh nghi¢p, Luat Pau to], Luat Thojong mai... Trong hé théng
phap luat, hanh vi gép von bang QSDD dojoc diéu chinh bai hai nhém quy
pham chinh 1& quy pham vé noi dung (diéu kién, quyén va nghia vu) va quy
pham vé tha tuc (trinh tu, thu tuc, hd so, thAm quyén giai quyét tranh chap)
nam trong cac vian ban phap luat khac nhau.

Thit hai, phdp ludt vé gép von bang OSDP dwgc xdy dung trén co so
ché dg so hiru toan dan doi véi dat dai. Dat dai 13 yéu to quan trong cau thanh
moi trojdng song, to] liéu san xudt khong thé thay thé. Bat ky ché do x3 hoi
nao muén duy tri va cing cd sy ton tai ciia minh déu phai duy tri ché do so
hitu dat dai cho phut hgp. O Viét Nam, ché d6 sé hitu toan dan d6i voi dat dai
dojoc xac 1ap tir Hién phap ndm 1980 va duy tri cho dén nay. Vé6i ché d6 so
hitu toan dan ddi voi dat dai thi Nha nojde vira 1a dai dién cha sé hitu vira 13
co quan quan 1y dat dai. Vi toy cach 1a dai dién chu so hiru dat dai, Nha nojde
thue hién quyén cta cha s¢ hitu. Nhitng quyén nay dojoc ghi nhan trong Luat
Dit dai nhop: (i) Quyét dinh quy hoach str dung dét; (ii) Quyét dinh muc dich
str dung dat; (iii) Quy dinh han murc st dung dat; (iv) Quyét dinh thu hoi dét;
(v)  Quyét dinh gia dét; (vi) Quyét dinh trao QSDD cho NSDP; (vii) Quyét
dinh chinh sach tai chinh vé dat dai; (viii) Quy dinh quyén va nghia vu cua
NSDD. Vi thé, phap luat vé gop von bang QSDP dojoc xay dung dua trén ché
d6 so hitu toan dan doi voi dat dai. Quyén va nghia vu ctia cac bén trong quan
hé gop von bang QSDP dojoc xac 1ap va thuc hién dua trén ché do s¢ hitu
toan dan déi voi dat dai.

Thit ba, khéng phdi tdt ca chii thé sir dung dat va QSDD déu dwoc gép
von. Hién nay, c6 loai dat dojoc str dung vao muc dich thojong mai, ¢ loai dat

dojoc sur dung vao muc dich cong cong, quoc phong, an ninh; cé chu thé su



dung dét 1a ca nhan, t6 chuc kinh té; c¢6 chi thé 1a co quan nha nojdc, don vi
luc lojong vii trang, t6 chirc xa hoi, cong déng dan cqy, t6 churc ton gido. Su
khac nhau vé muc dich va hinh thtrc st dung dat da tao nén quyén va nghia vu
cua NSDD khéc nhau. QSDD dojoc xéac 1ap khi NSDDP dojoc Nha nojdc giao
dat, cho thué dit, cong nhan QSDD. Chi c6 QSDPD hinh thanh tir dit c6 muc
dich thojong mai, dojgoc Nha nojdc giao dat co thu tién sir dung dat, thué dat
tra tién mot 1an moi 13 d6i tojong gop vén. QSDPD hinh thanh tir dat st dung
vao muc dich qudc phong, an ninh, cong cong khong phai 1a dbi tojong gop
von. Trén thé giéi, mdi qudc gia déu quy dinh mtc do rong, hep vé pham vi
dat dai loju thong trén thi trojong. Cac nojde duy tri ché d6 so hiru to] nhan d6i
v6i dat dai nhoy My, ¢, Cong ddng Chau Au, Thai Lan... déu quy dinh dat
dai 12 hang héa tu do giao dich, khong phan biét gop von véi loai dat nong
nghiép, cong nghiép, thojong mai, dét o.

Thir tw, trinh ti, thii tuc von bang QSDD phdi tudn thii nghiém nghdt
quy dinh ciia phdp ludt. Gop von bang QSDD 1a viéc NSDD doja tai san cia
minh 12 QSDD véi mot dién tich nhat dinh dé gép vén thanh lap doanh
nghiép, gdp von vao doanh nghiép di dojoc thanh 1ap hodc gbp von bang hinh
thirc hop tac kinh doanh. Gop vén bang QSDD khac véi gop von bang tai san
khac xuét phét tir d6i tojong gop von. QSDD phai sinh tir quyén s& hiru dat
dai, do dat dai thudc so hitu toan dan nén Nha nojdc quy dinh rat chit ché vé
trinh ty, thu tuc khi gop vén. QSDD phai théa man cac diéu kién nhoj phai
dojoc cap gidy chimg nhan, QSDD khong cé tranh chap, trong thoi han sir
dung dat, QSDD khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an. V& hinh thuc, hop
dong gop von bang QSDP phai dojoc lap thanh vin ban, phai cong chimg
hodc chimg thuc va phai dang ky tai co quan ¢6 tham quyén.

Thir nim, phdp ludt vé gop von bang OSDP lién quan mdt thiét dén
phdp ludt bdt déng san. Thi trodng 1a noi dién ra cac hoat dong trao d6i hang
hoa dojoc tao ra trong qua trinh san xuat. QSDD la ddi tojong giao dich trén
thi trojong bat dong san. Do cac quan hé tac dong qua lai nén thi trojdong
QSDD ngoai sy tac dong bdi quy luat ciia con chiu tac dong cua thi trojong

khac. Thi trojong QSDD c¢6 dic trong riéng, dojoc quyét dinh boi vai trd cua



dat dai.



Ngoai ra, thi trojong QSDD con mang tinh dia phojong, c6 tinh chu ky, lién h¢
mat thiét véi thi trojong khéac. Trén phojong dién kinh té, QSDD gan voéi dat
dai 13 tai san quan trong trong xa hoi. Khi gop von, QSDD dojoc dinh gid va
doja vao loju thong nhoy nhitng hang héa khac. Vi vay, nhitng bién dong cua
thi trojong QSDD s& anh hojong dén gop von bang QSDD.

2.2.2. N i dung ciia phap luit vé gép von bang quyén sir dung dat

Dé xac dinh cdu tric phap luat vé gop von bang QSDP phai xuat phat
tir cic quan hé xa hoi c6 thé phat sinh tir hanh vi gop vén bang QSDD. Tir nhu
cau diéu chinh cta cac quan hé xa hoi nay sé dinh hinh nhitng noi dung phap
luat can phai co6. Cac nhom quan hé xi hdi phat sinh trong linh vuc gbp von
bang QSDD dojoc phap luat diéu chinh bao gom:

(i) Xac dinh to] cach chua thé, ddi tojong tham gia gop von bang QSDD
v6i quyén va nghia vu pht hop véi timg loai chil thé va QSDP. Véi nang luc
phép luat ctia minh, NSDP sé& thuc hién hanh vi gop von bang QSDP véi top
cach 1a chua thé doc 1ap. Bo phan phép lut nay gdm quy dinh vé hinh thirc x4c
lap QSDD, quyén va nghia vy cua cac chi thé tojong tng véi cac hinh thirc sir
dung dat, quyén va nghia vu khi gop vén bang QSDD. Cac diéu kién dé
QSDD tham gia quan hé gbp vén;

(ii) Cac quan hé xa hoi phat sinh gitta bén gép vén vaoi bén nhan gop
vbn bang QSDD. Vi toy cach 1a NSDD dojoc phap ludt ghi nhan co quyén
gop von bang QSDD, bén gop von s& thuc hién quyén ciia minh thong qua
hop ddng gop vén. Péi tojong gop von 1a QSDP nén hop dong gop vén bang
QSDD phai x4c dinh & quyén va nghia vu clia cac bén tham gia hop dong.
Chinh vi vay, phap luét diéu chinh hop déng gop von bang QSDD ludn dojoc
coi 14 bo phan quan trong nhét cua phap luat vé gop voén bang QSDD. Mic du,
bd phan phap luat nay 1a hinh thirc thé hién quyén va nghia vu cia NSDD
trong quan quan hé gép von, nhojng cé tinh doc 1ap tojong ddi so vdi bo phan
phép luat xac dinh toy cach chua thé va dbi tojong gop von, boi phap luat vé
hop ddéng gép vén bang QSDD chiu su diéu chinh cua phéap luit hop doéng véi
nhitng nguyén tac chung ctua giao dich nhoj binh dang, thoa thuan, tu

nguyén... Bén canh dé, v4i dic tropng phap 1y ctia QSDP nén NSDP c¢6 thé



lya chon hinh thirc gép vén thanh 1ap doanh nghiép, gop von vao doanh
nghiép di dojoc thanh 1ap hoidc gdp von bang hinh thirc hop tac kinh doanh.
Phap luat vé hop dong gop von bang QSDP phai ghi nhan va ton trong sy
thoa thuan cua cac bén khi giao két hop dé)ng, vi vay, ngoai chiu su diéu chinh
cua phap luat dan sy, con chiu su diéu chinh ctua Luat DAt dai, Luat Doanh
nghiép, Luat Thojong mai, Luat Pau ta.

(iii) Nhom quan hé x4 hoi phét sinh giita co quan ¢ thAm quyén voi bén
g6p von, bén nhan gop vén bang QSDD. Bén gdp von va bén nhan gop von 1a
cac chu thé cia quan hé phap luat dan sy nén khi tham gia quan hé dan su
phai chiu su giam sat cia co quan quan 1y nha nojde va cac chu thé khac.
Quan hé phat sinh giita co quan quan 1y nha nojdc c6 thim quyén véi bén gop
vbn va bén nhan gop von bang QSDP chu yéu 13 quan hé hanh chinh dua trén
nguyén tac ménh 1énh, mot bén 1a co quan nha nojéc co6 tham quyén voi mot
bén 1a cha thé bi quan ly. Nhiing quy dinh ctia bd phan phép lut nay xac dinh
quyén han ctia co quan quan 1y nha nojéc c6 tham quyén trong viéc quy dinh
trinh tu, tha tuc dang ky, xéa dang ky gop von bang QSDD, xtt Iy QSDP khi
chdm dirt gop von; ding ky kinh doanh va giai quyét tranh chap gép vén bang
QSDP. Quy dinh nay dam bao viéc gop von bang QSDD dojoc thuc hién theo
dung trinh tu, thi tuc. V6i cach tiép can ndy, phap luat gop von bang QSDD
bao gdm nhiing ndi dung co ban nhoj sau:

2.2.2.1. Quy dinh vé cdc hinh thirc gép von bang quyén sir dung dit

Trén thuc té, gop von bang QSDD xuat hién nhiéu hinh thirc khac nhau.
Vi vay, phap luat cAn ghi nhan cac hinh thitc gop vén bang QSDD. Cac quy
dinh nay dat ra giéi han va chi ra cac bién thé ctia gop von bang QSDD. Phap
luat vé gop von bang QSDD phai doja ra cic cin ctr, tiéu chi dé phan loai gop
von bang QSDD, tir d6 ¢ cach thie diéu chinh phu hop.

Mot la, gép von bang QSDD dé thanh ldp doanh nghiép hodc gop von
vao doanh nghiép da dwoc thanh ldp (goi chung la gép von hinh thanh phdp
nhdn). Gop von dé thanh 14p doanh nghiép hodc gop vén vao doanh nghiép da
dojoc thanh 1ap 14 quyén cua t6 chic, ca nhan. QSDP 1a mét tai san dojoc

giao dich trén thi trojong, vi thé NSDD c6 thé gop von dé thanh lap doanh



nghiép



hodc gop von vao doanh nghiép da dojoc thanh 1ap. Vé ban chat, gop von
bang QSDP 14 hanh vi doja QSDP vio san xuét, kinh doanh dé d6i lay quyén
loi ciia doanh nghiép. Hanh vi gop vén bang QSDD khac véi hanh vi mua ban
hay cho thué tai san, v6i hanh vi mua ban hay cho thué khi chuyén giao quyén
so hitu hodc st dung tai san thi ngojdi chuyén giao chi nhan dojoc méot khoan
tién tir gia ban hodc gia cho thué; con hanh vi gop von, khi chuyén giao
QSDD cho doanh nghiép thi bén gop von khong nhan dojgc bat ky khoan tién
nao tir viéc chuyén giao ma “thay vao dé 1a mot quyén loi trong cong ty co gia
tri tojong dojong véi phan vén gop” [4, tr.16]. Ddi tojong gop von 1a QSDD
nén diéu kién dit ra di v6i bén gop von phai 13 ngooi c6 QSDD hop phap.
Hinh thitc gop von nay doi hoi chii thé hinh thanh tir gop vén phai ¢ to] cach
doc 1ap véi to] cach cua bén gbp von. Mot trong nhitng nodi dung thé hién su
khac nhau giita hinh thirc gép vén bang QSDD nay vdi gop von bang hinh
thirc hop tac kinh doanh d6 1a viéc xac dinh gia tr1 QSDD. Xac dinh gia tri
QSDD véi hinh thirc gop vén ndy dua trén gia trj cua dat dai véi to] cach 13
mot hang héa. Tir hinh thirc gbp von nay ma quyén va nghia vu ciia cac bén
dojoc xac 1ap theo thoa thuan va theo quy dinh cua phap luat. QSDD sé
chuyén tir bén gdp von sang bén nhan gop vén. Phap luat Viét Nam diéu chinh
hinh thtrc gop von bang QSDP nay giéng véi gop von bang hién vat.

Hai la, gép von bang OSDP theo hinh thirc hop tdc kinh doanh. Pic
trojng ciia hinh thirc gop von nay 1a khong hinh thanh phap nhan. Pdi tojong
gop von 1a QSDP hinh thanh tir dat thué, dat dojoc Nha nojde giao hodc dat
dojoc cong nhan. Hinh thirc gdp von nay c6 nhiéu diém giéng véi thué dat
nho: (i) Gop vén, thué dat déu khong chuyén QSDD. Tuy khéng chuyén
QSDD nhopng ¢6 sy thay do6i chu thé st dung dat trong thoi han gop von, thoi
gian thué dit. Do khong chuyén QSDD nén bén nhin gop von, bén thué dat
déu khéng dojoc cép gidy chimg nhan QSDPD; (ii) Do khéng chuyén QSDD
nén bén goép von, bén cho thué dat van dojoc thuc hién cac giao dich véi
QSDD da gop vbn, cho thué véi didu kién khong 1am anh hojong dén viée
khai thac va st dung dat. Sy khac nhau giita hinh thirc gop vén bang QSDD

nay v6i thué dat 1a muc dich, gop von 1a dé hop tac kinh doanh con bén cho



thué 1a loi ich tir viéc cho thué dat. Theo quy dinh ctia B§ luat Dan sy nam
2015, hop dong hop tac 1a mot trong nhitng hop dong thong dung. Picu 504
B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Hop dong hop tic 1a su thoa thuan gitra
cac ca nhan, phap nhin vé viéc cung déng godp tai san, cong sirc dé thuc hién
cong viéc nhit dinh, cung hojong loi va cung chiu trach nhiém”. Hau hét cac
quéc gia déu quy dinh hop dong hop tac kinh doanh 1a mot hinh thirc dau toy.
Khoan 6 Diéu 1 Luat miu vé quan hé hop ddng 1997 quy dinh: Quan hé hop
doanh 13 mot nhom gdm hai hay nhiéu thé nhan dé thuc hién hoat dong kinh
doanh véi to] cach 1a nhimg dong sé hitu dé thu loi nhuan. Phap luat cua Lién
bang Nga vé hop dong hop tac kinh doanh co su tojong dong véi phap luat
Viét Nam. Theo khoan 1 Diéu 1041 B6 luat Dan su Nga: “Theo su diéu chinh
ctia hop ddng hop tac kinh doanh, hai hay nhiéu chi thé sé tién hanh thyc hién
viéc gop von va cung kinh doanh dé phan chia loi nhuan ma khong thanh lap
mot thyc the kinh doanh méi”.

V& tinh chét, hinh thirc gop vn bang QSDD nay 1a mot quan hé dau to|
dojoc thiét 1ap trén co so hop ddéng hop tac kinh doanh ma khéng thanh 1ap
phap nhan. Céc chu thé tham gia quan hé gdp vdn nay chi rang budc véi nhau
bdi quyén va nghia vu trong hop ddng ma khong c6 su rang budc phap 1y vé
t6 chirc nhoj hinh thirc gop von hinh thanh phap nhan. Duya vao tiéu chi phan
loai ndy, phap ludt vé gop von bang QSDP co nhitng quy dinh cu thé nham
diéu chinh quan hé gép vén bang QSDD. Cung véi quan niém vé gop vén
bang QSDPD, quy dinh vé cac hinh thirc gop vén bang QSDP gitip dinh dang
hoat dong goép von bang QSDD. Tur viéc nhan biét vé cac hinh thic gdp vén
bang QSDD, NSDD va co quan chitc nang sé thuc thi phap luat gop vén bang
QDSD hiéu qua hon. Ngoai ra, thyuc tién con ton tai hinh thirc gop von bang
QSDD nita khac véi hai hinh thirc gop von trén. D6 1a gbp von bang QSDD
cua nong dan vao doanh nghi€p nong, 1am nghi€p. Pdc trojng cua hinh thirc
gop von nay 1a gop vao doanh nghiép da thanh 1ap nhong khong khong
chuyén QSDD ma chi chuyén giao QSDD trong mdt thoi gian nhit dinh.
NSDD chi gop trong mét thoi han nhét dinh, gia tri vén gop dojoc xac dinh

dua trén thoi han goép von, c6 dinh vé s6 von tojong ing voi mot di¢n tich dat



cu thé.



2.2.2.2. Quy dinh vé chii thé gép vén bing quyén sir dung dit

Chu thé tham gia quan hé gop von bang QSDP 1a cac bén trong quan hé
g6p von, bao gdm bén gdp von va bén nhan gop vén. Quy dinh vé chu thé gop
von bang QSDPD 13 co sé phap 1y gitip cic bén cd nhu ciu gép vén bang
QSDD. Mait khac, quy dinh nay con la can ctr dé xac dinh cac diéu kién co
hiéu luc cta hop dong gop von bang QSDP.

- Bén gdp von bang OSDP, da sb dat dai tai nhidu nojéc trén thé gisi
thudc so hiru to] nhan nén phap luit cia cac qudc gia nay déu quy dinh chu thé
c6 quyén s& hiru dit dai méi dojoc gdp von. Voi qudc gia duy tri hinh thic s&
hitu nha nojée hodc toan dan ddi voi dat dai thi d6 1 chu thé str dung dét hay
NSDBD, tuy theo cach goi cia mdi qubc gia. Luat Quan 1y nha nojdc vé dat dai
nam 1998 cua Trung Qudc quy dinh: “Ngojoi dem dat thué caa Nha nojée cho
ngodi khac thué lai thi quyén st dung dét thué van do ngopoi thué nam gii.
Ngojoi méi thué dat chi c¢6 cac quyén hojong loi tir dat” [6, tr.13]. Quy dinh
trén cho thay, & Trung Quéc chi thé st dung dat chi co thé 1a ngooi dojoc
Nha nojdc giao dit, cho thué dat, cong nhan QSDD. Toj cach nay dojoc xac
dinh trong sudt qué trinh st dung dat ké ca trojong hop chu thé st dung dat
cho ngooi khac thué lai dat. So v6i phap luat Trung Qudc, chu thé st dung
dat cta Viét Nam mo rong hon, NSDD c6 thé dojoc Nha nojéc giao dét, cho
thué dat, cong nhan QSDD hoic nhan QSDD théng qua thué hodc thué lai dat.
Khong phai moi chu thé c6 QSDP déu dojoc gop von bang QSDD. Chu thé st
dung dat dojoc gop von bang QSDP hay khong phu thudc vao sy cho phép
cia Nha nojde. Véi to] cach 1a dai dién chu s¢ hiru dat dai, Nha nojge quyét
dinh trao QSDD cho NSDPD va quy dinh quyén va nghia vu cia NSDP. Tuy
theo muc dich str dung dat ma Nha nojdc xac 1ap cho mdi chii thé sir dung dat
cac hinh thirc khac nhop: Pojgc Nha nojdc giao dat (khong thu tién, co thu
tién), cho thué dat (tra tién mot lan, tra tién hang nim); dojoc Nha nojéc cong
nhan QSDPD trong mdt s trojong hop cu thé; nhan chuyén QSDD tir cac chil
thé str dung dat khac. Trén co s cac hinh thire str dung dat va nghia vu tai
chinh d4i véi Nha nojéc ma phap lut quy dinh chi thé sir dung dat dojoc gop
vbn bang QSDD hay khong. NSDP c6 quyén gop vén bang QSDD dojoc thuc



hién theo



nguyén tac “co tra tién, c6 ky han va dojgc chuyén nhojong” [6, tr.13]. Nhoy
vay, diéu kién dé NSDP goép vén bang QSDP phu thudc vao hinh thirc st
dung dat va viéc thuc hién nghia vu tai chinh d6i v6i Nha ngjoc. Gop von dé
thanh 14p doanh nghiép hodc gép von vao doanh nghiép da dojoc thanh lap 1a
quyén ctia ca nhan, to chirc. Tuy nhién, voi mot s6 chi thé ma viée thanh lap
va quan 1y doanh nghiép anh hojong dén moi trojong dau top, pha v sy binh
dang cua cac doanh nghiép ciing nhoy loi ich chung ctia toan xa hoi. Phap luét
Viét Nam ciing nhoj cac qubc gia trén thé gidi déu cdm mot s6 chi thé nhat
dinh thanh 18p va quan 1y doanh nghiép, do 1a co quan hanh chinh nha nojéc,
don vi luc lojong vil trang, cong chirc, si quan. Ngoai ra, mot sd ddi tojong
khong thudc cac trojong hop trén nhopng bi cdm thanh 1ap, quan 1y doanh
nghiép theo quyét dinh cta co quan nha nojdc c6 tham quyén.

- Bén nhdn gdp von bang OSDP, chu thé nhan gop voén bang QSDD
1a t0 chtrc, c4 nhan c6 nhu cau st dung dat va dap tng cac diéu kién dé nhan
gop von bang QSDD. Phap luat Viét Nam ciing nhoj cac quéc gia déu quy
dinh nhitng ddi tojong khong dojoc thanh 1ap va quan 1y doanh nghiép thi
cling khong dojoc nhan gop vén biang QSDD. Tuy ting hinh thic gop von
bang QSDP ma phap luat quy dinh bén nhan gop vén phai cé cac diéu kién
khac nhau. Trong mdi quan hé v6i bén gop von thi bén nhan gop von co vai
tro chu dong. Trojong hop phép luat dat dai quy dinh diéu kién cu thé thi bén
nhan gép von phai thoa mén cac diéu kién d6. Do 6, phap luat vé chi thé
nhan gép von bang QSDP phai doja ra cac tiéu chi dé nhan dién timg loai chi
thé ciing nhoj cac diéu kién dé mot chi thé nhan gop von bang QSDD.

2.2.2.3. Quy dinh vé diéu kién quyén sir dung dét gép von

“Xét tir phojong dién phép 1y, thi gop vén 1a hanh vi chuyén giao tai san
hay doja tai san vao str dung dé ddi 1ay quyén loi ddi véi cong ty” [22, tr.51].
Trong céc hinh thirc gbp vdn thi “gdp von bang tai san 13 hinh thirc gop vén
quan trong nhat boi khong c6 tai san thi cong ty khong thé hoat dong dojoc”
[22, tr.52]. V& ban chét, hanh vi gop von 1am chdm dut quyén s& hitu, sir dung
tai san cta bén gop vén dong thoi phét sinh quyén sé hitu tai san cta doanh

nghiép hinh thanh tir gop von. Xét trén phojong dién kinh té, gop von 1a viéc



tao ra tai san cho



doanh nghiép nhim bao dam hoat dong kinh doanh. Vi thé, d6i tojong gop
von ludn 1a moéi quan tAm dau tién ctia bén gop vén va bén nhan gop von. Tix
d6i tojong gop vén ma quyét dinh dén cac hinh thirc gop von. Néu cin cr vao
chu thé quyén so hitu tai san dem gdp von, thi co gdp von bang quyén so hitu
va gdp von bang quyén hojong dung. “Néu cin clr vao tinh chit cua tai san
g6p von thi co thé co cac cach thirc gop von bang gia tri, bang tai san hién vat,
ban quyén cong nghiép, gop vén bang tri thirc, gbp vn bang cong suc” [4,
tr.16]. Chinh sy da dang vé ddi tojong gop vén doi hoi phai cé hinh thirc diéu
chinh cho phu hop voi timg d6i tojong gop von. O qubc gia duy tri hinh thirc
so hiru to] nhan ddi voi dat dai, gop von bang dat dai dojoc xem 1a hinh thirc
gop von b(:ing hién vat. O Viét Nam, dat dai thudc s hiru toan dan do Nha
nojéc dai dién chii s¢ hiru. Piéu nay dong nghia khong co to chirc, ca nhan
nao c6 quyeén so hiru dat dai. Vi thé, NSDD chi c¢6 quyén gop vbn bang
QSDP ma khong c6 quyén gop vén bang dat dai. QSDP dojgc quy dinh boi
nhiéu ché do phép 1y khac nhau, ty thudc hinh thirc st dung dat va chu thé s
dung dat. Theo nguyén tac chung, thi khong phai tit ca QSDD déu 1a ddi
tojong gop von. Dé QSDD trd thanh dbi tojong gop von thi phai dojoc su cho
phép ctuia Nha noj6c véi top cach 1a dai dién cha s& hiru. Chi ¢c6 QSDD hinh
thanh tir viéc Nha nojdc giao dat c6 thu tién, cho thué dat tra tién mot 1an,
nhan chuyén QSDD ma cac nghia vu vé tai chinh khong c6 ngudn goc tir ngan
sach nha nojdc thi méi dojge gop vén.

Vé hinh thiic, cling nhop nhitng tai san khac khi tham gia giao dich,
QSDD phai thoa man mét s6 diéu kién nhat dinh. QSDD 14 tai san dic biét
phai sinh tir quyén s¢ hitu dat dai nén diéu kién chat ché hon so véi nhing tai
san khac. Dé trd thanh di tojong gop von thi QSDP phai thoa man cac diéu
kién nho;: QSDP dojgc cdp gidy ching nhan, QSDD khong tranh chap,
QSDDP phai trong thoi han sir dung dat, QSDD khong bi ké bién dé dam bao
thi hanh an. Viéc quy dinh diéu kién ddi véi tai san gop vén noi chung va
QSDD néi riéng 13 can thiét nham bao vé quyén loi cho bén nhan gop vén.
Quy dinh nay phong tranh rii ro cho bén nhan gép von vi nhiéu trojong hop

bén gop von st dung tai san khong thude quyén sé hitu, st dung hop phap cia



minh dé gop von.



2.2.2.4. Quy dinh vé hop dong gdp vén bing quyén sir dung dit

Gop von 1a sy lién két gitra cac chii thé co muc dich kinh doanh thong
qua hop dong gop vén. Hop ddng gop vén khac voi hop ddng thong thopong &
chd ddi tojong da dang, c6 lién quan dén quyén so hitu, st dung tai san cia
cac chu thé, 1a co sé dé hinh thanh thuc thé kinh doanh méi. Béi véi gop von
bang tai san, tiy thudc vao trojong phai Commom law hay Civil law ma phap
luat diéu chinh vé hop dong gbp vén & mirc dd khac nhau. Hop dong gop von
theo hé théng Civil law dojoc quyét dinh boi cac yéu té nho;: Hop dong 1a két
qua gip g& chung cta cac bén; hop dong la phap luat do cac bén 1ap ra dé
rang budc nhau; cac bén dojgc ty do trong pham vi gidi han cia phap luét va
trat tu cong cong. Theo nguyén tac chung, gop von 13 quyén tu do kinh doanh
clia ca nhén, t6 chirc nén Nha nojdc khong can thiép vao thoa thuin cia cac
bén. Hop dong gop von bang QSDD 13 hop dong dan sy, nén cic nguyén tac
cia giao dich dan su dojgc ghi nhan va dam bao thuc hién. Theo Piéu 1012
Bo luat Dan sy va Thojong mai Thai Lan thi: “Hop dong t6 chirc hoi kinh
doanh hodc cong ty 12 hgp dong qua do, hai hodc nhiéu ngooi thoa thuan hop
nhau lai dé tién hanh mot cong viéc chung, nham chia 161 c6 thé c6 qua cong
viéc chung” [8]. Piéu 1832 B6 luat Dan su Phap quy dinh: “Cong ty do hai
hay nhiéu ngojoi thanh 1ap trén co so thoa thuin bang hop dong vé viéc dong
gbp, st dung tai san hodc cong suc cua ho vao hoat dong kinh doanh chung
nham chia 13i hodc thu loi” [7]. M&i qudc gia tiiy vao cach tiép can va xay
dung phéap luat ma diéu chinh hop déng gop vén bang dat dai khac nhau. Tuy
nhién, xuat phat tir quan hé phat sinh giita bén gép vén voi bén nhan gop von,
cing vé&i tinh chat ctua gop vén bang QSDD ma phéap luat vé hop dong gop
vbn bang QSDP thojong tap trung diéu chinh nhitng ndi dung co ban ctia hop
ddéng gop vén d6 1a chu thé, hinh thirc, ndi dung, hiéu luc ctia hop dong gop
vbn bang QSDD.

- Vé hinh thirc va hiéu lyc ciia hop dong gép von bang QSDP: “Hinh
thirc cua hop ddng 1a sy biéu hién ra bén ngoai ciia ndi dung hop ddng gdm
téng hop céac cach thirc, thi tuc, phojong tién dé thé hién va cong bd y chi cua

cac bén, ghi nhin ndi dung hop dong va 1a biéu hién cho su ton tai ctia hop



d6ng” [54, tr.51]. Hinh thtrc ctia hop dong dojoc thira nhan va quy dinh trong



phap luat ctia hau hét cac qudc gia trén thé gidi. Cac hinh thirc phd bién cua
hop ddng hién nay 13 vin ban, hanh vi, 10i néi va hinh thirc dién tir. Thong
thojong, voi hop dong co gia tri 16n, phap ludt cua cac quoc gia déu quy dinh
phai dojoc thé hién bang van ban. Diéu 11 Luat Hop ddng Trung Qudc quy
dinh: “Mot hop dong phai dojoc thiét 1ap bang vin ban néu phap luat hodc quy
dinh hanh chinh lién quan yéu cau” [67]. Tuy quan niém cua ting hé thong
phap luat trén thé gidi ma hinh thic hop dong cé thé 1a didu kién co hiéu luc
ctia hop dong hay khong.

Phap luat cua cac qudc gia, trong d6 c6 Viét Nam déu quy dinh hop
dong gop von bang dat dai hay QSDD phai dojoc 1ap thanh van ban. S di
phap luat quy dinh hop dong gop vén bang QSDP phai dojoc 1ap thanh vin
ban 1a xuat phat tir ban chat va déi tojong cua gop von bang QSDD. Do d6i
tojong gop von 1a QSDD - mét loai tai san dic biét vira thudc sé hitu toan dan
via la tai san cua bén gop von; QSDD gan té1 nhiing 6 thira, vi tri toa d0 nén
can c6 hinh thtrc pht hop dé ghi nhén ndi dung ma cac bén thoa thuin; xuét
phat tir sy an toan va phong ngtra rui ro trong goép von bang QSDP, nén phap
luat quy dinh hop ddéng gdp von biang QSDP phai dojoc 1ap thanh vin ban,
phai dojoc cong chirng hodc ching thyc.

Quy dinh vé hiéu luc ctia hgp dong gop von bang QSDP la rat quan
trong, vi chi khi hop dong c6 hiéu luc thi méi phat sinh quyén, nghia vu giita
cac bén. “Hiéu luc cua hop ddng 1a van dé mang tinh ban chét cua hop dong,
vi suy cho cting, cac bén thiét 1ap hop dong 1a dé rang budc quyén va nghia vu
d6i v6i nhau” [54, tr.16]. Chinh vi thé, phap ludt cta cac qudc gia déu co
nhiing quy dinh dé xac dinh thoi hiéu lyc cua hop dong gop von noi chung,
trong d6 c6 gop von bang dat dai. “Thoi diém c6 hiéu lyc ctua hop dong 13 yéu
tb phéap ly quan trong dé xac dinh thoi han ¢ hiéu luc cua hop déng - mot
trong nhitng yéu t6 biéu hién cua hiéu luc hop dong” [54, tr.85]. C6 18 vi vay
ma khi noi téi hiéu lyc cia hop dong ngojdi ta thojong néi tdi thoi diém cod
hiéu luc ctia hop dong. Hau hét cac bd phap dién vé Luat hop dong trén thé
gidi déu quy dinh thoi diém giao két hop dong 13 thoi diém c6 hiéu luc cia

hop déng, Diéu 405 B luat Dan sy nam 2005 cta Viét Nam cling quy dinh



nhoj vdy. Hop dong gép von 1a hop dong song vu co dén b nén vé nguyén tac
thoi diém co hiéu luc cta hop dong 1a thoi diém giao két. Phap luat thuc dinh
ciia Viét Nam quy dinh hop dong gop von bang QSDD bén canh viéc cong
chtng, chimg thyc con phai dang ky. Tha tuc dang ky 13 diéu kién c6 hiéu luc
ctia hop dong goép vén bang QSDD.

Mot van dé phap 1y khi xem xét tinh hiéu luc cta hgp dong gop von
bang QSDD 1a trojong hop hop dong vo hiéu. Theo phap luat cia nhiéu qudc
gia, sy vo hiéu cta hop dong noéi chung cé thé xay ra hai trojong hop d6 1a
dojong nhién v6 hiéu (vo hi¢u tuyét déi) va c¢6 kha nang vo6 hi€u (vo hi¢u
tojong d6i). Nhitng trojong hop dojong nhién v6 hiéu 13 hop dong vi pham
diéu cam, khong du diéu kién giao két. Hop dong c6 kha nang v6 hiéu 1a hop
ddng da co hiéu luc va dojoc thyc hién nhopng xuét phat tir sy nham 1an, thiéu
y chi, khong dang hinh thirc... D6i v6i hop dong gop von bang QSDD, ngoai
nhirng trojong hop bi vo hi€u theo quy dinh chung ctia phap luat, thi phap luat
gop von bang QSDD con quy dinh mot sb trojong hop vo hiéu do bi Nha
nojoc thu hdi dat.

- Vé néi dung cua hop dong gdp von bang QSDD: Noi dung cta hop
ddng gop von bang QSDD 1a téng thé cac thoa thudn gitta bén gop von voi
bén nhan gbép von dojoc ghi nhan trong hop déng gop von. Hau hét phap luat
ctia cac qudc gia déu quy dinh ndi dung hop ddng phai c6 hodc mot sb thoa
thuan dic trong cua hop dong goép von bang dat dai. Quy dinh nhop vay 1a vi
hop ddng gop von bang dat dai rat phirc tap, dé bao vé quyén va loi ich cho
ngojoi gbp von phép luat cac qubc gia & mirc do nhat dinh déu cé nhing quy
dinh vé cac van dé can phai co trong hop dong gop vén. Hop dong goép von
bang QSDD thé hién dic trong cia hop dong dan sy d6 1 su binh dang, tu
do, thién chi, thoa thuan, théng nhét giita cdc bén. Tuy nhién, gop von bang
QSDD c6 dic tropng riéng nén can thiét phai xay dung mot sé ndi dung mang
tinh dic thu cta hop dong nay. Pay ciing 13 co s& dé phan biét hop ddng gop
vbn bang QSDD véi hop dong gop von bang cac loai tai san khac. Cac quy
dinh phap luat dinh hojéng noi dung ctia hop dong gop von bang QSDP 1a can

ctr dé xac dinh quyén va nghia vu cua cac bén ciling nhoj xac dinh diéu ki¢n co



hiéu luc ctia hop dong. Noi dung cua hop dong gop von bang QSDD bao gdm
cac thoa thuan chu yéu sau:

Mot 1a, thoa thuan vé ddi tojong gop von. Do QSDD gan véi tig thira
dat cu thé nén cac bén phai xac dinh vé dién tich, vi tri thira dat. Thyc té cho
thay, khong chi c6 QSDP ma con bao gom tai san gan lién voi dat nhoj nha,
cong trinh x4y dung, rimg cy... Cac tai san ndy co 1a ddi tojong gop von hay
khong can dojoc phap luat quy dinh rd hodc cac bén thoéa thuan trong hop
doéng gop von. Vé van dé nay, phap luat cia cac qubc gia theo hai xu hojéng
khac nhau. “Xu hgiong th nhét dua trén quan diém coi bat dong san 1a mot
khéi théng nhat gitra dat dai (QSDD) va tai san gan lién v6i dat dai” [70,
tr.64]. “Tuy nhién, xu hoiéng tiép can khac dua trén quan diém ton trong t6i
da quyén tu do thoa thuan va dinh doat ctia ngojoi co quyén vé tai san” [70,
tr.65]. Phap luat Viét Nam tiép can khong theo hai xu hojéng trén ma theo
ting trojong hop cu thé. Vi QSDP cua to chirc thi tai san gan lién véi dat 1a
bd phan khong tach roi véi QSDD (diém d khoan 2 Diéu 174 Luat Dét dai
nam 2013). Con ddi v6i QSDD ciia ho gia dinh, ca nhan thi tai san gan lién
v6i dat khong dojong nhién 1a phai 1a doi tojong cua gép vén bang QSDD
(diém h khoan 1 Piéu 179 Luat Pat dai nam 2013).

Hai la, thoa thuan vé gia tri QSDD 1a ndi dung khong thé thiéu trong
hop dong gop von bang QSDD, boi 1§ day 1a co so dé xac dinh ty 1& von gop
cia bén gop von. Khac véi gop von bang nhirng tai san khac, véi gop vén
bang QSDD thi viéc xac dinh gia tri QSDD phu thudc vao nhiéu yéu td, trong
do co yéu td ndi tai con 1a sy can thi¢p cua Nha nojéc. Ngoai ra, véi mdi hinh
thirc gop von bang QSDD thi viéc x4c dinh gia tri QSDP ciing khac nhau, gop
v6n bang QSDD hinh thanh phap nhan thi gia tri QSDP 1a gia dat trén thi
trojong; con véi gop von bang hinh thirc hop tac kinh doanh thi gia tri QSDD
dojoc xac dinh dua trén 1gi ich tir viéc khai thac va st dung dat.

Ba la, théa thuan vé muc dich gép von 1a ndi dung khong thé thiéu
trong hop dong goép vén bang QSDD. Do muc dich gop von quyét dinh dén
cac hinh thitc gbp von ciling nhoy quyén va nghia vu ctia cac bén nén trong hop

dong gdp von phai xac dinh ré muc dich goép von.



Boén la, théa thuan vé thoi han gop von 1a ndi dung khong thé thiéu
trong hop déng gop vén noéi chung va gop vén bang QSDD néi riéng. Tuy
thudc vao muc dich gép von ma thoi han khéc nhau. Véi dic tha cta QSDb
c6 thoi han, nén cic bén c6 thé thoa thuan vé thoi han gop vén nhopng khong
dojoc voot qua thoi han sir dung dat.

Nam la, théa thuan vé quyén va nghia vu cia cc bén trong hop dong
gop von bang QSDP. Gop von biang QSDP dé thanh 1ap doanh nghiép, gop
vén vao doanh nghiép da dojgc thanh 1ap hodc gop von bang hinh thirc hop
tac kinh doanh. D& cac bén thuc hién thuc hién hop déng gop von cling nhoj
xéac dinh trach nhiém khi vi pham hop dong thi trong hop dong gép von phai
xac dinh quyén va nghia vu cta cac bén. Cin ct vao hop dong gbop von bang
QSDD, cic mdi quan hé co ban giita cac chu thé trong quan hé gop von bang
QSDD dojoc nhan dién, bén thr ba trong quan hé gdp vén bang QSDP kiém
soat cac bajdc tién hanh gop vén va tao co so phap 1y dé co quan nha nojde co
tham quyén giai quyét tranh chap gop vén bang QSDP néu co.

2.2.2.5. Quy dinh vé trinh tw, thii tuc gép von bang quyén siv dung dit

Tuy thudc vao mong muén tao dung mé hinh kinh doanh ma cac nha
dau toy phai thuc hién cac bojde khac nhau. Néu chi 1a hun vén dé 1am an don
gian thi cac nha dau to] chi can gip g& va xac 1ap bién ban gop von. Néu cac
nha dau to] mudn thanh 1ap doanh nghiép thi trinh ty, thi tuc phirc tap hon
nhiéu. Trinh ty, tha tuc gop von 1a thi tuc hanh chinh dé cac bén tham gia gop
von phai thyc hién. Theo do, trinh ty gop von dojoc hiéu 1a thir tu céc bajdc
tién hanh ma cac bén tham gia gop vén, co quan nha nojéc phai thuc hién khi
td churc, c4 nhan gop von. Thu tuc gop von dojoc hiéu 14 trinh ty, cach thirc
thuc hién, ho so yéu cau, diéu kién dé co quan nha nojdc, ngooi c6 tham
quyén quy dinh viéc giai quyét gop von. Céc hinh thirc gép von bang QSDD
khac nhau thi trinh ty, thu tuc khac nhau.

Thir nhdt, trinh tw, thii tuc gép vén bang quyén sir dung dat hinh thanh
phdp nhdn: (1) Cam két hodc thoa thuin goép von thanh 1ap doanh nghiép.
Trong hop dong thanh 1ap cong ty, cac bén thoa thudn gdp von bang nhimng tai

san khac nhau, trong do c6 cac di€éu khoan chu yéu nhoj chu thé gép von, gia



trji von gop, hinh thirc gop von, phojong thitc chuyén giao gop von, thoi diém
gop von; (ii) Thong qua diéu 1é doanh nghiép trong d6 ghi nhan ty 1¢ von gop.
Trong diéu 1¢ doanh nghiép phai c6 diéu khoan vé von gop, trong d6 phai xac
dinh phan von gop va gia tri vén gop ctua mdi thanh vién ddi véi timg loai
hinh doanh nghiép; (iii) Pang ky kinh doanh, cic thanh vién phai nop ho so
dang ky kinh doanh tai co quan dang ky kinh doanh. HO so dang ky kinh
doanh gém: Giéy dé nghi dang ky kinh doanh, du thao diéu 1& doanh nghiép,
danh sach céc thanh vién véi ddy du cac thong tin c4 nhan, trojong hop kinh
doanh nghanh nghé c6 diéu kién thi phai c6 x4c nhan cia co quan c6 thim
quyén.; (iv) Chuyén giao vén gop cho doanh nghiép, tuy timg loai hinh doanh
nghiép ma phap luat quy dinh viéc chuyén giao von gop khac nhau. Doi voi
tai san phai dang ky quyén so hitu, st dung thi ngojoi goép von phai lam thi
tuc chuyén giao quyén sé hitu, sit dung cho cong ty tai co quan nha nojde co
tham quyén. P6i véi tai san khong phai dang ky quyén sé hitu, sir dung thi
viéc chuyén giao von gbép thong qua viéc giao nhédn tai san; (v) Cip gidy
ching nhan von gop, tiy timg loai hinh doanh nghiép ma viéc gidp ching
nhan vén goép khac nhau. Poi v6i cong ty trach nhiém hiru han, cong ty hop
danh thi viéc cdp gidy chirng nhan vén gop 1a thoi diém bén gdp vén gop du
gia trj phan vén gop. Con voi cong ty cd phan thi viéc cip gidy ching nhan
phan vbn chinh 13 ¢6 phiéu do cong ty phat hanh.

Thit hai, trinh tw, thi tuc gép von bang quyén sir dung ddt theo hinh
thiec hop tac kinh doanh

Trojong hop cac bén tham gia gop von bang QSDP 1a cic nha dau top
theo quy dinh cua Luéat Pau to] thi trinh ty, thu tuc phtrc tap hon. Thong
thojong dé xac 1ap quan hé dau to] bang hinh thic hop déng hop tac kinh
doanh, nha dau to] phai thuc hién cac bojéc nhoy:

(i) Xéc lap hop dong hop tac kinh doanh: Trong bojdc ndy cac bén phai
dam phan, thojong lojong vé hop dong. Sau khi dat dojoc nhitng yéu cau
chung trong dam phan, cac bén sé tién hanh ky hop déng hop tac kinh doanh.

(i) Pang ky dau to}, ty theo muyc dich ctia nha dau to] ma gbp von theo
ba nhom la: Nhom dau to] khong phai dang ky dau to); nhom dau toj phai ding






dau to; va nhom dau toy phai thuc hién tham tra dau to. V&i gop von bang
QSDDP tuy theo hinh thirc gép von ma trinh tu, thu tuc khac nhau. Néu gop
vbn bang QSDP dé thanh 1ap doanh nghiép quy dinh vé trinh tu, tha tuc gop
vbn thanh 1ap doanh nghiép thi phai tuan thu trinh ty, thu tuc vé dang ky dat
dai. Diéu nay co nghia trinh ty, thu tuc gop von bang QSDP phirc tap hon so
voi1 cac hinh thire gop von khac. Sau khi hoan thién viée dang ky kinh doanh,
bén gop von phai ndp hd so gop voén bang QSDP tai co quan ding ky dat dai.
Ho so phai day du cac loai gidy to, sau khi tiép nhan néu du diéu kién thi co
quan ding ky dat dai s& tién hanh diang ky gop vén bang QSDD. Ké tir thoi
diém dang ky tai co quan ding ky dét dai thi viéc gbp von bang QSDP méi
hoan thanh.

2.2.2.6. Quy dinh vé xir Iy quyén sir dung dit khi chdm diet gép vén

Thong thojong, phap luat vé xtr Iy QSDP khi cham dut gop vén gdm
hai ndi dung co ban 1a: (i) Xac dinh cac trojong hop chdm dat gop von bang
QSDBP; (ii) Nhitng tht tuc phap 1y can thiét dé xir Iy QSDD gdp vén. Phap
luat & mdi qubc gia co sy khac nhau vé co s phap 1y cham dut quan hé gop
vbn, song quan hé nay cham dat khi nghia vu cta cic bén trong quan hé gop
von dojoc thuc hién, cac bén co thé thoa thuan vé viéc cham dut hop déng gop
vbn bang QSDPD, sy vi pham nghia vu ctia bén gép von hodc theo quyét dinh
ciia co quan hanh chinh c6 thAm quyén hodc ctua Toa an vé viéc chdm dut
quan hé gop vbn bang QSDD. Vé viée ding ky x6a gop von bang QSDD dé
chdm dirt quan hé gdp vén bang QSDD c6 qudc gia quy dinh 13 diéu kién bat
budc, c6 qudc gia khong quy dinh. Déi v6i qubc gia duy tri hinh thire s¢ hitu
to] nhan d6i v4i dat dai thi viéc gdp von bang dat dai ciing giéng nhoy gop vén
bang tai san phai dang ky. Vi vdy, bén nhan gbp von c6 nghia vu dang ky dat
dai. Thong thopong, véi quoc gia ma viée dang ky gop von bang dat dai 1a
diéu kién c6 hiéu luc ctua hop dong gop vén thi phai diang ky khi cham dat
g6p von. Bén canh d6, quy dinh cta phap luat vé xir 1y tai san khi cham dut
gop von 1a ndi dung khong thé thiéu trong bat ky quan hé gop von nao. Phap
luat Viét Nam ciing nhoy phap lut cac quéc gia déu ton trong su thoa thuin
ctia cac bén khi xac 14p quan hé gbp von. Do dic thu ctia gop von bang QSDD

ma viéc xu Iy QSDD c6 su khac bi¢t so vdi gop von br;“mg cac hinh thirc khac.



Véi gop von bang QSDPD hinh thanh phap nhéan thi QSDD da



chuyén thanh tai san cta doanh nghiép. Trojong hop doanh nghiép phé san
hodc giai thé thi s& giai quyét theo quy dinh ctia phap luat vé pha san hoic
giai thé. D6i voi gop von bang QSDD bang hinh thirc hop tac kinh doanh thi
viéc xtr Iy QSDPD khi cham dirt gop von theo thoa thuan cta cac bén va theo
quy dinh cua phép luat.

2.2.3.Cac yéu to chi phdi phap luit vé gép von bang quyén sir dung
dat

“Phap luat trong qua trinh phat trién chiu su tic dong boi nhirng yéu tb
khac nhau. Nhimng yéu t6 nay co thé 1a anh hojong tich cuc hodc tiéu cuc dén
qua trinh xay dung va ap dung phép luat trong nhitng hoan canh cu thé” [49,
tr.66]. Phap luat gop von bang QSDP chiu su tac dong cta nhiéu yéu t6 khac
nhau, khé c6 thé xem xét hét cac yéu té anh hojong dén phap luat gop von
bang QSDD vi cic yéu tb nay rat da dang va dan xen véi nhau. Tuy nhién, &
muc do chung, cac yéu to chi phdi dén phéap luat gop vén bang QSDD bao
gom: Ché d6 so hiru toan dan ddi véi dat dai; quan diém cua Pang va Nha
nojdc vé phat trién kinh té thi trojong; tinh dic thu cia QSDD va cac hinh
thire str dung dét; su tojong tac giira cac bo phan phap luat.

2.2.3.1. Ché dp sé hivu toan dan doi véi dit dai

Pit dai c6 vai tro quan trong dbi véi doi séng xa hoi, vi thé s¢ hitu dat
dai ludn 1a van dé trong tdm trong phap luat cia mdi qudc gia. Hau hét cac
quéc gia trén thé gi¢i déu duy tri da so hiru ddi voi dat dai, ngoai so hiru nha
naojdc, s& hitu to] nhan con céac hinh thirc s¢ hitu khéc, trong d6 s¢ hitu to] nhan
dong vai trd quan trong quyét dinh dén nhitng quan hé kinh té khac. S¢ hiru
dat dai 1a van dé hét sirc phirc tap. “Dic tinh nay xudt phat tir dic diém khac
biét cia dit dai so véi cac tai san, tai nguyén thién nhién khac” [102, tr.11].
Viét Nam 1a s6 it qudc gia trén thé gidi duy tri so hitu toan dan doi véi dat dai.
S& hiru toan dan d6i véi dat dai dojge xéac lap tir Hién phap ndm 1980 va duy
tri cho dén ngay nay. Thyc té thay rang, Hién phap nim 1980, Luat Pat dai
nam 1987, Luat Dat dai ndam 1993 méi chi xac dinh dat dai thudc s& hitu toan
dan do Nha nojdc thong nhit quan 1y nhop mot “khau hiéu” ma choja xac dinh
ai dojoc lam gi. Luat Pat dai nam 2003 va Luat DAt dai nam 2013 vira



xac dinh dai dién so hitu toan dan d6i voi dat dai 1a Nha nojde dong thoi co su
phan dinh quyén han ctia Nha nojéc d6i voi timg khia canh cu thé.

Ché d6 so hitu toan dan ddi véi dat dai chi phdi dén phap luat gop vén
bang QSDD thé hién & nhirng ndi dung sau: (i) Ché d6 s hiru toan dan d6i
v6i dat dai cho phép Nha nojdc quyét dinh phan phdi dit dai thong qua cac
hinh thtrc st dung dat. Hinh thirc st dung dat bao gdm Nha nojdc giao dat,
cho thué dat, cong nhan QSDP. Hinh thirc xac 1ap QSDP la diéu kién dé
QSDPD tham gia thi trojong bat dong san, trong d6 c6 gbp von. Giao dat, cho
thué dit do Nha noj6¢ thuc hién. Tuy thudc vao muc dich va cha thé sur dung
dat ma ngooi dojgc giao dat phai ndp tién sir dung dat hoic khong phai ndp
tién st dung dat; (ii) Ché do s¢ hitu toan dan dbi véi dat dai cho phép Nha
noje 1ap ké hoach, quy hoach str dung dat, diéu tiét cac ngudn loi tir dat dai
thong qua chinh sach tai chinh dét dai; (iii) V&i to] cach dai dién cha sé hiru,
Nha nojéc quyét dinh du an st dung vén gop bang QSDP. Viét Nam dang
trong qua trinh chuyén d6i sang kinh té thi trojong. Dé khai thac va str dung
dat dat dai co hiéu qua can c6 sy lién doanh, lién két giita doanh nghiép Nha
nojéc voi ca nhan, to chirc trong va noide ngoai. Nha nojée 1a cha so hitu
doanh nghiép nha nojdc va ciing 1a dai dién chu so hitu dat dai c6 quyén quyét
dinh dy an st dung von gop 1a QSDD. Co thé thy, ché d6 s& hiru toan dan
d6i voi dat dai 1a mot trong nhing yéu t6 chi phéi dén phap luat gop von bang
QSDDb.

2.2.3.2. Quan diém ciia Ping va Nha nwéc vé phdt trién nén
kinh té thi truwong, thi trwong bit dpng sin

Pojong 16i, chinh sach cua Pang va Nha nojdc 1a dinh hoiéng ¢ tinh
chién lojoc dbi véi sy phat trién cia dat nojdc trén tat ca cac linh vuc. Trong
quan hé voi phéap luat, dojong 16i, chinh sach ctia Pang giit vai tro cha dao,
quyét dinh dén noi dung cta phap luat. Thyuc tién cho thdy, dé cu thé hoa
dojong 16i doi méi cua Pang, nhidu dao luat dojoc ban hanh, trong d6 Luat
P4t dai nam 1993 ghi nhan NSDP c¢6 cic quyén nhoj chuyén nhojong, thé
chap bang QSDP va gop dat dé hop tac kinh doanh. Pay 13 co s¢ dé hinh
thanh va phat trién thi trojong bat dong san, trong d6 c6 thi trojong QSDP. Tai



Hoi nghi lan thir 7 Ban Chap hanh Trung ojong khoa IX, Pang da chi ro: “Dét

dai la tai



nguyén qubc gia vo cing quy gid, 1a to] liéu san xuat dic biét, 1a nguon lyc va
ngudn vén to 16n ctia dat nojdc; quyén sir dung dt 1a hang hoa dic biét” [35].
“Poi mébi chinh sach, phap luat vé dat dai phu hop voi doong 16i phat trién
kinh té thi trojong dinh hojong xa hoi chu nghia. Chu dong phat trién vimng
chac thi trojong bat dong san... khong tach roi thi trojdng quyén st dung dat
va tai san gan lién véi dat...” [35]. Van kién Dai hoi Pai biéu toan quéc cua
Pang lan thir X cling ghi nhan: “Phét trién thi trojong bat dong san, bao gdbm
thi trojong quyén sir dung dat va bat dong san gan lién véi dat, lam cho dat dai
thuc sy tré thanh ngudn von cho phat trién, thi trojong bat dong san trong
nojdc ¢ strc canh tranh cao so voi thi trojong trong khu vuc” [36]. Dén Pai
hoi Pai biéu toan qudc ctia Pang lan tha XI ciing néu rd: “Khan trojong
nghién ctru, hoan thién hé thong phap luat, chinh sach dat dai, dam bao hai
hoa loi ich ctia Nha nojdc, ciua ngopoi dan giao lai quyén st dung dat va cia
nha dau tol; tao diéu kién thuan loi dé ngojoi st dung dat c6 hiéu qua; khac
phuc tinh trang st dung lang phi va tham nhiing dit dai. Khuyén khich céc t6
chtrc, ca nhan bi thu hdi dat tham gia gop vén bang gia tri quyén sir dung dat
vao cac du an dau toj, kinh doanh...” [36]. Pé xdy dung nén kinh té thi trojong
theo dinh hoiéng xa hoi chui nghia, phap luat vé gop von bang QSDD phai thé
ché hoa dojong 16i, chinh sach cua Pang trong linh vuc dat dai. Phap luat dat
dai noi chung va gop von bang QSDD néi riéng phai phit hop véi su phat trién
ctia kinh té thi trojong. C6 thé thay, dojong 16i cia Pang, chinh sach cia Nha
nojdc vé phat trién nén kinh té thi trojong va thi trojong bat dong san 1a mot
trong nhitng yéu to chi phdi dén phap luat vé gop von bang QSDD.

2.2.3.3. Diic thii ciia quyén sir dung dit va cdc hinh thirc siv dung dit

Pit dai 13 tai nguyén, 1a to] liéu san xuat nén QSDD trojdc hét 1a quyén
khai thac cong dung, hojong hoa loi loi tirc tir dat dai. O gop d6 nay, QSDD
chinh 13 mét trong nhitng quyén ning cta chu so hitu dat dai. Tuy nhién,
ngoai quyén khai thac, hojong hoa loi, loi tirc tir dat dai, QSDP con bao ham
cd viec NSDD dogjoc thuc hién cac giao dich vé QSDb (chuyén nhojong,
chuyén ddi, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chép, tang cho, gop Vén) nho)

cac giao dich c6 ddi tojong 1a tai san. Vi quy dinh cua phap luat thiy rang,



QSDD khong chi 12 quyén khai thac, st dung hojong loi ich tir dat dai ma né
1a mot loai tai san. Ché dinh QSDD ra doi 1a phojong thirc duy tri quyén dai
dién chu s& hiru dat dai cia Nha nojoc. Bén canh do, dat dai 1a tai san quan
trong quyét dinh dén su phat trién cua kinh té - x4 hoi cua quéc gia. “Chinh vi
vay, quyén so hiru dat dai chi mang y nghia thuc sy khi ma céc loi ich kinh té
ctia chu so hitu dojoc dam bao. Khong dat dojoc yéu té ndy, quyén sé hitu dat
dai chi con la hinh thuc 1a cai vo r5ng thiéu sinh khi” [78, tr.54]. Mac du,
NSDPD dojoc giao dich QSDP nhojng cac quyén nay van bi chi phdi bai y chi
ctia Nha nojdc thong qua quy dinh vé diéu kién giao dich. QSDPD 1a ddi tojong
giao dich trén thi trojong nhong khong phai 1a hang héa thong thojong, boi 1€
QSDD 1a mdt loai tai san dojgc tao ra bdi phdp luat chu khong phai 1a san
pham cta két tinh lao dong clia con ngojoi. Su ra doi cua ché dinh QSDP 1a
phojong thitc dé quy tri ché d6 s& hiru toan dan ddi véi dat dai trong nén kinh
té thi trojong. Theo TS. Tran Quang Huy thi “hinh thuc s dung dat 1a cach
thirc chuyén giao QSDD tir Nha nojdc cho NSDD bing quyét dinh hanh chinh
hodc tir quyét dinh hanh chinh sau dé trién khai bang hop dong thué dat” [60,
tr.31]. Pac trong ciia hinh thirc chuyén giao nay 1a thong qua quyét dinh hanh
chinh do cac co quan nha nojdc c6 tham quyén tién hanh. Hinh thirc giao dat
gdm giao dat khong thu tién va giao dat c6 thu tién.

Giao dit 1a thé hién chtrc ning dai dién chu so hitu dat dai. Do cac yéu
t6 cuia kinh té thi trojong choja hinh thanh, nén Luat D4t dai nam 1987 chi quy
dinh mot hinh thire st dung dat 13 giao dat. Luat DAt dai nim 1993 d3 co su
phan biét giita quyén dai dién chi sé hitu v6i quyén phat sinh tir hoat dong
quan 1y cua Nha nojée. Vi vay, ngoai giao dat co thu tién sir dung dat con xuit
hién hinh thtc thué dat. Co thé noi, giao dat va thué dat 1a cac hinh thuc st
dung dat phd bién nhat co chi phdi dén phéap luat gbp von bang QSDD. Tuy
vao muc dich s dung dét, bén dojoc giao dat phai nop tién st dung d4t hodc
khong phai ndp tién stir dung dat. Vé nguyén tac, giao dat khong thu tién dojoc
ap dung cho cac to chire str dung dat vao muc dich cong cong, qudc phong, an
ninh. Nhiing t6 chirc ndy sir dung dat khong vi muc dich loi nhuan. Giao dat

c6 thu tién 13 hinh thtc sir dung dat ma NSDD phai ndp tién vao ngan sach



nha naojdc. Tién sir dung dat dojoc xac dinh dua trén thoi han st dung dat, loai
dat, muc dich st dung dat, vi tri dat... Viée nop tién sir dung dat 1a nghia vu
ctia NSDD ddi v6i chu sé hitu va 13 can cir dé xéc lap QSDD. Luat Pat dai
nam 2013 d3 han ché giao dat khong thu tién thay vao d6 1a giao dét c6 thu
tién. Su thay ddi nay xuét phat tir xu thé van dong cua kinh té thi trojong va
viéc mé rong quyén ciia NSDD. Hinh thirc giao dat ¢6 thu tién mot mat giup
Nha nojéc thu ngan sach dé dau to] cho phat trién kinh té - xa hoi. Mic khac,
day 1a diéu kién dé NSDP doja QSDP tham gia thi trojong bat dong san, trong
d6 c6 gbp von bang QSDD.

Mot trong nhiing hinh thirc st dung dat d6 1a thué dat (Nha nojéc cho
NSDPD thué dat). Py 1a quan hé vira thé hién tinh chat hanh chinh, vira thé
hién tinh chat dan su, thojong mai. Du yéu t6 thoa thuan it nhiéu dojgc thé
hién trong quan hé thué dit, nhopng day 1a thué dat giita Nha nojéc va NSDD
nén bi chi phdi boi yéu td hanh chinh. Theo quy dinh tir Piéu 52 dén Piéu 60
Luat DAt dai nam 2013, Nha najoc cho to chire, ho gia dinh, c4 nhan trong
nojdc, ngoyoi Viét Nam dinh cop ¢ nojée ngoai, doanh nghiép c6 von dau toy
nojdc ngoai khi c6 nhu cau sir dung dat thué dat. Pay 1a thué dat ¢ thi trojong
cAp mot nén troide khi ky hop ddng thué dat, thi co quan nha nojdc phai ra
quyét dinh cho thué dat. Néi cach khac viéc ky hop dong thué dét chi 1 hinh
thirc hop thtrc héa quyét dinh cho thué dat. Theo quy dinh tai Piéu 126 Luat
Pit dai nam 2013, thoi han cho thué dat dbi voi cac to chirc kinh té, ho gia
dinh, c4 nhan, ngojoi Viét Nam dinh coj ¢ nojdc ngoai, doanh nghiép c6 von
dau to] nojéc ngoai st dung dat dojoc quyét dinh trén co s du an dau to|
nhojng khong qua 50 nim. D6i véi dy an c6 von dau top 16n thu hoi von cham,
du 4n dau to vao dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét kho khan ma
can thoi gian dai hon thi thoi han thué dat khong qua 70 nim. Doanh nghiép
chi dojoc thuc hién quyén trong thoi gian thué dét; khi hét thoi han thué dat,
NSDP dojoc Nha nojdc xem xét gia han sir dung dat néu c6 nhu cau tiép tuc
st dung, chip hanh dang phap luat vé dat dai trong qua trinh sir dung va viéc
str dung dat phu hop voi quy hoach sir dung dat di dojoc phé duyét.

2.2.3.4. Su twong tdac giira cac by phdn phap ludt



Su tojong tac gitta cac bd phan trong cing mot hé thong phap luat caa
quéc gia c6 anh hojong dén hiéu luc ctia phap luat gop von bang QSDD. Ly
luan va thyuc tién chi ra rﬁng, it khi chi c6 mot van ban phép luat duy nhat diéu
chinh vé mot van dé, ma thoong c6 nhiéu vin ban phap luat cung diéu chinh.
Néu giita cac van ban phap luat cung diéu chinh mét vin dé ma co sy mau
thuan thi s& gdy kho khan cho viéc thuc thi phap luat va giai quyét tranh chap.
Tinh trang trung lap s& anh hojong dén viéc ap dung phap luat vi khong dam
bao tinh nhat quan. Néu vin ban phéap luat khong méu thuin, khong trang lap
thi viéc ap dung s& d& dang va thuan tién hon cho cac chu thé tham gia qua hé
phap luat vé gop von bang QSDD. Ngoai Luat Dét dai, gop von bang QSDD
con do nhiéu dao luat diéu chinh nhop: B9 luat Dan sy, Luat Doanh nghiép,
Luat Pau to]... Néu nhoj Luat Pat dai quy dinh cac quyén ctia NSDPD, trinh tu,
tha tuc gbp vén bang QSDP, Bo luat Dan su lai quy dinh vé giao dich va cac
diéu kién cta hop dong gop vén bang QSDD, thi Luat Doanh nghiép lai diéu
chinh quan hé gop vén bang QSDD dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop vao
doanh nghiép di dojoc thanh 1ap. Trong Luat Dét dai, bén canh nhiing quy
pham mang tinh chat hanh chinh con c6 nhitng quy pham dén su, thojong mai.
Pay 1a yéu t6 anh hoiong dén phap luat vé gop von bang QSDD. Vi vy, dé
thue thi c6 hiéu qua doi hoi su théng nhét gitta nhitng quy pham cung diéu
chinh quan hé gép vén bang QSDP.

KET LUAN CHQ]ONG 2

Tir viéc nghién ciru nhitng van dé 1y luan phap luat vé gbp vén bang
QSDD, c6 thé rit ra nhiing két luan sau:

1. Gop von bang QSDP 1a mét hinh thirc gop vén ma theo d6, NSDD
gop doja QSDP cuia minh dé gdp von thanh 1ap doanh nghiép, gop vén vao
doanh nghiép di dojoc thanh 1ap hodc gép von bang hinh thic hop tac kinh
doanh. Thong thoong, gop vén bang dat dai dojgc xép vao hinh thirc gop von
bﬁng hién vat. Tuy nhién, ¢ Viét Nam dét dai thudc sé hitu toan dan do Nha
nojde dai dién chi sé hiru théng nhit quan 1y. QSDD dojoc quy dinh boi nhidu
ché do phap 1y khac nhau nén gép voén bang QSDP dojoc xac dinh 1a mot hinh

thirc gop von riéng.



2. Gop von bang QSDP c6 dic trong cua hinh thirc gop vén bang tai
san, nhong vi QSDD 14 tai san dic biét nén gop von bang QSDP khac voi
hinh thtrc gdp bang hién vét hay gép vbn bang quyén hodng dung. Do do,
trén phojong dién 1y luan dit ra yéu cau phai xay dung khung phap 1y vé gop
vbn bang QSDPD dura trén nén tang vé quyén tu do kinh doanh, tu do giao két
hop dong, nhopng phai phit hop véi dic thu ciia QSDP. Khung phap 1y vé gop
vbn bang QSDD phai ghi nhan cac hinh thirc gop vén, diéu kién vé cha thé
g6p von bang QSDD va diéu kién khac dé dam bao viéc gop voén bang QSDD
c6 gid tri phap 1y.

3. Noi dung phéap luit gop von bang QSDD dojoc xac dinh dua trén
nhitng quan hé xa hoi phat sinh tir hoat dong goép vén bang QSDD. Phép luat
g6p von bang QSDP dojoc tiép can theo nghia hep d6 13 hé théng quy tac xur
su do Nha nogjoc ban hanh hoac thtra nhan, diéu chinh truc tiép cac quan hé
phép sinh gitta bén gdp von voi bén nhan gdp von trong giao két, thue hién
hop ddng gop von bang QSDP va quan hé giita co quan nha nojée ¢ thim
quyén véi doanh nghiép trong viéc dang ky thay d6i NSDP. Noi dung cua
phap luat vé gdp von bang QSDD bao gém cac quy dinh vé: Hinh thirc gop
vbn; chu thé gop vén; QSDD gop vén; hop dong gop vén; trinh tu, thu tuc
g6p von; cham dat gop von va xtr Iy QSDPD khi cham dut gop von.

4. C6 nhiéu yéu t6 chi phéi dén phap luat vé gop von bang QSDD,

trong d6 chu yéu 1a cac yéu t6 nhoy: (i) Ché do so hitu toan dan d6i voi dat
dai; (ii) Pojong 16i ciia Pang va Nha nojéc vé phat trién kinh té thi trojong, thi
trojong bat dong san; (iii) Pac thu cia QSDD va cac hinh thirc sir dung dat;
(iv) Su tojong tac giita cic bd phan phéap luat nhoj phap luat dat dai, doanh
nghiép, hop dong,... Nhimg két qua nghién ctru Iy luin phap luat vé gop von
bang QSDD trong chojong nay sé& lam co s& cho viée danh gia thyuc trang phap
luat vé gop

vbn bang QSDD & Chojong 3 luan an.






Chojong 3
THU'C TRANG PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM HIEN NAY

3.1.THUC TRANG CAC QUY PINH PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT

3.1.1. Quy dinh vé cac hinh thirc gop von bang quyén sir dung dat

3.1.1.1. Gép vén bang quyén sir dung dit hinh thanh phdp nhén

Gop vén bang QSDD 1a viéc NSDD dung QSDP ciia minh dé gop vén
thanh 1ap doanh nghiép hodc gép vén vao doanh nghiép di dojoc thanh lap
(goi chung 14 gép von hinh thanh phap nhéan). Ciing nhoj gép von bang tai san
khac, hinh thic gop von bang QSDP nay dojoc diéu chinh bdi phap luat
doanh nghiép, phap luat dat dai va quy dinh khac c6 lién quan. Cac dao luat
diéu chinh hinh thtrc gép von nay bao gdm: Bo luat Dan sy nim 2005 nay la
B0 luit Dan sy nam 2015, Luat Pat dai nam 2013, Luat Doanh nghi¢p nam
2014, Luat Hop tac xa nam 2012. Hién nay, phap luat choja c6 sy phan biét
hinh thitc gop von bang QSDD nay vai gop von bang hinh thire hop tac kinh
doanh. DPé nhan dién hinh thirc gop von bang QSDD, chu yéu dya vao cac tiéu
chi sau:

() Péi twong gdp von la gid tri OSDP dwge quy dinh tai khoan 1 Diéu
35 Ludt Doanh nghiép nam 2014. Gia tri QSDP 1a gia tri bang tién ciia QSDP
d6i v6i dién tich dat xac dinh trong thoi han sir dung dat xac dinh. Cén ¢t vao
muc dich cta cac bén trong hinh thic gép von nay, co thé nhan thiy, d6i
tojong gop von 1a gia tri QSDD vdi top cach 13 mot hang hoa loju thong trén thi
trojong. Sau khi gop von, QSDD sé tré thanh tai san cua doanh nghiép.

(ii) Hinh thirc gép von bang OSDP gép phan hinh thanh nén chi thé
kinh doanh méi hodc lam tang von diéu 1é cia doanh nghiép da duoc thanh
Igp. Theo khoan 13 Diéu 4 Luat Doanh nghiép nim 2014, thi “gép von 1a viéc
gop tai san dé tao thanh von diéu 18 cua cong ty. Gop vén bao gdbm gop von dé
thanh 1ap doanh nghiép hodc gop thém vén diéu 1¢ cuia doanh nghiép di dojoc

thanh 1ap”. Tai san gop von ¢6 thé 1a tién Déng Viét Nam, ngoai t€ tu do



chuyén doi, vang, gia tri QSDP, gia tri quyén so hitu tri tué, cong nghé, bi
quyét k¥ thuat, cc tai san khac dojoc dinh gia bang Pong Viét Nam (khoan 1
Diéu 35 Luat Doanh nghiép nim 2014). Doanh nghiép 14 t6 chirc c6 tén riéng,
co tai san, tru s¢ giao dich, dojoc dang ky thanh 1ap theo quy dinh ctia phap
luat nham muc dich kinh doanh (khoan 7 Diéu 4 Luat Doanh nghiép nim
2014). Theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép nam 2014, doanh nghiép dojoc
t6 chirc va hoat dong dojdi cac hinh thirc nhop: Cong ty TNHH, cong ty cd
phan, cong ty hop danh va doanh nghiép to] nhan. Tuy nhién, doanh nghiép toj
nhan khong dojoc gép von va nhan goép von. Vi vay, doanh nghiép hinh thanh
tir gop von bang QSDP hoidc bén nhan gop voén ddi voi trojdng hop gdp vén
vao doanh nghiép da dojoc thanh 1ap chi co thé 1a cong ty TNHH, cong ty cd
phan, cong ty hop danh, hop tac xa. Hinh thic gop von bang QSDD doi hoi
bén nhan goép von hodc chil thé hinh thanh tir gép vén phai c6 to] cach phap
nhan.

(iii) Hinh thire gép von bang OSDP duwoc thé hién thong qua hop dong
g6p von. Hop dong gop vén bang QSDPD 1a sy thoa thudn giita cac bén, theo
d6 NSDD gbp phan von ciia minh bang gia tri QSDD dé hop tac, san xuit,
kinh doanh vé1 cd nhan, phap nhan, hd gia dinh khac theo quy dinh ctua phap
luat. Vé ban chat, hop ddng gép vbn bang hinh thirc ndy gibng véi gop vén
bang hién vat. Vi gop von dé thanh lap doanh nghiép, thi hop dong gop von
bang QSDD c6 thé dojoc kY trode hodc sau khi thanh 1ap doanh nghiép.

(iv) M6i quan hé giita bén gép von véi bén nhédn gép vén. Muc dich cia
céc bén 1a dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop von vao doanh nghiép da dojoc
thanh 1ap. Tuy loai hinh doanh nghiép ma bén gdp vén c6 thé 1a chi sé hiru,
déng sé hitu cong ty TNHH, cd dong cong ty cd phan, thanh vién gop von
cong ty hop danh hodc xa vién hop tac xa. Khi tré thanh chua s& hitu cua cong
ty hodc xa vién hop tac xi, bén gop vén co quyén tham gia vao hoat dong san
xudt, kinh doanh ctia doanh nghiép, hop tac xa. Hinh thirc gop von nay dan toi
viéc chuyén QSDD, nén tai khoan 10 Diéu 3 Luat Bit dai nam 2013 quy dinh:
“Chuyén quyén st dung dat 1a viéc chuyén giao quyén sir dung dat tir ngojdi
nay sang ngopoi khac thong qua cac hinh thtrc chuyén d6i, chuyén nhojong,

thira ké, tang cho quyén sir dung dat va gop von bang QSDP”. Nha najdc cip



gidy chimg nhan



QSDD, quyén sé hiru nha va tai san khac gan lién véi dat cho ngopoi dojoc
chuyén d6i, nhan chuyén nhojong, dojoc thira ké... nhan gop von bang QSDD
(Piéu 99 Luat Pat dai ndm 2013). Ké tir ngdy dojoc cip gidy ching nhan
QSDD, doanh nghiép hinh thanh tir gop von c6 quyén va nghia vu cta to chirc
stt dung dat. Vi vy, diém c khoan 1 Piéu 169 Luat Dat dai naim 2013 quy
dinh: “T6 chuc kinh té, doanh nghiép lién doanh nhan chuyén quyén st dung
dat thong qua gdp von bang QSDD”. Khi doanh nghiép pha san hay giai thé
thi QSDD dojgc xtr Iy theo quy dinh cua phéap luit doanh nghi€p va phap luét
phé san.

(v) Vé trinh tu, thi tuc gép vén. Do gép von bang QSDP dé thanh lap
doanh nghiép hodc gép vén vao doanh nghiép da dojgc thanh 1ap nén trinh tu,
thi tuc do Luat Doanh nghiép va Luat Dat dai diéu chinh. Theo quy dinh cia
Luat Doanh nghi€p nam 2014, thi ddi v&i mdi loai hinh doanh nghiép trinh tu,
thu tuc thanh 1ap 1a khac nhau. Theo diém a khoan 1 Piéu 36 Luit Doanh
nghiép nam 2014, thi dbi voi tai san ding ky hodc gia tri quyén sir dung dat
ngojoi gop von phai lam tha tuc chuyén quyén so hitu tai san hodc quyén st
dung dat cho cong ty tai co quan nha noiéc co thim quyén. Theo Piéu 79
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh pha quy dinh chi tiét
thi hanh mot sd diéu cua Luat Dat dai (sau ddy goi tat 1a Nghi dinh s
43/2014/ND-CP), thi bén gop von phai ndp 01 bd hd so gdp von bang QSDD
dén Vin phong ding ky dat dai. Van phong ding ky dat dai sé trinh UBND
tinh hodc UBND huyén cap gidy chirng nhan QSDP cho doanh nghiép hinh
thanh tir gop von hodc bén nhan goép vén trong trojong hop goép vén vao doanh
nghiép di dojoc thanh 1ap. So vdi gop von bang QSDD dojéi hinh thirc hop
tac kinh doanh, thi hinh thirc gop vén nay c6 mot s6 diém khac nhoy:

Mot la, bén gop von trd thanh chu s¢ hiru hodc dong so hitu doanh
nghi¢p madi thanh 1ap hodc doanh nghiép da dojoc thanh 1ap. Vi vay, bén gop
vbn co quyén tham gia quyét dinh cac van dé san xuét, kinh doanh ctia doanh
nghiép. Khi doanh nghiép san xudt, kinh doanh c6 hiéu qua, vén gop bang
QSDD s¢ lam tang gia tri tai san cia doanh nghiép.

Hai la, bén gép von bang hinh thic nay 13 doanh nghiép méi dojoc



thanh 14p hodc doanh nghiép di dojoc thanh lap s& dojoc cap gidy ching nhan



QSDD. Bén nhén gop von cé thé st dung QSDD dé thé chép tai to chirc tin
dung vay von phat trién san xuat, kinh doanh. Nhoj vdy, ciing nhoj tai san
khac khi gop vén, QSDP khong chi phat huy trén phojong dién sir dung ma
con dojoc phat huy trén phojong dién tai san - hang hoa.

Ba la, so v&i gop von bang QSDD dojéi hinh thirc hop tac kinh doanh
thi hinh thitc gbp vén nay mang tinh bén viing hon, do QSDP dojoc chuyén
sang doanh nghiép nén viéc chuyén nhojong, rat vén khoi doanh nghiép chiu
su kiém soét cua cac thanh vién ctia doanh nghiép va su diéu chinh cua Luat
Doanh nghi¢p, Luat Pha san.

3.1.3.2. Gép von bing quyén siv dung dit thong qua hinh thirc hop
tac kinh doanh

Gop von bang QSDD doi6i hinh thirc hop tac kinh doanh 1a mét trong
nhitng hinh thitc gép von bang QSDD. Vé ban chat, ddy 1a quan hé dau toj
dojoc thiét 1ap dua trén hop dong hop tac kinh doanh. Cac chu thé tham gia
gop von bang QSDPD chi rang budc bdi quyén va nghia vu theo thoa thuidn ma
khong rang budc vé to chirc nhop gbp vén bang QSDD dé thanh 1ap doanh
nghiép hodc gép vén vao doanh nghiép da dojoc thanh lap. Trong qué trinh
thuc hién, cac bén c6 to] cach phap 1y doc 1ap dé thuc hién quyén va nghia vu
ctia minh. Viéc phan biét hinh thirc gdp von nay véi hinh thire gop von bang
QSDD hinh thanh phap nhin chu yéu dua vao quyén va nghia vu cta cac bén
trong hop ddng hop tac kinh doanh ciing nhoj viéc xir Iy QSDD khi chdm dut
gop von. Pé nhan dién hinh thirc gop von bang QSDD nay, chil yéu dira vao
cac ti€u chi sau day:

(i) Dai twong gdp von la quyén khai thdc va sir dung ddt dai: Do muc
dich cua cac bén trong quan hé nay 1a sir dung dat, vi thé bén gdp von chi
chuyén giao cho bén nhan goép vén quyén sir dung dit trong mot thoi han nhét
dinh ma khong chuyén giao cic quyén khac ctia NSDP. Vé ban chat, d6i
tojong cua hinh thic gép von nay giéng véi ddi tojong cua gop von bang
quyén hojong dung.

(ii) Hinh thitc gbp vén nay khéng hinh thanh chii thé méi va ciing

khong lam tang von diéu 1¢é cua bén nhdn gop von: Moi1 quan hé gitra bén gop



von va



bén nhan gép von dojoc xac lap va thuc hién theo hop dong gop von bang
QSDD, vé ban chat day 1a hop dong hop tac kinh doanh ma von gop 1a quyén
khai thac va str dung dat dai. Piéu 727 Bo luat Dan sy nam 2005 quy dinh:
“Hop dong gop von bang gid tri quyén sir dung dét 13 su thoa thuan cua cac
bén, theo d6 ngoyoi st dung dat (sau ddy goi 1a bén gép von) gop phan vén
ciia minh bang gia tri quyén sir dung dat dé hop tac san xuét, kinh doanh voi
cd nhan, phap nhan, ho gia dinh, chu thé khac”. Do khong hinh thanh nén thuc
thé kinh doanh m&i nén hinh thirc gop vn nay cha yéu dojoc diéu chinh bang
Bo luat Dan sy, Luat Dat dai.

(iii) Moi quan hé gita bén gép von va bén nhin gép vén: Quyén va
nghia vu cua cac bén dojoc xac 1ap va thuc hién theo hop déng gop von br:ing
QSDD va cac quy dinh khéc ¢6 lién quan. Khoan 4, khoan 5 Diéu 728 B luat
Dan sy ndm 2005 quy dinh ndi dung co ban ctia hop dong gop von bao gom:
“Thoi han st dung dat con lai ctia bén gép von, thoi han gop von”. Khoan 2
Diéu 730 Bo luat Dan sy nim 2005 quy dinh bén gop dojoc “chuyén nhojong,
dé lai thira ké bang gia tri quyén st dung dat, trir trojong hop c6 thoa thuan
khac hodc phap luat c6 quy dinh khac”, “nhan lai quyén str dung dat da gop
vbn theo thoa thuan hodc khi thoi han gop von da hét” (khoan 3), “hity bo hop
dong va yéu cau boi thojong thiét hai néu bén nhan gép von khong thuc hién
thanh toan phan loi nhuan dung thoi han hodc thanh toan day du” (khoan 4).
Bén nhan gop von c6 quyén “dojoc cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat
trong trojong hop bén nhan gop von 1a phap nhan, trir trojong hop goép vén
trong hop dong hop tac kinh doanh” (khoan 3 Biéu 732 B¢ luat Dan sy nim
2005). V&i quy dinh cua phap luat hién hanh thay rang, dic trong phap 1y cua
hinh thtrc gop von nay 1a ¢6 thoi han va khong chuyén QSDD.

(iii) Vé trinh ti, thii tuc gép von: Do khong hinh thanh doanh nghiép
moi hodc tang von diéu 1é cta doanh nghiép nén trinh tu, thu tuc cua hinh
thirc gbp von nay chi yéu do phap luat dit dai diéu chinh. Theo Diéu 79 va
Diéu 80 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP, thi gép von bang hinh thirc hop tac
kinh doanh khong phai cép gidy ching nhan QSDP ma chi diang ky bién dong
vé dat dai. Do khong hinh thanh phap nhan nén khong thay doi chu thé st



dung dat. V4i ban chat 1a mot giao dich dan sy nén khi cham dit gop von
bang QSDD, cac bén s& thanh 1y hop dong gép vén nhoj cac loai hop dong
song vu c¢6 dén bu khac. QJu diém cua hinh thirc nay 1a thiét 1ap quan hé hop
tac kinh doanh mgt cach nhanh chéng, don giadn, do khong phai thyc hi¢n thu
tuc chuyén QSDP cho doanh nghiép méi hinh thanh. Mt khac, gop von bang
hinh thtrc nay s& khong rang budc nhiéu dén quyén st dung dat cua bén gop
vbn do bén gop vén van 1a chi sir dung dat vé phap 1y. Tuy nhién, do phap
luat choja c6 quy dinh cu thé nén nhiéu noi dung con mau thuan, khong phu
hop véi thyc té.

3.1.2. Quy dinh vé chii thé gép von bing quyén sir dung dat

3.1.2.1. Bén gdp von bing quyén sir dung dit

Trong nén kinh té thi trojong, thanh 1ap va quan 1y doanh nghiép 1a
quyén tw do kinh doanh ctia c4 nhan, to chiec. Tuy nhién, tu do kinh doanh
khong c6 nghia 1a t6 chirc, ca nhan nao ciing dojgc thanh lap, quan 1y doanh
nghiép. Theo Piéu 18 Luat Doanh nghiép nim 2014 thi cac chi thé sau day
khong dojoc thanh 1ap va quan ly doanh nghié¢p: (1) Co quan nha nojdc, don vi
luc lojong vil trang nhan dan st dung tai san nha nojéc dé thanh 1ap doanh
nghi¢p kinh doanh thu lgi riéng cho co quan, don vi minh; (ii) Can b0, cong
chtrc, vién chure theo quy dinh cta phap luat can b, cong churc, vién chirc;
(i11) ST quan, ha si quan, quan nhan chuyén nghi€p, cong nhan, vién chirc
qudc phong trong cac co quan, don vi thudc Quan doi nhan dan, si quan, ha si
quan chuyén nghiép trong cic co quan, don vi thugc Cong an nhan dan Viét
Nam...; (iv) Can bd lanh dao, quan ly nghiép vu trong doanh nghié€p nha
nojdc, trir nhimg ngopoi dojoc cir 1am dai dién theo ty quyén dé quan Iy phan
vbn goép ciia Nha nojde tai doanh nghiép khac; (v) Ngojoi choja thanh nién,
ngo)oi bi han ché nang luc hanh vi dan su hodc bi mét nang luc hanh vi dan
su, t0 chtrec khong c6 to] cach phap nhan; (vi) Ngooi dang bi truy ciru trach
nhiém hinh sy, chdp hanh hinh phat t0, quyét dinh xtr 1y hanh chinh tai co so
cai nghién bat budc, co s& giao duc bat bugc hoac dang bi cAm hanh nghé
kinh doanh, ddm nhi¢m chirc vu hoac lam cong viéc nhét dinh, lién quan dén

kinh doanh theo quyét dinh cua Toa an.



Gop von bang QSDD 1a hinh thirc gop von riéng, vi thé ngoai nhiing
quy dinh trong B6 luat Dan sy nam 2005 nay la B luat Dan sy nam 2015,
Luat Doanh nghiép ndm 2014, thi Luat Pt dai nam 2013 quy dinh chi cac
chu thé st dung dat sau day méi dojgc gop von bang QSDD:

Thir nhat, hé gia dinh, cd nhdn sir dung dat: Ho gia dinh sir dung dat 1a
nhitng ngodi ¢ quan hé hon nhan, huyét thong, nudi dojdng theo quy dinh
ctia phap luat vé hon nhan va gia dinh, dang séng chung va c¢6 QSDP chung
tai thoi diém dojoc Nha nojée giao dét, cho thué dat, cong nhan QSDP; nhan
chuyén QSDP (khoan 29 Piéu 3). HO gia dinh, c4 nhan st dung dat dojoc
Nha nojéc giao dat c6 thu tién, cho thué dét tra tién mot 1an; dat thué lai tra
tién mot 1an; dat dojoc cong nhan QSDD; dat chuyén muc dich tir khong thu
tién sang thu tién st dung dat; dat do nhan chuyén doi, nhan chuyén nhojong,
nhan tang cho, nhan thtra ké thi dojoc gép von bﬁng QSDD véi t6 chuc, ho gia
dinh, c4 nhan, ngooi Viét Nam dinh co; ¢ nodc ngoai dé hop tac, san xuét
kinh doanh (Piéu 179, Diéu 180). Ngoai ra, ho gia dinh, c4 nhan st dung dat
thudc dién bi thu hdi dé thyc hién du 4n phat trién kinh té thi c6 quyén gop
vbn bang QSDD véi chi dau to] dé thuc hién du an (diém i khoan 1 Piéu
179).

Thit hai, t6 chike kinh té sir dung ddt: T chirc kinh té bao géom doanh
nghiép, hop tac xd va td chirc kinh té khac theo quy dinh cua phap luat vé dan
su, trir doanh nghiép c6 vén dau to] nojdc ngoai (khoan 28 Piéu 3). T chirc
kinh t& st dung dat do dojoc Nha nojdc giao dat co thu tién, cho thué dat tra
tién mot 1an; dat do nhan chuyén nhojong QSDD, dét do nhan gop von, dat do
chuyén muc dich tir giao dat khong thu tién sang thu tién ma nghia vu tai
chinh d6i véi Nha nojéc hodc véi cha thé khac khong c6 ngudn goc tir ngan
sach nha nojdc thi dojoc gop von bang QSDD, tai san thudc so hitu cia minh
gan lién v&i dat dé hop tac, san xuat, kinh doanh véi t6 chirc, c4 nhan, ngojdi
Viét Nam dinh co] & noidc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau to] nojdc ngoai
(diém d khoan 1, khoan 4 Diéu 174; Diéu 176; Diéu 177). Ngoai ra, t6 churc
kinh té dojoc Nha nojée giao dat c6 thu tién, cho thué dat tra tién mot 1an ma

dojoc mién, giam tién str dung dét, tién thué dat thi ciing dojgc gop von bang



QSDP (khoan 4 Piéu 174).



Thit ba, t6 chitc sw nghiép céng ldp sit dung dat: T6 chic su nghiép
cong 1ap 1a to chitc do co quan c6 tham quyén ctia Nha nojdc, to chirc chinh
tri, to chirc chinh - tri x3 hoi thanh 1ap, c6 chirc nang thuc hién hoat dong cong
vu theo quy dinh ctia phap luat (khoan 26 Diéu 3). T6 chirc sy nghiép cong
1ap tu chu tai chinh dojgc Nha nojdc cho thué dat tra tién mot 1an ma tién thué
dat khong c6 ngudn gbe tir ngan sach nha nojde thi c6 quyén goép von bang
QSDD véi t6 chirc, ca nhan, ngopoi Viét Nam dinh cop ¢ nojde ngoai, doanh
nghiép c6 vbén dau to] nojdc ngodi. Viée gop von bang QSDD phai dojoc sur
chap thuin bang vin ban cta co quan nha nojde ¢6 tham quyén (khoan 3 Piéu
174).

Thit tw, ngueoi Viét Nam dinh cw ¢ nwde ngodi sir dung dat: Ngojoi Viét
Nam dinh coj ¢ nojdc ngoai 1a cong dan Viét Nam va ngojoi gbe Viét Nam co
tr, sinh séng lau dai ¢ noidc ngoai (khoan 4 Piéu 3 Luat Qudc tich nim
2008). Ngopoi Viét Nam dinh co; & nojdc ngoai sir dung dat do dojoc Nha
nojoc giao dat co thu tién, cho thué dat tra tién mot 1an, dit nhan chuyén
nhojong QSDD, dat nhan gbp von, dat thué lai trong khu cong nghiép, khu
ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té tra tién mot lan thi dojgc gop vén
bang QSDP va tai san gan lién voi dat dé hop tac san xudt, kinh doanh voi to
chtc, ¢4 nhén, ngodi Viét Nam dinh coj ¢ nojéc ngoai, doanh nghiép cé von
dau to] noidc ngoai (diém b khoan 1, diém d khoan 3 Piéu 183; Diéu 185).
Ngoai ra, ngopoi Viét Nam dinh co| & nojde ngoai st dung dat dé thuc hién céac
du 4n dau to] tai Viét Nam dojoc Nha nojdc giao dét, cho thué dat tra tién mot
lan ma dojoc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 quyén gop von
bang QSDD (khoan 5 Diéu 183).

Thit ndm, doanh nghiép c¢é vén ddu tw nwée ngodi sir dung dat: Doanh
nghiép c6 von dau to] nojdc ngoai gdm doanh nghiép 100% von dau to] nojde
ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau to nojéc
ngoai mua c6 phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh ctia phap luat vé dau to|
(khoan 7 Piéu 5). Doanh nghiép c6 vén dau to] nojdc ngoai tai Viét Nam sir
dung dat dojoc Nha ngj6c cho thué dét tra tién mot 1an, dat do nhan gop von
bang QSDP, dat do nhan chuyén nhojong QSDD, dat thué lai trong khu cong



nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao, khu kinh té ma tra tién mot lan thi
dojoc gop von bang QSDD va tai san thudc quyén sé hitu ctia minh gan lién
v6i dat dé hop tac san xuat, kinh doanh (Piéu 183, Piéu 184, Piéu 185).
Ngoai ra, doanh nghiép c6 vén dau to] nojdc ngoai st dung dat dé thuc hién
cac dyu 4n dau to] tai Viét Nam dojoc Nha nojdc giao dét, cho thué dat tra tién
mot 1an nhopng dojoc mién, giam tién st dung dat, tién thué dat thi c6 quyén
g6p von bang QSDP (khoan 5 Diéu 183).

Véi nhitng quy dinh cta phap ludt vé chu thé dojoc gép von bang
QSDD thiy rang, vé ban chit, quyén gop von bang QSDD cua chi thé sir
dung dat dojoc xéac 1ap dua trén ngudn gde phat sinh QSDD, sur lya chon hinh
thire sir dung dat, ngudn gdc va phojong thire thuc hién nghia vu tai chinh cua
cha thé sir dung dat d6i véi Nha nojdc. Chii thé dojoc quyén gop von bang
QSDDb 1a cac chu thé su dung dat vao san xuit, kinh doanh hodc dat &. Luat
Dét dai nam 2003 va Luat Dat dai naim 2013 cho thay su két hop gitta vai tro
dinh hojong ctia Nha nojdc véi quyén chi dong ciia mdi chu thé trong qua
trinh st dung dat. Vi vai trd ctia minh, phap luat dat dai doja ra cac diéu kién
dé cac chu thé st dung dat c6 kha niang thyuc hién, con viée thuc hién quyén
ning d6 hay khéng va nhoy thé ndo phu thudc vao timg chu thé sir dung dat.
Chu thé str dung dat bang hinh thirc dojoc giao dét c¢6 thu tién, nhan chuyén
nhojong QSDD, thué dét tra tién mot lan s& dojoc gop vén bang QSDD.
Ngojoc lai, cha thé st dung dat bang hinh thirc giao dat khong thu tién, thué
dat tra tién hang nam hodc cac nghia vu tai chinh d6i voi Nha nojde co ngudn
gdc tir ngan sach nha nojde thi khong dojoc gbp von bang QSDD.

Luat Pat dai nam 2013 dan khac phuc su bt binh dang giita chi thé sir
dung dit trong nojdc voi ngopdi nojdc ngoai, doanh nghiép c6 von dau toy
nojdc ngoai; cu thé bd sung quy dinh Nha nojdc giao dat cho doanh nghiép cé
vbn dau to] nojdc ngoai, ddng thoi quy dinh chu thé nay dojoc gop von bang
QSDP. Luat Pat dai nam 2013 ciing cho phép t6 chuc su nghiép cong lap tu
chu tai chinh st dung dat bang hinh thirc thué dat tra tién mot 1an ma tién thué
dat khong co6 ngudn goc tir ngan sach nha noiée thi dojoc gép von bang

QSDBD. Viéc bd sung quy dinh nay 13 pht hop véi co ché ty chi vé tai chinh



va chu



trojong xa hoi hoéa cac don vi su nghiép ctia Nha nojdc. Ngoai ra, Luat Pat dai

nam 2013 con bo sung quy dinh cho phép ho gia dinh, ca nhan bi thu dat dé

thuc hién dy an phat trién kinh té dojoc gop von bang QSDP véi chu dau toy.
3.1.2.2. Bén nhdn gép von bang quyén sir dung dit

Bén nhan gép vén bang QSDD c6 thé 1a ho gia dinh, ca nhan, hop tac
x4, t6 churc kinh té trong nojde, to chirc sy nghiép cong 1ap, doanh nghiép co

vbn dau to] nojdc ngoai, ngojoi Viét Nam dinh coj & nojdc ngoai.

- Déi véi cd nhdn, day 1a chi thé sir dung dat va cling 13 chi thé quan
hé dan sy, thojong mai. Muc dich st dung cua timg loai dat do Nha nojéc quy
dinh, vi vdy néu gép vén bang QSDD ma phép ludt quy dinh bén nhan gop
vbn phai c6 cac diéu kién thi ngoai nhiing diéu kién chung, bén nhan gop von
phai phai théa man cac diéu kién cu thé. Theo quy dinh ctia Lut Dat dai nim
2013, Luat Doanh nghiép nam 2014 thi td chire kinh té, don vi su nghiép co
quyén gép von véi ho gia dinh, ca nhan, td chure kinh té, don vi su nghiép,
ngopdi Viét Nam dinh dinh cop & nojée ngoai. Vi thé, ca nhan c6 quyén nhan
gop von bang QSDD véi nhitng chu thé néu trén. Theo Luat Pat dai nim
2013 thi ca nhan khong dojoc gop von bang QSDD véi doanh nghiép c6 vén
dau to] nojdc ngoai. VAy ca nhin c6 dojoc nhan gép von bang QSDP voi
doanh nghiép c6 vén dau to] nojdc ngoai hay khong, day 1a van dé con dang
bd ngo.

- Déi véi hf gia dinh, theo quy dinh cua B6 luat Dan sy nam 2005
nay la Bo luat Dan sy nam 2015, Luat DAt dai nam 2013 thi ho gia dinh chi
tham gia mot sd linh vic nhoj: Nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
1am mudi. Vi vay, ho gia dinh chi dojoc nhan gép von bang QSDP trong
nhitng linh vyc ma hd gia dinh dojoc phép tham gia. So véi B ludt Dan sy
nam 2005, thi viéc tham gia cia hy gia dinh trong cidc quan h¢ dan sy trong
B6 luat Dan sy nam 2015 bi han ché hon. Viéc han ché ho gia dinh tham gia
mot s6 quan hé 1a phu hop, dé han ché nhimng bt cap khi ho gia dinh tham gia
cac linh vuc khac nhoj quy dinh trong cac van ban trojdc day.

- D6i voi t6 chire (o chiic kinh té, to chirc su nghiép tu chu tai



chinh), theo Luat Doanh nghiép nim 2014 thi doanh nghiép 14 t6 chirc kinh té

cO tén



riéng, ¢ tai san, co tru s giao dich 6n dinh ding ky kinh doanh theo quy dinh
cua phap luat nham muc dich thuc hién cic hoat dong kinh doanh. Doanh
nghiép Viét Nam dojoc t6 chitc va hoat dong theo cac hinh thirc nhop: Cong ty
TNHH (mdt thanh vién hodc hai thanh vién tré 1én), cong ty c¢d phan, cong ty
hop danh, doanh nghi€p to] nhan. Tuy nhién, theo Ludt Doanh nghi€p nam
2014 thi doanh nghiép to] nhan khong dojoc nhan gép von. Vi thé, to chuc
kinh té nhan gép vén bang QSDD chi c6 thé 1a cong ty TNHH, cong ty cb
phan, cong ty hop danh. Ngoai ra, bén nhan gop vén ¢ thé 1a hop tac xa, don
vi su nghiép cong lap tu chu tai chinh.

3.1.3. Quy dinh vé diéu Kién quyén sir dung dat gép von

Trén co s& nhu ciu, kha nang su dung dat, nang luc tai chinh ciia moi
chu thé str dung dat ma Nha nojdc trao QSDD cho cac chii thé théng qua hinh
thirc giao dat (khong thu tién, cé thu tién), cho thué dit, cong nhan QSDD
(cac Diéu 53, 54, 55, 56 Luat Dat dai nam 2013). Pay 1a co s dé Nha nojdc
quy dinh cic quyén tojong tng ciia NSDD, trong d6 c6 gop von bang QSDD.
Tir nhitng quy dinh cta phap luat thdy rang, khong phai chu thé nao st dung
dat cling dojoc goép von va khong phai QSDD nio ciing c6 thé gdp von. Voi
quy dinh vé phan loai dat (Piéu 10), hinh thirc str dung dat (tir Diéu 53 dén
Diéu 56), thoi han sir dung dat (Piéu 125, Piéu 126), quyén va nghia vu cia
NSDPD (tir Diéu 166 dén Piéu 187) trong Luat Dat dai nam 2013 thay rang,
chi c6 QSDDP sir dung vao muc dich san xuat kinh doanh, nong nghiép va dat
¢ hinh thanh tir viéc Nha nogjoc giao dat, cho thué dt, cong nhan QSDD; thué
lai dat, nhan chuyén QSDDb ma tién sir dung dat, tién thué dat, tién thué lai
dat, tién chuyén QSDD khong co ngudn gdc tir ngan sach nha nojée thi méi 1a
d6i tojong gop von. Cac loai dat sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh,

cong cong thi QSDP khong phai 14 ddi tojong gop von.

Tuy vay, khong phai tit ca cac chu thé s dung dat vao muc dich san
xuat kinh doanh, nong nghiép va dat ¢ déu c6 thé gop von. Theo khoan 1
Diéu 188 Luat Pat dai naim 2013, dé quyén QSDD la d6i tojong gop vén thi
QSDD phai thoa méan cac diéu kién nhoy sau:



(i) OSDP gép von phdi dwoc cap gidy chimg nhdn OSDP. Pay 1a diéu
kién dojgc ap dung chung cho tit ca cac giao dich QSDD, trong d6 co gop
von. Giay chimg nhan QSDD 1a ching thoy phap 1y dé Nha nojdc cong nhan
QSDD cuia NSDD. Thuc té cho thiy, ngoai gidy chimg nhan QSDD, NSDD
con c6 cac gidy to khac vé QSDP. Theo Piéu 100 Luat Dat dai nam 2013,
néu ho gia dinh, c4 nhan st dung dat 6n dinh ma c6 mot trong cac gidy to sau
day thi dojoc cip gidy ching nhan QSDPD: (i) Nhitng loai gidy to vé QSDD
trojdc ngdy 15/10/1993 do co quan c6 thdm quyén cip trong qué trinh thuc
hién chinh sach dat dai cia Nha nojdéc Viét Nam Dan chu Cong hoa, Chinh
pht Cach mang Lam thdi Cong hoa mién Nam Viét Nam, Nha nojéec Cong
hoa xa hoi cha nghia Viét Nam; (ii) Gidy chimg nhan QSDPD tam thoi do co
quan nha nojde c¢6 tham quyén cap hodc co tén trong so ding ky rudng dat, sd
dia chinh trojdc ngay 15/10/1993; (iii) Gidy t& hop phap vé thira ké, ting cho
QSDD hoic tai san gan lién v6i dat; gidy to chuyén nhojong QSDD, mua nha
gan lién vé6i dat troide ngay 15/10/1993 dojgc UBND cip xd xac nhén trojde
15/10/1993;... thi dojoc cip gidy ching nhan QSDD. Néu gop vén bang tai
san gan lién voi dat thi ngoai gidy chimg nhan QSDD thi bén gdp von phai cd
gidy chimg nhan quyén so hitu tai san gan lién v6i dat. Pbi véi QSDD 1a di
san thira ké ma choja dojoc cp gidy ching nhan QSDD ma c6 mdt trong cac
gidy to quy dinh tai Pidu 100 Luat D4t dai nam 2013 thi ngojdi dojoc thira ké
c6 quyén goép vén bang QSDP ma khong can doi dén khi dojoc cap gidy
ching nhan QSDP. Pay 1a quy dinh méi cia Luat Pat dai nim 2013, quy
dinh nay phu hop véi tinh chat ciia quan hé thira ké. Trojéc ddy, theo quy dinh
ciia Luat Pat dai nam 2003 va Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007
thi chi can c6 mot trong nhitng gidy to dojoc quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Piéu
50 Luat Dat dai nam 2003, NSDD dojoc gop vén bang QSDD. Con hién nay,
mudn goép von thi NSDP phai dojoc cp gidy ching nhan QSDP. Quy dinh
nay phu hop véi thuc té sir dung dat nhat 1a trong diéu kién ching ta dang day
nhanh tién d6 cép gidy ching nhan QSDD.



(ii) Pdt khéng cé tranh chdp. Pay 1a diéu kién khong chi ap dung d6i
v6i gop von bang QSDD ma con voi tat ca giao dich QSDP. Dét khong ¢o
tranh chap dojoc hiéu 1a thoi diém gop von, QSDP ciia bén gop von khong co
bét ky bat dong, mau thudn véi chu thé khac. Trojong hop dét c6 tranh chip
thi moi giao dich QSDPD trong d6 c6 gbp von phai tam dimg. Theo Diéu 202
Luat Dat dai nam 2013, Diéu 5 va Piéu 88 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, thi
UBND cip xi noi c¢6 dat s& hoa giai tranh chap dét dai, Van phong dang ky
dat dai s& cung cap thong tin vé dit cho t6 chirc, ca nhan c6 nhu cau. Vi vay,
viéc x4c dinh dat c6 tranh chap 1a do UBND cap xa noi c6 dat, Van phong
dang ky dat dai thuc hién.

(iii) OSDD gdp von khéng bi ké bién dé dam bao thi hanh dn. QSDD
1a mot tai san néu NSDP phai thi hanh ban an, quyét dinh ctia Toa 4n ma
khong ti nguyén thi hanh theo yéu cau cta ngojoi dojoc thi hanh 4n, co quan
thi hanh an s& ké bién QSDD dé bao dam thi hanh 4n. Quy dinh nay dam bao
an toan cho cac giao dich QSDD, trong d6 ¢ gop von. Khi bi ké bién, QSDD
bi cdm chuyén dich, trong d6 c6 gdp von. Ngoai ra, QSDD c6 thé bi cam

chuyén dich dé phuc vu hoat dong diéu tra trong vu an hinh su.

(iv) OSDP gbp vén phdi trong thoi han sir dung dat. Ty vao muc dich,
hinh thirc str dung dat ma phép luat quy dinh thoi han sir dung dat khac nhau.
Theo quy dinh tai Diéu 125, Diéu 126 Luat Dat dai naim 2013 thi co loai dat
stt dung 1au dai va co loai dat sir dung c6 thoi han. Dat sir dung 6n dinh lau
dai gom: Pat ¢ do ho gia dinh, ca nhan sir dung; dat nong nghiép do cong
d6ng dan co| st dung;... day la nhimg loai dat ma thoi han st dung khong xac
dinh. Dat st dung c6 thoi han la dat sir dung vao muc dich néng nghi¢p, 1am
nghiép, nudi trong thity san, muc dich thojong mai, phi néng nghiép, thuc hién
du an dau to] nojdc ngoai, thoi han str dung dat tiy thudc vao hinh thirc sir
dung dat nhomng khong dojoc qua 50 nam, 70 nim. V& nguyén tac, hét thoi
han str dung déat thi QSDD s& chdm dut nén NSDP khong dojoc quyén gop
von. Pay 1a diéu kién ma bén nhan goép vbn phai biét khi gop von dé tir d6

quyét



dinh phojong an dau toj cling nhoy xac dinh gia tri QSDD phu hop véi thoi han

sir dung dat.
3.1.4. Quy dinh vé hop dong gop von biang quyén sir dung dat
3.1.4.1. Hinh thirc ciia hop dong gép vén bing quyén siv dung dit

“Hinh thirc ciia hop dong 1a su biéu hién ra bén ngoai ctia ndi dung hop
ddng, gém cac cach thue, thu tuc, phojong tién dé thé hién va cong bd ¥ chi
ctia cic bén, ghi nhan nodi dung hop dong va biéu hién cho su ton tai caa hop
dong” [54, tr.51]. Tuy timg d6i tojong goép von ma phap luat quy dinh hinh
thirc hop dong gop von khac nhau. Luat Doanh nghiép nam 2014 khong quy
dinh hinh thirc hop dong gop von ma viée xac dinh hinh thitc hop dong gop
von can cir vao BO luat Dan su va cac van ban khac cé lién quan. Gop von
bang QSDP 1a viéc NSDP gop phan von cua minh bang QSDP dé thanh lap
doanh nghiép, gop vén vao doanh nghiép da dojgc thanh lap hodc gop von
bang hinh thirc hop tac kinh doanh. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 124,
khoan 2 Diéu 689 B¢ luat Dan sy nim 2005 nay 1a khoan 2 Diéu 119, Piéu
502 Bo luat Dan sy nam 2015; diém a khoan 3 Diéu 167, khoan 3 Diéu 188
Luat Pat dai nam 2013 thi hop dong goép vén bang QSDP phai dojoc lap
thanh van ban, phai cong chiing hodc chung thuc, phai dang ky tai co quan
quan ly dat dai.

(i) Hop déng gdp von bang OSDP phdi dwoc ldp thanh van ban. Néu
so sanh voi giao dich co d6i tojong 13 tai san thi gop von co ddi tojong da dang
hon, nén ¢6 nhiéu hinh thirc hgp déng dé cac bén lya chon. V&i gop von bang
QSDDP, phép luat Viét Nam quy dinh duy nhat mot hinh thic hop dong, d6 1a
van ban. Phap luat quy dinh hop ddng goép vbn bang QSDD phai dojoc lap
bang van ban 1a phu hop, bdi nhitng 1y do: M6t 13, xuét phat tir ché do s¢ hitu
toan dan ddi voi dat dai. Doi tojong gop von bang QSDPD vira 1a tai san cia
bén gop von vira 13 tai san thudc so hitu toan dan do Nha noyde 1a dai dién chu
so hiru. Chinh sy song trung vé sé hitu cua déi tojong goép von ma hop dong

g6p von bang QSDP ngoai su thoa thudn cta cac bén con thé hién ¥ chi cua



Nha nojdc véi to] cach dai dién s hitu dat dai. Hinh thirc van ban chinh 1a
phojong thirc dé Nha nojde kiém soat sy thoa thuan cta cac bén khi gop vén
bé“mg QSDDb. Hai la, Xuét phat tir tinh dic thu cua QSDD. Dat dai 1a bd phan
ciu thanh lanh thd qudc gia, 1a tai nguyén thién nhién, 1a to liéu san xuit dic
biét. Chinh vi tAm quan trong cua dat dai ma giao dich QSDP phai dojoc thé
hién rd rang, cu thé. Mat khac, dat dai gan véi s6 liéu ki thuat nhoy 6, thira, vi
tri, toa do... nén can co hinh thirc phtt hop dé truyén tai nhitng nodi dung cia
giao dich. Trong céac hinh thirc ctia hop ddng thi vin ban 14 hinh thirc c6 kha
nang dap tmg day du cac yéu cau cua gdp von bang QSDD. Ba 13, xuét phat tir
ndi dung ctia hop dong gop vén bang QSDD. Noi dung ctia hop dong gop vén
1a nhitng diéu khoan ghi nhan sy thoa thuan cila cac bén. Trojong hop gop von
hinh thanh phap nhan thi bén nhan gop vén s& dojoc cap gidy chimg nhan
QSDP. Hinh thirc vin ban 14 co sd dé co quan nha nojéc ¢ tham quyén kiém
tra tinh hop phép cta thoa thuan giita cac bén, tir 46 cong nhan QSDP va cap
gidy to cho NSDD. Bén 13, xuit phat tir s an toan cua cac bén trong giao
dich. Bbi tojong gop von 14 QSDD mot tai san co6 gia tri 1om, vi thé sy chat chd
vé hinh thirc hop dong 1a can thiét nham bao vé quyén loi cua cac bén.

(ii) Hop dong gop von bang OSDP phdi dwoc cong chirng hodc chitng
thwe. Diéu 2 Luat Cong chimg nim 2014 quy dinh: Coéng chimg 1a viéc cong
chtng vién chimg nhan tinh xac thuc, tinh hop phap cua hop ddng, giao dich
bang vin ban ma theo quy dinh cua phap luat phai cong chimg hodc c4 nhan,
t6 chic tu nguyén yéu cau cong ching. Khoan 4 Diéu 2 Nghi dinh sb
23/2015/ND-CP ngay 16/2/2015 ctia Chinh pht vé cip ban sao tir sd gbc,
chung thuc ban sao tir ban chinh, ching thuc chit ky va chtng thuc hop dong,
giao dich quy dinh: Chung thuc hop dong, giao dich 1a viéc co quan c6 tham
quyén theo quy dinh tai Nghi dinh nay chtng thuc vé thoi gian, dia diém giao
két hop dong, giao dich; ning luc hanh vi dan su, ¥ chi tu nguyén, chit ky
hodc ddu diém chi cta cac bén tham gia hop dong, giao dich. Véi quy dinh
ctia phap luat thay rang, khi giao két hgp dong gop vén bang QSDD céac bén
c6 thé lua chon coéng chimg tai Vin phong cong ching, Phong cong chimg
hodc chimg thyc tai UBND cip x4 noi ¢ dat. Phap luat cho phép NSDD lua



chon cong



chtng hodc chimg thuc hop dong gép von bang QSDP 1a phu hop. Bdi 1§, &
nhitng dia phojong khong c6 Van phong cong chiing hoac Phong cong ching
thi NSDD c¢6 thé yéu cau UBND cap x4 chimg thuc hop dong gbp von, diéu
nay sé& tiét kiém thoi gian va cong stc cho ngodi c6 nhu cau gép von bang
QSDD. Cong chung, chimg thuc hop ddng gop von bang QSDP giup cho co
nha nojdc kiém tra tinh hop phap cua giao dich. Mat khac, cong chimg, chimg
thuc hop déng gop vOn con xac nhén tinh trung thuc, ty nguyén trong cac cam
két, thoa thuan vé quyén va nghia vu gitt cac bén khi gop von bang QSDD.

(iii) Hop dong gdp von bang OSDP phdi dwoc ding ky. Theo Piéu 692
B0 luat Dan sy nam 2005 nay la Piéu 503 Bo luat Dan sy nam 2015 thi viée
chuyén QSDP c6 hiéu luc ké tir thoi diém diang ky QSDD theo quy dinh ciia
phap luat dit dai. Theo khoan 3 Piéu 188 Luat Pat dai nam 2013 thi viéc
chuyén doi, chuyén nhojong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé
chap quyén st dung dat, gop von bang QSDD phai diang ky tai co quan ding
ky dat dai. Theo Diéu 5 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi co quan ding
ky dat dai 1a Van phong ding ky déat dai thudc S& Tai nguyén va Méi trojong,
& cac quan, huyén, thanh phd thudc tinh c6 Chi nhanh Vin phong ding ky dat
dai.

3.1.4.2. Higu lyc ciia hop dong gép von bang quyén sir dung dit

“Hiéu lyc hop ddng 1a van dé mang tinh ban chit cua hop ddng, vi suy
cho cung, cac bén thiét 1ap hop dong 1a dé rang budc quyén va nghia vu dbi
v6i nhau. Khi thiét 1ap mot hop ddng, ngopoi ta luén hodng dén viée tao lap
“sy rang budc phap 1y” d6i v6i nhau va trong doi bén kia cing thuc hién
nghia vu phat sinh tir hop déng, nham thoa man cac loi ich cac bén” [54,
tr.16]. Hiéu luc ciia hop dong 1a gia tri phap 1y ciia hop dong lam phat sinh
cac quyén va nghia vu cta cac bén tham gia hop dong. Diéu 692 B luat Dan
su nam 2005 nay la Diéu 503 B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh: Viéc
chuyén QSDP c¢6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky QSDPD theo quy dinh cia
phéap luat dat dai. Theo khoan 3 Piéu 188 Luat Dat dai nam 2013 thi viéc
chuyén doi, chuyén nhojong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé

chip QSDD, gbp vdn bang QSDD phai ding ky tai co quan ding ky dat dai va



c6 hiéu lyc ké tir thoi diém diang ky vao s6 dang ky dat dai. Con theo quy



dinh ctua B0 luat Dan sy nam 2005 va nay la B luat Dan sy nam 2015 thi thoi
diém chuyén QSDD la thoi diém dojoc ding ky, khong phai thoi diém c6 hiéu
luc ctia hop dong. Qua nhitng quy dinh ctia phap lut thiy rang, c6 nhiing
quyén ma khi thuc hién s& chuyén QSDD nhop: Chuyén ddi, chuyén nhojong,
ting cho, thira ké, gop von thi thoi diém chuyén QSDP quy dinh trong Luat
Pat dai nam 2013 va Bo luat Dan sy nam 2015 1a tojong dong. Con nhiing
quyén ctia NSDD ma khi thuc hién khong chuyén QSDP nhoj cho thué, cho
thué lai, thé chdp QSDD thi c6 su khac nhau vé thoi diém chuyén QSDP.
Nhoj vdy, véi nhimng giao dich khéng chuyén QSDD nhoj cho thué, cho thué
lai, thé chap thi thoi diém c6 hiéu lyc 1a thoi diém dang ky hay thoi diém
dojoc cong ching, chung thyc?

Viéc phap luat quy dinh giao dich c6 dbi tojong 13 bat dong san phai
dang ky 13 phu hop véi xu thé chung, ddy 1a bién phap bao vé quyén va loi ich
hop phap cta cac bén giao dich, cling nhoj dbi voi ngooi tht ba, qua d6 giup
Nha nojdc kiém soat va phong ngira rii ro. Déi voi gop von bang QSDD hinh
thanh phap nhan thi quy dinh ding ky 1a co s¢ dé xac dinh quyén va nghia vu
ciia cac bén cling nhoj thoi diém chuyén QSDP. Con ddi véi gbp von bang
QSDD dgj61 hinh thirc hop tac kinh doanh thi vi¢c dang ky gitp cho cac chu
thé c6 y dinh giao dich biét vé tinh trang phap 1y cia QSDD. C6 thé néi, ding
ky giao dich QSDD khéng chi c6 ¥ nghia dbi véi gop vén ma con vai tat ca
nhitng giao dich QSDD.

3.1.4.3. Nji dung ciia hop dong gép véon bang quyén si dung dit

Noi dung cta hop dong 1a tong thé cac diéu khoan do cac bén giao két
thoa thuan dojoc ghi nhan trong hop dong. Cac bén giao két cd quyén thoa
thuan vé quyén va nghia vy voi didu kién khong trai phap luat va dao durc xa
hoi. Véi mbi hinh thire gop vén bang QSDD thi quyén va nghia vu khac nhau.
Theo quy dinh ctia B luat Dan sy nam 2005 nay 1a B luat Dan sy nam 2015,
Luat Pat dai nam 2013, Luat Doanh nghiép nim 2014 thi ngoai nhitng noi
dung xac dinh to] cach chu thé, trong hop dong goép von bang QSDP phai co

cac thoa thuan sau day:



- Thod thudn vé logi dat, dién tich, vi tri, s hiéu, ranh gioi va tinh
trang dat. Pay 1a noi dung khong thé thiéu trong hop dong gbp vén bang
QSDPD. Noi dung nay nham xac dinh ddi tojong gdp vén ciing nhoj tinh trang
phap 1y cia QSDD khi gop von. Thong thojong, viée xac dinh ndi dung trén
can ctr vao két qua do dac va thong sb ki thuat do co quan chuyén mon thuc
hién trojdc khi giao két hop dong gbp véon.

- Thod thudn vé gid tri OSDD khi gdp vén. Pay 1a ndi dung khong
thé thiéu trong hop dong gop von bang QSDP. Bai 18, gia tri QSDD s& quyét
dinh dén ty 1& vén gop ciing nhop vai tro cua bén gop vén dbi v6i bén nhan
g6p von. Tuy hinh thire gop vén bang QSDD ma gia tri QSDD dojoc xéac dinh
dua trén nhitng can cir khac nhau. Véi gop von bang QSDP hinh thanh phéap
nhan thi gia tri QSDP 1a gia dt trén thi trojong. Con véi gop von bang QSDD
doj61 hinh thie hop tac kinh doanh thi gia tr1 QSDD dojgc xac dinh dua trén
loi ich dem lai tir viéc khai thac va str dung dat dai, cling nhoj su théa thuan
cia cic bén khi giao két hop doéng. Theo Diéu 37 Luit Doanh nghiép nim
2014 thi viéc xac dinh gia tri tai san gop von dojoc thuc hién nhoj sau: (i) Tai
san gop von khong phai 1a Pong Viét Nam, ngoai té tu do chuyén doi, vang
phai dojoc cac thanh vién, c¢6 dong sang lap hodc t6 chirc tham dinh gia
chuyén nghiép dinh gia va dojoc thé hién thanh Pdng Viét Nam; (i) Tai san
gop von khi thanh 1ap doanh nghiép phai dojoc cac thanh vién, ¢ dong sang
lap dinh gia theo nguyén tac nhat tri hoic do mét to chuc tham dinh gia
chuyén nghiép dinh gia. Trojong hop t6 chtrc thim dinh gia chuyén nghiép
dinh gia thi gia tri tai san gop von phai dojoc da sé cac thanh vién, co dong
sang 1ap chap thuén...; (iii) Tai san gop von trong qué trinh hoat déng do chu
so hitu, hoi dong thanh vién ddi voi cong ty TNHH va cong ty hop danh, hoi
ddng quan tri ddi voi cong ty cd phan va ngopoi gbp von thoa thuan dinh gia
hodc do mét t6 chirc tham dinh gia chuyén nghiép dinh gia... Gia dat ngoai
thi trojong do NSDD thda thuan khi chuyén nhojong, cho thué, cho thué lai va
gop von bang QSDD. Theo Piéu 112 Luat Pat dai naim 2013 va Nghi dinh sd
44/2014/ND- CP ngay 15/5/2014 quy dinh vé gia dat, thi gia dat dojoc xac
dinh dua trén cac can clr nhop: Theo muc dich str dung dat hop phép tai thoi
diém dinh gia; theo thoi han sir dung dét; phi hop véi gia dat pho bién trén thi



trojong cta loai dat



c6 cung muc dich st dung dat da dojoc chuyén nhojong, gia tring déu gia
quyén st dung dat ddi voi nhitng noi c¢6 dau gia quyén st dung dat hoic thu
nhap tr viéc st dung dat; cung mot thoi diém, cac thira dat lién ké nhau co
cung muc dich str dung, kha nang sinh lgi, thu nhap tir viéc sir dung dat tojong
tuy nho] nhau thi ¢6 gid nho nhau. Trong trojong hop céc bén khong ty thoa
thuan dojoc vé gia dat khi gop von thi c6 thé yéu cau to chirc dinh gia tién
hanh dinh gi4, nhopng khong dojoc thap hon gia dat do Nha nojdc quy dinh.
Ngoai ra, néu gdp von bang QSDD cung véi tai san gan lién voi dat thi cac
bén phai thda thuadn gia tri tai san trén dat.

- Théa thudn vé thoi han gép vén, thoi han giao nhdn OSDP. Day 1a
ndi dung khong thé thiéu trong hop ddng gop von biang QSDD. Bai 1§, thoi
han gép von phy thudc vao thoi han sir dung dat. Theo Piéu 125 Luat Pat dai
nam 2013 néu dat st dung 6n dinh 1au dai thi thoi han st dung dat 1a khong
xac dinh. Con véi céc loai dat con lai thi thoi han sir dung tuy theo loai dat va
hinh thitc sir dung dat khong qua 50 nam, 70 nim. V&i doanh nghiép hinh
thanh tir gop vén bang QSDPD s& 1a NSDD méi nén thoi han sir dung dat 1a
thoi han stir dung dat con lai tojong Gng véi ting loai dat. Trojong hop thoi
han sir dung dat hét thi viéc c6 dojoc tiép tuc str dung dat hay khéng phu thudce
vao su cho phép ciia Nha nojde. Con véi gop von bang QSDD doi6i hinh thire
hop tac kinh doanh thi thoi han st dung dat quyét dinh dén thoi gian thyuc hién
du 4n ciing nhoy quyén va nghia vu cua cic bén trong thdi han gop von.

- Théa thudn vé muc dich gép von. Gop vén bang QSDD dé thanh 1ap
doanh nghiép, gop vén vao doanh nghiép da dojoc thanh 1ap hodc gop von
bang hinh thirc hop tac kinh doanh. Vi vay, trong hop dong gbp von bang
QSDBP cac bén phai thoa thuan vé muc dich gop vén.

Ngoai ra, trong hop déng gdp von bang QSDD con c6 nhitng thoa thuin
khac nhoj: Thoa thuan vé dang ky nodp 1& phi gop von; thoa thuan vé phojong
thirc giai quyét tranh chap hop dong goép vén bang QSDD...

3.1.4.4. Quyén va nghia vu ciia cdc bén trong hop dong gép von
bang quyén sir dung dit

Thir nhat, quyén va nghia vu chung ciia ngwoi sir dung dat



Diéu 166 Luat Dat dai naim 2013 quy dinh NSDD c¢6 cac quyén chung
sau day: (i) Pojoc cap gidy chimg nhan QSDPD; (ii) Hojong thanh qua lao
dong, két qua dau top trén dat; (iii) Hojong céac loi ich do cong trinh ctia Nha
nojdc phuc vu cai tao dat néng nghiép; (iv) Pojgc Nha nojdc hojong din va
gitip d& trong viée cai tao dét; (v) Pojoc Nha nojde bao ho khi bi ngoyoi khac
xam pham dén quyén, loi ich hop phap vé dit dai; (vi) Pojoc bdi hoan khi
Nha nojée thu hoi dat; (vii) Pojoc khiéu nai, t6 céo, khoi kién vé hanh vi vi
pham QSDD hop phép ciia minh. Ngoai ra, theo Piéu 167 Luat Pat dai nam
2013 thi tiy timg hinh thirc sir dung dat, ma NSDD c6 cac quyén nhoj chuyén
d6i, chuyén nhojong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap va gop
vbn bang QSDD. Song song voi cac quyén caa NSDD, theo Diéu 173 Luat
Pat dai nam 2013 thi NSDP c6 cac nghia vu chung sau day: (i) Sir dung dat
dung muc dich, dang ranh gii tha dat; (ii) Thuc hién ké khai, dang ky dat
dai, lam dﬁy du tha tuc; (ii1) Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua
phap luat; (iv) Thuc hién cac bién phap bao vé dat; (v) Tuan theo quy dinh vé
bao vé moi trojdng; (vi) Tudn theo quy dinh cta phap luat vé viéc tim thiy do
vat trong 10ng dat; (vii) Giao lai dat khi Nha noiée thu hdi dat. Pay 1a quyén
va nghia vu chung ctia NSDD, con khi gop vén bang QSDPD dojoc thoa thuan
va ghi nhan trong hop dong.

Thit hai, quyén va nghia vu ciia cdc bén trong hop dong gdép von bang
quyén sir dung dat

Luat Pat dai nam 2003 ghi nhan gép von bang QSDP 1a mdt trong
nhitng quyén cua NSDD, B9 luat Dan sy nam 2005 c6 quy dinh ndi dung co
ban cua hop dong gop von bang QSDP tir Piéu 727 dén Piéu 732. Luat Pat
dai nam 2013 tiép tuc ghi nhan gdp von bang QSDD 1a mot quyén ctia NSDP.
Theo Biéu 501 Bo luat Dan sy nim 2015: “Quy dinh chung vé hop déng va
ndi dung ctia hop déng thong dung cé lién quan trong Bo luat ndy ciing dojoc
ap dung vé6i hop ddng vé quyén st dung dat, trir trojong hop phap luat c6 quy
dinh khac. Noi dung cua hop dong vé quyén sir dung dit khong dojoc trai véi
quy dinh vé muc dich st dung, tho1 han st dung dat, quy hoach, ké hoach sir

dung dat va cac quyén, nghia vu khac theo quy dinh cta phép luat vé dit dai



va quy dinh khéac cta phap luat c¢6 lién quan”. Mac du, BO luat Dan sy ndm
2015 khong quy dinh nhimg quyén va nghia vu co ban clia cac bén trong hop
d6éng gép von, tuy nhién nhitng quyén va nghia vu cua cic bén trong Bo luit
Dén sy nim 2005 van 1a nhitng ndi dung co ban ma khi giao két hop dong gop
vbn bang QSDD phai ghi nhan.

Hop dong gop von bang QSDD 1a hop dong song vu c¢6 dén bu, vi thé
bén goép von co nghia vu nhoy: (i) Giao dat dung thoi han, du dién tich, dung
hang dat, loai dat, vi tri, sb hiéu va tinh trang dat nhoj da thoa thuan trong hop
dong; (ii) Pang ky QSDDP tai co quan nha nojde c6 tham quyén theo quy dinh
ctia phap ludt vé dat dai. Dong thoi, ho ciing dojgc hojong cac quyén nhoy: (i)
Dojoc hojong loi nhuin theo ty 18 gop von bing QSDD; (ii) Pojoc chuyén
nhojong, dé thira ké phan gop vén bang QSDD, trir trojdng hop c6 thoa thuan
khac hoic phap ludt c6 quy dinh khac; (iii) Pojoc nhan lai QSDP di gop vén
theo thoa thudn hodc khi thoi han gop von di hét; (iv) Pojoc quyén huy bo
hop dong va yéu cau bdi thojong thiét hai néu bén nhan goép von khong thuc
hién viéc thanh toan phﬁn loi nhuan dung thoi han hodc thanh toan khong dﬁy
du.

DPdi voi bén nhan gop von béng QSDD, phai thyc hi¢n cac nghia vu
nhoj: (i) Thanh toan phan loi nhuan cho bén gop vén bang QSDP dung thoi
han, dung phojong thirc da thoa thuan trong hop dong; (ii) Bao dam quyén cia
ngojoi thir ba ddi voi dat dojoe gbp von; (iii) Thuc hién cac nghia vu khac
theo quy dinh ctia phap luét vé dat dai. Pong thoi, ho ciing dojoc hojong cac
quyén nhoy: (i) Yéu ciu bén gop von bang QSDD giao dat du dién tich, dung
tho1 han, hang dat, loai dat, vi tri, s6 hiéu va tinh trang dat nhoj da thoa thuan
trong hop dong; (ii) Pojoc sir dung dat theo diing muc dich, ding thoi han;
(iii) Pojoc cép gidy chimg nhan QSDP trong trojong hop bén nhan gdp von 13
phap nhan, trir trojong hop goép von trong hop dong hop tac kinh doanh.

Cac quyén va nghia vu cta cdc bén quy dinh trong B6 luat Dan sy nam
2005 1a chuan muc dé dua vao d6 cac bén thoa thuan ghi giao két hop dong

g6p von. Tuy thude vao tinh chat, dic diém, yéu cu cta ting hop dong ma



cac bén gop von bang QSDD c6 thé thoa thuin, dam phan dé thiét 1ap cac

quyén va nghia vu ngoai pham vi cua khuén mau.

3.1.5. Quy dinh vé trinh ty, thii tuc gép von bang quyén sir dung dat

Gop vbn 13 hanh vi chuyén quyén so hitu, st dung tai san tir bén gop
vbn sang bén nhan gop von. Chinh vi vay, gop von 13 ndi dung quan trong
quyét dinh dén viéc thanh lap va hoat dong cua doanh nghiép. Hanh vi gop
von khong chi 1am thay d6i to] cach chu thé, ma con quyét dinh vi tri ctia bén
gop von trong doanh nghiép. Hién nay, Luit Doanh nghiép chi quy dinh thu
tuc thanh 14p doanh nghiép ma choja quy dinh chi tiét trinh ty, thu tuc gop
von, trong khi gop von 1a ndi dung quan trong nhat cua thanh 1ap doanh
nghiép. Trong khi hop dong thanh 1ap cong ty chira dung cac ndi dung nhoj
tén cong ty, co cau to chirc cua cong ty, quyén va nghia vu ctia cac thanh vién
cong ty... con hop ddng gop von chi quy dinh cac van dé c6 lién quan dén gia
tri von gop, thoi han gép von, thoi han rit gop von... Thong thodong, hop
dong gop von hinh thanh trojdc khi c¢6 gidy chimg nhan ding ky kinh doanh,
trir trojong hop gép von vao coéng ty cd phan hodc bd sung vén cua cong ty
TNHH. Céc diéu khoan vé gop vbn c6 thé nam trong hop dong thanh 1ap cong
ty hodc c6 thé nam doc lap & ca hai hop dong.

QSDD 14 tai san dic biét nén gop von bang QSDD phai tudn tha trinh
tur, tha tuc riéng. Vé6i gdp von bang QSDD hinh thanh phap nhan, ngoai trinh
tu, thu tuc dojoc quy dinh trong Luat Doanh nghi€p con phai tuan thu theo
trinh tu, thu tuc trong Luat P4t dai nam 2013 va vin ban hojong dan thi hanh.
Gop vbn bang QSDP dojoc tiép can trén phojong dién phap luat dat dai, vi thé
tac gia khong di sau phan tich vé trinh tu, tha tuc goép von thanh lap doanh
nghiép trong Luat Doanh nghiép, ma chu yéu phan tich trinh tu, thu tuc trong
phap luat dat dai. Theo quy dinh cua Luat Dat dai naim 2013 va Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP thi trinh tu, tha tuc gop vén bang QSDD bao gom: Trinh tu,
thu tuc dang ky gop von va trinh ty, thi tuc x6a dang ky gop von bang QSDD.

Thir nhat, trinh ty, thii tuc dang ky gép von bang quyén sir dung dat



Trojdc day, trinh tu, tha tuc gép von bang QSDP dojoc quy dinh tai
Piéu 131 Luat Pat dai nam 2003 va Nghi dinh sd 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004, Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007. Hién nay, theo
khoan 2 Diéu 195 Luat Dit dai nam 2013 thi trinh tu, tha tuc thuc hién cac
quyén cua NSDD, trong d6 c6 gbp von s& do Chinh phii quy dinh. Luat Dét
dai nam 2013 giao Chinh phti quy dinh vé trinh ty, thu tuc gbp vén bang
QSDP 1a phu hop. Béi 1&, ¢6 nhiéu van dé phat sinh trong qua trinh gop von
can dojoc bo sung, sira doi kip thoi, trong khi néu quy dinh trong Luat Dét dai
thi viéc sira d6i, bo sung mét rt nhiéu thoi gian.

Bén gbp von 13 ho gia dinh, c4 nhan, t6 chirc kinh té, to chirc su nghiép
cong 1ap tu chi vé tai chinh, doanh nghiép c6 von dau to] nojdc ngoai sé
chuan bi hd so gép von bang QSDP. Sau khi ¢6 vin ban xac nhan tinh trang
QSDPD dojoc phép giao dich, hd so s& dojoc chuyén dén Vin phong cong
chtng, Phong cong chimg hoic UBND cép xa noi c6 dat dé cong ching hodc
chung thyc hop dong gop von bang QSDD. Tuy hinh thirc gép voén ma yéu
cau céac loai gidy to khac nhau. Tuy nhién, trong hd so gop von bang QSDD
phai c6 cac gidy to nhop: Hop dong gop von bang QSDD c6 cong ching hodc
chtng thuc, ban sao c¢6 chung thyuc gidy ching nhan QSDD hoic gidy chimg
nhan QSDD gan lién vdi tai san trén dat, gidy to chimg minh toy cach chu thé
clia cac bén trong hop dong goép von bang QSDD.

Theo Diéu 60 va DBiéu 79 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP thi trinh ty, tha
tuc gdp von bang QSDD dajoc thuc hién nhoy sau:

- Ngojoi gép von bang QSDD phai ndp 01 ho so dang ky gop von tai
Vin phong ding ky dat dai hodc Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai. Néu
bén gop vbn 1a ho gia dinh, ca nhan & nong thon c6 thé ndp tai UBND cap xa
noi c6 dat. Trong thoi han 03 ngay 1am viée ké tir ngdy nhan da hd so, UBND
cAp xa phai chuyén hd so dén Vin phong ding ky dat dai. Trojong hop bén
gop von chi gop mot phan dat trong thira dat thi NSDD phai dé nghi Vin
phong dang ky dat dai thuc hién do dac tach thira d6i v6i phan dién tich can
g6p von, tropée khi ndp ho so gbp von bang QSDPD.

- Vin phong ding ky dat dai co trach nhiém kiém tra hd so, néu du

diéu kién thyuc hién goép vén bang QSDD thi thuc hién cic cong viéc sau day:



(i)



Guri thong tin dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia
vu tai chinh dbi véi trojong hop phai thyc hién nghia vu tai chinh theo quy
dinh; (ii) X4c nhin ndi dung bién dong vao gidy ching nhan QSDD. Trojong
hop goép vén bang QSDP ma bén nhan gop von dojoc cap gidy ching nhan
QSDD, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat thi 1ap ho so trinh
co quan c6 tham quyén cip gidy chung nhan QSDD, quyén so hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat cho NSDP. Trong trojong hop gop von bang
QSDD lam ting vén diéu 1é ctia cong ty, ngoai viée ding ky theo quy dinh cua
phép luat dat dai thi cong ty phai tién hanh viéc dang ky ting von diéu 18 theo
quy dinh cua phap luat doanh nghiép.

Thit hai, thii tuc x6a ding ky gép von bang quyén sir dung ddt

Theo quy dinh tai Diéu 80 Nghi dinh s 43/2014/NP-CP thi viéc xo6a
dang ky gop von bang QSDP dojoc thuc hién trong cac trojdong hop sau: (i)
Hét thoi han gdp von bang QSDD; (ii) Theo dé nghi cia mot hodc cac bén
cham dut hop dong gop von bang QSDP; (iii) Pat bi thu hoi; (iv) Bén nhan
g6p von bang QSDD bi tuyén bd pha san, giai thé; (v) Ca nhan tham gia hop
dong gop von bang QSDD bi chét, bi tuyén bd mat tich, bi mat hoic bj han
ché nang luc hanh vi dan su, bi ciAm hoat dong trong linh vuc hop tac kinh
doanh; (vi) Phap nhan tham gia hop dong bi chim dut hoat dong ma hop dong
g6p von phai do phap nhan d6 thue hién.

Mot trong cic bén hodc cac bén ky hop dong gop von bang QSDD,
quyén sé hitu tai san gan lién voi dat nop 01 bo hd so xoéa dang ky gop von
bang QSDD, quyén so hitu tai san gan lién véi dat. Van phong ding ky dat dai
c6 trach nhiém kiém tra hd so, néu phu hop quy dinh cta phap luat va thuc
hién xac nhan viéc x6a gbp von vao gidy chimg nhan theo quy dinh. Trojong
hop gop vén bang QSDD di cép gidy chimg nhan cho bén nhan gop vén thi
phai thu hdi gidy chimg nhan da cap; bén nhan gop von dojoc cap lai gidy
ching nhan QSDD, quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat.
Trojong hop thoi han sir dung dat két thuc cung voi thoi diém x6a gop von
bang QSDD ma ngooi st dung dat khong cé nhu cau tiép tuc sir dung dat
hoic khong dojoc co quan nha nojde co thim quyén gia han sir dung dét thi
thu



hoi gidy chimg nhan da cip. Vian phong dang ky dat dai thyuc hién viéc xoa
dang ky gop von vao ho so dia chinh, co so dir liéu dét dai.

Theo khoan 1 Piéu 36 Luit Doanh nghi¢p nam 2014, thi c4c thanh vién
cong ty TNHH, cong ty hop danh, cong ty cd phan phai chuyén quyén sé hitu
tai san gop von cho cong ty. Poi voi tai san phai dang ky quyén so hitu hodc
gia tri quyén str dung dat thi ngojdi gop von phai 1am thu tuc chuyén quyén so
hitu tai san d6 hodc QSDPD cho cong ty tai co quan nha nojde ¢ tham quyén.
Nhoj vy, theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép, gop von bang QSDD chi lam
tht tuc chuyén QSDD tir bén gdp vén sang bén nhan gop vén. Con theo quy
dinh ctia Luat Dat dai nam 2013, thi tit ca cac trojong hop gbp von bang
QSDP déu phai ding kY, x6a ding ky gop von bang QSDP. QSDP da chuyén
cho bén nhén gop vdn va gidy ching nhan QSDD di dojoc cip moi thi khong
can thiét phai lam thu tuc x6a dang ky gop von. Quy dinh vé xo6a dang ky gop
vbn chi dit ra v6i gop von bang QSDP dajéi hinh thirc hop tac kinh doanh.

3.1.6. Quy dinh vé xir Iy quyén sir dung déat khi chAm dirt gép von

Véi gop vén bang QSDD thi viéc chat dut gop vén 1a yéu cau tit yéu.
Do hdu qua cua viéc cham dut gop von bang QSDD co thé anh hojong dén
quyén va loi ich cua cac bén tham gia ciing nhoj bén thir ba, nén phap luat
phai du liéu nhitng can c chAm dat gop vén mot cach chinh xac. Pay 1a noi
dung quan trong ctia phap luat vé gép von bang QSDD. Vi hinh thic gop
vbn bang QSDD thanh 1ap doanh nghiép hodc gdp vén vao doanh nghiép da
dojoc thanh Iap, thi QSDD s¢ la tai san ciia doanh nghi€p. Cho nén, viéc xu ly
QSDD khi chdm dut can ctt vao Luit Doanh nghi¢p va Luat Pha san. Tuy
nhién, véi tinh dic thu ciia QSDP, thi viéc chidm dit va xir Iy QSDD con phai
cin ¢t theo quy dinh ctia phap luat dat dai. Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 80
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, gép von bang QSDP cham dut trong céc
trojong hop: (i) Hét thoi han gop vén bang QSDD. Thoi han gbp vén do cac
bén thoa thuan nhomng khong dojoc 16n hon thoi han sir dung dat. Hét thoi han
gop von thi hoat dong gop von bang QSDD sé& chdm dut. Néu cac bén c6 nhu
cau co thé gia han hop ddng va 1am thu tuc dé thué dat, giao dét theo quy dinh
cua phap luat dat dai; (11) Mt hoac cac bén dé nghi theo thoa thuan trong hop



dong gop von. Trong qué trinh thue hién hop dong gop von, néu mot bén hoic
cac bén mudn chdm dut, thi co thé yéu cau cham dut gop von. Néu viéc cham
dut gop von ma gay thiét hai cho bén con lai thi bén yéu cau cham dut s& phai
bdi thojong thiét hai; (iii) Bi thu hoi dit theo Luat Dat dai. Trong qua trinh sir
dung dat néu bén nhan gdp vén vi pham quy dinh vé dat dai thi c6 thé b thu
hdi dat. Ngoai ra, thu hoi dat vi loi ich cong cong, quc phong, an ninh... Néu
dat bi thu hoi thi gop von bang QSDP sé& cham dat; (iv) Bén gbp von bang
QSDP trong hop ddéng hop tac kinh doanh hoic doanh nghiép lién doanh bj
tuyén bd pha san, giai thé. Pay 1a trojong hop cham dut gop von bang QSDP
do chdm dirt to] cach chu thé; (v) Ca nhan tham gia hop dong gbp vén chét, bi
tuyén b6 1a chét, bi han ché nang lyc hanh vi dan sy, bi cAm hoat dong trong
linh vuc hop tac kinh doanh ma hop déng gop vén phai do ca nhan d6 thuc
hién; (vi) Phap nhan tham gia hop dong gép von bi cham dut hoat dong ma
hop dong gép von phai do phap nhan dé thyc hién.

Theo khoan 4 Diéu 80 Nghi dinh s 43/2014/ND/CP thi viéc xir 1y
QSDD khi chdm dut viéc gbp vdn dojoc quy dinh nhoj sau:

- Cham dat gop vén bang QSDD khi hét thoi han gép vén hodc do
théa thuan ctia cac bén. Theo Diéu 125 va Diéu 126 Luat Dat dai nam 2013
thi thoi han sir dung dat bao gdm st dung 1au dai va co thoi han. Déi voi gop
vbn hinh thanh phap nhan do c6 viéc chuyén QSDP nén bén nhan gbép von s&
dojoc cap gidy chimg nhan, vi thé thoi han chdm dut gop von 1a thoi diém hét
han s dung dat ddi véi loai dat co thoi han str dung. DPdi véi gop von bang
hinh thuc hop tac kinh doanh thi thoi han hop tac do cac bén thda thuan, gop
von s& chdm dut khi hét thoi han hodc do cac bén thoa thuan cham dit gop
vbn trojdc thoi han. Trong trojong hop, thoi han st dung dat da hét hodc bén
g6p von khong c6 nhu cau sir dung thi Nha nojde s& cho bén nhén gép vén

ti€p tuc thué dat néu co6 nhu cau.

- Cham dat gop von theo quyét dinh ciia co quan nha nojdc c6 tham
quyén do vi pham phap luat vé dat dai thi Nha nojéc s& thu hoi dat. Theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai nam 2013, Nha nojdc thu hoi dét do vi



pham phép luat dat dai bao gom: (i) Sir dung dat khong dung muyc dich da
dojoc Nha noj6e giao, cho thué, cong nhan quyén su dung dat va d bi xur phat
vi pham hanh chinh vé hanh vi st dung dat khéng dung muc dich ma tiép tuc
vi pham; (ii) Ngopoi str dung dat ¢d y huay hoai dét; (iii) Dat dojoc giao, cho
thué khong ding ddi tojong hodc khong ding thim quyén; (iv) Pat khong
dojoc chuyén nhojong, ting cho; (v) Dat dojoc Nha nojée giao dé quan 1y ma
dé bi 1an, chiém; (vi) Dat khong dojgc chuyén quyén sir dung dat; (vii) Ngooi
stt dung dat khong thuc hién nghia vu déi v6i Nha nojde va da bi xt phat vi
pham hanh chinh ma khong chap hanh; (viii) P4t trong cdy hang nim khong
dojoc sir dung trong thoi han 12 thang lién tuc; (ix) Pat trong cay lau nim
khong dojoc sir dung trong thoi han 18 thang lién tuc; dat trong ring khong
dojoc sir dung trong thoi han 24 thang lién tuc; (x) Pat dojgc Nha nojdc giao,
cho thué dé thuc hién du 4n dau to] ma khong dojoc st dung trong thoi han 12
thang lién tuc hoac tién do su dung dat cham 24 thang so voi tién do ghi trong
du an; (xi) Trojong hop khong doja dit vao sir dung thi chu dau toy dojgce gia
han st dung 24 thang va phai nop cho Nha nojdc khoan tién tojong tmg vai
muc tién st dung dat, tién thué dat ddi véi thoi gian cham tién d6 thue hién du
an trong thoi gian nay; (xii) Hét thoi han dojgc gia han ma chi dau to] van

choja doja dét vao sir dung.

- Trojong hop bén nhan gép von hodc bén gop vén bang quyén st dung
dat 13 to chirc bi pha san thi quyén str dung dat da gop von dojoe xtr 1y theo
quyét dinh tuyén bd phé san cta Toa 4n nhan dan. Ngojoi nhan quyén sir dung
dat va tai san gan lién véi dit theo quyét dinh ctia Toa an nhan déan thi dojoc
tiép tuc str dung dat ding muc dich di dojoc xac dinh trong thoi han sir dung
dat con lai va dojoc cip gidy ching nhan QSDD, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gan lién voi déat. Trojong hop khong c6 ngojoi nhan quyén sir dung
dat va tai san gan lién véi dat thi Nha nojde thu hoi dat va tai san do.

- Trojong hop ca nhan tham gia hop dong gop von chét thi quyén sir
dung dat da gop vén dojoc dé thira ké theo quy dinh ctia phéap luat vé dan su.
Néu ca nhan gop von co di chiic va di chiic hop phap thi QSDD s& dojoc chia



theo di chc. Néu c4 nhin d6 khong dé lai di chac thi QSDP sé& dojoc chia
theo phap luat. Trojong hop nhiing thira ké ctia ngojdi gbp von yéu cau tiép
tuc thuc hién hop dong goép von ma bén nhan gop von chap nhén thi phai lam
tht tuc chuyén phan vén gop bang QSDD theo quy dinh cta phap luat.

- Trojong hop ca nhan tham gia hop déng gdp von bi tuyén bd 1a da chét
hozc han ché ning lyc hanh vi dan sy thi dojoc giai quyét theo quy dinh cua
phap luat vé dan syu. Day 1a troong hop chim dat gop von bang QSDP do
chdm dut to] cach chu thé do Toa an thuc hién. QSDD 14 tai san gdp von s&
dojoc chia thira ké hodc giao cho ngopoi giam ho d6i vdi ngojoi mat nang luc
hanh vi dan sy quan 1y.

- Trojong hop doanh nghiép lién doanh giai thé hodc bén gép von bang
quyén st dung dat 1a t6 chire giai thé thi quyén str dung dat da gop von dojoc
xur 1y theo thoa thuan gitra cac bén phu hop véi quy dinh cua Luat Dét dai va
cac quy dinh khac cua phép luat co lién quan.

So v6i Luat Dat dai ndm 2003 va Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004, thi quy dinh vé xir Iy QSDD khi chdm dit gbp von trong Luat
Pt dai nam 2013 va Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cy thé va 1 rang hon. C6
thé noi, ddy 13 ndi dung mang tinh dot pha nham bao vé quyén va loi ich hop
phap ctia cac bén khi cham dut gop von, nhat 1a bén gop von.

3.2.THUC TRANG THUC THI PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT

3.2.1. Thue trang gép von bing quyén sir dung dat

So v6i chuyén doi, chuyén nhojong, thé chap, thira ké, ting cho QSDD
thi gop vén bang QSDP dién ra khong nhiéu. Tuy vay, thuc tién gop vén bang
QSDD lai phat sinh khong it vojéng mac, bat cap. Tir thuc tién, c6 thé khai
quat gop von bang QSDD trén mot sé phojong dién sau:

3.2.1.1. Thuec trang gép von bang quyén siv dung dit hinh thanh
phap nhin

Vao nhitng ndm 90 cia thé ky XX, khi dau to] vao Viét Nam cac nha
dau to] nojdc ngoai thopong lua chon doanh nghiép Viét Nam dé lién doanh,



lién két. Cac doanh nghiép Viét Nam it von nén da sb lya chon hinh thirc gop
vbén bang QSDP. Hinh thirc gop vén nay goép phan hinh thanh nén cac lién
doanh giita doanh nghiép Viét Nam véi to chirc, ca nhan nojdc ngoai. Nhiéu
doanh nghiép lién doanh di vao hoat dong tao dong luc cho phat trién kinh té,
tao viéc 1am cho hang van lao dong. Co thé ké dén nhoy Cong ty Hanel (lién
doanh giira Cong ty Dién tir Ha Noi v6i Tap doan Deaha cua Han Quéc),
Khach san Fortuna (lién doanh gitra Lién minh Hop tac xa Viét Nam véi1 Cong
ty Chng Holdings ctuia Singapo), Lién doanh tai khu d6 thi Phit My Hong
(Cong ty TNHH mot thanh vién phat trién cong nghiép Tan Thuan voi Tap
doan Central Trading & Development (CT&D - Pai Loan)... Qua nghién ctru
thuc trang gop von bang QSDP hinh thanh phap nhan, co thé thay rang:

Mot la, gbp vén bang QSDD chii yéu dién ra tai thanh phé 16m noi c6
diéu kién phat trién kinh té, thu hit dau tw. Hién nay, choja c6 thong ké chinh
thirc trén ca nojdc c6 bao nhiéu doanh nghiép dojoc thanh 1ap tir gop vén bang
QSDD. Trong cong trinh nghién ctu cta Vién Chién lojgc, chinh sach tai
nguyén va moi trojong cho thay, dén hét naim 2012, trén dia ban Ha Noi co
261 doanh nghiép hinh thanh tir gop von bang QSDD, dién tich dat gop von l1a
4.298,82 ha, gia tri QSDD gop von 1a 1.341.178.218 USD; trén dia ban thanh
phé H6 Chi Minh c6 593 doanh nghiép dojoc hinh thanh tir gop von bang
QSDD, dién tich dat gop vén 1a 9.767,06 ha, gia tri QSDD gbép von 1a
2.333.836.604 USD; cac dia phojong khac 1a 138 doanh nghiép dojoc hinh
thanh tir gop von bang QSDD, dién tich gop von 1a 2.278,04 ha, gia tri QSDD
gop von 1a 2.360.454.832 USD [105, tr.81]. Qua sb liéu thong ké cho thay,
doanh nghiép hinh thanh tir gép von bang QSDPD tai Ha Noi va thanh phd Ho
Chi Minh 1a 584 doanh nghiép, trong khi cac tinh, thanh con lai chi 1a 138
doanh nghiép. Piéu nay cho thiy, gop vén bang QSDD chi yéu tai Ha Noi va
thanh phd H6 Chi Minh noi c6 diéu kién phat trién kinh té, thu hut dau toy.
Viéc gop von béng QSDD tai cac tinh, thanh khac dién ra khong nhiéu, thim
chi mot sb tinh mién nui diéu kién kinh té kho khin nén rat it doanh nghiép
hinh thanh tir gép vn bang QSDD.



Hai la, viéc thiee hién quyén g6p von bang QSDP ciia NSDP con han
ché. So véi quyén chuyén doi, thé chép, chuyén nhojong, cho thué, thira Ké,
taing cho QSDP thi gbp von bang QSDD ra doi sém nhat. Ngay sau giai
phong, Hoi dong Chinh phii 3 ban hanh Diéu 1& du to] nojéc ngoai tai Viét
Nam nidm 1977 trong d6 ghi nhan “gdp dat” cua xi nghiép Viét Nam véi ddi
tac nojdc ngoai. Tuy nhién, dén nam 1987 khi Luat Pau to] nojdc ngoai ra doi,
gop von bang QSDD méi dojoc trién khai. Mic du, gop von bang QSDD ra
doi sém so véi nhitng quyén khac ciia NSDP nhopng viéc thuc hién quyén
nay ctia NSDP con rat han ché. Theo diéu tra ctia Vién nghién ciru Pét dai
Tong cuc Quan ly Dét dai ddi véi 360 doanh nghiép va 1.800 ho gia dinh, ca
nhan tai 12 tinh, thanh phé truc thudc trung ojong trong viéc thuc hi¢n 03
quyén ciia NSDP 1a chuyén nhojong, chip bang, gop vén bang QSDD. Két
qua diéu tra cho thay, chi 35,28% doanh nghiép thuc hién quyén gop von
bang QSDD, trong khi thé chip bang QSDD la 45,28% [26, tr.52]. Ho gia
dinh, c4 nhan thuc hién quyén gop von bang QSDD chi 1a 25,28%, trong khi
d6 chuyén nhojong QSDDP 1a 59%, thé chdp QSDD la 41,50% [26, tr.47].
Thuc tién cho thdy, muc dich ctia ho gia dinh, c4 nhan, doanh nghiép gép vén
béng QSDb la dé thanh 12p doanh nghiép; hop tac san xuét, kinh doanh; lién
doanh thyc hién du an; loi nhuan kinh té. Két qua diéu tra d6i v6i 1.800 ho
gia dinh, c4 nhan va 360 doanh nghiép tai 12 tinh, thanh phé truc thudc trung
ojong cho thdy: ho gia dinh, ca nhan gbp vén v6i muc dich san xuét kinh
doanh 1a 27,91%, muc dich dé c6 lgi nhuan 13 72,09% [26, tr.49]; doanh
nghiép goép vén véi muc dich loi nhuan 1a 41,73%, tham gia hoat dong san
xuét kinh doanh 13 28,35% [26, tr.54]. Két qua diéu tra cho thdy, muc dich
von bang QSDP cuia ho gia dinh, ca nhan va doanh nghiép chu yéu 1a loi
nhuan. Diéu nay cho théy mot thyc trang 1a NSDD méi chi quan tam dén loi
nhuan tir gop von ma choja quan tdm t6i viéc tham gia vao quan 1y doanh
nghiép hinh thanh tir gop von.

Ba la, von gép bang OSDD chiém sé lwong nhé, viéc sir dung vén gép
bang OSDD khéng hiéu qud. Khi md ctra kinh té, nhiéu t6 chirc, ci nhan

nojdc ngoai dau toj vao Viét Nam lua chon doanh nghiép Viét Nam dé lién



doanh, lién



két. Trong khi d6, do vbn it nén doanh nghiép Viét Nam lua chon hinh thirc
gop von bang QSDD. Cung véi co ché ou dii, gop von bang QSDP gop phan
hinh thanh nén céc lién doanh giitra doanh nghiép Viét Nam véi t6 chirc, ca
nhan & nojdc ngoai. Bén canh nhitng mit dat dojoc, hinh thirc gép von nay
con boc 16 nhidu han ché, bat cap. Trong mot thoi gian dai, chung ta thiéu
nhirng thiét ché hd tro gop von bang QSDP. Viée dinh gia QSDD khi gop von
khong dung vé6i gia tri QSDD, diéu nay dan t6i vén gop bang QSDP chiém ty
1¢ nho khoang tir 20% dén 30%. Trong khi da s6 cac doanh nghiép Viét Nam
thiéu kinh nghiém quén 1y, diéu hanh dan dén nhiéu lién doanh thua 15, do it
v6n khong chiu dojoc thua 16 kéo dai vi thé cac doanh nghiép Viét Nam phai
rit von, chuyén nhojong von gép bang QSDP cho céc t6 chiic, c4 nhan nojée
ngoai. Piéu nay lam cho muc dich ctia gop vbn bang QSDD khéng dat dojoc.
Vi dy, vu viéc gop von bﬁng QSDD tai khach san Fortuna, Ha Noi.
Ngay 9/02/1995, Uy ban Nha nojéc vé hop tac va dau to] cip Gidy phép dau
to] s6 1129/GP véi thoi han hoat dong 30 nam tai 6B phé Lang Ha, quan
Déng Pa, thanh phé Ha Nbi, von phap dinh 1a 6 triéu USD, trong d6 bén
nojdc ngoai gop 60%, bén Viét Nam gop 40% bang quyén sir dung 4.250 m?
dat, thoi han 30 ndm voi gia tri 1.894.200 USD. Ciing theo Gidy phép dau toj
trén, khi Cong ty lién doanh két thac hoat dong, toan bo tai san ¢d dinh cua
bén nojdc ngoai dojoc chuyén giao khéng bdi hoan cho Lién minh Hop tac x4
Viét Nam. Qua nhiéu 1an diéu chinh gidy phép, ngay 15/11/2007 lién doanh c6
vbn 1a 35 triéu USD, vén diéu 18 1a 18 triéu USD, trong d6 bén Viét Nam gop
30%, tri gia 5.4 triéu USD bang quyén str dung 3.482 m?> dat trong thoi han 40
nam. Trong nhimg nam dau, Cong ty lién doanh bi thua 15 16n. Theo béo cao
ctia Cong ty lién doanh, 15 liy ké dén ngay 31/12/2002 13 hon 8,4 triéu USD.
Trong hop dong lién doanh ban dau, hai bén thoa thuan ty 1& gop vén ctia bén
Viét Nam 14 40%, bang quyén st dung 4.250 m? dat trong vong 30 nam voi
gia 16 USD/m*nam. Tuy nhién, dién tich dat thuc té chi 1a 3.892 m? gia cho
thué dat 1a 13,6 USD/m¥nam, gia trj von gop bang gia tri QSDD chi con
1,852 triéu USD. Nhoy viy, theo thoa thuan ban dau con thiéu 1,148 triéu
USD. Ngay 2/10/1997, Ban Thojong truc Lién minh Hop tac xa Viét Nam da



hop chi dao dam phan véi dbi tac nojde ngoai dé giam 10% vén diéu 1é va yéu
cau phia nojéc ngoai hd tro 398.000 USD con thiéu dé bén Viét Nam c6 du
30% von. Bo Ké hoach va Pau to] da cap Gidy phép dau to] diéu chinh ty 18
von phap dinh cua hai bén trong Coéng ty Lién doanh Khach san Ha Noi
Fortuna, trong d6 bén Viét Nam gop 2,25 triéu USD, chiém 30% vén phap
dinh bang gi4 tri quyén sir dung 3.892 m® dit trong thoi han 35 nam, trj gia
1,852 tri¢u USD.

Ngay 01/6/2006, cac bén lién doanh d3 ky thoa thuin théng nhat,
Hornblower Boswth PTE Ltd Singapore dojoc tr¢ thanh thanh vién tha ba
trong lién doanh. Theo dod, lién doanh s& tang von diéu 18 tir 9 triéu USD 1én
18 triéu USD, trong d6 phia Viét Nam gop 30%; diéu chinh ty 1& gbp vbn cta
d6i tac nojde ngoai tir 70% xudng con 35%, ddng thoi cho ddi tac Hornblower
1a ngopoi cho vay vén dau to] xay khach san dojoc tham gia gop vén véi ty 16
35%.

Bén la, vi pham vé gép von bang OSDP chii yéu la do bén gép von
khéng du diéu kién khi gép vén. Gop von bang QSDD vao lién doanh chi yéu
1a do doanh nghiép nha nojdc hoic doanh nghiép nha nojdc da dojoc co phan
hoa thuc hién. Trong khi nhiéu doanh nghiép nha nojéc khi ¢d phan hoa choja
chuyén doi tir giao dat khong thu tién sang giao dit ¢ thu tién hodc thué dat.
Mit khéc, viéc dinh gia QSDD khi cd phén héa con nhiéu han ché, bat cap.
Theo Luat Dt dai nam 2013 thi t6 chirc st dung dét bang hinh thirc dojoc
Nha ngj6c giao dat co thu tién, cho thué dit tra tién mot 1an, nhan chuyén
QSDD ma tién sir dung dat, tién thué dat, tién nhan chuyén QSDD khong co
ngudn gdc tir ngan sach nha nojdc thi dojoc gop von. Tuy nhién, nhiéu doanh
nghiép gdp von bang QSDD khi choja di didu kién gop von. Thyc tién giai
quyét tranh chap gop von bang QSDD tai Toa an thay rang, da sd vi pham
trong gop von bang QSDD 13 do doanh nghiép khi gop vén khong du diéu
kién.

Vi du, vu an tranh chap hop dong hop tac kinh doanh giira nguyén don
1a Cong ty 508 véi bi don 1a Cong ty c6 phan Dojoc pham Trung ojong 2.
Ngay 18/11/2006, Cong ty 508 va Cong ty c6 phan Dojoc pham Trung ojong 2



(Cong ty Dojoc pham 2) ky Bién ban thoa thuan s6 907/BB vé xay dung t6

hop nha chung co cao ting va trung tdm thojong mai, van phong cho thué tai



s6 9 Tran Thanh Tong, thanh phd Ha Noi. Ngay 12/12/2006, hai bén ky bién
ban s6 936a/BBLV véi nodi dung: Cong ty Dojoc pham 2 cam két hoan tat hop
dong thué dat it nhat 05 nam tai s6 9 Tran Thanh Tong. Von gop ciia Cong ty
Dojoc pham 2 13 130 ty dong bao gdm toan bo vt kién trac, tai san trén dat va
loi thé thojong mai 16 dat, chi phi giai phong mit bang. Ngay 09/01/2007, hai
bén ky Hop ddng hop tac kinh doanh sé 08/HPHTKD véi cac ndi dung co
ban nhoy sau: Hai bén dong ¥ cung thuc hién du an tai s6 9 Tran Thanh Téng,
thanh phé Ha Noi. Mirc gop ciia Cong ty Dojoc pham 2 1a 130 ty 1a gia tri quy
d6i QSDD. Mtic vén cta Cong ty 508 1a 900 ty dong. Cong ty 508 va Cong ty
Dojoc pham 2 1 dong so hitu du 4n s6 9 Tran Thanh Tong.

Trong qua trinh thuc hién du an, Cong ty Dojoc pham 2 c6 cong van dé
nghi UBND thanh phé Ha Noi cho phép Cong ty thué dat thoi han 05 nim va
cung véi Cong ty 508 thuc hién du an. Trong khi choja dojoc UBND Ha Noi
chap thuan, ngay 23/3/2007 Cong ty Dojoc pham 2 ra Thong bao s6 121/GD-
DPTW2 chdm dit hop dong trojdc thoi han voi 1y do Cong ty 508 khéng
thanh toan vén ddi ing 10%. Cong ty 508 khong dong y cham dut hop dong
trojdc thoi han va cho rang khong vi pham cam két trong hop dong. Tai Ban
an kinh doanh thojong mai so tham sé 18/2009/KDTM-ST ngay 15/2/2009,
Tda an nhan dan thanh phd Ha Noi quyét dinh chdp nhan mét phan yéu cau
ctia Cong ty 508; huy Hop dong s6 08/HPHTKD ngay 09/01/2007 giita Cong
ty Dojoc pham 2 véi Cong ty 508; budc Cong ty Dojoc pham 2 tra Cong ty
508 sd tién 1a 4,5 ty dong. Cong ty 508 c6 don khang cdo. Tai Ban an kinh
doanh thojong mai phuc tham sé 63/2009/KDTM-PT ngay 8/4/2009, Toa
phuc thim Toda an nhan dén t6i cao tai Ha Noi quyét dinh giir nguyén ban an
so tham.

Qua vu an trén cho thdy, Hop dong thué dat sé 143/DC-HDTD ngay
30/6/2000 gitta S& Pia chinh Ha Noi v6i Cong ty Dojoc pham 2 thi thoi han
thué dat 1a 10 nam tir 01/01/1996 dén 01/01/2006. Cong ty Dojoc pham 2
choja gia han thoi gian thué nhong da ky véi Cong ty 508 Hop dong hop tac
kinh doanh sé 08/HPHTKD ngay 09/01/2007. Thoi diém ky hop dong hop
tac kinh doanh Céng ty Dojoc pham 2 van choja dojoc ky hop dong thué dat






choja dojoc UBND thanh phd Ha Noi cho phép chuyén d6i muc dich st dung
dat dé thuc hién dy an.

3.2.1.2. Gdp vén bang quyén sir dung dit biang hinh thivc hop tic
kinh doanh

Gop von bang QSDD do6i hinh thirc hop tac kinh doanh 1a mét trong
nhimng hinh thirc gép von bang QSDD. Chii thé tham gia quan hé nay chu yéu
la ho gia dinh, cd nhan va to chuc st dung dat. Thoi gian qua, mot s6 doanh
nghiép va ho gia dinh, ca nhan c6 thoa thuin goép von bang hinh thic hop tac
kinh doanh, theo d6, ho gia dinh, c4 nhan gép von bang QSDD dé trong mot
s6 loai cay cung cip cho cic doanh nghiép thu mua, ché bién. Dic biét Quyét
dinh s6 900/QD-TTg ngay 18/6/2014 ctia Thu tojéng Chinh phi thi diém cho
ho noéng dan gop von bang QSDP dé hop tac dau toj thuc hién du an phat trién
ciy cao su trén dia ban tinh Son La. Cé thé noi, viéc phap luat dat dai cho
phép NSDD gop von bang QSDD 13 co sé dé ho gia dinh, ca nhan san xuét
néng nghiép dojoc lién doanh, lién két phat trién san xuét.

Tai Son La, Tap doan Cao su Viét Nam thuc hién phojong thirc van
dong cac ho nong dan gop dat dé lién két trong cao su véi gia tri binh quan
khoang 10 triéu dong/ha, ngopoi dan dojoc hojong cb tirc tojong tng véi von
gop dét theo hiéu qua san xuat kinh doanh. Cac ho dan gop dat dojoc cong ty
tuyén dung lao dong vao 1am viéc trong Cong ty theo dién tich dit gop, dong
thoi dojoc cong ty hd tro vé gidng, vat to] dé trong xen cdy ngan ngiy trong
volon cao su. Chi tinh riéng & xa {t Ong (huyén Mojong La), tir dién tich 70 ha
cao su trong dau tién dén nam 2010 dién tich dat trong cao su cua Cong ty da
1én dén 4.058 ha trén dia ban 05 huyén, 18 xi. Hién nay, s6 ho gop dat vao
Cong ty 1a 6.267 ho véi tong dién tich 5.357 ha, téng s6 lao dong tham gia
cong ty la 3.518, trong d6 c6 963 lao dong 1a ngojo1 tai dinh coj thuy dién Son
La.

Tai Tuyén Quang, tong dién tich dat trong cao su toan tinh 5.398,7 ha
nhojng trong d6 co téi 4.407,6 ha 1a dat gop cua cac ho gia dinh. Tai Dak
Nong, Dy 4an rau, cu, qua an toan huyén Dak RLép ¢6 dién tich 200 ha, vén

dau to] 90 ty dong (bao goém ca tién bdi thopong giai phong mit bang) dojoc
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to] truc tiép 100% vbn nha dau top, lién doanh, lién két véi cac ho dan theo
hinh thtrc cac ho dan goép von bang gia tri QSDP. Ngojoi nong dan gop vén
bang gia tri QSDD va c¢6 viée 1am, trong khi doanh nghiép dau toj von, giong,
k¥ thuat, dau ra, doanh nghiép phai di theo sat ngojdi nong dan subt ca ching
hanh trinh, vi néu ning suit cay trong thap, doanh nghiép ciing 1a ngojoi bi
thiét hai dau tién. Hon thé nita, ngojoi nong dan chi gép von bang gia tri
QSDDb, s6 d6 van dimg tén cua ho, vi ho chi doja dét vao canh tac, con gia tri
dat ctia ho van con. Vi du, ngopoi dan c6 mot ha dat thoi diém 2010 gia 10
tri¢u/ha, khi doja vao gop von béng gia tri QSDD, dat dojoc doja vao canh tac,
nhojng dén nam 2020, gia dat 1én 50 triéu/ha [105, tr.86].

Tuy nhién, hinh thirc gép vén bang QSDP niy con boc 16 nhiéu han
ché, bat cap. Theo TS. Lé Puc Thinh, mé hinh nay dojoc ap dung thi ca nong
dan va doanh nghiép déu khong tan thanh. Béi 18, gia tri QSDD dojoc doanh
nghiép dinh gia rat thap. Trong khi nhiéu doanh nghiép khi nhan dat ctia néng
dan 1am #n thua 16 va khoan 16 nay ndng dan phai ganh chiu. Hau qua chi vai
nam, néng dan “mat ca chi 1an chai”. Ddi v6i doanh nghiép, trén 80% nha dau
to] vao san xuat nong nghiép chon hinh thirc cong ty TNHH khong phai cong
ty c6 phan. Boi vi, néu nong dan gép voén bang QSDD s& khong giai quyét
dojoc tinh trang thiéu vén ciia doanh nghiép nhopng lai c6 qua nhiéu c6 dong
1a néng dan tham gia vao doanh nghiép, tao ra su phirc tap cho hoi déng cd
dong [63].

3.2.2. Panh gia vé thuc trang phap luit va thwe thi phap luit gop
von bing quyén sir dung dit

3.2.2.1. Nhiing thanh twu dat dwoc

Trong thoi gian qua, phap luat vé gbp von bang QSDD va qua trinh
thuc thi da dat dojgc nhitng thanh tyu nhét dinh, thé hién trén cac phojong
dién sau:

Thir nhat, phap luat dat dai noi chung va gop von bang QSDD noi riéng
da thé ché quan diém ctia Pang vé chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky
déy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat ngjoc. “Pén nay, trén 90% dién

tich ty nhién cua dit node dojoc khai thac doja vao str dung cho cac muc dich



phat trién kinh té - van hoa - x4 hoi... Viéc stir dung dat ngay cang tiét kiém



va hiéu qua. Viéc thuc hién chinh sach, phap luat dat dai da gép phan thuc
hién thang loi Chién lojoc phat trién kinh té - xa hoi 10 nam (2001 - 2010),
v6i toc do tang trojong kinh té dat binh quan 7,26%, co cau kinh té dojoc
chuyén dich theo hojdng ting ty trong cong nghiép, dich vu va giam dan ty
trong néng nghiép” [12, tr.2]. “Cac quyén ctia NSDP dojoc md rong va dojoc
Nha nojéc bao dam thuc hién da lam cho NSDD gan bé 1au hon véi dat dai,
yéu tim dau to] phat trién san xuat, kinh doanh dé nang cao hiéu qua sir dung
dat. Thi trojong bat dong san trong d6 c6 QSDP di tao dojoc co ché hoat
dong, phat trién tojong ddi dong bo; timg bojdc hoan thién chinh sach tai
chinh dat dai theo hojong tiép can co ché thi trojong, huy dong ngudn von xa
hoi cho thi trojdong, thu hit dau toy cho phat trién, doja dat dai tré thanh nguén
noi luc, nguén von dé phat trién dat nojoc” [12, tr.42].

Thit hai, phap luat vé gép von bang QSDPD di timg bojde thiét 1ap hanh
lang phap 1y, mo rong quyén ctia NSDP trong linh vuc dan sy, thojong mai.
Phap luat vé gbp von bang QSDP la cong cu dé huy dong von tir dat dai dau
to] cho san xuét kinh doanh, gop phan hinh thanh céc lién doanh giita doanh
nghiép Viét Nam voi to chire, ci nhan nojéc ngoai. “Ngojoi kinh doanh coi dat
dai 1a von, 13 tién nén gia stirc quay vong von bang cac lwa chon hinh thirc si
dung dat hiéu qua nhat. Nha nojdc coi dat dai 1a ngudn tai chinh thong qua
chinh sach tai chinh ddi voi dat dai” [15, tr.139]. C6 thé néi, trong diéu kién
vbn dau to] con han ché, thi viéc phap luat cho phép NSDD dojoc gop von
bang QSDD gdp phan tao ra ngudn vén phuc vu phat trién kinh té - xa hoi.

Thir ba, phap luat vé gop von bang QSDP dojoc stra d6i, bd sung da
khac phuc phan nao nhitng han ché, bat cap dap tng yéu cau cta thyc tién dit
ra. Hién phap nam 2013 va nhiéu dao luat dojoc ban hanh nhoy Luat Dat dai
nam 2013, Luat Doanh nghi¢p nam 2014, Luat Pau to] nam 2014, Bo luat
Dan sy niam 2015... tao hanh lang phap 1y cho hoat dong gop von bang
QSDD. Nhitng dao luat dojoc ban hanh di xac dinh ndi dung cu thé cta gop
vbn bang QSDP nhoy: (i) Quy dinh vé diéu kién gop vén bang QSDD cuia ho
gia dinh, ¢4 nhén, t6 chitc ¢6 nhiéu diém mai mang tinh dot pha. Ngoai nhiing

quy dinh dojgc ké thira, Luat Dat dai nim 2013 con b sung quy dinh cho



phép ho gia



dinh, c4 nhan bj thu héi dat cho phat trién kinh té dojoc gép von bang QSDD.
B6 sung quy dinh cho phép td chtrc sy nghiép tu chu tai chinh dojoc gop vén
bé“mg QSDD. Quy dinh nay tao diéu kién dé ho gia dinh, c& nhan, t6 chuc sy
nghiép c6 co hoi gdp vén dé lién doanh, lién két phat trién san xuat, kinh
doanh; (ii) Thu tuc dang ky gop von bang QSDD cu thé hon, thoi gian giai
quyét ctia co quan nha nojdc dojoc rit ngan da giup cho viée dang ky gop von
bang QSDD dojoc thdng nhit, thuan loi; (iii) Quy dinh vé xt Iy QSDP khi
cham dat gop von dojoc bd sung, theo d6 viée xir Iy QSDD khi chdm dit gop
v6n gidng nhoj nhiing tai san khac.

3.2.2.2. Han ché, bit cdp ciia phdp ludt vé gép von bang quyén
sir dung dit

Bén canh nhitng thanh twu, phap luat vé gop vén bang QSDD con ton
tai nhiitng han ché, bat cap sau day:

Thit nhat, quy dinh vé cdc hinh thitc gép véon bang quyén sir dung dat

Mot la, sy khong théng nhat gitta B luat Dan sy, Luat Doanh nghi¢p,
Luat DAt dai vé sir dung thuat ngtr gép von bﬁng QSDD. Theo khoan 13 Diéu
4 Luat Doanh nghiép nim 2014 thi: “Gép vbn 1a viéc gop tai san dé tao thanh
vbn diéu 1é cua cong ty. Gop von bao gom gop von dé thanh 1ap doanh nghiép
hodc gop von thém vao von diéu 1é cta doanh nghiép”. “Tai san gop von cd
thé 1a Dé)ng Viét Nam, ngoai t€ tu do chuyén doi, gia tri quyén st dung
dat,...” (khoan 1 Diéu 35). Luat Pat dai nim 2013 quy dinh vé mot trong
nhitng quyén ciua NSDD 1a gop von bang QSDD. Nghi dinh s 43/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 hoiéng dan thi hanh Luat Dat dai naim 2013 ciing st dung
thuat ngir “gdp vén bang QSDD”. Pay khong chi 13 viéc str dung thuat ngir
phap 1y trong cic van ban phap ludt ma con dan tdi cach hiéu khac nhau vé
gop von bang QSDP. “Goép von bang QSDP, dbi tojong dojoc hiéu 1a quyén
stt dung trong viéc khai thac cong dung theo muc dich cta bén sir dung dat”
[85]. “Gop von bang gia tri QSDP 1a viéc gdp von sé hinh thanh phap nhan
méi nén QSDP dojong nhién trd thanh tai san ciia phap nhan” [85]. Vi vy, dé
dam bao su théng nhat gitta cac dao luat can ¢é su théng nhat vé thuat ngir

phap 1y “gbép von bang QSDD”.



Hai la, choja c¢6 su phan biét cac hinh thirc gop von bang QSDD. Luat
P4t dai nam 2013 va cac vin ban hojdng dan choja c¢6 su phan biét cac hinh
thirc gop von bang QSDD. Mbi hinh thic gép von bang QSDP ¢o dic tropng
riéng dojoc quyét dinh boi quy ché phap 1y khac nhau. Tiéu chi dé phan biét
cac hinh thirc gop von bang QSDD ngoai “chuyén QSDD”, “hinh thanh phap
nhan” con 13 “hop tac kinh doanh”. Gop vén bang QSDD hinh thanh phap
nhan thi QSDD sé& chuyén tir bén gép vén sang bén nhan goép vén; con gop
vbn bang QSDD dojdi hinh thirc hop tac kinh doanh s& khéng chuyén QSDP.
Tuy vay, nhiing quy dinh vé gop von bang QSDD tir Picu 727 dén Diéu 732
B0 luat Dan sy nam 2005; khoan 10 Diéu 3, diém a khoan 4 Diéu 95, diem ¢
khoan 1 Piéu 99, diém e khoan 1 DPiéu 169 Luat DAt dai nam 2013; khoan 3,
khoan 4 Nghi dinh s6 43/2014/NB-CP cho thiy, nha 1am luét choja c6 su phan
biét giita hinh thirc gop von bang QSDP hinh thanh phap nhan véi gop von
bang QSDD dojéi hinh thirc hop tac kinh doanh.

Ba la, sy khong thong nhit giira Luat Dat dai nim 2013 v6i Luat Doanh
nghiép nim 2014 vé thdi han gop von bang QSDP. Theo quy dinh tai Piéu
125, Piéu 126 ctia Luat Dit dai nim 2013 thi ¢6 hai loai thoi han st dung dat,
1a 1au dai va co thoi han. Doi véi dét sir dung 6n dinh 1au dai thi thoi han st
dung dat 1a khong xac dinh, diéu nay co6 nghia QSDP chi chidm dat khi
chuyén quyén hodc dat bi thu hoi. Poi voi dat sir dung c6 thoi han, thi tuy
hinh thirc str dung dat ma thoi han sir dung khong qua 50 nim, 70 nam. Theo
nguyén tac chung, quyén cua NSDD chi dojgc thuc hién trong thoi han su
dung dat. V4i gop vén hinh thanh phap nhan, thi QSDD s& chuyén sang bén
nhan gop vén. Trong khi d6, Luat Doanh nghiép nim 2014 khong quy dinh
thoi gian t6n tai ctia doanh nghiép. Piéu ndy c6 nghia doanh nghiép chi chdm
dut hoat dong khi b giai thé hodc pha san. Hon nita, bén nhan gdp vén bang
hinh thirc nay 1a NSDD mdéi, vi thé thoi han s dung dat phu thudc vao hinh
thirc str dung dat va nghia vu cia NSDD méi ddi voi Nha nojoc. Mat khac,
v6i dat ma thoi han st dung 1au dai thi khong can thiét dit ra thoi han khi gop
von. Trong khi do, theo quy dinh ctuia Luat DAt dai ndm 2013 va Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP, thi thoi han gop vén ludn 1a



diéu khoan bat budc trong hop dong gbp von bang QSDD ma khong phan biét
g6p von bang QSDD hinh thanh phap nhan hay gép vén bang QSDP doj6i
hinh thurc hop tac kinh doanh.

Thir hai, quy dinh vé chii thé gép von bang quyén sir dung ddt

Mét la, Luat Dat dai nim 2013 khong cho phép ho gia dinh, ca nhan
dojoc gop vén bang QSDPD vai doanh nghiép c6 vén dau to] nojde ngoai. Quy
dinh nay thé hién su bat binh dang giira cac cha thé st dung dat, khong phu
hop voi thuc té sir dung dat & Viét Nam. Theo thong ké cta Tong cuc Quan Iy
dat dai dién tich dat ciia ho gia dinh, ca nhan sir dung c6 14.057.270 ha, dojoc
stt dung vao muc dich san xut nong nghiép 9.053.616 ha, chiém 89,41% tong
dién tich dat san xuat nong nghiép ca nojéc; str dung vao muc dich 1am nghiép
4.414.288 ha, chiém 28,73% tong dién tich dat 1am nghiép; sir dung vao muc
dich nuéi tréng thuy san c¢6 596.376 ha, chiém 82,54% tong dién tich nudi
trong thuy san; stir dung vao muc dich 1am mudi ¢6 10.135 ha, chiém 56,75%
tong dién tich lam mudi [123, tr.35]. Thuc té cho thay, nhiéu nha dau to] nojdc
ngoai mudn dau to] vao linh vuc ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy
san. Trong khi quy dat dé Nha nojdc giao dat, cho thué dat khong con. Dé
dojoc Nha nojée giao dat hodc cho thué dit thi nha dau to] nojdc ngoai phai tra
tién s dung dat, tién thué dat, chi phi giai phong mit bang. Trong khi ho gia
dinh, c4 nhan c6 dat nhojng thiéu von, ky thuat, may moc dé phat trién san
xuat. Luat Dat dai ndm 2013 khong cho phép ho gia dinh, ca nhan dojoc gop
vbn bang QSDP véi doanh nghiép ¢ von dau to] nojde ngoai da han ché viée
tiép can ngudn von cua ho gia dinh, ca nhan.

Hai la, Luat D4t dai nim 2013 khong cho phép ho gia dinh, ca nhan
dojoc gép von bang tai san gan lién v6i dat. Ho gia dinh, ca nhan sir dung dét
dé san xuit nong, 1am nghiép, nudi trong thiy san, ngoai ra con dé san xuat,
kinh doanh khéc. Dé san xuét, kinh doanh thi ho gia dinh phai dau toj ha tang,
thiy loi, cong trinh khac. Tai san gan lién vai dat 1a bo phan khong thé tach
rOi voi dat. Trong khi cac chu thé si dung dat khac dojoc gép von bang
QSDDP va tai san gan lién v6i dét thi ho gia dinh, ca nhan chi dojoc gop von

bang QSDD ma khong dojoc gop von bang tai san gan lién v6i dat. Diéu nay,
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chi anh hojong dén viéc gop von bang QSDP cua ho gia dinh, ca nhan ma con
gay lang phi do phai xir 1y tai san trén dat khi gop von.

Ba la, Luat Dét dai nam 2013 khong cho phép NSDD thué dat ciia Nha
nojde tra tién hang nam dojoc gop von biang QSDD. Co thé noi, thué dat 13
hinh thtrc st dung dat phd bién ctia ho gia dinh, ca nhan, t6 chiic kinh té trong
nojdc, ngoyoi Viét Nam dinh cop ¢ nojée ngoai, doanh nghiép c6 von dau toy
nojdc ngoai. Trong quan hé thué dat, viéc tra tién thué dat 1a nghia vu cua
NSDPD dbi véi bén cho thué, day khong phai 1a can ¢t xac 1ap QSDP. Trong
khi thué dat tra tién mot 1an thi NSDP dojoc gop von bang QSDD, con thué
dat tra tién hang nam thi NSDD lai khong dojoc gép von bang QSDP. Quy
dinh nay khong phu hop véi thyuc trang st dung dat ¢ Viét Nam. Boi 18, trong
linh vuc noéng nghiép, nudi trong thuy san da sé ho gia dinh, ca nhan sir dung
dat thué tra tién hang nim. Su lya chon hinh thirc nay phu hop voi dic diém
mua vu va kha nang tai chinh han hep cua hg gia dinh, cd nhan. Véi t6 chirc
kinh té, da sé doanh nghié¢p cua Viét Nam la doanh nghi¢p vira va nho. Vi thé,
doanh nghi¢p Viét Nam lya chon hinh thurc thué dét tra tién hang nam nham
giam bat chi phi do phai tra tién thué dat mot 1an. Dé phat trién san xuét, kinh
doanh céc doanh nghiép can huy dong moi ngudn von, trong d6 gop von bang
QSDD. Luat Pit dai nim 2013 khong cho phép NSDP thué dat tra tién hang
nim dojoc gép von bang QSDP di anh hojong dén viéc tiép can von cua
NSDDb.

Thir ba, quy dinh vé quyén sir dung dat gép von

Mot la, c¢6 nhiéu loai QSDP khéng dojoc gdp vén. Hién nay, c¢6 nhiéu
loai dat vira st dung vao muc dich cong cong vira st dung vao muc dich
thojong mai nho] dat xdy dung cong trinh su nghiép thudc linh vyc vin hoa,
kinh té, khoa hoc k¥ thuat,... Day 1a dat co vi tri dep, gia tri 1én nhopng do
nam cung v6i dat st dung vao muc dich cong cong, vi thé khong dojoc gop
vbén. Cho dén nay, choja co6 danh gia vé muc dich str dung ctia loai dat nay,
thuc té cho théy c6 nhiéu loai dit c6 thé st dung vao muc dich thojong mai.
Vi thé, can xac dinh lai nhu cau va muc dich st dung cua loai dat sur dung hon
hop, trong d6 voi nhitng loai dat c6 thé chuyén sang muc dich thojong mai thi

c6 thé tro thanh ddi tojong gop von.



Hai la, vé diéu kién dé QSDD gbp von trong Luat Dat dai nim 2013
choja day du. Theo Diéu 342 Bo luat Dan sy nam 2005 nay 1a Didu 317 B
luat Dan sy nam 2015 va Diéu 167 Luat Dit dai ndm 2013, thi NSDD c6
dojoc quyén thé chip QSDP dé vay von. Theo khoan 4 Diéu 348 Bo luat Dan
su nam 2005 va nay la khoan 8 Piéu 320 B luat Dan sy nam 2015, thi bén
thé chap khong dojoc ban, thay thé, trao doi, ting cho tai san thé chap. Trong
khi quy dinh vé diéu kién QSDD gdp von tai khoan 1 Diéu 188 Luat it dai
nam 2013 chi loai trr QSDD dang bi ké bién dé bao dam thi hanh 4n ma
khong loai trir trojong hop QSDP dang thé chap. Vay QSDD dang thé chap co
dojoc gop von bang QSDD hay khong? Theo nguyén tac chung, tai san ding
dé bao dam nghia vu thi cha s¢ hitu s& bi han ché dinh doat. Ddi véi gop von
bang QSDD hinh thanh phap nhan, ddy 14 hinh thic dinh doat QSDD, nén
QSDP dang bao dam thyc hién nghia vu s& khong dojoc gop von. Con véi
gop von bang QSDP dojsi hinh thirc hop tac kinh doanh, ddy khong phai 1a
hinh thitc dinh doat QSDP nén vé phap 1y bén gop vén van 1a NSDD. Van dé
dit ra 13, QSDD dang thé chap co dojoc gop von bang hinh thirc hop tac kinh
doanh hay khong? Nguyén tac chung cta dan luat 1a cac bén co quyén thoa
thuan véi diéu kién khong vi pham diéu cAm ciia phap luat va trai dao dirc xa
hoi. Néu QSDD gop von thi bén nhan thé chap tham gia quan hé gbp vén
bang QSDD nhoj thé ndo. Pay 1a van dé ma phap luat hién nay con dang bo
ngo.

Thit tw, quy dinh vé hop dong gop von bang quyén sir dung ddt

Mot la, quy pham diéu chinh hop dong gop vén bang QSDD con thiéu
va ndm & nhiéu vin ban phép luat khac nhau. Hién nay, hop ddng gop von
bang QSDPD dojoc diéu chinh bai cac van ban phap luat nhop: Bo luat Dan sy
nam 2015, Luat Pit dai nam 2013, Luat Doanh nghi¢p nam 2014, Luat
Thojong mai nam 2005, Luat Pau to] ndm 2014. Trojdc day, Bo luat Dan su
nam 2005 ngoai nhitng quy dinh chung vé giao dich c6 mét s quy pham diéu
chinh hop dong gop vbén bang QSDP (tir Piéu 727 dén Piéu 732). Bo luat
Dan sy nam 2015 chi quy dinh nguyén tac chung d6i v6i cac giao dich QSDDP
(tir Biéu 500 dén Diéu 503), con cu thé s& do Luat Dat dai ndm 2013 va cac
van ban phép luat khac diéu chinh. Trong khi d6, Luat Dat dai nim 2013 c6



rat it quy pham diéu chinh hop déng gép von bang QSDD. Piéu nay ciing dé
hiéu, béi 18, pham vi diéu chinh cta Luat nay quy dinh vé ché do so hiru dat
dai, quyén va nghia vu cia Nha nojoc dai dién chu s¢ hitu toan dan... ché do
quan 1y va sir dung dat dai, quyén va nghia vu ctia ngojoi st dung dat. Do d6i
tojong va phojong phap diéu chinh cta Luat Dat dai khac véi BO luat Dan su,
Luat Doanh nghiép nén su chdng chéo, mau thuin 13 diéu kho tranh khoi.
Tham khao kinh nghiém qudc té, mét sé noiée trong khu vuc nhop Trung
Qudc, Nhat Ban déu ban hanh Luat Hop dong dé diéu chinh quan hé hop
déng. Van dé dit ra 1a can c6 mot dao luat vé hop déng dé diéu chinh hop
d6ng noi chung trong d6 c6 gop vén bang QSDP.

Hai la, choja c6 sy phan biét giira cong ching vé6i ching thyuc hop dong
g6p von bang QSDPD. Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2, khoan 6 Piéu 5 Nghi
dinh s6 25/2015/ND-CP ngay 16/2/2015, thi UBND cap x4 noi c6 dat dojoc
chtng thyuc giao dich QSDP. Ciing theo Piéu 42 Luat Cong ching nam 2014
thi Phong Céng ching hoic Vin phong Cong chimg co thim quyén cong
chtng giao dich QSDP trong pham vi cdp tinh. Nhoy vy, UBND cip xi hoic
Phong Céng chimg, Vin phong Cong chung déu dojoc cong ching, chimg
thuc hop dong gop von bang QSDD ma khong phan biét loai hop dong nao
cong chung, loai hop ddng nao ching thuc. Viéc cho phép UBND xi va
Phong Cong chung, Van phong Cong chiing dojoc cong chung, chung thuc
hop ddng gop vén 1a hop 1y, phu hop voi thuc té, bai nhidu noi khong ¢
Phong Cong chiing hodic Vin phong Cong ching. Tuy nhién, thuc tién lai ndy
sinh khong it kho khin, bat cap. Gop von bang QSDP co thé 1a giita ho gia
dinh, c4 nhan véi nhau; giita ho gia dinh, c4 nhan véi to chuc kinh té; gop von
dé thanh 1ap doanh nghiép, gop von vao doanh nghiép da dojoc thanh 1ap, gop
vbn dé thanh 1ap lién doanh giita Viét Nam véi td chirc, ca nhan nojdc ngoai.
Vi trinh @6 va nang luc cua can bd xa hién nay thi viéc ching thuc hop déng
gop von bang QSDD phuc tap nhop gdép von thanh 14p doanh nghiép lién
doanh giira td chirc, cA nhan Viét Nam véi to chire, ca nhan nojoc ngoai la
diéu rat kho khan.



Ba la, choja c6 sy phan biét gitta thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong
gop von QSDP voi thoi diém chuyén QSDD. Theo Piéu 404 Bo luat Dan sy
nam 2005 nay 1a Piéu 401 Bo luat Dan sy nam 2015 thi: Hop dong dojoc giao
két hop phap c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, trir trojong hop c6 thoa thuan
khac hodc phap ludt c6 quy dinh khac. Vé6i quy dinh trén thay rang, co hai loai
thoi diém co hiéu luc cia hop dong 1a thoi diém giao két va thoi diém do phap
luat quy dinh. V& phap 1y, viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a
can cir dé phat sinh quyén va nghia vu cac bén. Troidc ddy, theo khoan 4 Diéu
146 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 thi: Hop dong chuyén
d6i, chuyén nhojong,.. gop von bang QSDD c6 hiéu lyc ké tir thoi diém ding
ky tai Van phong dang ky QSDD. Pén nay, quy dinh nay phan nao dojoc thé
hién trong khoan 2 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013, theo do, viéc chuyén
d6i, chuyén nhojong,.. gop von bang QSDD phai ding ky tai co quan ding ky
dat dai va c6 hiéu luc ké thoi diém ding ky vao so dia chinh. Nhoj vay, Bo
luat Dan sy ndm 2015 quy dinh thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong gdp vén
bang QSDP 1a thoi diém do phap luat quy dinh. Trong khi Luat Dat dai nim
2013 khong quy dinh thoi diém c6 hiéu luc cua giao dich QSDD ma chi quy
dinh thoi diém c6 hiéu luc khi thue hién cac quyén cua NSDD, trong d6 ¢
gop von bang QSDD. Tuy nhién, quy dinh vé thoi diém thuc hién quyén cua
NSDD véi thoi diém chuyén QSDD trong Luat Pat dai nam 2013 1a khong rd
rang. Bai 18, viéc thuc hién cac quyén ctia NSDP déu phai théng qua giao
dich, trong d6 chil yéu 1a hop dong. Tuy nhién, theo Bo luat Dan su ndm 2015
thi cac giao dich QSDP phai ding ky theo quy dinh cta Luat Dat dai va thoi
diém chuyén QSDD la thoi diém dojoc dang ky. Van dé dat ra 13, thoi diém
dang ky 1a thoi diém c6 hiéu luc cta hop dong gop von hay 1 thoi diém dojoc
cong ching, chimg thuc? Vé mat 1y luan, khong khé dé xac dinh day 1a hai
thoi diém khac nhau. Tuy nhién, dé dam bao su an toan cta giao dich, cac bén
thojong thoéa thuan thoi diém c6 hiéu luc cta hop dong gop vén bang QSDD
1a thoi diém dang ky. “Vi gitra thoi diém cong ching hop dong véi thoi diém
sang tén quyén s& hiru c6 mot khoang thoi gian nhat dinh, trong thoi gian d6

co thé xay ra cac



su kién phap 1y 1am thay d6i quyén va nghia vu ctia ngooi nhan quyén so
hiru” [82, tr.168]. Véan dé sé& rat phirc tap néu hop dong gop vén bang QSDD
dojoc cong ching, chimg thuc choja ding ky ma xdy ra tranh chap thi giai
quyét nhoj thé nao? Quan diém cho rang giao dich QSDD c¢6 hiéu luc tir thoi
diém dang ky 1a khong phu hop. Béi 18, tir khi cong chimg, chimg thuc dén
khi dang ky c6 mot khoang thoi gian, cac bén co thé loi dung quy dinh nay dé
khong thuc hién céac thoa thuan trong hop dong.

Boén la, sy khong théng nhit vé thoi diém co hiéu luc ciia hop dong gop
vbn bang QSDD véi gbp von bang tai san gan lién voi dat. Theo quy dinh tai
Piéu 5 Luat Cong chimg nam 2014 thi vin ban céng ching c6 hiéu luc ké tir
ngay coéng chimg vién ky tén va dong diu cua té chirc hanh nghé cong ching.
Trojong hop gop von bang QSDP cung véi nha trén dét, theo khoan 1 DPiéu
122 Luat Nha ¢ nam 2014 thi thoi diém chuyén quyén sé hitu nha 13 thoi diém
dojoc cong chimg hodc ching thuc hop phap. Tuy nhién, theo Piéu 689, Piéu
692 B0 luat Dan sy ndm 2005 va khoan 3 Dicu 188 Luat Dat nam 2013 thi
thoi diém chuyén QSDP 1a thoi diém dojoc dang ky. Néu gop von bang
QSDD cung véi nha trén dat choja dojoc dang ky ma xay tranh chap thi ap
dung Luat Nha & hay B6 luat Dan sy, Luat it dai dé gidi quyét. Néu ap dung
Luat Nha & thi hop dong c6 hiéu luc ddi v6i phan nha con dat choja ¢6 hiéu
luc, con 4p dung Bo luat Dan sy va Luat Dat dai thi hop dong gop vén choja
c6 hi¢u luc phép luat vi choja dojgc dang ky.

Thir nam, quy dinh vé trinh ty, thii tuc g6p von bang quyén sir dung dat

Su khong thdng nhat gitta Luat Dat dai nim 2013 voi Luit Doanh
nghiép nam 2014 vé trinh ty, thi tuc gdp vén bang QSDP. Theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 36 Luat Doanh nghiép nim 2014 thi cac thanh vién cong ty
TNHH, cong ty hop danh, cong ty cd phan phai chuyén quyén so hitu tai san
gop von cho cong ty. Pbi véi tai san phai dang ky quyén sé hitu hodc gia tri
QSDD thi ngojoi gop vén phai lam thu tuc chuyén quyén s hitu tai san d6
hodc chuyén QSDD tai co quan nha nojdc ¢ thim quyén. Nhoj vy, theo quy
dinh ctia Luat Doanh nghiép nam 2014 thi gop von bang QSDP chi phai lam
thu tuc chuyén QSDD tir bén gop von sang bén nhan gdp von ma khong phai



dang ky gop von, x6a diang ky gop vén bang QSDD. Con theo quy dinh cia
Luat Pat dai ndm 2013 thi tat ca cac trojong hop gop von bang QSDD déu
phai diang ky gop vbn va dang ky x6a gop von. Quy dinh vé trinh tu, thu tuc
trong Ludt Dat dai nam 2013 va Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP chi phu hop
v6i gop von bang QSDP dojdi hinh thirc hop tac kinh doanh, khong phi hop
v6i gop von bang QSDP hinh thanh phap nhan.

Thir sau, quy dinh vé xir Iy quyén sir dung dat khi cham dit gép von

Mot la, choja c6 su phan biét vé XU 1y QSDD khi chim dut gop von
trong cac hinh thic gop von. X Iy QSDD khi chdm dut gbp vén dojoc quy
dinh tai khoan 4 Piéu 80 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP bao gdm 06 trojong
hop khac nhau. Luat Dt dai nim 2013 choja c6 su phan biét cac hinh thirc
gop von bang QSDP nén choja c6 ¢b sy phan biét vé xir Iy QSDD ddi véi mdi
hinh thic gép vén. Déi véi trojong hop gop vén dé thanh 1ap doanh nghiép,
gop von vao doanh nghiép di dojoc thanh 1ap do QSDD 13 tai san ctia bén
nhan gop vén nén viée xir Iy QSDD theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép va
Luat Pha san.

Hai la, su khong théng nhat gitra Luat Pat dai nim 2013 véi Luat
Doanh nghiép nim 2014 vé xur Iy QSDD khi chidm dit gop von. Theo quy
dinh tai diém b khoan 3 Diéu 80 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, thi gop von
chdm dut trong trojong hop mot hodc cic bén dé nghi theo thoa thuan trong
hop dong gop von. Khoan 4 Piéu 80 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh vé
xtr Iy QSDP gop von trong tropong hop do thoa thudn cua cic bén vé chim
dut viéc gop von thi bén gop von bang QSDP dojoc tiép tuc sir dung dat trong
thoi han con lai. Trojong hop gop von bang QSDP dé thanh 1ap doanh nghiép
hodc gop von vao doanh nghiép da dojoc thanh 1ap thi QSDD di dojoc quy
d6i thanh von. Theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép nim 2014 thi tiy ting
loai hinh doanh nghiép ma viéc rut von dojoc thuc hién theo cach thirc khac
nhau. Piéu 53 Luat Doanh nghiép nim 2014 quy dinh viéc chuyén nhojong
vbn cua cong ty TNHH hai thanh vién tré 1én phai chao ban phan von gop do
cho cac thanh vién con lai tojong (mg v&i phan von gop cua ho trong cong ty;

chi dojoc chuyén nhojgng cho ngojoi khong phai 1a thanh vién cia cong ty néu



cac thanh vién con lai cua



cong ty khong mua hoidc khong mua hét. Bdi voi cong ty co phan, theo quy
dinh tai Diéu 126 Luat Doanh nghiép nam 2014 thi viéc chuyén nhojong ¢
phan phai thong qua san giao dich ching khoan. Trong khi d6, Luat Pat dai
nam 2013 lai cho phép bén gop von dojoc nhan lai QSDP khi chim dut theo
thoa thuan. Pay 1a quy dinh khong phu hop véi Luat Doanh nghiép nam 2014.

Ba la, cho phép bén gop von dojoc nhan lai QSDD khi hét thoi han gop
von 1a khong phu hop voi quan hé gop von. Theo diém a khoan 4 Diéu 80
Nghi dinh s 43/2014/ND-CP thi: “Trojong hop hét thoi han gop von hodc do
thoa thuan ciia cic bén vé cham dut gop von thi bén gop vén bang QSDD
dojoc tiép tuc st dung dat trong thoi han con lai”. Quy dinh nay chi phu hop
v6i viéc gop von bang QSDD doy6i hinh thic hop tac kinh doanh. Déi voi gop
vbn dé thanh 1ap doanh nghiép hoic gop vén vao doanh nghiép di dojoc thanh
lap thi bén gép von khong con 1a NSDP nén khong thé thoa thuan vé viéc
nhan lai QSDD hoac hét thoi han gop von. Ciing theo diém a khoan 4 DPiéu 80
Nghi dinh 43/2014/ND-CP thi: Trojong hop thdi han sir dung dat da hét bén
g6p von khong con nhu cau tiép tuc sir dung thi Nha nojde cho bén nhin gop
von tiép tuc thué tiép. Tropong hop gop von bang thoi han st dung dat thi khi
hét thoi han gép vén bén nhan gop von co dojoc tiép tuc giao dat hodc thué
dat hay khong. V& nguyén tac, néu QSDP xac dinh thdi han thi khi hét thoi
han str dung dét, bén gop vén s& khong con QSDD. Nhoj vay, bén nhan gop
vbn chi dojoc thué dat tiép néu bén gdp von khong con nhu ciu st dung dat.
Trén thuc té, bén nhan gop vén mdi 1a ngopoi dang truc tiép st dung dat. Quy
dinh nay 1a khong phu hop, khong khuyén khich cac chil thé dang truc tiép st
dung dat dau toj cai tao dat.

3.2.2.3. Nhitng vwéng mic tiv thwe thi phdp ludt gép von bang
quyén sir dung dit

Thit nhdt, tién do cdp gidy chiing nhdn QSDD con chdm. Thoi gian qua,
do nhiéu nguyén nhan ma viéc cap gidy ching nhan QSDD con choja dap mg
yéu cau. Theo Nghi quyét sé 30/2012/QH13 ctiia Qudc hoi va Chi thi sb
1474/CT-TTg ngay 24/4/2013 ctia Thu tojéng Chinh phu, thi viéc cap gidy

chirng nhan quyén str dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién



v6i dat can phai hoan thanh co ban trong nam 2013. Tuy nhién, theo B4o céo
ciia Bo Tai nguyén va Moi trojong, thi “tinh dén hét ngay 31/12/2014, cac dia
phojong di cap dojoc 40,1 triéu gidy chimg nhan voi tong dién tich 22,3 triéu
ha, dat 92,2% dién tich céac loai dit can cé\p giéy chirng nhan; trong 05 loai dat
chinh cta ca nojdc da cip dojgc 39,2 tridu gidy chimg nhén véi tong dién tich
21,7 triéu ha, dat 92,1% dién tich dét can cép va dat 94,0% téng sb trojong
hop du diéu kién cép giéy chirng nhan... Mac du, da dat dojoc nhiéu thanh tyu
quan trong nhomng két qua cip gidy ching nhan chung cac loai dat cua ca
nojdc dat ty 1& choja cao (dén nay da dat 92.2%)... [79, tr.96]. Trong khi diéu
kién dé gop von bang QSDD la phai c¢6 gidy chimg nhan QSDP. Viéc cham
cap gidy ching nhan cho NSDP anh hojong dén viéc gép vén bang QSDD
cua NSDD.

Thir hai, viéc dinh gid OSDD gép vén khéng phii hop véi gid tri QSDP.
Gia tri QSDD khi gop von do cac bén thoa thuin nhong chiu anh hojdong cua
khung gia dat do Nha nojdc ban hanh, trong khi d6 gia dat do Nha nojdc ban
hanh thojong thip hon nhiéu so véi gia thi trojong. Hién nay, viéc dinh gia dat
theo thi trojong gip khé khin do do tin cdy cta hé théng so liéu vé giao dich
dat dai, ngudn nhan luc dinh gia dat choja dap tng yéu cau va thiéu co s
phap 1y. Diéu nay da bi mot s6 chu thé loi dung dé dinh gia QSDP khi gop
vbn thap hon gia tri thuc cua dét, gdy anh hojong khong chi dén ty 16 vn gop
clia bén gép vén, ma con anh hojong dén quyén cua ho trong doanh nghiép
nhan gop vén, anh hoyong dén su phat trién ctia doanh nghiép.

Thit ba, hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat “trd hinh” bdng
hop dong gép von bang quyén sir dung dat. Hién nay, phap luat thué khong
danh thué gop von bang QSDD, diéu nay di tao co sé dé mot s6 ca nhan, to
chtrc trén thué chuyén nhojong QSDD bang hinh thirc gop von bang QSDD.
Do quy dinh thanh 14p doanh nghiép thong thoang nén bén chuyén nhojong va
bén nhan chuyén nhojong thoa thuin thanh 14p cong ty, trong d6 bén chuyén
nhojong 1 ngojoi gop vén bang QSDPD. Sau khi dojoc cdp gidy ching nhan
kinh doanh, bén chuyén nhojong s& 1am thi tuc chuyén nhojong phan vén gop

cho bén nhan chuyén nhojong vdi toj cach 1a thanh vién cong ty va cham dut



to] cach thanh vién cong ty. “Cu thé cac doanh nghiép, cac nha dau to] nip

doj6i



hinh thtrc ky hop déng gop von vai cac doanh nghiép khac dé dbi pho trojde
phép luat, nhopng thyc chét 1a ban non du 4n hay chuyén nhojong du 4n gan
lién voi quyén st dung dat khi dat khéng du diéu kién (choja dau to] xong co
sO ha tang) véi chiéu thirc mot bén gdp von 1% von gop (bén cd dat) va mot
bén 99% von gop (bén cb tién), trong hop dong théa thudn mot thoi gian sau
bén gop von khong co nhu cau hop tic dau to] (4m chi bén c6 dat) thi bén con
lai dojoc oqu ti€n mua lai s6 ¢co phén con lai” [71, tr.208].

Thir tw, chua cé si lién théng gitta co quan gidi quyét tranh chdp ddt
dai véi co quan cung cdp théng tin dat dai. Theo quy dinh ctia Luat Dat dai
nam 2013, BO luat TH tung dan sy ndm 2015, thi tranh chép giao dich QSDD,
trong d6 c6 gop von khéng budc phai hoa giai tai UBND cép xa trojée khi
khéi kién tai Toa an. Trong khi do, theo quy dinh cia phap luat déat dai thi
trong ho so gop von phai cd xac nhan cia UBND cép xi noi c6 dat, Van
phong diang ky dat dai hoic Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai vé tinh
trang dat dai. Néu QSDP c6 tranh chap thi gop vén bang QSDD sé& phai tam
dimg. Khi tranh chdp QSDD dojoc giai quyét, tiry vao két qua giai quyét ma
g6p von bang QSDP c6 thé tiép tuc hodc chdm dat. Thyc tién cho thdy, viéc
xac dinh QSDD c6 tranh chap hay khong con nhiéu bat cap. Theo quy dinh tai
Diéu 203 Luat Dat dai nim 2013 thi tranh chép QSDD ¢o6 thé do UBND hoic
Toa an giai quyét. Néu tranh chdp ma dojong sy ¢ gidy ching nhian QSDD
hoac cac giéy to vé sir dung dt theo Diéu 100 Luat Dat dai nim 2013 hodc
tranh chip tai san gan lién véi QSDD thi do Toa an giai quyét. Con nhimng
tranh chip khong c6 gidy chimg nhan hodc khong c6 mot trong nhiing gidy to
stt dung dat thi tuy theo yéu cdu cua dojong su ma Toa an hoic UBND co
tham quyén s& giai quyét (Piéu 203). Nhoj vay, v6i quy dinh ctia phap luat
hién hanh thi hau hét tranh chdp QSDD thudc tham quyén giai quyét cua Toa
an. Trojong hop dojong su lya chon khiéu kién hanh chinh ma khong dong y
thi c6 quyén khoi kién quyét dinh hanh chinh theo trinh ty t6 tung hanh chinh.
Viéc xac dinh QSDPD c6 tranh chap hay khong s& dojoc thuc hién nhoj thé nao
khi ma khong co su lién thong giita co quan giai quyét tranh chip 1a Toa an

v6i UBND cép x4 noi c¢6 dat, Van phong ding ky dat dai? Ngay ca tranh chip



ma UBND cép x3 hoa giai thi viéc cung cp thong tin ciing rat kho khan. Boi
18, ty 1& hoa giai thanh trong tranh chip QSDD rat thap, choja ké su tiéu cuc
cia mot bo phan can bd xa lam cong tac giai quyét tranh chap QSDP. Pay 1a
nhirg kho khin d6i véi viée xac dinh tinh trang phap 1y cia QSDD khi gbp
vbn ctia co quan hanh chinh.

KET LUAN CHQ]ONG 3

Qua viéc nghién ctru thyc trang phap ludt gop von bang QSDD, tac gia
rat ra mot s két luan nhoj sau:

1. Gop vén bang QSDD 1a hinh thirc von hoa dét dai, giai quyét nhu
cau vé vbn cho dau to] phat trién. Trén thuc té, gop vén bang QSDD dojoc
thuc hién tir Luat Pau to] nojoc ngoai tai Viét Nam nam 1987, gop phﬁn hinh
thanh cac doanh nghiép lién doanh; tuy nhién, né dojoc ghi nhan 13 mot quyén
ctia NSDD tir Luat stra d6i, bo sung mot sé diéu cia Luat Dat dai nim 1998.
Pay 14 co sd phap 1y cho viéc hinh thanh phap luat gop von bang QSDD ¢
Viét Nam.

2. Gop von bﬁng QSDD dojoc B luat Dan sy, Luat Doanh nghiép,
Luat Pau to] va Luat Dat dai diéu chinh. Tuy nhién, con c6 su khac nhau giita
B6 luat Dan sy, Ludt Doanh nghiép va Luat Dat dai vé dbi tojong gop vén la
“gia tri QSDP” hay “QSDP”. Tir viéc xac dinh dbi tojong khac nhau nén ton
tai cac hinh thirc gép von khac nhau, d6 1a gop vén dé thanh 1ap doanh
nghiép, gop von vao doanh nghiép da dojoc thanh 1ap va gdp vén bang hinh
thirc hop dong hop tac kinh doanh.

3. Bén canh nhiing thanh tyu dat dojoc, phap luat vé gép von bang
QSDD con c6 nhitng han ché, bat cap nhop: Sy khong thong nhét giita cac van
ban phéap luat diéu chinh gép von bang QSDP nhoj Bo luat Dan su, Luat
Doanh nghiép va Luat Dat dai; chu thé gop von trong Luat Dat dai ndm 2013
da dojgc mé rong, nhong van con nhiéu ndi dung choja phu hop. Phap luat
khong cho phép NSDD thué dat tra tién thué dat hang nam dojoc gop von; ho
gia dinh, c4 nhan khong dojoc phép gop von véi doanh nghiép co von dau tog
nojdc ngoai; ho gia dinh, c4 nhan khong dojoc gdp vén bang tai san cing véi

QSDP la nhing han ché vé chu thé gop von bang QSDD; ddi tojong gop von



bang QSDD ciing dojoc mé rong hon, nhojng viée cap gidy chimg nhan con



cham, viéc xac dinh QSDD khong cé tranh chdp con bat cap, sy lién thong
giita co quan giai quyét tranh chap voi co quan cung cap thong tin vé dat dai
hau nhoy khong c6; phap luat vé cong ching, dang ky van con choja dap tng
yéu cu cua xa hoi; viéc xur 1y QSDD theo thda thuan hodc khi hét thoi han
g6p von choja phu hop véi thuce té; thi tuc hanh chinh trong gép vén bang
QSDD con rgjom ra...



Chojong 4
PINH HOJONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP
LUAT VE GOP VON BANG QUYEN SU DUNG PAT O
VIET NAM

4.1.PINH HJJONG HOAN THIEN PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT

Dat dai 1a linh vuc tac dong dén nhidu mat cua doi sé)ng xa hoi, day
cling 13 linh vuc tiém an mau thuin, xung dot. Hoan thién phap luat dat dai
khong chi thuc day kinh té phét trién, ma con gép phan 6n dinh xa hoi. Dé
huy dong nguon luc cho phat trién, doi hoi phap luat phai tao hanh lang phap
1y cho hoat dong dau toj, hinh thanh co ché khuyén khich va thu hut dau toy.
Phép luat gop von bang QSDD 1a bd phan gan két chit ché véi phap luat dan
su, doanh nghiép, dau to] va hanh chinh. Vi vay, hoan thién phép luat gop von
bang QSDD phai dojoc dit trong mdi tojong quan véi cac linh vuc phéap luat
c6 lién quan. Dé dap ung cac yéu cau trén day, phap luat vé gbp von bang
QSDBP cin dojoc hoan thién theo cac dinh hoéng sau day:

4.1.1. Hoan thién phap luat vé gép von bang quyén sir dung dat
phai phit hop véi ché d s6 hiru diic thu vé dat dai

Ché d6 so hitu toan dan dbi véi dat dai dojoc xac 1ap tir Hién phap nam
1980 va duy tri cho dén nay. Trén co sd dinh hoidng nay, phap luat dat dai
trong cac thoi ky nhoy Luat Pat dai nam 1987, Luat Dat dai nim nam 1993,
Luat Dat dai nam 2003 va Luat Dat dai nim 2013 déu c6 nhiing quy dinh
nham cu thé héa va thuc thi quyén so hitu toan dan ddi voi dat dai. S¢ hiru
toan dan ddi voi dat dai 1a khai niém mang tinh chinh tri phap 1y. Trojéc day,
do nhan thic khong diing vé s hiru toan dan, cing véi d6 14 quan niém sai
lam vé vai tro, gia tri ciia dat dai nén tai nguyén nay da bi khai thac va sir
dung mot cach ling phi, khong hiéu qua. Dé khai thac va sir dung dét dai co
hiéu qua, Nha nojdc da tim ra phojong cach dé gan két giira ngojoi lao dong
thong qua hinh thic giao dét, cho thué dat dé s dung 6n dinh lau dai, cing
v6i d6 1a cho phép NSDP dojoc giao dich QSDPD trén thi trojong nhoy ddi
tojong tai san, trong d6 c6 gop von bang QSDP. S hitu



toan dan ddi voi dat dai mot mat dam bao quyén quan 1y dat dai tap trung cta
Nha nojdc, mit khac dam bao quyén va loi ich cia NSDD. Quan diém nay
dojoc thé hién trong Nghi quyét Trung ojong 7 khoa IX va tiép tuc dojoc thé
hién trong Nghi quyét Trung ojong 19 khoa XI: “Pit dai thudc sd hitu toan
dan do Nha noj6c dai dién chu so hitu va thong nhat quan 1y. Quyén sir dung
dat 13 mot loai tai san va hang hoa dic biét, nhopng khong phai 1a quyén s
hitu, dojoc xéac dinh cu thé phu hop véi tirng loai dat, tung ddi tojong va hinh
thire giao dét, cho thué dat” [40].

Trong quan hé dat dai, Nha nojéc vira 1a dai dién cha sé hiru vira 1a co
quan quan 1y dat dai, vi thé bat ky quan hé dat dai nao dojoc xac 1ap va thuc
hién khong thé thiéu vai trd cia Nha nojdc. Vi top cach 1a dai dién chu so
hitu, Nha nojdc phan bod va diéu chinh dat dai, quy dinh quyén va nghia vu
cua NSDD. La dai di¢n cho toan dan trong quan hé dat dai, sy diéu tiét cua
Nha nojéc hojdng téi t6i muc tiéu bao vé quyén va loi ich hop phap cua
NSDBD, tao diéu kién va mé rong tdi da quyén cia NSDD. Py 13 ndi dung co
tinh xuyén sudt trong xdy duyng va hoan thién phap luat dat dai néi chung
trong do c6 gép von béng QSDDb. Mic du, Luat DAt dai nam 1993 ¢6 sy tach
bach gilta chirc nang dai dién chu s& hitu v6i1 chic ndng quan 1y ctia Nha
nojdc, nhopng do ra doi trong thoi ky dau doi méi nén con nhidu han ché, bat
cap. Luat Pit dai nam 2003 di cu thé hoa nhiing quyén cua dai dién chu s&
hitu va nhitng quyén phat sinh tir hoat dong quan 1y dat dai do Nha nojéc thuc
hién. Sy phan biét nay choja thuc sy rd rang, nhojng co6 thé coi day la su thay
d6i cach tiép can vé vai tro cua Nha nojde trong quan hé dat dai. O mac do
nhat dinh, yéu t6 hanh chinh din dojoc thay thé bang yéu té dan su trong quan
hé giira Nha nojéc véi NSDP. Tuy nhién, trén phojong dién thuc thi van con
tdn tai nhiéu han ché, bat cap. Co thé théy, nguyén nhan cua tham nhiing, tiéu
cuc trong linh vuc dit dai chu yéu xuét phat tir viéc choja phan biét rd rang
gifta chirc nang dai dién chu s& hitu vdi chitc nang quan ly cua Nha nojée. Khi
cd hai chirc ndang do mdt chu thé thuc hién ma khong c6 co ché kiém soat thi
dé dan toi viéc lam quyén. TS. Nguyén Sy Diing cho rang: “Pét dai thudc so

hitu toan dan nhojng viéc toan dan sé



thuc thi cdc quyén tai san ctia minh d6i v6i dat dai nhoy thé ndo, thi hé thong
phép luat ciia chung ta con choja thiét ké dojgc. Hau qua 1a mot s6 quyén tai
san d6i v6i dat dai dang bi mot nhom nho quan chirc thuc hién. Trong sb nay,
ngoyodi tot khong it nhong ngopoi lam dung quyén cha sé hitu d6i v6i dat dai
dé truc loi ca nhan ciing kha nhiéu” [27].

Trén phojong dién phap 1y, Diéu 53 Hién phap nam 2013 khang dinh:
“P4t dai, tai nguyén nojéc, tai nguyén khoang san, ngudn loi & ving bién,
ving troi, tai nguyén thién nhién khic va cac tai san do Nha noiée dau toy,
quan 1y 1a tai san cong thudc s¢ hitu toan dan do Nha nojdc dai dién chu sé
htru va théng nhét quan 1y”. Trong khi d6, B luat Dan sy va céac luat khac
choja c¢6 nhiéu quy dinh nham thuc thi ché d6 so hitu toan dan ddi véi dat dai.
Su khong thdng nhét trong cac quy dinh phap luat vé ché do so hitu v6i hinh
thirc s hitu dat dai trong BO luat Dan sy da hinh thanh quan niém coi dét dai
thudc s& hitru Nha nojoc nén co thé “xin - cho”. Dé han ché viéc lam quyén
trong hoat dong quan 1y dat dai, can phai lam rd ndi ham khai niém so hitu
toan dan. Han ché sy can thiép ctia Nha nojdc trong qua trinh thyuc thi quyén
ctia NSDD. Pong thoi, tao diéu kién tdi da ¢¢ NSDD dojoc 1am chu dét dai,
tranh tinh trang s& hitu toan dan chi mang tinh hinh thtrc. Diéu nay dong nghia
v6i viéc Nha nojde phai khuyén khich NSDD gan b6 véi dat 6n dinh 1au dai.
Lam dojoc diéu d6, mot mat dam bao quyén diéu tiét tap trung, thdng nhit cua
Nha nojdc, mat khac ddm bao hai hoa loi ich cia NSDD va cta Nha nojéc.
Nha nojdc dai dién chu s¢ hitu dat dai c6 quyén phan bo, diéu tiét toan bo dat
dai trén pham vi ca nojdc béng viéc giao dat, cho thué dit, cong nhan QSDD,
diéu tiét chinh sach tai chinh dat dai. Tuy nhién, Nha nojéc khong dojoc ap dat
¥ chi 1én cac chu thé tham gia quan hé dat dai. Nhitng chi trojong, bién phap
quan 1y, diéu tiét dat dai phai xuét phat tir nhu cdu ctia xa hoi va nguyén vong
ctia cac chu thé khac. Su hai hoa vé loi ich gitra Nha nojdc va NSDP chinh 13
muc tiéu va ciing 12 phojong phap dé cung cb ché d6 s¢ hitu toan dan dbi voi
dat dai. Do d6, hoan thién phap luat vé gop von bang QSDD ciing 13 mot
trong nhitng bién phap ciing c6 ché do sé hiru toan dan dbi voi dat dai. Xuat

phat tir myc tiéu



nay ma viéc hoan thién phap luat vé gop von bang QSDD phai dép tng céc
yéu cau sau:

Thir nhat, can phan dinh rd nhimg quyén cua chu s hiru va nhimg
quyén phat sinh tir hoat dong quan 1y nha nojdc trong linh vuc dat dai. Tir do,
c6 co ché kiém soat viéc thuc thi nhimg quyén ndy. Quan hé giita Nha nojc
v6i NSDD trén phojong dién tai san 1a quan hé dan su can c6 phojong phap
diéu chinh phu hop. Do d6, binh déng, tu do, thoa thuén 1a yéu cau tién quyét
khi xay dung quy pham diéu chinh quan hé nay, can loai bo nhiing yéu té
hanh chinh khong phu hop. Pbi véi quan hé phat sinh tir hoat dong quan 1y
can c6 phojong phap diéu chinh phu hop dé vira dam bao quyén uy vira
hojong téi mot nén hanh chinh phuc vu ngojoi dan. Pay ciing 13 noi dung rat
quan trong ma viéc hoan thién phap luat vé gop von bang QSDP hojdng t6i.

Thit hai, giao dich gép von bang QSDP phai dojoc x4y dung trén co sd
bao dam tinh dinh hojong cua Nha nojéc voi to cach 1a dai dién chu sé hiru
dat dai. Bé dam bao yéu cau nay doi hoi phap luat gop vén bang QSDD phai
dojoc thiét ké sao cho cac giao dich gop von bang QSDP dojgc xéc lap, thuc
hién va chdm dut trén co s& giam sat, quan 1y ciia co quan nha nojde c6 tham
quyén. Tuy nhién, sy can thiép ctia Nha nojdc phai phu hop véi chire ning dai
dién chu s& hitu va c6 tinh dinh hojong, tao diéu kién, hd trg va thic déy giao
dich gop von bang QSDP phat trién.

Thir ba, phap luat gbp von bang QSDP phai dojoc xay dung trén co sd
hai hoa loi ich cia Nha nojéc va NSDD. Bé dap tmg yéu cau nay, phap luat
gop von bang QSDP phai dojoc hoan thién theo hojdng mod rong chu thé
dojoc gop vén bang QSDD. QSDP phai thuc sy trd thanh tai san 1a dbi tojong
trong giao dich gop vén bang QSDD. Diéu nay doi hoi thi tuc gép von phai
don gian, thuan tién d¢ NSDP dojoc dé dang thuc hién quyén gdp vén bang
QSDDb.

4.1.2. Hoan thién phap luit vé gép von bing quyén sir dung dat
phai dit trong tong thé hoan thién thi trojomg bat d ng san

Ly luan va thuc tién cho théy, cac quan hé xa hdi khong ton tai doc lap,

tach roi nhau ma ton tai dan xen v6i nhau. “Vi vay, cac quy pham phap luat



diéu chinh cac nhom quan h¢ xa hoi cung loai tham chi 1a nhém cac quan hé
xa hoi khac nhau ciling luén co mdi 1ién hé ndi tai chit ché, rang budc va phu
thudc 1an nhau mot cach co hé théng, tao thanh mét chinh thé théng nhat” [70,
tr.151]. Vi vy, phap luat gop von bang QSDD 1a mot bo phan cua phap luat
diéu chinh cac giao dich trén thi trojong bat dong san. Ciing chinh vi vay,
hoan thién phap luat gop vén bang QSDD phai dit trong tong thé hoan thién
phap luat vé thi trojdng bt dong san. Gop vén bang QSDD 1a mét hinh thirc
gop von dojgc diéu chinh boi nhitng quy pham trong Bo luat Dan sy, Luét
Doanh nghiép, Luat Pau toj... Tuy nhién, gbp vén bang QSDD 1a quan hé
mang tinh dic thu dojgc quyét dinh boi ddi tojong 12 QSDP - mot tai san dic
biét vira thudc so hitu toan dan vira thudc quyén so hitu cua chu thé gop von.
Vi thé, gop von bang QSDD can ¢ nhiing quy pham phit hop diéu chinh.
Pé thuc day viée gop von bang QSDD, trojde hét, phai hoan thién hé
thong phap luat vé thi trojong bat dong san. Thi trojong bat dong san 13 noi
dién ra céac giao dich bt dong san nhoj mua ban, cho thué, thé chap, gop vén
bang bat dong san... Thi trojdong bat dong san dojoc hinh thanh trong nén san
xuat hang hoa, chiu su chi phdi bdi cac quy ludt cta kinh té thi trojong. Thi
trojong bat dong san c6 quan hé mat thiét voi cac thi trojong khac nhoy tai
chinh, hang hoa dich vy, lao dong. Nhan thirc dojgc vai tro va tam quan trong
ctia thi trojong bat dong san nén Pang luon dinh hojdng nham phat trién thi
trojong nay. Tir Dai hoi 1an tht IX, Pang da xac dinh: “Phat trién thi trojong
bat dong san trong do c6 thi trojong QSDD, tao diéu kién thudn loi dé chuyén
QSDD; mé rong co hdi cho cong dan va doanh nghiép thudc cac thanh phan
kinh té dojoc dé dang c6 dat va str dung 1au dai cho san xuat kinh doanh” [34].
Thé ché hoa dojong 16i, chu trojong ctia Pang va Nha nojdc, dé dép ung
v6i yéu cau doi moéi kinh té, phu hop véi chuan muyc chung cta kinh té thi
trojong, thoi gian qua phap luat gop von bang QSDP da ¢ su thay doi tao
diéu kién cho NSDD tiép cin ngudn vén thong qua gop von bang QSDD. Bén
canh do, thu tuc gép von béng QSDD doajoc cai cach, thé hién bé'mg viéc rut
ngan tha tuc. Tuy nhién, bén canh su thay ddi theo chiéu hojong tich cuc thi
phap luét gop von béng QSDD con han ché, bat cap do la sy phan biét ddi xir



gitta cac chu thé str dung d4t nhat 1a ho gia dinh, c4 nhan véi t6 chuc kinh té,
doanh nghiép c6 von dau to] nojde ngoai. Bén canh d6, co ché giai quyét tranh
chap gop von bang QSDD con choja phit hop, nhoj quy dinh vé hoa giai tai co
so dan dén thoi gian giai quyét kéo dai, anh hojong dén quyén va loi ich hop
phéap ciia NSDD. Vi viy, can nhanh chong ra soat, stra doi, bd sung quy dinh
ctia phap luat nham khac phuc nhirng han ché, bét cap trong cac vin ban phap
luat lién quan dén thi trojong bat dong san, dam bao khung phap 1y théng
nhat, dong bd ting cojong tinh minh bach, kha thi, 6n dinh cua thi trojong bat
dong san. Cung vdi viéc hoan thi¢n hé théng phap luat, can kién toan hoat
dong quan 1y nha nojdc ddi voi thi trojong bt dong san. Xac dinh rd chuc
nang quan 1y nha nojdc dbi véi thi trojong bat dong san bang cac cong cu quan
1y pht hop nhoj ké hoach, quy hoach str dung dét,... Can tach bach hoat dong
quan 1y hanh chinh ddi véi thi trojong bat dong san véi quan 1y kinh té voi bat
dong san. Hoat dong quan 1y kinh doanh bat dong san bang viéc phat trién cac
hinh thtrc dich vu cong nham thac day sy phat trién cia thi trojong bat dong
san nhoy dang ky, dau gia, thim dinh gia... Dé thi trojong bt dong san phat
trién ddng bo, minh bach doi hoi phat trién dong bd cac hinh thic giao dich
bat dong san. Phat trién cac hinh thirc gop von lién doanh lién két dé thu hut
vbn dau to] nojdc ngoai dé phat trién san xuat.

4.1.3. Hoan thién phap luit vé gép von bing quyén sir dung dat
phii dam bao quyén tw do kinh doanh, thiic diy chuyén hoéa quyén sir
dung dat thanh von

Theo TS. Bui Ngoc Copong, “quyén tu do kinh doanh bao ham kha
niang ma ca nhan hay phap nhan c6 thé xir sy nhoj: tu do dau toj tién von dé
thanh 1ap doanh nghiép, tu do lwa chon moé hinh td chirc kinh doanh; tu do lya
chon ddi tac dé thiét 1ap quan h¢ kinh té, tu do canh tranh, ty do dinh doat giai
quyét tranh chap phat sinh tir hoat dong kinh doanh... Song kha ning xu su
nay mudn trd thanh hién thuc thi phai dojoc Nha nojde thé ché hoa bang phap
luat” [23, tr.13]. V& ban chét, tu do kinh doanh 13 kha ning ctia cha thé dojoc
thyc hién hoat dong san xuét kinh doanh, tiéu thu san phém, cung ung dich vy

bang nhitng hinh thic thich hop nham myc dich thu loi nhuan. Trong do,



quyén tu do thanh 1ap doanh nghiép, giao két hop dong va ty cha kinh doanh
1a nhitng ndi dung co ban cia quyén ty do kinh doanh. Thoi gian vira qua,
bang chinh sach linh hoat, ching ta di thu hat dojoc s6 lojong 16n vén dau top
trong va ngoai nojdc, gop phan phat trién kinh té - xa hoi. Tuy vay, do nhiéu
nguyén nhan ma viéc thu hat dau to] noidc ngoai con thap. Bé chuyén hoa
QSDD thanh vén, trojéc hét phai hoan thién thi trojong bat dong san, dam bao
tinh théng nhat, df’)ng bo cong khai, minh bach. Diéu nay dit ra yéu cau hé
théng vin ban phap luat phai diy du dé diéu chinh quan hé phat sinh trong
hoat dong gdp vén bang QSDD. QSDDP 1a tai san, 1a hang hoa dic biét. Gia tri
hang hoa QSDP dojgc thé hién thong qua giao dich, trong d6 co gop von.
“Piéu kién dé mot thira dat co thé thuc hién nhitng hoat dong nay, ngoai tinh
hitu dung con phai gan véi cic quyén ning nhat dinh. Néu nhoj gia tri va gia
tri st dung phan 4nh mit ndi dung kinh té cta dat dai thi cic quyén nang so
hitu va dinh doat d6i véi dat dai chinh 1a phan anh mat phap 1y cua ching.
Céac quyén ning gan voi dit dai nhiéu hay it 1a do phap luat caa mdi nojée quy
dinh va chung dojoc thuc hién bang viéc bao dam bdi quyén luc Nha nojdc”
[99, tr.27]. Sy van dong cua thi trojong QSDD bi chi phéi bo1 quy luat kinh té
thi trojong nho quy ludt cung cau, quy luat gia tri... Kinh té thi trojong bén
canh nhirng opu diém con boc 10 nhitng han ché, bat cap. Pé han ché nhirng
khiém khuyét cta kinh té thi trojong can phat huy vai trd ctia Nha nojdc.
Mudn hinh thanh thi trojong QSDD doi héi phai ¢6 ngudn cung, véi vai tro 13
dai dién chu sé hiru, béng hanh vi giao dét, cho thué dat, cong nhan QSDD
Nha nojéc doja QSDD tham gia thi trojong bat dong san; véi nhiing cong cu
ctia minh, Nha nojéc lanh manh héa thi trojong QSDD trong d6 c¢6 gop véon.
Bing chinh sach tai chinh dat dai, Nha nojdc tic dong va diéu tiét thi trojong
bat dong san. Dé QSDD chuyén hoa thanh von thi phap luat vé gop von bang
QSDP phai dojgc hoan thién theo mot s6 tiéu chi sau:

Mot la, phap luat phai tao ra su binh dang giita cac chi thé trong quan
hé gop vén, han ché su can thiép ctia Nha nojdc vao quan hé gop von bing
QSDD. Thuyc té cho thiy, sy can thiép ctia Nha node ddi véi gop vén bang
QSDD da giam, nhojng so vdi linh vuc khac thi su can thi¢p cua Nha nojdc



vao quan hé dat dai van con rat 16n, thé hién trong quy dinh vé trinh tu, thu
tuc, ché do tai chinh, quy hoach stir dung dat. .. Trong céc thu tuc hanh chinh
thi dat dai 1a linh vuc phic tap nhat. Su can thiép ciia Nha nojdc din dén gop
vbn bang QSDD 1a quan hé dén s, thojong mai phat trién mot cach méo mo.
Déi v6i gop von bang QSDD, phap luat phai dam bao sy binh dang gitta cac
cha thé, khong phan biét 1a to chirc kinh té hay c4 nhan, ho gia dinh, doanh
nghiép c6 vbén dau to] nojde ngoai. Nhirg nguyén tac cta dan su, thojong mai
phai dojoc thé hién mot cach triét dé trong quan hé dat dai. Nha nojdc vira 1a
dai dién chil s hitu vira 13 to chtc quan 1y. Vai tro ctia Nha nojde trong quan
hé nay 1a diéu tiét thi trojdng dam bao thi trojdng phat trién lanh manh, khi c6
tranh chip phai phan xir kip thoi. Chinh vi vy, vai trd ctia Nha nojéc 1a rat
quan trong trong viéc doja QSDD gop von. Bang phap luat va chinh sach, Nha
nojdc tao ra su binh dang gitta cac chu thé tham gia gop von QSDP, dong thoi
dinh hojong cho quan hé nay phét trién lanh manh, phu hop véi kinh té thi
trojong. Su binh dang giita cdc cha thé khong chi 1 hinh thire ma phai di vao
thue chit voi nhitng co ché can thiét.

Hai la, can co chinh sach phat trién phu hop dé tao ngudn vén tir dat
dai. Thoi gian qua, chung ta dd cha trong t&i viée két hop giira phap luat va
chinh sach trong do6 c6 linh vuc dét dai. Thuc té cho théy, khong phai lac nao,
cac chinh sach déu co6 su théng nhét va dong bd. Hoat dong quan 1y Nha nojde
trong linh vyc dat dai 1a nhiém vy cta co quan nha nojde tir trung ojong dén
dia phojong. Dé hoat dong quan 1y dat dai co hiéu qua doi hoi phai c6 sy phdi
hop théng nhét giita trung ojong va dia phojong. Su phéi hop nay sé tao ra su
hai hoa gitta yéu ciu phat trién chung va tinh dén ting dia phojong. Hoat dong
quan 1y Nha nojéc trong linh vuc dat dai thoi gian qua con thiéu su phdi hop
giita trung ojong véi dia phojong. Vi du, mot sé dia phojong dé mudn thu hat
dau to] da opu dai nha dau top 16n hon so v&i chinh sach chung cia ca nojde
dan toi su canh tranh khong lanh manh gitra cac dia phojong. C6 nhiing chinh
sach khi doja vao thuc té moi thdy dojoc su bét cap, vi thé du ching ta rat cht
trong viéc cai cach, stra d6i nhopng yéu cau vé sy dong bd va hé thdng co 18

van choja thé dap tng dojoc. Viéc thuc hién ¢ trung ojong va cac thanh phd
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la dé dang nhomng con ¢ ving sau, ving xa, vung kinh té choja phat trién thi
hoan toan khong don gidn.

Ba la, cht trong dén tinh hiéu qua cua phap luat. Tinh hiéu qua cua
chinh sach phap luat vé dat dai biéu hién cu thé ¢ nhimg gi ma né mang lai,
doé 1a tac dung tich cuc ddi véi su phat trién kinh té. DAt dai c6 han trong khi
nhu ciu sir dung dit ngdy cang tang. St dung dat dai hiéu qua dojoc dit ra
nho] mot quéc sach va phai dojoc thé ché hoa thanh cac quy dinh ca bién phap
quan 1y hanh chinh va kinh té, trong d6 phai coi trong va ngay cang ting
colong cac bién phap quan 1y kinh té, ting cojong vén hoa dat dai va chi co
ting coiong bién phap nay mdi thuc su coi dat dai 1a mot tai san, tai nguyén
quy hiém. Vi thé, dat dai can dojoc khai thac hiéu qua dé phat trién kinh té -
xd hoi, thuc hién cong nghiép héa, hién dai hoa dat nojde. Pat dai thudc so
hitu toan dan, Nha nojdc véi to] cach dai dién chu so hitu co quyén giao dat,
cho thué dat, tao co ché, chinh sach phu hop dé bién QSDP thanh von dau toj
cho phat trién. Vé chinh sach kinh té, doi héi can tiép tuc hoan thién chinh
sach tai chinh vé dat dai, tao thuan loi cho hoat dong dau to] lam tang hi€u qua
st dung dat khuyén khich doja QSDD phuc vu phat trién kinh té - x3 hoi.

4.1.4. Pam bao tinh théng nhit, dong b giira Luit Doanh nghiép,
Luét Dt dai véi cac linh viee phép luit khac c6 lién quan

Tinh théng nhat, ddng bo ctia hé théng phap ludt ndi chung thé hién &
cap d6 chung va cip do cu thé. O cap do chung 1a sy dong b giira cac nganh
luat. O cép do cu thé d6 1a thé hién su thong nhat, khong mau thuin, chong
chéo trong mdi nganh luat, mdi ché dinh phap luat. Hé théng phap luat dong
bo thé hién ¢ cdu trac hinh thirc ctia nd. Tinh déng b0 cua hé théng phap luat
thé hién kha ning dap ung dojoc day du nhu cau diéu chinh quan hé x4 hoi.
Ngoai ra, phap luat c6 kha ning bao quat toan bo doi séng xa hoi, nhitng linh
vuc quan trong déu phai ¢ phap luat diéu chinh. Diéu nay doi héi viéc ban
hanh phap luat phai chi ¥ t&i cac vin ban phap luit ciing diéu chinh cdc quan
hé trong linh vuc nho dan sy, thojong mai, dau to, méi trojong... Tinh théng
nhat va dong bo ctia hé théng phap luat c6 anh hojong t6i tinh kha thi cta
phap luat. Hé thdng phap luat nojde ta rat da dang vé thé loai va sb lojong rat
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voi trinh tu, tha tuc khac nhau, nén sy mau thuan, chéng chéo 1a diéu kho
tranh khoi. Do su da dang vé thé loai, 1on vé s lojong va nhiéu co quan &
nhiéu cap khac nhau ban hanh din téi phéap luat Viét Nam kho ap dung. Ngoai
ra, hé thé)ng phap luat cia Viét Nam con thiéu tinh 6n dinh. Diéu nay co
nguyén nhan tir viéc chuyén dich nén kinh té tir ké hoach hoa tip trung sang
nén kinh té thi trojong. Khi nén kinh té chuyén dich, nhitng quan hé méi hinh
thanh can dojoc phap luat diéu chinh, nhitng quan hé cii thay ddi, nén phap
luat thay doi 1 diéu khong thé tranh khoi. Ngoai ra, qua trinh xay dung phap
luat ching ta con thiéu tim nhin chién lojoc, thiéu tinh du bao nén nhitng vin
ban phap luat dojoc ban hanh thoong lac hau hon so véi sy thay doi ciia kinh
té - x3 hoi, do d6 dan dén nhitng kho khan trong viéc thuc hién va tac dong
x4u dén su 6n dinh cua cac quan hé xa hoi, nhét 1a ddi véi cac quan hé kinh té.

Thuc té cho thdy, gop von bang QSDP dojoc diéu chinh boi nhiéu
nganh luat voi nhiéu vin ban phap luat khac nhau nhoj luat dan su, luat doanh
nghiép, luat dau toj, luat méi troong... Vi viy, yéu cau phai c6 sy dong bo
trong hé thong cac vin ban quy pham phap luat nhop: Luat Dat dai, Bo luat
Déan su, Luat Doanh nghiép, Luat Pau to], Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat cac Tb chire tin dung... Diéu nay dat ra yéu
cau phai hé théng héa quy pham phap luat c6 lién quan dén gbp vdn bang
QSDDb. Gitra B§ luat Dan su nam 2005, Luat DAt dai nam 2013, Luat Doanh
nghiép nam 2014, Luat Pau to] ndm 2014... c6 quy dinh khic nhau vé& gop
vbn bang QSDPD nhoy tén goi, hinh thirc ctia hop ddng, quyén va nghia vu cia
céc bén... Thyc tién gop von bang QSDD doi hoi phai khac phuc sy chong
chéo mau thuan giita cac quy dinh trong van ban phap luat. Diéu nay dit ra
cho cic co quan nha nodc khi ban hanh vin ban phap luat dat dai phai xac
dinh lai pham vi diéu chinh, dong thoi xac dinh rd mdi vin ban luat diéu chinh
vé nhitng van dé gi, pham vi dén dau. Pé dam bao tinh théng nhat giita Bo
luat Dan sy, Luat Doanh nghiép véi Luat DAt dai va cdc van ban phap luat
khac c6 lién quan can thuc hién cac yéu cau sau:

Thir nhat, tinh thong nhét trong phap luat vé gop von bang QSDPD theo

nghia hep thé hién ¢ viéc cac quy pham trong mdi ché dinh vé gop von bang



QSDD theo Luat Dat dai, Bo luat Dan sy, Luat Doanh nghi¢p, Luat Pau to]
khong mau thuan, tring lap, chong chéo nhau. Mit khac, gép vén bang
QSDD theo nghia rong bao gdm céac quy dinh trong cac vin ban phap luat co
lién quan nhoy phéap luat dan sy, dat dai, lao dong, tai chinh, ngan hang. Boi
vy, dé lam dojoc diéu nay, quan trong 1a phai tach bach giita quan 1y nha
nojdc vé dit dai v6i quan 1y cac giao dich, thuc hién cac quyén cuia NSDD
trong d6 co gop von bang QSDD. Giao dich vé QSDP chiu su diéu chinh cia
nhiéu nganh luat nhoy Luat Dt dai, BO luat Dan sy, Luat Doanh nghi¢p, Luat
Pau to], Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat Kinh doanh bat dong san, Luét cac
T6 chire tin dung, Luat Thojong mai... trong do, ndi dung va diéu kién giao
dich 1a do B§ luat Dan sy, Luat Thojong mai, Luat Doanh nghiép diéu chinh,
con vé trinh tu, thu tuc lai do Luat DAt dai diéu chinh. Vi vay, can tranh
trojong hop trong mot van ban luat vira c6 quy pham loai nay, vira c6 quy
pham loai kia, trong khi muc dich ban hanh ctua dao luat dé l1a dé diéu chinh
quan h¢ khac. Luat Dit dai 12 mot dién hinh, boi 18, Luét nay dojoc ban hanh
dé phuc vu hoat dong quan 1y trong linh vic dat dai mang tinh hanh chinh.
N6i nhoy vay khong co nghia 13 trong Luat Dat dai khong c¢6 quy pham diéu
chinh cac linh vuc khac. Van dé dit ra 1a khong phai lac nao nhirng quy pham
dan sy trong Luat D4t dai va cac van ban hojéng dan ciing phu hop véi Bo
luat Dan su, Luat Doanh nghiép. Trén thuc té di xay ra trojong hop néu ap
dung B luat Dan sy, thi giao dich QSDD c6 hi¢u lyc, nhong néu ap dung
Luat Dat dai thi giao dich QSDD khong c6 hiéu lyc. Pay 1a van dé khong chi
gy kho khin cho co quan quan 1y vé dat dai, ma con ca co quan giai quyét
tranh chip, anh hojong dén quyén va loi ich hop phép cia cic bén. Pé khac
phuc su khéng thong nhét giita cac vin ban phap luat cung diéu chinh giao
dich QSDP néi chung va gép von bang QSDD néi riéng, nén xdy dung Luit
D4t dai theo hojong: Luat Dat dai voi to] cach 1a lut cong, chi diéu chinh
nhirng van dé lién quan dén quan 1y nha nojde trong linh vuc dat dai, con giao
dich vé QSDD va tai san gan lién voi dat thi dé Bo luat Dan sy, Luat Doanh
nghi¢p, Luat Thojong mai, Luat Kinh doanh bat dong san, phap luat vé hop

d6ng diéu chinh.



Thir hai, can phai xac dinh & méi quan hé gitta luat chung voi luat
chuyén nganh cling nho] pham vi, ranh giéi gitra luat chung véi ludt chuyén
nganh cung diéu chinh quan hé gép vén bang QSDD. Theo d6, Bo luat Dan
su diéu chinh nhitng van dé chung cua gop von nhoj chi thé, nguyén tac giao
két hop ddng, con nhitng vin d& mang tinh khéc biét, cAn c6 quy dinh cu thé
trong luat chuyén nganh (Luat D4t dai, Luat Doanh nghiép, Luat Pau toy...).
C6 nhoj vdy mdi dam bao sy thong nhét trong ndi dung phap luat ciing nhoj
qua trinh ap dung phap luat vé gop von bang QSDD.

4.1.5. Pap &ng yéu cau xay dung nén kinh té thj trojong ning cao
nang lwe canh tranh

Trong nén kinh té thi trojong, cac quan hé dan sy, kinh té ngay cang mo
rong va phat trién, khi Viét Nam d3 tr& thanh thanh vién chinh thirc cia T6
chtic Thojong mai Thé gidi (WTO) thi yéu cau hoan thién phéap luat dap tng
doi hoi cua kinh té thi trojdng cang tré nén cap thiét. Vi chic nang 1a cong
cu dé Nha nojée quan 1y xa hoi thi trong bat ky nén kinh t& nao cho du 1a ké
hoach hoa hay kinh té thi trojong van can t6i phap luat. Nén kinh té thi trojong
13 nén kinh té dojoc van dong chu yéu thong qua cic nguyén tac nhoj tu do
kinh doanh, tu dinh doat... tuan thi cic quy luat cta kinh té thi trojong nhoy
quy ludt gia tri, quy luat canh tranh, quy luat cung cau. Bing phéap luat, Nha
nojdc ghi nhan cac nguyén tac cua kinh té thi trojong nhoj quyén so hitu top
nhan, quyén tu do kinh doanh, tu do canh tranh, quyén tu dinh doat... Nha
nojdc khong can thiép vao thi trojong bang ké hoach, ménh 1énh nhoj trong
nén kinh té ké hoach héa tap trung ma can thiép bang viéc tao hanh lang phap
1y an toan cho cac nha dau toj trong hoat dong dau toy, san xut, kinh doanh.
Pé khac phuc han ché va thich tng v6i nén kinh té thi trojong, nhiing giai
phap hoan thién phap luat vé gop vén bang QSDD can dojoc xay dung trén co
SO sau:

Thir nhdt, phap luat vé gop von bang QSDP phai bao dam dé thi
trojong hoat dong theo quy luat cua kinh té thi trojong nho| quy luét gia tri,

quy ludt canh tranh, quy ludt cung ciu. Su hoan thién cia céac thiét ché cua



kinh té thi



trojong 1a diéu kién tién quyét dé hinh thanh tri trojdng vén trong dé c6 gop
vbn bang QSDD. Pé lam dojoc diéu nay, can nam bat nhitng quy luat s& tac
dong dén hoat dong goép von néi chung trong d6 goép von bang QSDD noi
riéng. Dé thuc day hoat dong gop von bang QSDP, phép luat cin ghi nhan
hoat dong gdp von bang QSDD ciia NSDP mét cch rd rang nhim dam bao
quyén tu do kinh doanh cta cac chu thé. Nha nojde can tao mdi trojong phap
Iy an toan, binh dang dé NSDD thyc hién quyén ctia minh ma khong phan biét
la ca nhan, hay td chirc kinh té, han ché va tién t&i x6a bo sy can thi¢p mang
tinh hanh chinh, ménh Iénh.

Thir hai, trong nén kinh té thi trojong Nha nojdc chi kiém soat hoat
dong gop von bang QSDPD thong qua quy dinh vé diéu kién, thu tuc va cac
chinh sach tai chinh vé dat dai. Cac quy dinh cua phap luat vé gbp von bang
QSDD phai phan anh dung thyc tién hoat dong gop von bang QSDP. Véi linh
vuc dic thu nhop dét dai, bén canh nhirng quy dinh thé hién vai tro cua dat dai
trong doi séng xa hoi nhong véi qua trinh hdi nhap qudc té thi sy phan biét
d6i xtr giira cac chu thé sir dung dat 1a khong pht hop véi kinh té thi trojong.
Viéc mé rong quyén gop von ctiia NSDP véi to chire, ca nhan nojdc ngoai 1a
mot phojong thirc t6t dé tan dung dojoc nhing loi thé cta nha dau to] nojdce
ngoai. Su thay doi vé to] duy kinh té va diéu chinh phap luat trong nén kinh té
thi trojong s& dam bao sy cong bang cho cac bén trong quan hé gop vén bang
QSDDb.

Thir ba, kinh té thi trojong bén canh nhirng mat tich cuc con tiém an
nhiéu han ché, bat cap. Pé khac phuc va han ché su tac dong ctia mat trai kinh
té thi trojong thi viéc hoan thién phép lut gop vén bang QSDD phai dam bao
su diéu tiét cua Nha nojdc. Gop von bang QSDD 13 hinh thirc tich tu to] ban,
tao von dé phat trién san xuét kinh doanh. Vi nhimg chi thé yéu thé nhoy ho
gia dinh, ca nhan khi gép von bang QSDP sé& gip bat loi. Vi thé, nhitng chu
thé c6 loi thé kinh doanh c6 thé loi dung quy dinh vé gop von bang QSDP dé
thau tom QSDD. Vi vay, phap luat mdt mat tao sy cong béng gitra cac chu thé
mic khac can c6 nhiig quy dinh nham bao vé nhiing d6i tojong yéu thé trong

xa hoi.



4.2.GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT

4.2.1. Giai phap hoan thién phap luat vé gép von bang quyén sir
dung dat

4.2.1.1. Hoan thi¢n quy dinh vé cdc hinh thivc gép von bang
quyén sir dung dit

Nhoy di phén tich, danh gia tai phan 3.1.1 va 3.2.2.2 ctia Chojong 3,
quy dinh ciia phap luat vé cac hinh thirc gop vén bang QSDD phan nao thé
hién dic trong ctia gbp von bang QSDP. Bén canh d6, quy dinh vé cac hinh
thirc gbp vén bang QSDD con mot sé han ché, bat cap nhoj choja phan biét
dojoc cac hinh thire gop von bang QSDD, quy dinh vé thoi han gop von bang
QSDD khong phu hop voi hinh thirc gop von dé thanh 1ap doanh nghiép hoic
gop von vao doanh nghiép da dojoc thanh lap. Vi thé, quy dinh vé cac hinh
thirc gop von bang QSDD can dojgc hoan thién theo hojdng:

Thir nhat, can thong nhat tén goi gép von bang OQSDD trong Ludt
Doanh nghiép nam 2014 va Ludt Pat dai nam 2013. Trong B luat Dan su
nam 2015, Luat Doanh nghi¢p nam 2014, Luat Pau to nam 2014 nha lam luat
str dung “gdp von bang gia tri QSDD”, con Luat Pat dai naim 2013 sir dung
thuat ngit “gép vén bang QSDP”. Piéu nay dan dén cach hiéu khic nhau vé
g6p von bang QSDD. C6 quan diém cho ring, “gbp von bing gia tri QSDD”
1a gop vbén dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gdp vén vao doanh nghiép da
dojoc thanh 1ap; con “goép vén bang QSDD” 1a gop von bang hinh thic hop
tac kinh doanh [85, tr.290]. Su khac nhau giira céc hinh thirc gop von khong
phai 13 “gia tri QSDD” hay 12 “QSDP”, ma ¢ muc dich va mébi quan hé giira
bén gdp von va bén nhan gép von cling nhoy phojong thirc xac dinh gid tri
QSDP. Hinh thtc gép vén bang QSDD hinh thanh phap nhan, muc dich cua
cac bén 1a thanh 1ap nén chu thé kinh doanh méi hodc gop von vao doanh
nghiép di dojoc thanh 1ap, véi hinh thirc gop vén nay thi mdi quan hé giira
bén gop von va bén nhan gop von chit ché hon do bi rang budc bdi phap nhin
méi. QSDD sé 14 tai san cua doanh nghiép va bén nhan goép von s& dojoc cap

gidy chimg nhan QSDD. Véi gop vén bang QSDD doi6i hinh thire hop tac



kinh doanh,



day 1a quan hé dau to] dojoc thiét 1ap dua trén hop dong hop tac kinh doanh
ma khong hinh thanh nén thuc thé kinh doanh méi. Do bén gop von chi gop
vbn bang quyén st dung dat dai trong mot thoi han nhét dinh nén trén phojong
dién phap 1y thi bén gdp vén van 1a NSDD. Vi thé quan diém cho rang “gop
vbn bang gia tri QSDD” 1a gbp von hinh thanh phap nhan con “gop von bang
QSDD” 1a gop von bang hinh thirc hop tac kinh doanh 13 khéng chinh xac. Vi
vay, dam bao su théng nhat trong cac dao luat diéu chinh gop von bé‘mg
QSDD thi Bo luat Dan sy, Luat Doanh nghi¢p, Luat Pau to] can phai stra dbi
tén goi 1a “gdp von bang QSDD”.

Thir hai, bé sung quy dinh dé phdn biét cdc hinh thirc gép von bang
OSDP. Cac dao luat diéu chinh quan hé gop von bang QSDP nhoy Luat Dat
dai nam 2013, B6 luat Dan sy nam 2015, Luat Doanh nghi€p ndm 2014, Luat
Pau to] ndam 2014 déu khong c6 quy dinh phan biét cac hinh thic gbp von
bang QSDP. Trojdc day, Bo luat Dan sy nam 2005 c6 quy dinh vé hop dong
gop von béng QSDb tur Diéu 727 dén Piéu 732. Mic du, Bo luat Dan sy ndm
2005 khong c6 quy dinh phan biét cac hinh thirc gop von bang QSDD nhajng
cin cr vao quyén va nghia vu ciia cac bén thi ¢6 nhimg hinh thirc gop von
bang QSDD nhoy gop vén dé thanh 1ap doanh nghiép, gép von vao doanh
nghiép di dojoc thanh 1ap va gop vén bang hinh thirc hop tac kinh doanh
(khoan 3 Piéu 730 va khoan 3 Piéu 732). Bo luat Dan sy nim 2015 di bo quy
dinh vé hop dong gop von bang QSDP ma diéu chinh hop dong gop vén bang
QSDD do Luat it dai va céac lut khac ¢o lién quan diéu chinh. Do hai hinh
thirc gép vén bang QSDP c¢6 nhiéu diém khac nhau dojoc tao boéi quy ché
phéap 1y riéng. Véi gop von bang QSDD hinh thanh phap nhan, QSDD s&
chuyén tir bén gop von sang bén nhan gdp vén va bén nhan gop vén sé dojoc
cap gidy ching nhan QSDD; con gép von bang hinh thirc hop tac kinh doanh
khong hinh thanh phép nhan nén khong ¢ su chuyén QSDP tir bén gop von
sang bén nhan gép von. Vi vay, Luat Dat dai can co nhirng quy dinh cu thé dé
ap dung cho cac hinh thirc gop von bang QSDP. Vi gbp von bang QSDD dé
thanh 1ap doanh nghiép hodc gop von vao doanh nghiép da dojoc thanh lap,

hinh thtrc gop von nay gidng gop von bang



quyén so hitu tai san khac, QSDP sé& chuyén tir bén gop von sang bén nhan
g6p von. Bén nhan gop vén hodc thyc thé hinh thanh tir viée gop von sé& 1a chi
thé sir dung dat mdi s& dojgc cip gidy chung nhan QSDPD. Vi thé, sau khi
hoan thanh gép vdn, bén gop von khong con quyén d6i voi QSDD da gbp.
Bén nhan gop von 13 chu thé st dung dat méi nén viée thuc hién quyén cua
NSDD theo quy dinh ctia phap luat. Pbi v6i gop von bang hinh thirc hop tac
kinh doanh, day 14 quan hé dau to] dojoc xac 1ap trén co s¢ hop dong hop tac
kinh doanh ma khéng hinh thanh phap nhan. Do khong chuyén QSDD nén
bén gop von chi bj han ché quyén s dung dat dai, nhimg quyén khac cua
NSDD van dojoc thuc hién trong thoi gian gop vén véi diéu kién khong anh
hojong dén viéc dén quyén khai thac va sir dung dat. Vi thé, Luat Dt dai can
¢ quy dinh phén biét cac hinh thirc gbp von bang QSDP.

Thit ba, quy dinh ré vé thoi han gdp von ddi véi hinh thire gdp vén
bang OQSDD hinh thanh phdp nhén. Khac voi nhitng tai san khac, QSDP la
quyén phai sinh tir quyén s¢ hitu dat dai. Tuy ting loai dat va hinh thuc st
dung dAt ma thoi han st dung dat dojoc xac dinh. DP6i v6i dat ma thoi han sur
dung 6n dinh 1au dai thi thoi han sir dung la khong xac dinh. biéu nay co
nghia 1a QSDD cta NSDD chi chdm dut khi chuyén quyén hodc bi thu hoi
dat. Dat sir dung c6 thoi han thi tiy loai dat va hinh thire st dung dat (dojoc
Nha noj6c giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDP) ma thoi han sir dung dat
t6i da khong qua 50 nam, 70 nim. Gop von bang QSDD dé thanh 1ap doanh
nghiép, gop von vao doanh nghiép di dojoc thanh 1ap hodc gbp von bang hinh
thirc hop tac kinh doanh. D6i v&i gop von dé thanh lap doanh nghiép, gop von
vao doanh nghiép da dojoc thanh 1ap thi bén nhan gép vén s& 1a chi thé st
dung dat méi. Vi thé, voi hinh thitc gop von nay thi thoi han gép von chi dat
ra v&i dat s dung c6 thoi han trong quan hé giita NSDD véi Nha nojde ma
khong dit ra doi véi bén gop vén va bén nhan gdp von. Trong khi do, theo
quy dinh cua Luat Dit dai nim 2013, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, thi trong
hop ddng gop von khong phan biét hinh thirc gbp von hinh thanh phap nhan
hay gop von bang hinh thirc hop tac kinh doanh phai xac dinh thoi han gop
von. Thoi han gép von bang QSDPD chi dit ra ddi v6i gop von bang hinh thire



hop tac kinh doanh. Vi viy, Luat Dat dai cin bd sung quy dinh theo hojéng
thoi han gop von bang QSDP 1a diéu khoan bat budc trong hop dong gbp von
bang hinh thirc hop tac kinh doanh.

4.2.1.2.Hoan thi¢n quy dinh vé chii thé gop von bang quyén sir dung

dat

Mot trong nhitng dinh hojéng hoan thién phap luat gop von bang QSDD
la phai tao diéu kién cho bén gop von dojoc chu dong, doc 1ap, tu chu tao thé
canh tranh lanh manh va binh dang trong qua trinh hoat dong. Tir thuc tién
cho thdy, su phan biét d6i xir, sy bt binh dang giira cac chu thé sir dung dat 1a
mot rao can 16n anh hojong dén viée tiép can ngudn vén ctia NSDPD, nhat 1a
d6i voi chu thé “yéu thé” nhop ho gia dinh, ca nhan. Vi thé, quy dinh vé chu
thé gop vén bang QSDP can dojoc hoan thién theo cac ndi dung sau:

Thir nhat, bé sung quy dinh NSDP thué dat tra tién hang nam dwoc gop
vén bang OSDP. Theo quy dinh tir Pidu 173 dén Diéu 187 cta Luat Dat dai
nam 2013 thay rang, NSDP bang hinh thic dojoc Nha nojéc cho thué ma tra
tién hang nam thi khong dojoc gop von bang QSDD. Quy dinh nay thé hién sy
bat binh dang giita cac chu thé sir dung dat, nhat 1a chu thé ma ngudn lyuc tai
chinh con han hep. V& ban chat, tién thué dat 1a nghia vu cua NSDb ddi véi
chu s hitu khong anh hojong dén quyén caa NSDP. Mic di, quan hé thué dat
gitta Nha nojéc véi NSDD bi chi phdi boi yéu t hanh chinh nhopng day 1a
quan hé dan sy nén su binh déng, thoa thuan ciling dojoc thé hién & muac d6
nhat dinh. Gia tri QSDD phu thudc vao vi tri dat, tai san ma NSDD di dau to|
trén dat... Viéc xac dinh gia tri QSDD va tai san trén déat do cac bén tu thoa
thuan. Khi gop von bang QSDD bén nhan gép von phai tim hiéu vé ning luc
tai chinh, kha ning thanh cong cua du an. Trong khi da sé doanh nghiép cia
nojdc ta 1a doanh nghiép vira va nho nén lya chon hinh thirc thué dat tra tién
hang nam. Vi du, theo Bang gia thué dit cac trong khu cong nghiép & tinh
Long An thi gia thué dat tra mot 1an cho toan bo thoi gian thué dat thap nhat
13 40 USD/m’ va cao nhét 1a 105 USD/m? [136] con & tinh Vinh Long 1a 30
USD/m? va 65 USD/m? [137]. Néu mét doanh nghiép st dung 10.000 m> dat
thué tai khu cong nghiép tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué 1a 100 USD/m?
thi doanh nghi¢p do6 phai tra 1.000.000 USD tojong dojong véi hon 22 ty



dong.



Pay 1a mot s6 tién 10n di véi cac doanh nghiép Viét Nam. Trong khi “trén
500.000 doanh nghi¢p dang hoat dong ¢ Viét Nam hién nay thi c6 3.000
doanh nghiép nha nojdc, 8.000 doanh nghiép c6 von dau to] noidc ngoai va
phan 16n con lai (97%-98%) 1a doanh nghiép vira va nhé” [138]. Néu doanh
nghiép thué 10.000 m? dét tra tién mot 1an véi khung gia trén thi doanh nghiép
phai tra tién thué dét 1 triéu USD. Pay 1a s tién qua 16n dbi voi doanh nghiép
Viét Nam. Viéc khong cho phép NSDD thué dét tra tién hang nim dojoc gop
vbn bang QSDD s& han ché viéc tiép can ngudn von dé phat trién san xuét
kinh doanh. Vi vdy, trong muc 2 Chojong 11 cua Luat Dt dai nam 2013 can
bd sung quy dinh NSDD thué dét ciia Nha nojdc tra tién hang nim dojoc gop
vbn bang QSDD.

Thir hai, bé sung quy dinh hé gia dinh, cd nhdn dwoc gép von bang
OSDD véi doanh nghiép c¢6 von dau tw nuwde ngodi. Ho gia dinh, ca nhan 1a
chu thé str dung dat chiém dién tich dat 1on nhat so véi cac chu thé st dung
dat khéac, nhat 1a trong linh vuc néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san.
Trong khi nhiéu nha dau to] nojdc ngoai mudn dau toj trong linh vuc nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san. Viéc hop tac giita ho gia dinh, ca
nhan v&i nha dau to] nojoc ngoai s€ dem lai hi¢u qua cho cac bén, tao viéc lam
gop phan phat trién nén ndéng nghiép hang hoéa. Hién nay, Luat Dat dai nim
2013 khong cho phép ho gia dinh, ca nhan dojoc gop von voi doanh nghiép co
vbn dau to] node ngoai. Sy han ché vé quyén gop von biang QSDP cua ho gia
dinh, c4 nhan dd han ché viéc tiép can ngudn vén cua nha dau to] nojde ngoai.
Vi vy, dé huy dong ngudn lyc dat dai do ho gia dinh, ca nhan dang st dung
can bd sung quy dinh cho phép ho gia dinh, cd nhan dojoc gbp vén bang
QSDP véi doanh nghiép c6 vén dau to] nojdc ngoai.

Thir ba, bé sung quy dinh hé gia dinh, c¢d nhan dwoc gép von bang tdi
san gan lién véi OSDP. Trong khi t6 chire kinh té, t6 chirc su nghiép tu chu
vé tai chinh, ngopoi Viét Nam dinh coj & nojdc ngoai, doanh nghiép c6 von dau
to] nojdc ngoai dojgc gop von bang QSDP va tai san trén dat thi ho gia dinh,
c4 nhan chi dojgc gop von bang QSDP ma khong dojoc gbp von bang tai san
trén dat. Cling nhop nhitng cht thé sir dung dit khac, ho gia dinh, ca nhan phai



thuc



hién day du nghia vu cia NSDD voi Nha nojdc. Luat Dat dai nim 2013 khong
cho phép ho gia dinh, ca nhan dojoc gop von bang tai san trén dat thé hién su
bt binh déng gitra cac chu thé st dung dat. Trén thuc té, dé st dung dat ho
gia dinh, c4 nhan phai du to] cong trinh trén dat. Mbi quan hé giira dat voi
cong trinh trén dét 13 quan hé phu thudc, diéu ndy c6 nghia 1 cong trinh trén
dat 12 bo phan khong tach roi voi dat. Ho gia dinh, ca nhan 14 nhitng chu thé
ma kha nang tiép can ngudn vén dé dau to] phat trién thap hon chu thé 13 to
chtrc kinh té, doanh nghiép c6 von dau to] nojée ngoai. Viéc phap luat khong
cho phép ho gia dinh, ca nhan dojoc gbp von bang tai san trén dat lam cho ty
16 von gbép cua ho gia dinh, c4 nhin vao bén nhan gép vén nhd. Hon nira,
nhimng tai san trén dat néu di doi s& khong con gia tri str dung. Néu khong cho
phép ho gia dinh, ca nhan gop von bang tai san trén dat khong nhing han ché
co hoi dé hop tic ma con giy lang phi khi tai san trén dat khéng dojoc khai
thac ding cong nang. Vi thé, muc 2 Chojong 11 cta Luat Pat dai nam 2013
can bo sung quy dinh theo d6 cho phép ho gia dinh, ca nhan dojgc gop von
bang tai san trén dat.

4.2.1.3. Hoan thi¢n quy dinh vé diéu ki¢n quyén sir dung dit gop vén

Véi quy dinh vé phan loai dat (Piéu 10), hinh thuc sir dung dat (cac
diéu 53, 54, 55, 56), thoi han s dung dat (Piéu 125, Piéu 126), quyén va
nghia vu ciia NSDD (tir Piéu 166 dén Piéu 187) trong Luat Dat dai ndm 2013
thdy rang, chi c6 QSDP sir dung vao muc dich san xuat kinh doanh, nong
nghiép va dat & hinh thanh tir viéc Nha nojéc giao dat, cho thué dat, cong
nhan QSDD; thué lai dat, nhan chuyén QSDDP ma tién sir dung dat, tién thué
dat, tién thué lai dat, tién chuyén QSDP khong c6 ngudn gbc tir ngan sach nha
nojde thi méi 1a d6i tojong gop von. Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat
Pat dai nam 2013 dé QSDP tham gia gop von phai thoa min cac dicu kién
nhoy: (i) Co gidy ching nhan QSDB; (ii) Pt khong c6 tranh chép; (iii) QSDP
khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an; (iv) Trong thoi han str dung dét.



Tuy nhién, quy dinh vé diéu kién dé¢ QSDP gop von trén choja day du va thuc

tién ap dung quy dinh nay dit ra nhiéu van dé can phai dojoc stra d6i, bo sung.

Thir nhdt, b6 sung quy dinh diéu kién ciia OSDD gép vén. Voi cac diéu
kién dé QSDD gbp von quy dinh tai khoan 1 Piéu 188 Luat Dat dai nim 2013
thay riang, cac diéu kién trén 1a choja du. Pbi véi trojong hop QSDP dang thé
chap dé bao dam thuc hién nghia vu thi NSDD c¢6 dojgc quyén gbp von hay
khong? Néu theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 188 Luat Dat dai nam 2013 thi
NSDDP hoan toan c6 quyén gép voén (phap luat khong cdm). Troong hop
NSDD gop von bang QSDP dang thé chdp ma khong thuc hién nghia vu thi
bén nhan thé chip c6 quyén phat mai tai san dojoc khong? Dbi véi gop vén
bang QSDD hinh thanh phap nhén thi viéc xir Iy mbi quan hé nay don gian vi
QSDP da chuyén tir bén gop von sang bén nhan gbp voén. Con véi gop von
bang hinh thirc hop tac kinh doanh, do khong chuyén QSDP nén bén nhan thé
chap c¢6 quyén yéu ciu co quan c6 thAm quyén phat mai QSDP dé thu hoi
vbn. Cho du, bén nhan gop von trong hinh thirc ndy ¢6 chap nhan viéc QSDD
dang thé chap thi viéc giai quyét hau qua rat kho khan. Bai 18, bén nhan gop
vbn di dau to] xay dung cong trinh trén dat, bén nhan gop vén khong mudn tra
d4t va bén nhan thé chip ciing khong mudn nhén tai san trén dat. Vi vay, dé
bao vé quyén va loi ich hop phap cia cac bén trong quan hé gop von bang
QSDDP ciing bén thir ba thi khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai nim 2013 can bd
sung diéu kién QSDD khong thé chap dé bao dam thuc hién nghia vu.

Thir hai, bé sung quy dinh vé nghia vu cung cdp théng tin cia co quan
gidi quyét tranh chdp dat dai. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 5 Nghi dinh s
43/2014/ND-CP thi Vian phong diang ky dat dai 1a don vi su nghiép thudc So
Tai nguyén va Mai trojong, Van phong dang ky dat dai c6 chi nhanh & quan,
huyén, thanh phé thudc tinh. Van phong dang ky dat dai ¢6 chic ning dang
ky dat dai va tai san gan lién véi dat; xay dung, quan 1y, cap nhat, chinh 1y,
théng nhat hd so dia chinh va co sé dit liéu dét dai... cung cap thong tin dat
dai theo quy dinh cho t6 chirc, c4 nhan c6 nhu cau. Trong khi d6, theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat D4t dai nam 2013 thi diéu kién dé QSDD gop



vbn 1a khong c6 tranh chip. Nhopng theo quy dinh tai Diéu 203 Luat Pat dai
nam 2013 thi thim quyén giai quyét tranh chip QSDPD chil yéu do Toa an
thuc hién. Thuc té cho théy, viéc giai quyét tranh chép QSDD hoac co lién
quan dén dat dai tai Toa an chiém 2/3 trén tong sb cac tranh chip dan su,
thojong mai. Theo quy dinh cua B luat T tung dung dan sy nam 2014 va cac
vin ban hoiéng dan thi hanh, thi Toa an khong co nghia vu phai giri ban 4n,
quyét dinh dén UBND cip x4 noi c6 tranh chip. Trong khi viéc xac dinh
thong tin vé dat dai do Phong ding ky dat dai hoac UBND cép x3 noi co dat
thuc hién. Nhoj vay, sy lién thong gilta co quan c6 tham quyén giai quyét
tranh chap 1a Toa an v6i Vin phong diang ky dat dai 1a hau nhop khong cé.
Trén thuc té, sy phdi hop giita co quan giai quyét tranh chap dat dai voi co
quan quan ly dat dai ciing khong t6t. Diéu nay khong chi anh hojong dén co
quan giai quyét tranh chap ma con anh hojong dén co quan quan ly dat dai. Vi
vay, dé han ché rui ro trong giao két hop dong goép von bang QSDP can bd
sung quy dinh trong B§ luat T tung dan su, Luat tb tung hanh chinh hanh
chinh vé viéc Toa an giri ban an, quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai dén
UBND cép x4 noi c¢6 dat va Vin phong ding ky dat dai.

4.2.1.4. Hoan thi¢n quy dinh vé hop dong gép von bang quyén siv
dung dit

Thir nhdt, ban hanh Ludt Hop do”‘ng dé diéu chinh giao dich vé OSDD
néi chung trong dé cé gép von bang OSDP. Hién nay, quy dinh vé hop dong
gop von béng QSDD nam rai rac trong B0 luat Dan su nam 2015, Luat Pt
dai nam 2013, Luat Doanh nghi¢p nam 2014, Luat Pau to] nam 2014. Trong
do6, B6 luat Dan sy nam 2005 1a dao luat chura dung nhiéu quy pham diéu
chinh hop ddng nhit. Trong B6 luat Dan sy nam 2005 ngoai nhitng quy dinh
chung vé giao dich dan sy con c6 nhitng quy pham diéu chinh hop ddng gop
vbn bang QSDD (tir Piéu 727 dén Piéu 732). Trong Luat Dit dai naim 2003
va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP nhiing quy pham diéu chinh hop dong
dojoc thé hién tojong ddi rd rang, nhong dén Luat Dat dai nam 2013 thi quy
pham diéu chinh vé hop ddng ngiy cang it. Bo luat Dan sy nam 2015 bo

nhimg quy dinh lién quan dén nhimng ndi dung ma co luat chuyén nganh diéu



chinh trong d6 c6 linh vyc dét dai. Trong khi nhimg giao dich vé QSDD trong
d6 c6 gop von dién ra ngdy cang nhiéu va phtc tap. Sy md rong quyén cia
cac bén trong giao dich (ty thoa thuan véi diéu kién khong trai phap luat va
dao duc xa hdi) tao diéu kién cho QSDD tham gia thi trojong bat dong san.
Nhopng ¢ mic d6 nhit dinh, néu thiéu nhitng quy dinh cua phap luit mang
tinh chit dinh hojong s€ dan t6i viée loi dung sy tu do cua phap luat anh
hojong dén quyén loi ich hop phap ciia chii thé khac. Trén thé gidi, rat nhidu
nojdc ké ca nhimg nojde chiu anh hojong ctia phap luat chau Au luc dia ciing
da ban hanh Luat hop déng riéng bén canh nhitng quy dinh cua B6 luat Dan
su. Vi thé, dé diéu chinh giao dich vé QSDD néi chung trong d6 gop vén bang
QSDD néi riéng can thiét phai ban hanh Luat Hop dong.

Thir hai, bé sung quy dinh phéan dinh tham quyén céng chig, chitng
thuc. Phap ludt hién nay choja cé su phan bi¢t trojong hop nao cong chiing
trojong hop nao ching thuc tai UBND cip xa. Mic du, phap luat cho phép cac
bén dojoc lva chon cong chig hodc ching thuc. Tuy nhién, dé dam bao hiéu
qua can co quy dinh rd trojong hop & noi khong co6 Phong cong chimg hodc
Vin phong coéng chimg thi méi yéu cau chung thyc. Ching thuc hop dong
gop von chi dojoc ap dung dbi voi tropong hop gop von don gian, khong
chuyén QSDD tai nong thon giita ho gia dinh, c4 nhan v6i nhau. Con gop von
bang QSDD giita cac t6 chirc trong nojdc, giita td chirc trong nojdc véi doanh
nghiép c6 vn dau to] node ngoai, ngoydi Viét Nam dinh cop & nojde ngoai thi
do Phong cong chirng hodc Van phong cong chirng thuc hién.

Thir ba, bo sung quy dinh vé xdc dinh thoi diém c¢é hiéu luc ciia hop
dong gop von bang OSDP. Hién nay, giita Luat Dat dai va Bo luat Dan su co
su khong thong nhat vé thoi diém co hiéu luc cua hop dong gop von bang
QSDD va thoi diém chuyén QSDP. Pay 1a hai thoi diém khac nhau, néu cho
rang thoi diém c6 hiéu luc ctua hop dong gop von bang QSDP l1a thoi diém
dojoc dang ky tai SO dia chinh s& gay ra nhitng kho khin trong viéc thyuc hién
hop ddng. Boi 18, néu cho riang thoi diém dang ky mai c6 hiéu lyc thi tir thoi
diém ky hop dong, cong chimg hop dong, hop dong s& khong phat sinh hiéu

luc, nén cac bén c6 quyén khong thuc hién quyén va nghia vy ciia minh. Do



cac bén khong thue hién quyén va nghia vy ctia minh nén khong thé tién hanh
dang ky. Chang t6i cho rang, can phan biét giira thoi diém c6 hiéu luc caa hop
ddng gop von bang QSDD véi thoi diém chuyén QSDD. Theo d6, thoi diém
c¢6 hiéu lyc cua hop ddng gop von bang QSDD 1a thoi diém dojoc cong chimg
hodc chimg thuc hop phap con thoi diém chuyén QSDP 1a thoi diém dojoc
dang ky hop phap.

Thir tw, can thong nhat thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong gdép von
bang OSDP va tai san trén dat. Ngoai QSDD, bén gop von con gdp von bang
tai san gan lién véi dat. Trong mdi quan hé gilta dat voi tai san trén dat thay
rang tai san trén dat 1a bo phan khong tach rdi voi dat. Vi thé, néu gop von
bang QSDD thi phai gop ca tai san trén dat. Trong khi thoi diém co hiéu luc
ciia hop dong gop von bang QSDD 1a thoi diém diang ky con thoi diém co
hiéu luc ctia hop dong goép von bang nha 13 thoi diém dojoc cong ching,
chimg thuc hop phap. Dé co sy théng nhét vé thoi diém c6 hiéu lyc cta hop
dong can bd sung quy dinh néu gép voén bang QSDD va tai san trén dét thi
thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong 1a thoi diém dang ky QSDP.

4.2.1.5.Hoan thi¢n quy dinh vé thii tuc gép von bang quyén sir dung
dat

Thir nhdt, can thong nhdt vé thii tuc gép von bang QSDDP giita Ludt
Doanh nghiép véi Ludt Pdt dai. Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 36 Luat
Doanh nghiép nam 2014 thi cac thanh vién cong ty TNHH, cong ty hgp danh,
cong ty co phan phai chuyén quyén sé hitu tai san gop von cho cong ty. Dbi
v6i tai san phai dang ky quyén sé hitu hodc gia tri QSDD thi ngojoi gop von
phai 1am thu tuc chuyén quyén s¢ hitu tai san d6 hodc chuyén QSDP tai co
quan nha nojée c¢6 thim quyén. Con theo quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2013
thi tat ca cac trojong hop goép von bang QSDP déu phai dang ky gop von va
dang ky x6a gop von. Quy dinh nay khong phu hop véi hinh thic gop von
bang QSDPD hinh thanh phap nhan. Bai 18, mot trong nhitng diéu kién c6 hiéu
luc ciia hop dong gop von bang QSDP 1a phai dang ky. Bén nhan gop von
bang QSDD la chu thé sir dung dat mdi nén quyén va nghia vu dojoc xac lap

theo quy dinh cua phap luat. Vi thé, van dé dang ky va xo6a dang ky khong can



thiét dit ra d6i v6i hinh thirc gbp von nay. Vi vdy, Luat Dat dai can dojoc stra
d6i theo hoiéng viéc diang ky va xéa dang ky chi ap dung d6i voi gbp von
bang hinh thtrc hop tac kinh doanh.

Thir hai, can sém ban hanh Ludt Pdang ky bat déng san nham dam bdo
cho OSDP minh bach, & diéu kién phdp 1y dé tré thanh tai san trong giao
dich gdp vén. Do ching ta choja c6 Ludt DPang ky bat dong san nén cac quy
dinh vé dang ky bat dong san nam rai rac ¢ nhiéu vin ban phap luat. Bdi véi
dat dai, viéc dang ky dojoc quy dinh trong Luat Dat dai nam 2013, Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP. B6i v6i nha ¢, viéc ding ky dojoc quy dinh tai Luat Nha ¢
nam 2014. Do viéc diang ky bat dong san ndm & nhiéu vin ban phép luat khac
nhau nén con c6 su chong chéo, mau thudn. Trong khi ding ky 1a bién phap
bao vé quyén va loi ich hop phap cta cac bén trong quan hé gép vén bang
QSDP dong thoi ciing 1a bién phap dé Nha noidc quan 1y gép von bang
QSDD. Vi thé, dé dam bao su thong nhat trong ding ky gép vén bang QSDD
can sém ban hanh Luat Dang ky bat dong san.

4.2.1.6.  Hoan thi¢n quy dinh xiv ly quyén sir dung dat khi chdm
dirt gép von

Thir nhdt, quy dinh cu thé vé cham dirt gép von bang quyén sir dung dat
khi hét thoi han gép vén. Goép von bang QSDD dé thanh 1ap doanh nghiép,
g6p von vao doanh nghiép di dojoc thanh 1ap hoic dé hop tac kinh doanh.
QSDPD dojoc hinh thanh tir nhiéu hinh thitc khac nhau, trong d6 c6 loai dat
x4c dinh thoi han co loai dat sir dung 1au dai. V& nguyén tac thi viéc gop vén
bé‘mg QSDD chi dojoc thuc hi¢n trong thoi han stir dung dat. Hét thoi han st
dung dat tuy thudc vao nhu cau st dung dat ma NSDP c6 thé dojoc tiép tuc st
dung hoac bi thu hoi. Theo quy dinh cta B§ luat Dan su thi hét thoi han gép
von thi QSDD s& thudc vé bén gdp von. Quy dinh nay chi pht hop véi trojdong
hop gop von bang hinh thirc hop tac kinh doanh. S& 1a khong phu hop néu gop
v6n hinh thanh phap nhan, khi d6 QSDP di chuyén sang bén nhan gop von
thi viéc giai quyét theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép. Do d6, phap luat can
quy dinh cu thé trojong hop hét chim dut gop vén bang QSDPD trong trojdng

hop thoi han gop von da hét. Néu thoi han gop von tring véi thoi han sir dung



dat thi bén nhan goép von s& dojoc tiép tuc st dung néu théa man cac diéu kién
ma phép luét quy dinh.

Thir hai, bé sung quy dinh nhitng truong hop khi cham dirt gép von
duoc nhan lai QSDD. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 730 Bo luat Dan su
nam 2005 bén gép von dojoc nhan lai QSDP da gop theo thoa thuan hoic khi
thoi han gép vén di hét. Tai diém b khoan 3 Piéu 80 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh cham dut gop von bang QSDD khi
mot bén hodc cac bén dé nghi theo thoa thuan trong hop ddng gop von. Piém
a khoan 4 Piéu 80 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh vé xir Iy QSDD chim
dut trong trojong hop hét thoi han gop von hoidc theo thoa thuan theo d6 néu
bén goép vén khong nhan lai QSDP thi bén nhan gdp von méi dojoc Nha nojde
cho thué dat khi c6 nhu cau. Day 1a quy dinh chi phu hop véi gop vén dé hop
tac kinh doanh, khéng phu hop voi gop von dé thanh 1ap doanh nghiép hoic
g6p von vao doanh nghiép di dojoc thanh lap. Vi vay, can bo sung quy dinh
nay theo hojéng bén gop vén chi dojgc nhan lai QSDD gbp vén theo thoa
thuan trong trojong hop gop vén dé hop tac kinh doanh khong chuyén QSDD.

4.2.2. Gii phap ning cao hiéu qua thue thi phap luit gép von bang
quyén sir dung dat

4.2.2.1. Ddy nhanh tién d@é cdp gidy chirng nhin quyén sir dung
dit va tai sin trén dit

Thoi gian vira qua, v6i su chi dao quyét liét ctia Tha tojdng Chinh phu
nén viéc cip gidy chimg nhan QSDD di c6 nhiéu tién trién theo hojéng tich
cuc. Tuy nhién, viéc cdp gidy chimg nhan QSDP choja dap tng yéu cau cua
xd hoi. Van con nhiéu ho gia dinh, c4 nhan t6 chire choja dojoc cip gidy ching
nhan QSDD. Diéu nay khéng chi anh hoong dén quyén cia NSDP ma con
anh hojong dén hoat dong quan 1y nha nojde trong linh vuc dat dai. Vi thé, dé
day nhanh tién do cip gidy ching nhan QSDD can tap trung giai quyét nhiing
van dé nhoy sau:

Mot la, can thong nhat cAp mot gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén s6 hiru nha & va tai san gan lién véi dat nhop quy dinh ctia Luat Dat dai
2003 va nay la Luat Pat dai nam 2013. Quy dinh nay 1a hop 1y boi 1& nhiing

tai



san nay 1a mot thyc thé khong thé tach roi voi dat. Cung véi d6 1a viée cai cach
thi tuc déing ky tai san gan lién véi dat dé dam bao viéc dang ky dojoc thuan
tién.
Hai la, cai cach thu tuc hanh chinh trong hoat dong cap gidy chung
nhan QSDD va tai san gan lién véi dat. Hién nay, trong cac thu tuc hanh chinh
thi tht tuc hanh chinh vé dat dai néi chung va cap gidy chirmg nhan QSDP noi
riéng 13 phtrc tap nhat. Hién nay thu tuc nay do nhiéu co quan tién hanh nhoy
Vin phong dang ky dat dai, Phong Tai nguyén va Méi trojong, ddi v6i nhimng
loai dat dic thu nhop dat rimg, dat nuoi tréng thuy san do cac co quan chuyén
moén thyuc hién... Mic du, thoi gian vira qua mot sb dia phojong ap dung ché
d6 mot cira trong viée cip gidy ching nhan QSDD va tai san trén dit nhojng
day chi 1a mot dau mdi con rat nhiéu khau va kéo dai thoi gian. Ngoai QSDD
con c6 tai san trén dat trong khi Van phong dang ky dat dai chi quan 1y vé dat
con nha & va tai san trén dat do Phong quan 1y xay dung, S¢ Xay dung quan
Iy. Vi vay, thu tuc cdp gidy chimg nhan QSDP va tai san trén dat phai kéo dai
do phai do cic co quan thim dinh. Vi vdy, can thiét phai tdp trung mot dau
mdi dé tao diéu kién thuan loi cho NSDD thuc hién quyén cua minh. Vi vay,
Vin phong dang ky dat dai nén doi thanh Vin phong ding ky bat dong san.
4.2.2.2. Hoan thi¢n quy dinh phdp ludt vé dinh gid quyén sir dung dit
Trojdc day, khi co yéu cau dinh gia QSDD, thong thojong cac co quan
nha nojdc thopong tropng dung to chire dinh gia ciia Nha nojde hodc thanh lap
Hoi dong dinh gia bao gdm nhiing can bd lam viéc trong cac linh vuc co lién
quan. Pé x3 hoi hoa viéc dinh gia néi chung, Nha nojéc cho phép thanh lap
nhiing t6 chirc dinh gia doc lap ngoai cong lap véi nhiing diéu kién nhét dinh.
Sau khi Luat Dat dai ndm 2003 c6 hiéu luc, ngay 03/8/2005 Chinh phu d3 ban
hanh Nghi dinh s6 101/2005/ND-CP vé tham dinh gia. Sau mot thoi gian ap
dung can thiét phai ning 1én thanh Luat, ngdy 20/6/2012, Qudc hoi di thong
qua Luat Gia (c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2013), trong d6, quy dinh vé t6 chuc
va hoat dong cua to chirc thdm dinh gid. Tir d6 dén nay, & nhiéu dia phojong
d3 thanh 1ap dojoc nhiéu t6 chtrc tham dinh gia doc 1ap ngoai cong 1ap. Hoat

dong cuia to chirc thim dinh gia nay gop phan giam tai cho



hoat dong dinh gia cua t6 chirc dinh gia Nha nojoc va viéc dinh gia ctua hoi
dong dinh gia khong chuyén nghiép. Tuy nhién, hoat dong ctia nhiing to chirc
nay choja hiéu qua, choja tao dojoc niém tin cho ngojoi str dung dat khi c6 nhu
cau dinh gia dat. Viéc dinh gia dit khong chi gitp cho cac bén trong quan hé
g6p von bang QSDD, ma con 1a co sé dé Nha nojdc thuc hién chinh sach tai
chinh di véi dat dai.

Hién nay, UBND cép tinh ban hanh khung gia dat 1a phu hop vé6i hoat
dong quan 1y nha nojée vé dat dai. Viéc ban hanh khung gia c6 su tham khao
gia thi trojong 13 mot trong nhing su thay doi c6 tinh dot pha ctua Luat Dat dai
nam 2003 va tiép tuc dojoc thé hién trong Luat Dit dai nam 2013. Tuy vay,
thoi gian qua, viéc ban hanh gia dat choja phu hop, choja sat voi gia giao dich
trén thi trojong QSDP. Diéu nay dan dén that thu cho ngan sich nha nojéc,
dong thoi 12 nguyén nhan khiéu kién trong nhan dan nhat 13 khi thu hoi dat.
Chinh vi vy, can xay dung hé théng gia dat phu hop. Ngoai viéc kién toan co
quan dinh gia cua Nha ngjdc, can mo rong va xa hoi hoa viéc dinh gia béng
viéc thanh 13p céc t6 chic dinh gia, tham dinh gid ddc lap co tinh chuyén biét
vé gia dat.

Trong thoi gian qua, trén pham vi ca nojdc da thanh 1ap mot s6 Trung
tam Tham dinh gia va to] van vé bat dong san. Tuy vay, nhitng to chirc nay
hoat dong choja thuc su hi€u qua, choja thu hiut dojgc khach hang. Chinh vi
vy, dé nang cao hoat dong va hiéu qua cia gop von bang QSDPD, khuyén
khich céc to chirc hd trg viée xac dinh gia dat, can quan tim ting coong
nhitng bién phap nhoj: (1) Ban hanh nhiing van ban quy pham phap luat
hojéng dan Luat Gia ndm 2012, ciing nhoj co ché, chinh sich nham hd trg cho
cac t6 chirc hanh nghé dinh gia va to] van dinh gia QSDP hoat dong c6 hiéu
qua. Qua d6 thuc day hoat dong dinh gia QSDP dojoc thyc hién mot cach
trung thuc, khach quan, c6 hiéu qua va dung phap luat; (ii) C6 co ché khuyén
khich céc t6 chtrc tham dinh gia tiép thi san pham dén cong chiing nham tao
thoi quen cho NSDD sir dung san pham dich vu cua céc t6 chirc nay, qua d6
tung bojoc tr bd thdéi quen chi str dung cac dich vu do cac co quan nha nojéc

thuc hién nhop hién nay: Co



chinh sach khuyén khich vé thué, dat dai dé cac doanh nghiép thudc moi
thanh phan khi c6 du diéu kién c6 thé thanh 1ap cac t6 chirc thim dinh gia, to]
van vé dinh gia QSDP. Péi voi cac co quan quan 1y Nha nojée trong linh vuc
d4t dai, can tao diéu kién thuan 1gi cho cac to chic thim dinh gia QSDD tiép
can thong tin vé quy hoach, ké hoach sur dung dat, dé tir do, t6 chic tham dinh
gia thuc hién viéc dinh gid QSDD mdt cach khach quan, phu hop véi thuc
tién.

4.2.2.3. Hoan thi¢n quy dinh vé thong tin va ding ky quyén sic dung

dat

Theo quy dinh cua Luat DAt dai nim 2013, thi nhiing bién dong vé dat
dai thong qua cac giao dich, trong d6 c6 gop vén bang QSDD phai dojoc ding
ky tai Van phong dang ky dat dai. Gop von bang QSDPD c¢6 thé dan t6i viéc
chdm dut QSDD cua bén gop von, dong thoi xac 1ap QSDD cho bén nhéan gdp
von. Thuc tién cho thay, viéc ding ky gop vén bang QSDD chii yéu dojoc tién
hanh vé6i hinh thitc gép von hinh thanh phap nhan, con gop vén bing QSDD
dojoi hinh thirc hop tac kinh doanh nhoj gop vén cua ngodi nong dan véi cac
doanh nghiép trong linh vuc ndéng nghiép... van choja dojgc chi trong. Hau
nha, cac trojong hop gop von nay khong dojoc ding ky. Trong khi d6, phap
luat quy dinh viéc dang ky gop von bang QSDP la diéu kién co hiéu luc cia
hop ddng. Troong hop khi hop tac kinh doanh, QSDP thudc bén gop von,
con cong trinh trén dat lai thudc quyén so hitu ctia bén nhan gop vén. Phap
luat ciing choja quy dinh 16 rang trojong hop nay QSDP ciia bén gop von co
dojoc dung dé bao dam thuc hién nghia vu hay khéng, néu da dojoc dung dé
bao dam nghia vy thi khi khong thuc hién nghia vu s& dojoc xtr Iy nhoj thé nao
khi ma cong trinh trén dat lai thuoc quyén so hitu ciia bén nhan gop von. Pay
1a van d& khong chi dit ra v6i cac bén trong quan hé gbp von, ma con dit ra
d6i v6i co quan quan 1y nha nojdc vé dat dai cy thé 1a Van phong ding ky dat
dai.

Theo khoan 4 Diéu 95 Luat Dat dai nam 2013, thi viéc gop von bang
QSDD phai ding ky dat dai. Trodc day, theo Luat Dat dai naim 2003, viéc
ding ky dat dai dojoc thuc hién tai Vian phong dang ky QSDP truc thude

Phong Tai nguyén va Mai trojong cip huyén. Hién nay, theo Luat Pat dai ndm



2013, thi Van phong dang ky QSDD dojoc d6i thanh Vin phong dang ky dat



dai tryc thudc So Tai nguyén va Moi trojdong. Vian phong dang ky dat dai do
UBND cip tinh thanh lap hodc t6 chirc lai trén co sé hop nhat Vin phong
dang ky QSDD truc thudc S& Tai nguyén va Moi trojong va cac Van phong
ding ky QSDD truc thudc Phong Tai nguyén va Mbi trojong cip huyén. Vin
phong dang ky dat dai co Chi nhéanh tai cdc quan, huyén, thi x4, thanh phd
thudc tinh. Van phong dang ky dit dai c6 chirc ning thuc hién ding ky dat dai
va tai san khac gan lién v6i dat; xay dung, quan 1y, cap nhat, chinh Iy thong
nhat hd so dia chinh va co so dit liéu dat dai; thong ke, kiém ké dit dai; cung
cap thong tin dat dai theo quy dinh cho céc t6 chic, ca nhan c6 nhu cau.

Van dé dit ra 1a trong hop dong gép von bang QSDP dé thanh lap
doanh nghiép hodc gop von bang QSDP vio doanh nghiép da dojoc thanh lap
theo Luat Doanh nghiép thi thoi diém chuyén quyén so hitu tai san tir bén gop
vbn sang bén nhan gép von khong phu thudce vao viée dang ky. Trong khi do
Luat Pat dai lai quy dinh thoi diém chuyén QSDP dojoc xéac 1ap trong hop
ddng gop von ké tir khi dojoc dang ky hop phap. Pay 1a ton tai tir Luat Dat dai
nam 2003 nhopng khi stra d6i nam 2013 ciing choja dojgc khac phuc.

Vin phong dang ky dat dai 13 noi ding ky nhitng bién dong vé dat dai,
1a noi loju trit va ciing 14 noi chimg nhan QSDP cho NSDP. Diéu nay c6
nghia khi moi giao dich lién quan dén QSDP phai dojoc ding ky tai Vian
phong dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir khi dojoc dang ky. Bén canh do,
Vin phong dang ky dat dai con 1a noi loju trit thong tin vé dat dai. Viéc loju
trir thong tin vé dat dai khong chi phuc vu cho viéc quan 1y Nha nojdc trong
linh vuc dét dai, ma con 1a noi dé cung cap thong tin gitip NSDD tim hiéu khi
c¢6 yéu cau. Chinh vi vay, doi hoi phai ap dung tin hoc trong hoat dong quan 1y
thong tin vé dat dai, dong thoi ciing phai minh bach hoa thong tin vé dat dai.
Thoi gian qua, viéc cung cép thong tin ctia Van phong dang ky QSDD con
choja dép ung dojoc yéu cau cua thyc tién. Su tiép can ciia NSDD nhat 1a ca
nhan vé thong tin c6 lién quan dén dat dai con han ché. Trong mét sb trojdong
hop co quan, t6 chirc c¢6 yéu cau cung cip thong tin ciing bi tir chéi hodc thoi
gian rat dai méi tra 10i. Diéu nay anh hodng dén quyén va loi ich hop phap

ctia NSDD ciing nhoj can trd giao dich vé QSDP, trong d6 co gbp von bang



QSDP. Luat Pat dai nam 2013 da khac phuc dojgc mot s6 bat cip, nhojng van
con nhiéu van dé choja dap tng dojoc yéu cau cua xi hoi. Ngoai ra, su lién
thong dir liéu vé dat dai giita cac dia phojong con choja dojoc thuc hién day
du. Viéc ding ky bat dong san trong d6 c6 QSDP dojgc diéu chinh bai nhiéu
van ban phdp luat co6 gia tri phap 1y khac nhau. Chung ta choja ¢c6 mot dao luat
théng nhat vé dang ky bat dong san. Trong khi d6, mot bat dong san co thé
tham gia nhiéu quan hé khac nhau va phai thuc hién nhiéu loai dang ky nho
dang ky 1a diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich trong phap luat dat dai hay
dang ky giao dich bao dam khi QSDP la ddi tojong dé bao dam thuc hién
nghia vu. Chinh vi vy, dé nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé gop vén
bang QSDD, thi viéc trojdc mat can phai hoan thién t6 chirc va hoat dong cua
Vin phong dang ky dat dai, dir liéu, lién thong dit liéu vé dat dai tién toi
nghién ctru xdy dung va ban hanh Luat DPing ky bat dong san.
KET LUAN CHQJONG 4

1. Hoan thién phap luat gbp von bang QSDD & Viét Nam trong giai
doan hién nay 13 yéu cau tit yéu khach quan, qua d6 loai bo nhitng quy dinh
bat cap, khong phu hop. Mit khéac, hoan thién phap luat vé gop bang QSDD
con 1 yéu cau cua kinh té thi trojong phu hop véi qua trinh hoi nhap kinh té,
quéc té, dong thoi phai xuat phat tir dojong 16i, chinh sach cua Pang vé dat
dai, trong d6 phat trién thi trojong bat dong san trong giai doan hién nay, phu
hop v6i ché d6 so hitu toan dan ddi véi dat dai.

2. Hoan thién phap luat vé gop von bang QSDP 13 mét trong nhiing
bién phap cu thé hoa ché do sé hitu toan dan dodi voi dat dai trong diéu kién
dat dai dojoc xac dinh 1a mgt hang hoa dac biét, mot nguén von quan trong dé
phat trién kinh té x3 hoi. Hoan thién phap lut vé gop von bang QSDP phai
dam bao tinh théng nhét, cong khai, minh bach. Ngoai Luat Dit dai con nhiéu
dao luat khac diéu chinh viéc gop von béng QSDD nhoy B luat Dan sy, Luat
Doanh nghiép, Luat Pau toy... Vi vay, hoan thién phap lut vé gop von bang
QSDD phai dojoc dit trong mbi tojong quan tong thé trong cac linh vuc néu

trén voi muc dich 13 khai thac va st dung dat dai c6 hiéu qua.



3. Mot s6 giai phap nham hoan thién phéap luat vé gop von bang
QSDPD bao gdm: Can c6 quy dinh thong nhat vé tén goi, theo d6 “gdp von
bang QSDD” dojoc sir dung thong nhat trong tat ca cac van ban phap luat diéu
chinh quan hé gop vén biang QSDD; mé rong chu thé dojoc gbp von bang
QSDD 1a ho gia dinh, c4 nhan va doanh nghiép c6 vbn dau to] nojdc ngoai; bd
sung quy dinh ho gia dinh, ca nhan dojoc gép von bing QSDD voi doanh
nghiép c6 vbn dau to] nojdc ngoai va gop von bang tai san gan lién voi dat; bd
sung d6i tojong dojoc gdp von bang QSDP 1a déat thué ciia Nha nojdc tra thué
dat hang nam; hoan thién quy dinh vé hop dong gbp vén bang QSDD theo
hojong don gian va thuan tién; cai cach vé thu tuc hanh chinh trong hoat dong
gop von béng QSDD; cung cd va hoan thién céac thiét ché hd tro cho hoat

dong gop von bang QSDD nhoj thong tin, dinh gia, quy hoach ...



KET LUAN

“Phdp ludt vé gbp von bang quyén sir dung dat” 1a mot dé tai nghién
ctru chuyén sau vé phap luat dat dai nhopng c6 lién quan dén nhiéu linh vuc
khac nhoy phap luat dan su, phap luat doanh nghiép, phap luat thojong mai,
dau toy... Cho dén nay, dd c6 mot sd cong trinh nghién ciru vé gép von bang
QSDDP trén ca phojong dién kinh té va phap 1y, tuy nhién, nhiing cong trinh
nghién ciru chuyén sau vé phép luat gép von bang QSDP con rat han ché. Ban
than gdp vén bang QSDD ciing 1a ché dinh dic thu cta gop von vira mang
tinh chat dan su vira mang tinh chét thojong mai. Chinh sy dac thu nay ma
trong 1y luan ciling nhoj phap luat thuc dinh con ¢6 su khac nhau, nhiéu noi
dung con mau thuin véi nhau. DAy 1a nhitng kho khin cua tac gia khi thyc
hién dé tai. Qua qua trinh nghién ctru, tac gia c6 thé rit ra mot sd két luan nhoy
sau:

1. Gop von bﬁng QSDD la mot ché dinh dic thu cua phap luat Viét
Nam. Gép vén bang QSDD dojoc trién khai tir Luat Pau to] nojdc ngoai tai
Viét Nam nam 1987 dojoc ghi nhan 1a mot trong nhirng quyén cua NSDD tir
Luat sira d6i, bo sung mat s6 diéu cua Luat Dat dai nam 1998. C6 thé noi, gop
vbn bang QSDP 13 mét trong nhitng bién phap gdp phan khai thac va st dung
dat dai c6 hiéu qua, hinh thanh doanh nghiép lién doanh gitta Viét Nam véi t6
chtrc, c4 nhin nojdc ngoai, gop phan phat trién nén néng nghiép hang hoa,
g6p phan chuyén hoa dat dai thanh vén dé phat trién kinh té - x4 hoi.

2. Gop von bang QSDP bi chi phdi béi ché do so hitu toan dan doi véi
dat dai. Tinh chat dic thu ctia gop von bang QSDP thé hién ¢ nhitng ndi dung
nhoy: (i) Doi tojong gop von 1a QSDD, khong phai la dat dai; (ii) NSDD c6 thé
gop von bang QSDD trén phojong dién 1a quyén st dung dat dai va trén
phojong dién 1a quyén tai san; (iii) Gop von bang QSDP khong 1am thay d6i
hinh thitc so hitu dét dai; (iv) Gop von bang QSDD phai tuan tha trinh ty, tha
tuc chat ch€ hon so v6i nhiing giao dich khac.

3. Gop von bang QSDP la mot trong nhitng hinh thirc vén hoa dat dai
nham chuyén héa QSDP thanh vén phuc vu phat trién kinh té. Ngay nay, von

hoa dat dai c6 vai trd quan trong bai ddy 13 kénh truc tiép nham chuyén hoa



QSDD thanh vén dé phat trién kinh té - x4 hoi.



4. Mic du da dat dojgc nhitng thanh tuu, song phap luat vé gbp von
bﬁng QSDD con boe 10 nhiéu han ché, bat cap. Nhirng han ché, bat cap cua
gop von bang QSDP nhoay: su bat binh dang giita cac chi thé trong gop von,
hinh thtc cta giao dich khong phu hop, bén nhan gbp vén dojoc nhan lai
QSDD theo thoa thuan hodc khi hét thoi han gop vén, sy mau thuln giira Luét
Pit dai véi Bo luat Dan sy, Luat Doanh nghi¢p... Nhiing han ché, bat cap
trén can dojoc stra d6i, bo sung.

5. Hoan thién va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé gop von bang
QSDD 1a yéu cdu tit yéu trong thoi gian téi. Can nhanh chong xay dung céac
giai phap dong bd trong d6 trong tim hoan thién vé giao dich gép von bang
QSDP phu hop vé6i phap luat qudc té, tip trung vao mot sd giai phap nhop sau:
Mé rong quyén cua NSDD; phat trién dong b cac yéu td thi trojdong; xay
dung Luit hop dong; som ban hanh Luat dang ky bat dong san; hoan thién
quy dinh lién quan dén thiét ché hd tro va thyc thi phap luat vé gop von bang
QSDD.

Véi két qua nghién ciru trén, tac gia da 1am sang to phan ndo nhiing van
dé 1y luan, thuc trang phép luat ciing nhoj giai phap nang cao hiéu qua thuc thi
phép luat vé gop von bang QSDP & Viét Nam hién nay. Tuy nhién, nghién
clru cia tac gia tap trung vé phap luat gop von bang QSDD, cac phojong dién
kinh té luat ciia van dé s& dojoc cac tac gia khac nghién ctru dé gop von bang

QSDP dojoc xem xét trén nhiéu phojong dién hon.
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