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7 o CHUONG1 L
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU VA NHUNG VAN BE LIEN QUAN
PEN LUAN AN

1.1  Tong quan tinh hinh nghién ctru:

Cong trinh nghién ciru tiéu biéu nhu sau: Pham Vian V& (2012), Ché dé phdp Iy vé sé hitu va
quyén tai san doi véi ddt dai, Nxb. Lao dong, Ha Noi nam 2012; Nguyén Quang Tuyén (2016), “Vai
suy nghi vé s¢ hitu toan dan vé dat dai”, Tap chi Nha nwdc va Phap ludt, s6 1/2016. Nguyen Quang
Tuyén, Ha Vian Hoa (2016), “Céu trac sé hitu toan dan vé dat dai va van de giam sat quyén cua dai
dién chu so hitu vé dat dai & Viét Nam”, Tap chi Nha nwée va Phdp ludt, s6 6/2016; Luu Qubc Thai
(2014), “Mot s6 han ché cua luat kinh doanh bat dong san nam 2014, nhin tir goc d6 1ap phap”, Tap chi
Khoa hoc Phdp Iy, thang 5 nim 2017; Nguyén Thi Hong Nhung (2015), “Ché d6 ty gia NEO c6 diéu
chinh va dong von nuée ngoai vao Viét Nam”, Tap chi Kinh té va Du bao, thang 6-2015. Nguyén Thi
Hong Nhung (2015), “Kinh Nghiém cta Singapore trong diéu hanh chinh sach ty gia dé thu hut FDT”,
Tap chi Kinh té va Dy bdo, thang 6-2015.

Ninh Thi Hién (chu bién, 2018): Phdp ludt vé trao quyén sir dung dat tir nha nuwéc cho cdac chi
thé kinh doanh bat dong san tai Viéet Nam, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Noi, 2018; Nguyén Quang
Tuyén, (2013), “Ban vé tham quyén trong giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén nhugng muc dich sir
dung dat”, Tap chi Tai nguyén va Moi truong, thang 4/2013; Nguyén Thi Nga, Pham Thu Thuay (2013),
“Trao d6i vé thu hodi dét, bdi thuong hd trg va tai dinh cu”, Tap chi Tai nguyen va Moi truong, thang
7/2013; bang Hung V3, Phan Trung Hién 92018), “Nhén chuyen nhuong quyen sir dung dit nham
thuc hién dy 4n — bat cap va giai phap”, Tap chi ' Nghién citu va Ldp phdp, s6 3+4 thang 2/2018. Luan
an NCS Sy Hong Nam (2017), Phdp ludt gop von bdng quyén sir dung dat, Vién Han Lam Khoa Hoc
Viét Nam; Ngo Thi Phuong Thao (2015), “Van dé nong dan gop vén bang quyén st dung dat”, Tap chi
Tai nguyén va Moi truong, thang 2/2015.

1.2. Nghlen ciru quy dinh phap luit lién quan gép von la dat dai trén thé gioi.

Quyén sach “Bi dn ciia von”, tac gia Hernado De Soto; Hién Phap cua Singapore - Constitution
of the republic of Singapore-9th August 1965, ba dao luat lién quan dén dit dai nhu Land Acquisition
Act (LAA) — dao luat thu hoi dat, Land Titles Act (LTA) — dao lut quyén so hiru dat dai va Real Estate
Investment Act (REITs)- dao ludt cho phép thanh 1ap quy dau tu bat dong san dé thu hit nhiéu nha dau
tu khac nhau; “How Land Finance Affects Green Economic Growth in Chinese Cities” tac gia Shiying
Hou, Lianrong Song, Jiaqi Wang va Shu jahat Ali; “Rethinking the Contribution of Land Element to
Urban Economic Growth: Evidence from 30 provinces in Chinna” do tac gia GuoLiang Xu, Xiaonan
Yin, Guangdong Wu va Ning Gao; Phap luat Lién Bang Nga, thi nguoi sir dung dat co quyén gop von
bang quyén st dung dat theo khoan 1 Diéu Bo luat Dat dai ciia Lién Bang Nga quy dinh chu thé ¢o
quyén gép von vao doanh nghiép la cong dan, phap nhén Lién Bang Nga, cac chu thé c4u thanh Lién
Bang Nga va cac thanh phé truc thude Trung wong. Phap luat Lién Bang Nga khong quy dinh gi6i han
hodc cam dbi voi bat ky loai tai san nao. Diéu 66.1 B luit dan sy Lién Bang Nga quy dinh v¢€ viéc
dong gop vao tai san ctia mot quan hé d6i tac kinh doanh hodc cong ty. “1. Phan dong gop cua nguoi
tham gia hop danh kinh doanh hodc cong ty vao tai san cua ho co thé la quy tién té, vit, c¢é phan (co
phiéu) trong von dwoc ity quyén (cé phan) cia cdc cong ty va hop danh kinh doanh khdc, trdi phiéu
nha nuwoc va thanh pho Déng gép nhur vy ciing cé thé la ddc quyén, cac quyén va quyén tri tué khdc
theo cdc théa thudn cap phép chiu sw danh gid bang tién, triv khi phép ludt ¢é quy dinh khdc. 2. Ludt
hodc cac van ban cau thanh cua hop danh kinh doanh hodc cong ty co thé xdc lap cac logi tai san quy
dinh tai khoan 1 Diéu ndy khéng dwoc gép von dé thanh todn cé phan trong phan von dwoc uy quyeén
(co phan) cia céng ty hop danh hodc cong ty”. Phap luat Lién Bang Nga ciing c6 quy dinh v€ nhing
dbi tuong tai san khong khong thé st dung 1a vén gop vao vén dugce ty quyén; Quyén sir dung tdi san
c‘hmc chuyen giao cho mét phdp nhan kinh doanh vira va nhé (khodn 2 Piéu 18 Ludt Lién Bang Nga

“vé phdt trién cac doanh nghiép vira va nhé ¢ Lién Bang Nga” ngdy 24 thang 7 nam 2007 N 209-FZ.
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Ve doi twong duwoc gop von vao doanh nghiép o Lién Bang Nga: tai Piéu 66.1 B6 Ludqt Lien Bang Nga
quy dinh doi tirong von gop cé thé la: tién mat; Quyén tai san dwoc thé hién bang tién; C6 phan trong
tai san cia cong ty hop danh khéc; Trdi phiéu Chinh; « From Third World to First: The Singapore
1965-2000” cua Lee Kuan Yew — cyu Thii Tuéng Singapore dua ra nhiéu chinh sach quan 1y, sir dung
dat dai hiéu qua dé phat trién kinh té dit nudc. “Singapore ‘s Land Policies: Finding balance in a
small city —state” cla tac gia McKinsey va Company dd danh gia chinh sach quan 1y dat dai cua
Singapore va nhimg thach thirc ma noé dang d6i mat khi dat dai ngay cang khan hiém; “ Land
Ownership and Rural Development in the UK cua tac gia Mark Shucksmith, bai viét dé cap dén quan
ly dat dai va vai trd cua viée sé hitu dat dai trong phat trién kinh té ving nong thon tai Vuong Qudc
Anh.

1.3 Panh gia tong quan tinh hinh nghién ciru:

Cong trinh nghién ctru cho thay: (i) quan diém tai san gop von 1a QSDDb phai chuyén QSDD tao
thanh von doanh nghi€p, viéc luu thong dong von nay chiu anh huong boi nhiéu van ban phap luat lién
quan nhu Luat Dat dai, Luat Dau tu, Luat Doanh nghiép; (i) Qua trinh nghién ciru, tac gia thdy duoc
gia tri ma QSDD tao ra trén thi truong bt dong san, cach thire dinh gia QSDD, chu thé c6 SDP gop
vbn, quyén tiép can QSDPD cua nha dau tu, gop vbn bang QSDD hay gop bang gia tri QSDD, nhimg
cong trinh nghién ctru trén cd y nghia thyc tién va Iy luan dé tac gia tlep tuc nghién ctru hoan thanh
ludn an cta minh.(ii1) cac cong trinh nghién ctru nudce ngoai cho thay cau truc s¢ hiru dat dai, quyén
trung dung dat dai, nhitng bat dong san ty do so hitu, cach thirc giai quyét xung dot khi nha nude thu
hoi dét dai.

1.4 Nhirng vin dé luan 4n ké thira:

Luan 4n ké thira két qua nghién ctru sau: (i) khai niém gép von bang QSDD, céc dic trung tai
san la QSDD tham gia vao thi truong QSDD; (ii) tac dong cua QSDD Ién nén kinh t& Viét Nam trong
thoi ky hoi nhap. (i) trinh tu thu tuc gop von dudi goc nhin ludt doanh nghiép; (iv) giai phap dé co su
thong nhat ap dung dung phap luat dat dai, Luat Doanh nghiép, Luat dau tu vé viéc diéu chinh quy
dinh phap luét vé tai san gop von la QSDD trong DNCVDTNN tai Viét Nam.

1.5 Nhirng van dé lugan an tlep tuc nghién c1ru

(1) Nghién ctru co so 1y ludn phap luat vé tai san gbp von 1a QSDP trong doanh nghiép
CVDTNN co s Luat Dat dai 2013 va Luat Pat dai ndm 2024 (hiéu lyc ngay 01 thang 01 nim 2025),
Luat Doanh nghiép 2020, Luat Pau tu 2020, Luat Nha ¢ 2014, Luat Kinh doanh Bét dong 2014, Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 (hiéu lyc 01 thang 01 nim 2025) va cac van ban phap luét lién
quan. (2) nghién ctru sang t6 gidi han chu thé gop von 1a QSDP trong doanh nghiép CVDTNN tai Viét
Nam c6 lam tang gia QSDD trén thi truong hay khong; loi ich QSDD mang lai khi gop vbn bang
QSDD; dit du diéu kién gop Von kiém soat quyén va nghia vu doanh nghiép CVDTNN tai Viét Nam
trong viéc tlep can QSDD gop vbn ctia ngudi SDP. (3) Nhitng giai phap nham ning cao hiéu qua gop
vbn 1a quyén st dung dat vao doanh nghi¢p CVDTNN trén co s6 thuc tién va yéu cau can thiét phai
hoan thién quy dinh phap luat vé tai san gbp vén 13 quyen st dung dat vao doanh nghi¢ép CVDTNN.
(4) Thyc trang ap dung phap luat diéu chinh tai san gbp vén 13 quyén st dung dat vao doanh nghiép
CVDTNN trén dia ban Thanh phé HO Chi Minh dé tir d6 kién nghi hoan thién phap luat d6i voi nhiing
van dé ma deé tai nghién ctru

1.2 Co sé' ly thuyét nghién ciru:

1.2.1 Ly thuyét Kinh té hoc phap luét (The theory of Law and Economics)

Bat ngudn tir tu twdong cua kinh té gia noi tleng Adam smith v61 quyén sach kinh dién vé kinh té
“ cila cdi ciia cdc dan toc”, the Wealth of Nition, tiép theo d6 13 nhiéu nha kinh t& co tén tudi nhu
Ronail coase (ngudi da duoc giai thuong Nobel kinh té ndm 1991), Gary S. Becker (ngudi dat giai
Nobel vé kinh té nam 1992), Harold Demsetz (sinh nim 1930), Richard Posner (sinh nim 1939),
Steven Shavell (nghién ctru sy can thiép cua phap luat vao thi truong va hi€u qua cta nhing tac dong
nay), Robert Cooter 1a Giao su truong California, (nghién ctru chu yéu tac dong cua cac bién phap
phap luat 1én thi trudng). Noi dung 1y thuyét kinh té ma cdc nha nghién ciru mang lgi: (i) xu huéng
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dich chuyén tai san trong x@ ho1 bi chi phéi boi qui ludt co tinh ty nhién ma nhimg bién phap can thiép
clia nha nudc dé c6 mot nén kinh té& van hanh téi wu (hiéu qua nhat) phai 14 nhimng bién phap nham
giam thiéu chi phi giao dich. (ii) tw duy phép luat kinh té khong chi ding lai viéc xem xét hanh vi, tmg
XUr ctia mot chu thé trong xa hoi 1a hop phap hay khong hop phap...ma con doi héi danh gia tinh hiéu
qua cua hanh vi img xtr nay. Van dung ly thuyét Kinh té hoc phap ludt vao nghién ciru dé tai ludn an. (i)
giai thich sy ton tai quy dinh phap luat nguoi SDD gop von la QSDD khong phai thyc hién nghia vu
dong thué gop von vao doanh nghiép nhung ciing chinh tir quy dinh nay, néu ‘phap luat khong kiém
soat nhimg giao dich gop von gia tao, nham mang dén loi ich cho nhung chu thé khong c6 quyén nhan
tryc tiép tai san gop von bang QSDD dé thyuc hién du 4n dau tu thi s& “tao ra thach thic”, rui ro 1am
cho moéi truong canh tranh khong duoc cong bang trén thi truong QSDD; (i) xac dinh gia tri QSDD
gop von, dam bao cho cac bén huong quyén loi, khong bi ton that khi doi VOl tai san gop vbn bang
QSDD. (iii) danh gia nhing rui ro vé phap ly va kinh té d6i v6i tai san gop vén 1a QSDD, tir d6 ¢6 co
s& dé xuat giai phap giam thiéu rai ro

1.2.2 Ly thuyét Cay ghép phap luit (Legal transplant)

Tac gia Alan Watson (sinh ndm 1933), 14 nha luat hoc ngudi Scotland, cong trinh nghién ctru noi
tiéng cua ong 1a Legal Transplant (1974) va Kahn Freund (1914-1997), nha luat hoc ngudi Dic, véi
cong trinh nghién ctru ndi tiéng “One use and Misuses of Comparative Law” (1974), “introduction to
the Law” (1976) va nhiéu cong trinh nghién ctru khac. Noi dung Iy thuyet cdy ghép phap ludt duoc
hiéu: viéc dua quy pham phap luat tir mot qudc gia nay sang mot quoc gia khac hay déy la qua trinh
ma ludt va cac ché dinh phap luat dugc xdy dung & mot quéc gia sau d6 duoc chap nhan va thuc hién &
mot qudc gia khéc.

Vin dung Iy thuyét cdy ghép phap luat déi véi ludn dn. Ly thuyét duoc van dung hau hét trong
cac chuong cua luén an, cac nha dau tu 13 doanh nghiép CVDTNN c¢6 thé dén tir nhiéu qubc gia khac
nhau tlep can QSDD dé thuc hién du an dau tu kinh doanh, QSDD la mot loai tai san dac thu, co anh
hudng 16n dén doi séng kinh té - xa hoi nén viéc nghién ciru hé thong phép luat ctia nude trén thé gidi
luén la thach thire va c6 y nghia thuc tién nham kiém soat giao dich khong lanh manh trong thi truong
vé QSDD 1a can thlet nhu: (i) nguoi nudc ngoai dua tai san la tién va nho nguoi Viét Nam ding tén ho
QSDD sau do yéu cau ho gop von bang QSDD vao doanh nghi¢p CVDTNN do minh la chu s¢ hiru
nham “tranh” diéu kién nhan goép von tryc tiép bang QSDP theo quy dinh phép luit ddi v6i doanh
nghi¢ép CVDTNN, lam anh huong hoat dong binh thuong trén thi truong QSDD. (ii) truong hop co
khac biét quy dinh phap luat vé su dung dat gop vén, can tham khao cac quy dinh cua phap luat cua
Nha dau tu nay, dé thiét 1ap cac diéu khoan trong hop doéng gop von cho minh bach, phit hop véi quy
dinh phap luat Viét Nam.

1.2.3. Ly thuyét vé quyén sé hiru (Property rights Theory)

Di dau trong linh vyc nay phai ké den John Locke (1632-1704) voi tac pham “The second
treatise of Government” - khao luan tht hai vé chinh quyén (1689), ngoai ra con co ba tac gia khac do
1a: Grossman, Oliver Hart va John Moore, cic 6ng di phat trién 1y thuyét vé quyén so hitu trén thanh
hai khai niém co ban, d6 1a: Hop dong khong hoan chinh (contract incompletess) va Quyén dinh doat
cubi cung (reisdual rights). Noi dung ly thuyét cho thay: khong ai c¢6 bat ki “quyén luc riéng biét nao”
dé co thé chiém gill tai san cua nguoi khac bién thanh tai san riéng ctia minh, trir khi con nguoi sir
dung strc lao dong de tao nén khéi tai san Ay.

Ly thuyét ve quyén sé hitu dwoc van dung dé giai quyét cac van dé sau day: Ly thuyét duoc sir
dung giai thich mdi quan hé giita nguoi chu sé hitu dat dai véi nguoi sit dung dat nhu: (i) xac dinh
QSDD gop vao doanh nghiép thi ai 1a nguoi co QSDD va dinh doat tai san dac thu nay, tir d6 xac dinh
quyén va nghia vu lién quan dbi véi bén gbp von va bén nhan gop von. (i) 1am co sd xac dinh quyen
va nghia vu cac bén gép von khi hop dong khong r6 rang.(iii) xac dinh QSDD du dleu kién gop von,
tranh rai ro, ké ca trong truong hop QSDD bi thu h01 (iv) giai thich cho nguoi gop von phai hiéu phap
luat gidi han quyen ctia ngudi str dung dat trong méi quan hé dat dai thudc sé hitu toan dan, phap luat
khong thira nhan dat dai thudc so hitu tw nhan, QSDP c6 thé bi nha nuéce thu hdi theo quy dinh phap



luat.

1.2.4 Ly thuyét dai dién (Agency theory)

Ly thuyét vé dai dién do Stephen A Ross (sinh nim 1944) 13 nguoi dau tién khoi xudng, tiép dén
1a hai nha khoa hoc nguoi My Michael C. Jensen va William H. Meckling da c¢6 nhiing dong gbép quan
trong phat trién 1y thuyét 1y dai dién. Nam 1976, da cong bd bai viét “theory of the firm: Managerial
Behavior, Agency Cost va Ownership Structure”Vé ndi dung ciia Iy thuyét dai dién di dén gidi thich:
muc dich khac nhau giita ngudi chi va nguoi dai dién khong c6 muc tiéu dong nhit va cac diéu kién
t6i wu thyc hién hop dong nham giam thiéu hau qua xau xay ra, dya trén gia thuyét cot 15i rang con
nguoi c¢o ban tinh tu lgi va so rui ro.

Ung dung Iy thuyét dai dién trong ludn dn: Giai thich vi sao ngudi SDD gop von 1a QSDD vao
doanh nghiép trong do c6 doanh nghiép CVDTNN tao ra gia tri cho cac bén gop von nhung van ton tai
xung d6t vé loi ich giita bén; kién nghi hoan thién phap luat tai chuong 4 cua luan an quy nhing giai
phap nhim nang cao hiéu qua gop von la quyén st dung dat vao doanh nghiép CVDTNN trén co s6
thuc tién va yéu cau can thiét phai hoan thién quy dinh phap luat vé tai san gop von 1a quyén sir dung
dat vao doanh nghi¢ép CVDTNN, tir d6 néng cao hiéu qua hoat dong ctia doanh nghiép, dam bao quyén
lg1 cho bén gop von 1a QSDD.

1.2.5. Ly thuyét hop d(‘)ng (Contrac theory)

Noi dung ly thuyét hop dong: (i) Tac gia Steven A. Matthews nghién ctru: khi thiét lap hop dong
hai bén can nghién ciru k¥ nhimg théng tin lién quan dén ddi tuong cua hop dong, viée thiéu vang
thong tin do mot bén dang nim giit s& dan dén loi ich ctia bén kia s& bj anh huong. (ii) GS Oliver Hart
va GS Bengt Holmstrom: dong tac gia giai thuong Nobel vé khoa hoc kinh té nim 2016, d phat trién
1y thuyét hop dong, 1am sang to cach thirc xac 1ap hop dong, giup giai quyét xung dot loi ich gitta cac
bén.

Ung dung 1y thuyet hop dong trong ludn dn: Viéc thiét ké hop dong sao cho phu hop véi loi ich
cac bén, khong gay ton hai va bop méo thi truong, théng qua hinh thirc dau tu ciia nha dau tu trong
nude, khu vuc va quoc té 1a v can can thiét; thlet 1ap hop dong goép von, chuyén nhuong vén dau tu 1a
gia tri QSDD gop von ludn can thiét; han ché t6i da hanh vi bop méo thi trudng ciia nha dau tu nhim
mang dén loi ich c4 nhan, giy rui ro tiém tang cho nén kinh té dat nudc, dic biét khi chung ta kéu goi
cac nha dau tu nudc ngoai dau tu vao nén kinh t& qudc gia. (iii) ting tinh minh bach ddi véi tai san gop
v6n 1a QSDD, han ché tranh chép phat sinh.

1.3. Cau hoi nghién ciru

Cau hoi nghién ciru tong quat: Phap luat Viét Nam can quy dinh nhu thé nao d6i véi tai san | ZOp
vbn 12 QSDP trong doanh nghiép CVDTNN nhim nang cao hiéu qua hoat dong tai san gop von 1a
QSDb.

Cau hoi nghién ctru sd 1: Du6i goc nhin phéap luat, can xdy dung co so 1y luan phap luat vé tai
san gop von la QSDD trong doanh nghiép CVDTNN tai Viét Nam la nhu thé nao?

Gia thuyét nghién ciru: Gop von bang tai san 1a QSDP co tinh déc thu nén phap luat quy dinh
can c6 nhimg dic diém dic trung riéng so véi tai san khac nhu can phai chuyen quyén SDD, dinh gia
xac dinh gia tri QSDD, dang ky tai co quan quan ly dat dai, QSDD gbp von khong tranh chap, khong
bi k& bién thi hanh nghia vy khi gop von; khong bi ap dung bién phap khan cap tam thoi theo quy dinh
phap luét; truong hop QSDD gop von bi thu héi, bén gép von cé budc phai gop t1ep tuc bang QSDD
khac hay khong, quyén va nghia vy cta doanh nghiép CVDTNN c6 QSDD bi thu héi, cling nhur Vi sa0
ngudi SDP khong co quyén sd hitu tuyét dbi quyén sir dung dat sau khi dugc nha nudce trao quyén st
dung dat; Nhimg dic trung, vai tro va loi ich cta viéc gop von bang QSDP ddi v6i hoat dong cua
doanh nghiép néi riéng, nén kinh té nodi chung, day la nhitng van dé phap 1y rat can duoc nghién ciru
lam sang to.

Dy doan két qua nghién ctru: Phan tich 1am rd khai niém, dic trung va nguyén tac tai san gop
vbn 12 QSDP dudi goc nhin phap luat. Kién nghi hoan thién phap luat vé tai san gop von 1a QSDb
trong doanh nghi€p CVDTNN tai Viét Nam theo hudng thong nhat gitta Luat Dit dai, Luat Dau tu,
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Luat Doanh nghiép ddi véi tai san nay trong cac giao dich tai thi truong QSDD, nham mang lai hiéu
qua cho hoat dong gop von 1a QSDP.

Cau hoi nghién ctru sé 2: Phap ludt Viét Nam can quy dinh nhu thé nao nham bao dam gia tri
QSDD mang lai hiéu qua tot nhat ddi voi doanh nghi¢ép CVDTNN tai Viét Nam.

Gia thuyét nghién ctru: Hoat dong gop von bang QSP 1a viée gop tai san nay dé tao thanh von
diéu 18 cong ty, bao gom gop vbn dé thanh 1ap cong ty hodc gop thém von diéu 1é cong ty da thanh lap,
bén gdp von phai thuc hién thu tuc chuyen QSDD cho bén nhan gbp vén theo dlem a khoan 1 Piéu 35
Luat Doanh nghiép, bén nhén gop gop bang QSDD dugc co quan c6 tham quyén cap gidy chimg nhan
QSDD; nhu vay, sau khi gop von, tai san cua bén gop vbn tao thanh vén cua doanh nghiép, doanh
nghiép c6 toan quyén sir dung s6 von ma doanh nghiép nhén dugc tur hoat dong nhan gop von. Bén gop
vbn chi nhan dugc ty 18 phan trim gia tri so v6i von diéu 1é doanh nghiép nhan vén gop.

Du doan két qua nghién ctru: Nguoi str dung dat gop QSDPD vao doanh nghiép CVDTNN nhém
muc dich tim kiém loi nhun, phap luat can quy dinh khi gop 1a QSDD vao doanh nghiép, bén gop von
khong thé nhan lai tai san gop von 1a QSDD sau khi da chuyen quyeén s& hiru cho bén nhan goép von, va
day cling 1a mot trong nhiing co s¢ phap ly bao vé quyén lgi cho chu ng trong truong hop doanh
nghiép phai sir dung tai san thudc so hiru ctia minh dé thuc hién nghia vu.

Cau hoi nghién ctru s6 3: Phap luat Viét Nam can xac dinh diéu kién quyén sir dung dit 1a tai san
g6p von vao doanh nghiép CVDTNN tai Viét Nam nhu thé nao nham dam bao viéc thuc hién gdp von
mang lai gi4 tri thiét thyc nhét trong thi trudng quyén sir dung dat.

Gia thuyét nghién ctru: TUr thuc trang tai san gop von 1a QSDD trong giai doan hién nay phu
thudc vao hinh thirc ngudi SDP nhan quyén st dung dat phai dap ung dat du diéu kién. Thoi han sir
dung dat bao 1au, dat co tranh chip hay khong, dat phai c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat hop
phap, QSDD khéng bi ap dung bién phap khan cip tam thoi. Tat ca nhitng diéu kién d6 c6 tac dong
manh dén ngudn vén cta doanh nghiép, kha ning thuc hién nghia vu dbi voi ngudi thir ba khi hét thoi
han sir dung dit. Do vdy, viéc nghién ctru nhim hoan thién phéap luét diéu chinh viéc gop von bang tai
san 1a quyén str dung dat d6i v6i doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, trong d6 gbp phan mo rong
quyén ciia ngudi stir dung dat theo hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang nim s& gép phan thu hat
nhiéu nha dau tu gop vén bang QSDD vao doanh nghiép CVDTNN tai Viét Nam.

Du doan két qua nghién ctu: Pé dam bao quyén va loi ich gitra cac bén gop vbn va dé han che
kha nang tu loi bét chinh ctia bén nhan gép von 1a QSDD, can phai bo sung quy dinh phap luat vé
quyén va nghia vu cta doanh nghiép CVDTNN va quy dinh phap luat vé kiém soat cac giao dich nhan
g6p von, chuyén nhuong von dau tu la gia tri QSDD gop vbn gitta DNCVDTNN véi bén gop von.

Céu héi 4: Tai sin gdp vén la quyén siv dung dit trong doanh nghiép cé von dau tw nwdc

ngoai ¢ Vigt Nam hién nay la nhw thé nao.

Gia thuyét nghién ctru: Trong nén kinh té thi truong nhiéu thanh phan theo dinh huéng xi hoi
chi nghia ¢ nudc ta hién nay, tai san 1a quyén su dung dat duoc thira nhan 14 tai san c6 gia tri dugc nha
nude trao quyén giao dich dé gop von vao doanh nghiép. Van dé can xac dinh & ddy 1a viéc quy dinh
han ché hay khéng d6i voi chu thé nhan quyén gop von bang QSDD tir to chirc, c4 nhan vao doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai hay khong? Tinh théng nhét chung trong cac quy dinh nay tir Luat
DAt dai v6i Luat Doanh nghi¢p va cac van ban phap luat khac nhu Luét Thué, Luat Kinh doanh Bét
dong san da dat yéu ciu dé mang lai hiéu qua cao trong viéc gop vén kinh doanh bang QSDPD trong
doanh nghi¢p CVDTNN

Dy doan két qua nghién ctru: Can bd sung cach thirc xac dinh gia tri quyén sir dung dit cua cac
cha thé tham gia gop von trong doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai trong Luat Dat dai va Luat
Doanh nghiép hién hanh.



1.4 Phwong phap nghién ctru

Luan an dya trén quan diém duy vat bi¢n chiing va duy vat lich st cua chu nghia Méc- Lénin, tu
tuéng HO Chi Minh, cac quan diém ctia Pang va Nha nudc ta vé chinh sach va phap ludt dat dai (theo
Nghi quyét s6 18-NQ/TW khéa XIII). Cac phuong phap cu thé gom: Phuong phép hé théng hoa;
Phuong phap so sanh luét hoc; Phuong phép lich str; Phuong phap phan tich, Phuong phap khao sat.

1.5 Nhirng diém méi ciia luan 4n:

Thir nhdt, luan an 1a cong trinh dau tién nghién ctru phap luat vé tai san gop von 1a QSDD trong
doanh nghiép CVDTNN tai Viét Nam; tir d6 chi ra viéc phap luat han ché doanh nghi¢p CVDTNN
nhan gdp vén truc tiép QSDPD tir ca nhéan, ho gia dinh SDP s& 1am tang gia QSDP trén thi trudng trong
thoi ky hoi nhdp kinh té toan ciu. Thir hai, luan 4n phan tich nguyén nhan lam ting dot bién gid tri
QSDD gbp von, tir 36 anh huéng dén viéc phat trién lanh manh va bén viing thi truong quyén sir dung
dat tai Viét Nam va kién nghi b6 sung quy dinh phap luat, nham bao dam hiéu qua gia tri QSDD mang
lai khi gop von.

Thir ba, luan an phan tich va kién nghi hoan thién phap luét lién quan dén viéc xac dinh dat da
diéu kién gop vbn; xac dinh gia tri tai san gdp von; quyén va nghia vu cac bén gop vén doi véi tai san
gop von 1a QSDP.

Thir tw, luan 4n dua ra cac kién nghi sira d6i bd sung cac quy dinh lut dat dai theo huéng bao vé
loi ich cua chu so hiru véi dat dai, ngudi sir dung dat, doanh nghiégp CVDTNN, nham khuyén khich
nha dau tu trong nudce, nha dau tu nude ngoai tham gia vao giao dich ¢ tai san gop von 1a QSDP.

) ) ) CHUONG 2 ) )
NHUNG VAN DE LY LUAN VE TAI SAN GOP VON LA QUYEN SU DUNG PAT TRONG
DOANH NGHIEP CO VON PAU TU NUOC NGOAI

2.1. Khai quat vé tai san gop von 1a quyén sit dung dit trong doanh nghiép c¢6 vén dau tw
nwoc ngoai

2.1.1. Khdi ni¢m, dgc diém Doanh nghiép co von diu tw nwéc ngoai

2.1.1.1. Khdi niém vé Doanh nghiép c¢é von dau tw nuée ngodi

Doanh nghiép CVDTNN la doanh nghiép do nha dau tu cia mot qudc gia dau tu toan bd hodc
mot phan vén thanh 1ap trén lanh thd cia mot quoc gia khac dé tién hanh hoat dong kinh doanh thu lgi
nhuan. Nhiéu nuéc trén thé giéi khong phan biét von dau tu trong nude v6i von dau tu nude ngoai va
boi vay, khong c6 khai niém doanh nghiép c6 vbn dau tu nuée ngoai. Vi du nhu Phap luat cua Cong
hoa Lién bang Ptrc, Vwong quéc Anh va Lién bang Nga. Thuat ngit “doanh nghiép c6 von dau tw nuée
ngodi” chinh thire dugc st dung trong Luat Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam nam 1996, trude d6 phap
Luat Pau tu nudc ngoai goi 1a Xi nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

Xét & goc do Luat Dat dai diéu chinh, tai khoan 7 Diéu 5 van ban hop nhét Luat Pat dai nam
2018 xac dinh: Doanh nghiép c¢é von dau tw nwde ngoai gom doanh nghiép 100% von dau tu nudc
ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghi¢p Vié¢t Nam ma nha ddu tw nde ngodi mua cé phan, sdp
nhdp, mua lai theo quy dinh cua phdp ludt vé dau tu. Tuc la khong c6 khai niém cy thé ma chi liét ké
bao gom nhimng thanh phan nao trong doanh nghiép cé vén dau tw nudec ngoai gan lién dén viéc s hitu
tai san trong von diéu 1& ctia doanh nghiép, tai san d6 c6 thanh phan 1a quyén sir dung dat gop vao
doanh nghiép dé kinh doanh.

Tac gia dong quan diém vé6i quy dinh Luat Dat dai hlen hanh dbi vé6i khai nlem vé doanh
nghiép c6 vén dau tu nude ngoai, nhu sau: Doanh nghiép c6 von ddu tw nwée ngodi la to chire kinh té
c6 nha dau tw nwée ngodi la thanh vién hodc cé déng, dwge thanh ldp hop phdp theo phdp ludt Viét
Nam nham muc dich kinh doanh.

2.1.1.2. Bdc diém vé Doanh nghiép c6 von dau tw nwde ngodi

Thir nhdt: La doanh nghiép c6 thanh vién, c6 dong, chi sé hitu doanh nghiép.

Doanh nghiép CVDTNN, nghia 13 t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai phai 1a doanh
nghiép c6 nha dau tu nudc ngoai 1a thanh vién hodc c¢6 dong. Nha dau tu nudc ngoai trong doanh
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nghiép c6 vén dau tu nude ngoai 13 c4 nhan cé qudc tich nude ngoai, to chirc thanh 1ap theo phéap luat
nudc ngoai thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh tai Viét Nam.

Thir hai: Thanh 1ap theo cac hinh thirc to chitrc ctia doanh nghiép. Doanh nghiép CVDTNN tai
Viét Nam phai dugc t6 chitc dudi cac hinh thitc doanh nghiép theo quy dinh cta phap luat Viét Nam.
Xét vé diéu kién thanh 1ap doanh nghiép CVDTNN, dé c6 thé thanh lap doanh nghiép cé vén dau tu
nudc ngoai, cac nha dau tu nude ngoai can luu ¥ vé diu kién: C6 dy 4n dau tu; C6 Gidy chimg nhan
dang ky dau tu; Ty 1& so hitu von diéu 1é quy dinh tai khoan 1 Piéu 23 Luat Pau tw nim 2020 cac hinh
thurc:

1. Cong ty TNHH mot thanh vién: Cong ty trach nhi¢m hiru han mét thanh vién l1a doanh nghi¢p
do mot td chirc hodc mdt ca nhan 1am chu s& hitu. Chu sé hitu cong ty chiu trach nhiém vé cac khoan
ng va nghia vy tai san khac ciia cong ty trong pham vi s von diéu 1é clia cong ty.

2.Céng ty TNHH hai thanh vién tro Ién: Thanh vién cé thé 1a to chuc, c nhan. S6 luong tir 02 —
50 thanh vién. Cac thanh vién chiu trach nhiém vé cac khoan ng va nghia vy tai san khac cua doanh
nghi€p trong pham vi s6 von dd gop vao doanh nghiép. Cac thanh vién trong cong ty bi han ché quyén
chuyen nhuong von gop cua minh. Cong ty trach nhiém hiru han hai thanh vién tr¢ 1én khong duoc
quyén phat hanh c¢6 phan. Cong ty trach nhiém hiru han hai thanh vién tré 1én c6 Hoi dong thanh vién,
Chu tich Hoi dong thanh vién, Giam ddc hodc Tong giam ddc. Cong ty trach nhiém hitu han c6 tir 11
thanh vién tr6 [én phai thanh 1ap Ban kiém soat. Truong hop co it hon 11 thanh vién, c6 thé thanh lap
Ban kiém soat phu hop v6i yéu cau quan tri cong ty.

3. Cong ty co phan: La doanh nghiép trong do Vén diéu 1& duoc chia thanh nhiéu phén bang
nhau goi 13 ¢d phan. Cong ty phai c6 s6 luong co dong t6i thiéu 14 3 va khong han ché tbi da. Co dong
chi chiu trach nhiém vé cac khoan ng va nghia vy tai san khac ctia doanh nghiép trong pham vi s6 von
d3d gop vao doanh nghiép. Cong ty cd phan co quyén phat hanh chiing khoan cac loai dé huy dong vén.

4. Cong ty hop danh: La doanh nghiép c6 it nhit 2 thanh vién 1a chu sé hitu chung cua cong ty,
cung nhau kinh doanh du6i mét tén chung (thanh vién hop danh). Ngoai ra, cong ty con c6 thé co céac
thanh vién gop vbn. Thanh vién hop danh phai 1a ca nhan va chiu trach nhiém bang toan bg tai san cua
minh vé céac nghia vu cua cong ty. Thanh vién gop vbn chi chiu trach nhiém vé cac khoan ng cta cong
ty trong pham vi s6 vén da gop vao cong ty. Cong ty hop danh khong dugc phat hanh bat ky loai ching
khoan nao.

5. Doanh nghiép tw nhan: La loai hinh doanh nghi¢p do mot cd nhan lam chua. Chua s¢ hiru
doanh nghiép tu nhan chiu trach nhiém bang toan b tai san_cua minh vé moi hoat dong cua doanh
nghiép. Doanh nghiép tu nhan khong c6 tu cach phap nhan, m01 ca nhan chi dugc quyén thanh 1ap mot
doanh nghiép tu nhan. Doanh nghi€p tu nhan khéng dugc quyén gop von thanh 1ap hodc mua c6 phan,
phan vbn gop trong cong ty hop danh, cong ty trach nhiém hiru han hodc coéng ty c6 phan.

Thir ba: Tu cach phép ly cua doanh nghi¢ép CVDTNN. Doanh nghi¢p CVDTNN ¢ Viét Nam c6
tu cach phap nhan hodc khong co tu cach phap nhan phu thude vao loai hinh doanh nghi¢p ma ho dang
ky thanh 1ap theo phéap luat Viét Nam.

Thir tw: Ty 1& s& hitu vén trong doanh nghiép CVDTNN.Theo Diéu 34 Lu4t Doanh nghiép, nha
dau tu nudc ngoai c6 thé gop von didu 16/von dau tu kinh doanh bang: - Pong Viét Nam; - Ngoai té tur
do chuyén dbi; - Vang; - Quyen st dung dat; - Quyén sé hiru tri tué d6i véi cac tai san tri tué; - Cac
quy trinh cong nghé, bi quyét k¥ thuat, tai san khac ma chung ta c6 thé dinh gia duoc bang Pong Viét
Nam.

Thir nam: Phai c6 Glay ching nhén dang ky dau tu va nganh nghé kinh doanh. Trudc khi thanh
lap doanh nghi€p co vbn dau tu nudc ngoai, nha dau tu nude ngoai phai ¢o dy an dau tu, thyc hién thu
tuc cap Gidy chimg nhan dang ky dau tu theo quy dinh tai Diéu 38 cua Luat dau tw ndm 2020. Doanh
nghi¢ép CVDTNN khi thay d6i noi dung dang ky doanh nghiép ma noi dung dé dong thoi 1a ndi dung
dang ky dau tu thi phai diéu chinh ndi dung dang ky dau tu duoc ghi nhan trong Gidy ching nhan ding
ky dau tu tai co quan nha nudc cé tham quyeén.

2.1.2. Khdi niém, dic diém quyén siv dung dit


https://chiakhoaphapluat.vn/luat-dau-tu-2020/
https://lawkey.vn/cong-ty-tnhh-mot-thanh-vien/
https://lawkey.vn/cong-ty-tnhh-hai-thanh-vien/
https://lawkey.vn/co-phan-la-gi/
https://lawkey.vn/cong-ty-co-phan/
https://lawkey.vn/thanh-vien-hop-danh/
https://lawkey.vn/thanh-vien-gop-von-cong-ty-hop-danh/
https://lawkey.vn/chu-doanh-nghiep-tu-nhan/
https://lawkey.vn/chu-doanh-nghiep-tu-nhan/
https://lawkey.vn/doanh-nghiep-tu-nhan/
https://lawkey.vn/cong-ty-trach-nhiem-huu-han/
https://lawkey.vn/dich-vu-xin-cap-giay-chung-nhan-dang-ky-dau-tu/
https://lawkey.vn/dich-vu-xin-cap-giay-chung-nhan-dang-ky-dau-tu/
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Quyén st dung 1a quyén cta chil sir dung khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tire tir tai san.
Nguoi khong phai la chu str dung ciing c6 quyén sir dung tai san trong cac truong hop duoc chu st
dung chuyén giao quyén sir [dung hodc do phap luét quy dinh'.

2.1.2.1. Khai niém vé quyén sir dung dat

Vé phuong dién khoa hoc phap 1y, tir dién ludt hoc xéc dinh: "Quyén sir dung dat la quyén ciia
cdc chii thé dwoc khai thic cong dung, hwong hoa loi, loi ich tir viéc sur dung dat dwoc Nha nuée giao,
cho thué hodc dwoc chuyen giao tir chii thé khac thong qua viéc chuyén doi, chuyen nhuwong, cho thue,
cho thué lai, thira ké, ting cho "2 Tac gia cho rang, khi nghién ctru khai niém “quyén sir dung dat” can
nghién ciru theo 03 hudng tiép can khac nhau vé quyén str dung dat, nhu sau: (i) quyen su dung ddt la
vdt quyén; (zz) quyén sir dung dat la mot trong nhitng ndi dung ciia quyén sé hivu va (iii) quyén sir dung
ddt la tai san’

Quan niém tiép cdn thir nhdt coi quyén siv dung ddt la mét vat quyén: Vat quyén 1a mot khai
niém co nguén gbe Xuéit hién dau tién trong lich sur loai nguoi chinh la by Luat La Ma cb dai, cho dén
nay, thuat ngir “vat quyen cliing gap nhiéu kho khin trong qué trinh tim hleu nghién ctru dé thong nhat
cach hiéu cu thé vé n6. Theo cudn Tur dién Luat hoc thi vat quyén la quyen tryc tiép trén vat va c6 tac
dung mang lai cho nguoi c6 quyén toan bd hodc mot phan tién ich kinh té d6. Ciing theo ndi dung giai
thich vé vat quyén thi vat quyén bao gom hai loai, vit quyén chinh va vat quyén phu.Trong thuc tién,
vat quyén duoc hiéu theo hai nghia khac nhau:

Mot la, theo nghia chu quan thi vat quyen 1a quyén ctia mot chu thé nhat dinh d6i véi mot tai
san. Theo nghia nay thi vat quyén la quyén doi véi vat, khac véi trai quyén 1a quyen cua mdt nguoi yéu
cau mot ngudi khac thyc hién hodc khong thuc hién mét hanh vi nhat dinh (quyén doi nhan).

Hai la, theo nghia khach quan thi vat quyén 1a toan bo cac quy pham phap luat quy dinh vé vat
voi tu cach la d6i twong cua vat quyén, noi dung cua cac loai vat quyén, can cir phat sinh, cham dat cac
loai vat quyén, nguyén tac thue hién, bao vé vat quyén, cac han ché ma ngudi co vt quyén phai tuan
tha khi thuc hién cac quyen nang cua minh.

Quan niém tiép cdn thir hai: xem quyén st dung dat 1a mot ndi dung cua quyén so hitu. Tac gia
dong y voi noi dung giao trinh Luat Dat dai cua Truong Dai hoc Luat Ha Noi khi ban vé quyen sO hiru
dat dai hién nay. Ttc la quyén so hitu dit dai 1a quyén ban dau, con quyén sir dung dat 1a quyen phat
sinh duoc xuat hién sau do. Quyén so hiru dat dai 1a mot loai quyén tron ven, dy du, con quyén s
dung dat 1a mot loai quyén khong tron ven, khong day du.

Cdch tiép cdn thir ba coi quyén sit dung dat la tai san: Nghi quyet so 19-NQ/TW ngay
31/10/2012 cua Hoi nghi lan thi 6 Ban chap hanh Trung uong Pang khoa XI vé tiép tuc d6i méi chinh
sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc d6i mai, tao nén tang den nam
2020 nudc ta co ban tré thanh nude cong nghiép theo hudng hién dai, Pang ta khing dinh quyén sir
dung dat 13 “mét loai tai san va hang hod déc biét, nhung khéng phai la quyén sé hitu, diroc xdc dinh
cu thé phi hop véi tirng logi dat, tirmg doi twgng va hinh thirc giao dat, cho thué dat .

Qua phan tich néu trén, tac gia co thé dua ra khai niém veé quyén st dung dat nhu sau: “OSDP
la quyén tai san cua 16 chike, cd nhdn phdt sinh trén co SO quyét dinh giao dat, cho thué dat, cong nhan
quyén st dung dat ciia co quan nha mede c6 tham quyen hodc tir cdc giao dich nhdn chuyén quyén six
dung dat. Viéc chiém hitu, sir dung, dinh doat quyén sir dung ddt phdi tudn thi cdc quy dinh ciia phdp
luat hién hanh”

' Piu 198, B¢ luat Dan sy ndm 1995

2 Vién Khoa hoc phép 1y (2006), Tz dién Ludt hoc, Nxb. Tt dién Béach khoa, Ha Noi, trang 655 va Nxb. Tu phap, Ha N6i 2006.

3 Nguyén Thuy Trang (2016), “Quyén sir dung dit - mot s6 quan diém tiép can va d& xuét hudng giai quyét trong khoa hoc phéap 1y
ctia Viét Nam”, Tap chi Khoa hoc phdp Iy, s6 4, tr.57 - 64.

4 Ban chap hanh Trung uong Dang khoa XI (ngay 31/10/2012), Nghi quyet sO 19-NQ/TW vé tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat
vé dit dai trong thoi ky day manh toan dién cong cude déi méi, tao nén tang dén nam 2020 nudc ta trd thanh nude cong nghiép theo
hudng hién dai



2.1.2.2. Bac dzem cua quyen su dung ddt

Thir nhat, quyén st dung dét gan lién v6i quyén ning cta chii s& hitu dat dai trong nén kinh té
thi truong.

Thir hai, quyén sir dung dat mang dic tinh co ban 1a mot loai quyén tai san. Tat ca cac nudc trén
thé gidi trong d6 ¢ Viét Nam, quyén sir dung dét do Nha nudc tryc tiép quan 1y va trién khai thuc hién
theo sy diéu chinh cua phap lut. Nghia la quyen su dung dat duoc dleu chinh boi nhitng quy dinh ctia
phap luat, trong d6 quyén tai san ddi véi quyén st dung dat chi thudc vé Nha nudc.

2.1.3. Khdai niém, dac dtem g0p von vao doanh nghiép dé hoat dong kinh doanh

2.1.3.1. Khaz niém gop véon vao doanh nghiép dé hoat dong kinh doanh

Khai niém "gop von" duoc hiéu la viéc dua tai san vao cong ty dé tré thanh chii s¢ hitu hodc
cdc chu so hitu chung cua cong ty. Tai san gop von cé thé la tién Viét Nam, ngoqi t¢ tir do chuyén doi,
vang, gia tri quyéen sw dung dat, gid tri quyén sé hivu tri tué, cong nghé, bi quyét ky thudt, cdc tai san
khdc ghi trong Diéu 1 «cong ty do thanh vién gop dé tao thanh von ciia cong ty.

2.1.3.2. Pac a”zem g6p von vao doanh nghiép d@é hoat déng kinh doanh

Mot la: Gop von vao doanh nghiép la gop bang tai san. Luat Doanh nghiép nam 2020 di dua ra
dinh nghia gép von dé cap toi viéc gop von bang tai san va co thé liét ké cac loai tai san dugc gbp von
theo quy dinh cta phap luat hién hanh. C6 thé nhan thiy, cac quy dinh ndy con mo ra mot khoang rong
cho cac bén trong hgp dong thanh lap cong ty hodc khi cong ty da di vao hoat dong ho van c6 quyén tur
do thoa thuén xéac dinh nhiing loai tai san khac dugc gop von.

Hai la: Gép vén dé tao thanh vén diéu 1é ciia doanh nghiép. Gép von dé thanh 1ap cong ty hodc
gbép thém von diéu 18 cua cong ty da duoc thanh 1ap déu nham muc dich dé tao thanh véon diéu 18 cua
cong ty. Pay la dic diém co ban thé hién tinh quy mo vé tai san cta cong ty thong qua viéc gop von
cua cac thanh vién vao cong ty trach nhiém hitu han, cong ty hop danh hodc cd dong cla cong ty cd
phan.

2.1.4. Khdi niém, dac dtem gop von la quyén sir dung dit vao hoat dong kinh doanh

2.1.4.1. Khdi niém gop von la quyén sir dung ddt vao hoat dong kinh doanh

Thir nhat, khai niém tai san thong qua cac thudt ngir trong tur dién, quan ni¢m cua cac hoc gia va
quy dinh phap luat hién hanh. Thuc té thuat ngit tai san, da xuét hién tir rit som trong lich str xa hoi
loai nguoi; theo Bo ludt co xua nhat con ton tai dén ngay hom nay 1a Bo luat Hammurabi cia Vuong
qudc Babylon.’ Trong Bo luat Hammurabi, tuy khong c6 nhimg quy dinh tryc tiép nhu thé nao la tai
san nhung thong qua nhiing diéu luat quy dinh lién quan den dan su cho thay quy dinh vé tai san cua
Bo6 luat nay con rat don gian, chi yéu 13 nhing loai tai san gan lién nén kinh té nong nghiép nhu: ruong
dat, lta thoe, hoa loi, gia stic.v.v... vang bac cua giai cap thong tri.

Thir hai, khai niém quyén st dung dat, trén thé gidi hién nay ton tai nhidu mé hinh sé hiru vé dat
dai. M6 hinh phd bién nhat 1a thira nhan nhiéu hinh thtc s& hitu d6i v6i dat dai. Bén canh d6 1a mo
hinh chi thira nhan hinh thire so hitu vé dat dai c6 ¥ nghia 14 hinh thirc s¢ hitu duy nhat. Néu mé hinh
thira nhan nhiéu hinh thirc s¢ hiru dat dai 1a mo hinh duogc ap dung & hau hét cac qudc gia thi mé hinh
s& hitu don nhét cta nha nudc mang tinh dac thu dugc xac lap va tdn tai trude hét vi 1y do chinh tri va
lich st®.

Tir nhitng phdn tich trén cho thdy, thuat ngir QSDD d3 ton tai khé 1au, tuy nhién dén nay van
chua co bat ky vin ban nao chinh thirc ghi nhan hiéu nhu thé nao 1a QSDD, ¢6 quan diém cho rang: (i)
QSDD duoc hiéu 1a quyén cua t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan duoc khai thac cong dung, hudng loi tir
viéc su dung dit da duge Nha nuéce cho thué, giao, Nha nudc cong nhan QSDD hodc nhan chuyén

“https: //baophapluat.vn/hammurabi-bo-luat-thanh-van-co-xua-nhat-the-gioi-4-000-nam-sau-van-gia-tri-post395487.html,
truy cdp cu6i cung ngay 03 thang 03 nam 2022, luc 13 gio 00 phut, Himmurabi-Bg luét thanh vén c6 xua nht thé gi6i
4.000 ndm sau van gid tri.

¢ Truong Pai hoc Luat Thanh pho H6 Chi Minh (2019), Gido trinh Ludt Pt dai, trang 10, Nxb Héng DBurc, Hoi luat gia Viét Nam.
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QSDP tir chu thé khac’. (ii) QSDPD la thuat ngit phap 1y ding dé chi quyén ning ctia chu thé trong qua
trinh khai thac cac thugc tinh c6 ich cua dat dai bao ham ca viéc thuc hién cac giao dich vé QSDD
(chuyén nhuong, thé chap, gop vbn...). Qua phan tich va so sanh nhu trén day, tac gia co thé rat ra khai
niém goép von bang gia tri quyén sir dung dat, nhu sau: “Gdp von bang QSDD la viéc ciia to chirc, cd
nhdn, ho gia dinh gop gia tri bdng tién ciia quyén sir dung dat doi véi tong dién tich dat xdc dinh trong
mét thoi han sir dung dat ciia minh vao hoat ddng san xudt, kinh doanh theo nhitng diéu kién va trinh
tu, thu tuc do phap ludt quy dinh”.

2.1.4.2. Bdc diém gop von bang quyen sur dung ddt vao hoat déng kinh doanh

Thir nhdt, bén gop von phai chuyén quyén SDD cho bén nhan gop von. Luat Dat dai ndm 2013,
Luét Doanh nghiép nam 2020 khéng quy dinh thé nao 1a gbp von bing tai san 1a QSDD ma chi quy
dinh gép von 14 hinh thirc chuyen quyén st dung dat. Ngoai ra, c6 quan diém cho rang, gop von 1a vige
ngudi st dung dat dung quyén SDD ciia minh lién két véi tai san ctia chi thé khac dé hop tac san xuat,
kinh doanh.

Thir hai, tai san gop von 1a QSDD ludn doi hoi quy trinh rat chit ché. Xet trong mdi quan hé
gitra nguoi s¢ hiru dét dai voi nguoi SDP thi QSDD 14 tai san “phai sinh” tir quyén sé hitu dat dai nén
khi nguo1 SDD gbop Von bang QSDD phai tuan theo trinh ty thu tuc nhit dinh.

Thir ba, gop voén bang QSDD lam dich chuyén quyén st dung dat nén khong thé tra lai QSDD
da gop vao doanh nghiép theo thoa thuan cac bén goép von.

Thir twr, ciing voi qua trinh hoi nhap kinh té, quyén gop von 1a QSDP ciia ngudi SDP tirng budc
dugc mo rong cho nhiéu chu thé trong d6 c¢6 doanh nghiép CVDTNN.

Thir nam, gop von bang QSDD dugc diu chinh boi Hién phap, Luat Pat dai, Luat Kinh doanh
Bat dong san, Luat Pau tu, Luat Nha ¢ va Luét Dan sy, Luat Thué va Luat Hinh SU.. .. Bé c6 QSDP
gop von tai thi truong thir cdp, bang phuong phap nghién ctru lich st, tac gia thdy rang, nha lam luat
ludn “ than trong” trong viéc mo rong quyén giao dich cua nguoi SDD tur viée chua thira nhan quyén
gop von béng QSDD di dén cho phép gop nguoi SDD von bang QSDD.

2.2. Qua trinh hinh thanh va phat trién phap luit diéu chinh gép von bing gia tri quyén sir
dung dit vao doanh nghiép

2.2.1. Giai doan tir niim 1986 dén truwéc khi Ludt Dit dai nam 1993 c6 hiéu lwc thi hanh

Vin ban phap 1y dau tién vé luat dat dai ké tir su kién ca nudc thyc hién cha truong duong 16i
chinh sach chuyén ddi nén kinh té tap trung bao cp sang nén kinh té thi truong nhiéu thanh phan theo
dinh hudng xa hoi chu nghia ctia nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la Lua DAt dai nam 1987
ton tai trong thyc tién thi hanh hon 05 nim va hét hiéu luc ké tir ngay 15/10/1993, Piéu 3 quy dinh:
“Nha nudc bao dam cho nguoi sir dung dat dwoc huéng nhiing quyén loi hop phap trén ddt dwoc giao,
ké ca quyen chuyen nhirong, bdn thanh qua lao déng, két qua dau tw trén dat dwoc giao khi khéng con
sir dung dat va dat d6 dwoc giao cho nguoi khac sw dung theo trinh ty, thu tuc do phap ludt quy dinh”
va tai biéu 5 quy dinh: “Nghiém cam viéc mua, ban, lan, chiém dat dai, phat canh thu to dwdi moi
hinh thire, nhan dat dwoc giao ma khong su dung, sw dung khong dung muc dich, tu tién su dung dat
néng nghiép, dat cé rimng vao muc dich khdc, lam huy hoai ddt dai”.

2.2.2. Giai doan tir khi Ludt Dit dai nim 1993 dén truwéc thoi diém siva doi Ludt Pit dai nam
1998 co hiéu luc tir ngay 01/1/1999

O thoi ky nay, gitta Nha nude va Ngudi st dung dat d c6 sy hinh thanh hai hinh thire 13 giao
dat va cho thué dat. Tai khoan 2 Diéu 3 Luat Pat dai nim 1993 quy dinh: “H¢ gia dinh, ca nhan dwoc
Nha nuéc giao dit o quyen chuyen doi, chuyen nhirong...”. Nhu vay, tai thoi diém dé phap luat dat
dai chua dit ra quyén gop von bang gid tri quyén st dung dat ctia hai cha thé 13 ho gia dinh va c4 nhan.
Phap 1énh nam 1994, c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/1995 hét hiéu luc ngay 01/01/1996, quy dinh cac chu
thé c6 quyén gop von 1a: “Doanh nghiép Nha nwée, doanh nghiép ciia cdc t6 chive chinh tri, xd héi,

7 Nguyén Hong Nh}mg (2014), “Ban v& quyén st dung dét duoc phép chuyén nhuong trong kinh doanh bat dong san & Viét Nam”,
Tap chi Ludt hoc so 6, tr 40.
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doanh nghiép quéc phong, an ninh, céng ty cé phan, cong ty trach nhiém hitu han, to chire kinh té tdp
thé dwoc Nha ndc giao dat dé sir dung vdo muyc dich nong nghiép, lam nghzep nudi trong thuy san,
lam muéi c6 quyén: Goép von bang gid tri OSDD dé lién doanh véi t6 chire, cd nhan trong nude, véi to
chitc, cd nhdn nudc ngoai dé tiép tuc s dung va muc dich san xudt _nong nghiép, lam nghiép, nudi
trong thity san, lam mudi, mo rong cong nghiép ché bién, dich vu nham phdt trién san xudt theo quy
dinh cua Chinh phu®”’.

Chu thé dugc Nha nudce giao dat, chi thé thir nhdt c6 quyén gop von bao gdém: “Doanh nghiép
Nha nuoc, doanh nghiép cua cac t6 chirc chinh tri, xd hot, doanh nghiép quoc phong, an ninh, cong ty
o phan, cong ty trach nhiém hitu han, t6 chirc kinh té tdp thé.”

Chu thé duoc Nha nude cho thué dit 1a chu thé tht hai, bao gdbm: “Doanh nghiép Nha nuéc,
dqanh nghiép ciia cdc t6 chire chinh tri, xd héi, doanh nghiép quoc phong, an ninh, trong thoi han thué
dat...”.

Xet vé chu thé c6 su phan biét rat & rang vé ngudn gbc dat duoc giao hay duoc thué dé thuc
hién quyén gop von bang gia tri quyén sir dung dit vao doanh nghiép. Tuy nhién, tai thoi diém nay Bo
luat Dan sy nam 1995 ¢6 hi€u lyc tir ngay 01/7/1996 thi chua c6 quy dinh vé hop dong gop von bang
gi4 tri quyén sir dung dat.

2.2.3. Giai doan tir ngay 01/01/1999 dén ngay Ludt siva déi Ludt Pt dai nam 2003 c6 hiéu
lyc thi hanh tir ngay 01/7/2004.

Xét & goc do quyen ctia chu thé 13 t6 chirc bao gom t6 chirc kinh té, don vi vil trang nhéan dén,
co quan nha nudc, t chuc chinh tri, xa hoi (goi chung 1a t6 chtrc) Luat Dat dai ciing co sira ddi bo sung
vé quyén gop von bang gia tri quyén sir dung dat d6 1a so voi Phap 1énh nam 1994 va Phap 1énh sta
d6i nam 1996, thi dugc quy dinh mot cach rd hon:

Thir nhdt: D6i véi dat duoc nha nude giao khong thu tién str dung dat, thi quyén duoc quyén
g6p von chinh 13 t chirc kinh té, khong con c6 chu thé nao khac.

Thir hai: Déi voi dét dugc Nha nudce giao co thu tién sir dung dat, thi t6 chirc kinh té 14 nhiing
chu thé duoc quyén gop von bang gia tri quyén st dung dat. To chtic kinh té, nhung khac voi truong
hop thtr nhat néu trén 1a - ciing cung chu thé 1 t6 churc kinh te nhing trudong hop thir nhat néu muc
dich sir dung ddt la san xudt néng nghiép lam nghiép, nuoi trong thuy san, lam mudi, mo rong cong
nghiép ché bién, dich v nham phat trién sdan xudt theo quy dinh ciia Chinh phu, nhung t6 chtrc kinh té
duoc giao dat co thu tién sir dung dit trong trudng hop nay chi quy dinh gop von chir khong dé cap dén
muc dich st dung dat theo quy dinh cua phap luat.

Thir ba: Doi véi dat thué tir Nha nude va tra tién thué dat hang nam, thi nhiing chu the la doanh
nghi€p nha nudc theo quy dinh cia Chinh phi méi duge quyén goép von bang gia tri quyén st dung
dat.

Thir tw: Di v6i dat thué ctia Nha nude ma tra tién thué dat 01 (mot) 1an hodc nhiéu 1an ma thoi
han da tra con lai 1a 05 nam, thi chu thé gop von chi 1a t6 chirc kinh té, khong mé rong thém chu thé
nao khac. Bén canh d6, Luit stra d6i luat Dat Pai nam 2001 ¢6 hiéu luc tir ngay 01/10/2001 hét hiéu
luc ngay 01/7/2004, vé co ban cic quyén cia ngudi SDD khong khac véi 1an sira ddi nim 1998.

2.2.4. Giai doan ké tir ngay 01/7/2004 dén ngay sira déi bo sung mét sé diéu ciia Ludt Pit dai
néim 2018 cho dén nay

Xét & goc do khoa hoc phap 1y, thuat ngit gop von bang gia tri QSDP di duoc thay dbi bang
gop von bﬁng QSDb ké tur ngay Luat DAt dai ndm 2003 ¢6 hiéu luc thi hanh trong thyc tién. Trong khi
do, thuét ngir gop vbn bang gia tri QSDP dugc diéu chinh tai chuong XXXII cua Bg ludt Dan sy nam
2005, xuét phat tir quy dinh chung tir van ban goc do, tai khoan 4 Diéu 4 Luat Doanh nghiép nim 2005
théng nhat st dung chung cum tir “gdp von bang gid tri quyen sir dung dar”. Theo tac gia, trong giai
doan ap dung quy dinh B§ luat Dan sy nam 2015 va Luat DAt dai nam 2013 d4 c6 su ddi moi trong
cach hiéu nén da thong nhat st dung thut ngit gop von quyén sir dung dat dé diéu chinh quyén cua

8 Piém a, khoan 1 Piéu 4 cia Phap 1énh nam 1994
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nguol s dung dat khi dem tai san 13 dat dai di gop von kinh doanh nham muc dich sinh 101. Quyen gop
vbn bang QSDP cua ngudi SDP xuét hién sau cac quyen khac cua nguoi SDD, dau tién khi Xudt hi¢n
0 Phap 1énh ndm 1994 thi chi diéu chinh déi v0i mt so chu thé, gi6i han 1a t6 chirc kinh té c6 quyén
gop von gia tri quyén str dung dat. Ly do quyén gdp von xuat hién sau co the do quan diém lap phap
thoi bay gid chua coi dét dai 13 tai san dugc phép giao dich dua vao gop Von dé gia tang gia tri tai san
kinh doanh kiém loi nhugn. R6 rang, chi khi nao thuc tién phat trién kinh té xa hoi xuét hién cung - cau
thi gi4 tri cling nhu tAm quan trong ctia dat dai moi dugc ghi nhan. Viéc hinh thanh thi truong dat dai
mot cach lanh manh thuc day phat trién khong thé xem nhe viée diéu chinh quyén gop von bang gia tri
quyén sir dung dat cia ngudi sir dung dat bang phap luat.

2.3. N§i dung ciia quy dinh ciia phap luit hién diéu chinh viéc gop von bing tai san 1a
QSDD trong doanh nghiép CVDTNN

Nhu ching ta da biét, quan hé phap luat ludn 14 hinh thirc phép 1y quan trong clia cac quan hé xa
hoi. Bai vi, quan hé phap luat 1a cac quan hé x3 hoi dugc diéu chinh boi cac quy pham phap luat khac
nhau, nhitng quan hé xa hoi nay duoc xéac lap, thay doi hay cham dut deu phai dua trén quy dinh cua
phap luat. Cac bén tham gia vao quan hé d6 1a nhiing chu thé c6 quyén cha thé va nghia vu phap ly
phat sinh dugc phap luat quy dinh va Nha nuéc s€ bao dam thyc hién. Ping ¢ phuong dién gop von
bang gia tri QSDD d6 la mot quan hé phap luat, chira dung nhiing quy pham phap luat diéu chinh
quyén va nghia vu cac bén trong quan h¢ phap luét la bén gop von va bén nhan gép von. Trong nén
kinh té thi truong nhiéu thanh phan theo dinh hudng x3 hoi chi nghia ¢ nude ta, ddi tugng, muc dich
tham gia vao quan hé gop vén bang tai san do6 chinh 1a gia tri QSDD.

2.3.1. Xdc dinh tai sin la quyén sir dung dit di diéu kién dé gép von vao doanh nghiép

2.3.1.1. C6 gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt: Dudi goc do diéu chinh cua Luat Dat dai thi tai
khoan 1 Diéu 166 vin ban hop nhat Luat Dat dai nam 2018 da cho thay, nguoi su dung dat dugc Nha
nudc co trach nhiém cip gidy chung nhan quyen st dung dat: “Duoc cap gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat.”. Pay 1a mot quyén chung rat co ban ma
bét ky nguoi st dung dat hop phap nao cting dugc Nha nudc trao cho.

2.3.1.2. Daz‘ khong co tranh chap: ‘Theo khoa hoc phap 1y vé dit dai cia nudc ta, ké tir khi
chuyén doi tir nén kinh té tap trung bao cap sang nén kinh té thi trudng nhiéu thanh phan xa hoi chu
nghia chua c6 khai niém “dat khong c6 tranh chap”, cho nén, cum tir “dat khong c6 tranh chap” chua
duoc hiéu ding ban chit 13 loai dit nhu thé nao? Viéc ap dung théng nhat chung tir trung uong dén dja
phuong lién quan dén dinh nghia nay con bét cap va kho khin kong hé nho. Trong Luat Dét dai cua
thoi ky thuc day hoi nhap nén kinh té thé gidi cia nude ta ¢ thé xem vin ban hop nhat Luat Dat dai
nam 2018 1a mot dai dién trong yéu. Trong quy dinh hién hanh chi c6 khai niém “tranh chap dat dai”
chtr khong c6 khéi niém dat co tranh chap. Tranh chap dét dai la tranh chip vé quyén, nghia vu cua
ngudi st dung dit gitta hai hodc nhiéu bén trong quan h¢ dat dai’.

2.3.1.3. Quyen sir dung dat khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh dn: Nghién ciru quy dinh hinh
su noi chung va t6 _tung hinh sy hién hanh noi riéng thi “K¢ bién tai san” 1a bién phap cudng ché do co
quan c6 thdm quyén tién hanh t6 tung ap dung véi bi can, bi céo trong nhirng trudng hop nhét dinh
nhdm bao dam thi hanh an. Theo Piéu 128 B6 luat T6 tung hinh sy ndm 2015, ké bién tai san duogc quy
dinh cu thé nhu sau: Mot la, ké bién tai san chi ap dung d6i véi bi can, bi cdo vé toi ma Bo luat Hinh sy
quy dinh hinh phat tién hodc c6 thé bi tich thu tai san hoic dé bao dam bdi thuong thiét hai. Hai la,
nhiing nguoi co tham quyén quy dinh tai khoan 1 Diéu 113 cua Bo luat TS tung hinh sy ndm 2015,
Tham phéan chu toa phién toa c6 quyén ra 1énh ké bién tai san. Lénh ké bién ciia nhitng nguoi duge quy
dinh tai diém a khoan 1 Piéu 113 ctia B6 luat T tung hinh sy nim 2015 phai duoc thong bao ngay cho
Vién kiém sat cung cip trude khi thi hanh. Ba la, chi ké bién phan tai san twong tng véi murc c¢6 thé bi
phat tién, bi tich thu hodc phai boi thuong thi¢t hai. Tai san bi ké bién dugc giao cho chu tai san hoac
nguoi quan 1y hop phap hoac ngudi than thich cia hg bao quan.

9 Khoan 24, Diéu 3 vin ban hop nhit Luat Dat dai nim 2018
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2.3.1.4. Trong thoi han sir dung dat.

Tai muc 1 vé thoi han str dung dét ctia chuong 10 van ban hop nhat Luat Dat dai nam 2018 quy
dinh vé ché do sir dung céc loai dat thong qua cac noi dung, nhu: Dit st dung 6n dinh 1au dai tai Piéu
125; dat sir dung c6 thoi han Diéu 126; thoi han str dung dat khi chuyén muc dich st dung dat tai Diéu
127 va thoi han sir dung dat khi nhan chuyén quyén st dung dat tai Diéu 128.

Ngoai ra, QSDD gbép vdn khong phai bi 4p dung bién phap khan cdp tam thoi theo qui dinh
phap luat, ddy 1a qui dinh phap luat da duoc bd sung vao diém d khoan 1 Diéu 45 luat Dat dai nam
2024 (co hiéu lyc ngay 01/1/2025).

2.3.2. Chii thé quan he gop von bing tai san la quyén sir dung dit vao doanh nghiép

2.3.2.1. Chii thé gép von bang tdi sdn la quyen st dung dat vao doanh nghiép

Chu thé ctia quan hé phap luét lién quan dén viéc gop von bang gia tri QSDD hién hanh & nudce
ta duoc diéu chinh tir van ban goc la BO luat Dan sy nam 2015 d6 chinh la: ca nhan, phap nhan, co
quan nha nudce. Tuy nhién xét o goc do ca nhan ma Bo ludat Dan sy hién hanh quy dinh quan hé dan sy
tai Piéu 101 BLDS nam 2015 khéng coi hé gia dinh, t6 hop tdc va cdc t6 chire khdc khong cé tw cach
phdp nhén 1a chii thé ciia quan hé phdp ludt ddn sw. Theo ndi dung tai khoan 2 Piéu 101 thi chi thé
ctia ho gia dinh tham gia quan hé dan su c6 sy tham gia cta ho gia dinh st dung dat duoc thuc hién
theo quy dinh cua Luat Dt dai. Do dic thu cua ting ddi twong quyén st dung dat, cling nhu dam bao
viéc phong tranh thét thoat nguén tai nguyén quy gia nay ma Nha nudc chi cho phép mot s6 chil thé s&
néu sau day cé quyen gop von bang gia tri quyén su dung dat.

Thu nhat Chu thé gép von bang gid tri quyen sur dung ddt vao doanh nghiép dé hoat déng kinh
doanh la Té chire, Té chire kinh té dwoc gép von bang QSDP trong cdc truong hop sau: Mét la, dugce
Nha nuéc giao dat ¢ thu tién sir dung dét, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
(Diéu 174) trir truong hop tai diém c khoan 4 Diéu 174; Hai la, trudng hop quy dinh tai diém a, khoan
3 Diéu 149 vé thué lai dit trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuit thudc trudong hop
thué lai ddt ma tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué. Ba la, tai khoan 2 Diéu 176 Luat Pit dai
hién hanh quy dinh d01 v6i viéc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat co ngudn goc do dugc Nha
nudc giao dit co thu tién sir dung dat hodc duge Nha nuée cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué (khoan 2 Piéu 176). Bon la, nhan chuyén nhugng quyén st dung dit nong nghiép va
khong chuyén muc dich str dung dat, nhan chuyén nhugng dat néng nghiép va chuyén muc dich st
dung dat ma thudc trudng hop dugc Nha nude giao dat c6 thu tién st dung dat hodc cho thué dat tra
tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué'®. Nam la, chuyen muc dich st dung dat tir dit nong nghiép
khong thu tién sir dung dat sang. dat co thu tién s dung dat ma dugc Nha nude giao dat cé thu tién sir
dung dit hodc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué." Sdu la, dugc Nha nude cho
thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué dé dau tu xay dung cong trinh ngam (theo khoan
1 Diéu 178 Luat Dt dai hién hanh).

Thir hai: Chii thé gdp vén bang tai san la quyén sir dung ddt vao doanh nghiép dé hoat dong
kinh doanh la Té chire sy nghiép céng ldp tw chii tai chinh, Chu thé nay duge Nha nude cho thué dat
tra tién thué dat mot lén cho ca thoi gian thué, ma tién thué dat da tra khong co ngudn gde tir ngan sach
nha nudc thi co quyén va nghia vu ciling gidng nhu t6 chirc kinh té duge Nha nudc giao dt co thu tién
sir dung dat, cho thué dat thu tlen thué dat mot lan cho ca thoi gian thué.

Thir ba: Chi thé gdp von bang gid tri quyén sir dung ddt vao doanh nghiép dé hoat déng kinh
doanh la H gia dinh, cé nhan: Tai khoan 29 Diéu 3 van ban hop nhat Luat Dat dai ndm 2018 dua ra
khai niém: “H¢ gia dinh su dung dat 1a nhiing ngudi c6 quan h¢ hon nhan, huyet thdng, nudi dudng
theo quy dinh cua phap luat vé hon nhan va gia dinh, dang song chung va c6 quyén st dung dat chung
tai thoi diém dwgc Nha nude giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén quyén
sir dung dat”.

' Piém a, b khoan 3 Diéu 176 Luat Dat dai ndm 2013
' Diém a khoan 4 Diéu 176 Luat Dat dai ndm 2013
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Thir tw: Chii thé gép von bang gid tri OSDP vdao doanh nghiép dé hoat déng kinh doanh la
Ngueoi Viét Nam dinh cw ¢ nwée ngodi. Xét theo quy dinh ctia Ludt DAt dai hién hanh ma cuy thé duoc
diéu chinh tai diém b khoan 1, diém d khoan 3 Piéu 183; Diéu 185 vin ban hop nhét Luat Dat dai nam
2018, Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoe‘li su dung dat do duoc Nha nudc giao dat co thu tién sir
dung dat cho thué dat tra tién thué dat mot lan, dat nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat dat nhéan
gop von, dit thué lai trong khu cong nghiép, khu ché xuét, khu cong ngh€ cao, khu kinh té tra t1en mot
lan thi dugc gop von bang quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat dé hop tac san xudt, kinh
doanh v&i to chtrc, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép co6 von dau tu nude
ngoai.

Thir ndm: Chii thé gdp von bang quyén sir dung dat vao doanh nghiép dé hoat dong kinh doanh
la Doanh nghiép c6 von dau tie noc nuwdce ngoai. Theo quy dinh cua phap luat hién hanh, cac chu thé
nay bao gdm doanh nghiép 100% vén dau tu nu6e ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét
Nam ma nha dau tu nudc ngoai mua cd phan sap nhép, mua lai theo quy dinh cua phap luat vé dau tu
diéu chinh tai khoan 7 Diéu 5 vin ban hgp nhit Luat Dat dai nam 2018.

2.3.2.2. Chii thé nhdn gop vén bang tdi san la quyen sir dung dat vao doanh nghi¢p: Theo quy
dinh cua Luat Dat dai hién hanh, bén nhan gop v6n bang gia tri QSDD ¢6 thé 14 to chirc kinh té trong
nuée, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai, nguodi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, ho gia dinh, ca
nhan, hop tac xa. (3 phan nay, vige nghién ciru chu thé nhan gép vén bang gia tr1 QSDD la t6 chire kinh
té trong nudc va t6 chic kinh té nuoc ngoai. Trong do tap trung nghién ctru vé quyén va nghia vu ciing
nhu trach nhiém lién quan la dleu rat can thiét.

2.3.3. Hop ddng gop von bang tai sin 1a quyén sir dung dit vao doanh nghiép dé hoat dong
kinh doanh

Thir nhdt: Hinh thic ctia hop dong gbp von bang tai san 1a quyén sir dung dat phai bang vin
ban.

Thir hai: Hop dong gop von bang tai san 1a quyén st dung dat vao doanh nghiép dé hoat dong
kinh doanh phai duoc cong chimg hodc ching thuc. Tac gia dong quan diém voi mot s nha nghién
ctru vé hop ddng dan sy: BLDS nim 2015 d3 bo di cum tir “dan su” sau tir hop dong, ddy 1a su can
thiét va hop 1y, boi 18 néu dé tir dan su thi c6 thé hiéu theo hai nghia, nghia rong 1a: khong chi bao gdm
ca cac linh vyc khac nhu: thuwong mai, lao dong, hon nhan gia dinh.v.v...Con nghia hep chi dugc dung
phan biét vdi cac quan hé phap luat khac nhu: hinh sy, hanh chinh..."

Thir ba: Hop d6ng gop von bang tai san 1a QSDD vao doanh nghiép dé hoat dong kinh doanh
phai duoc dang ky theo luat dinh. Theo quy dinh tai Piéu 503 BLDS niam 2015, viéc chuyén quyén sir
dung dat co hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky quyén str dung dit theo quy dinh cta phap luét dat dai.
Tai khoan 3 Diéu 188 vin ban hop nhit Luat Dat dai nim 2018 quy dinh, viéc chuyen dbi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chip quyén sir dung dat, gop von bang tai san la
quyén sir dung dat phai ding ky tai co  quan dang ky dat dai.

2.3.4. Trinh tw thii tuc gép von bang tai sin la quyén sir dung dit vao doanh nghiép cé von
ddu tw nwéc ngoai dé hoat dpng kinh doanh

Thir nhat: Trinh tu thi tuc gép vén bang gia tri QSDD vao doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai dé hoat dong kinh doanh theo quy dinh cua phap luat doanh nghiép. Chi ca nhén, t6 chirc 1a chu
sO hiru hop phap hoac co quyén sir dung hop phap d6i v0i tai san quy dinh tai khoan 1 Diéu nay (quyén
str dung dat) moi co quyén sir dung tai san do dé gop von theo quy dinh cuia phép lut.

Thir hai: Trinh ty thol tuc gop von bang tai san la QSDD vao doanh nghiép theo quy dinh cua
phap luat dat dai. (1) trinh t, thu tuc ding ky gép vén bang quyén str dung dat; (2) thu tuc x6a ding ky

12 Theo quy dinh tai khoan 3 va 4 Diéu 3 Luat Qudc tich nam 2008, Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duge dinh nghia la Cong
ddn Viét Nam va nguoi goc Viét Nam cw trii, sinh song ldu dai ¢ mede ngoai. Trong d6, nguweoi goc Viét Nam dinh cuw ¢ nueée ngodi la
ngueoi Viét Nam da ting c6 quoc tich Viét Nam ma khi sinh ra quéc tich ciia ho dwoc xdc dinh theo nguyén tdc huyét thong va con,
chdu ciia ho dang ci trii, sinh song lau dai & nwée ngodi.

13 L& Minh Huiing (2015), Hiéu luc ciia hop dong, Nxb. Hong Dirc, TP Ho Chi Minh, tr.22-23.
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gop Von bang QSDD: Theo quy dinh tai Piéu 80 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP thi viéc x6a ding ky
gop vbn bang quyén sir dung dat duoc thuc hién trong cac truong hop sau: (1) Hét thoi han gop von
béng QSDBD; (i) Theo dé nghi cua mot hodc cac bén cham dut hop dong g6p von bang gia tri quyén sur
dung dat; (ii1) Pit bi thu hoi; (iv) Bén nhan gop Von bang gia tri quyén st dung dat bi tuyén bb pha
san, giai thé; (v) Ca nhan tham gia hop ddng gop von bang gia tri _quyén su dung dat bi chét, bi tuyén
bd mét tich, bi mat hodc bi han ché ning luc hanh vi dan su, bi cAm hoat dong trong linh vuc hop tac
kinh doanh; (vi) Phap nhan tham gia hop ddng bi chim dut hoat dong ma hop dong gdp von phai do
phép nhan d6 thyuc hién.
Két ludn Chuong 2

Chuong 2 tac gia trinh bay nhimg van dé chung lién quan dén dinh nghia vé gop vbn bang gia tri
quyén str dung dat, gop von bang QSDD dé 1am sang to ban chat quyén sir dung dat 1a mot loai tai san
dac biét. Bang phuong phap nghién ctru cua khoa hoc phap 1y, tac gia phén tich nhiing quy dinh cua
phap luat vé QSDD ndi chung va quy dinh thue hién quyén gop vbn bang tai san 12 QSDD noi riéng dé
thdy rd duoc nhitng ndi dung quy dinh chua thdng nhat gilta cac luat voi nhau.

O Viét Nam, cac quy dinh vé dat dai con kha nhiéu bat cap mac du Luat Dat dai va cac luat khéc
c6 lién quan da co6 rat nhiéu 1an stra d6i, b6 sung. Noi dung chuong nay tac gia da phan tich rd viéc xac
dinh cac diéu kién cua QSDD gop vén vao doanh nghiép trong d6 c6 doanh nghiép CVDTNN dé hoat
dong kinh doanh. Pay la nhiing diéu kién can thiét phai dugc théa min khi dem di gop Vén clia cac to
chire, ca nhan vao doanh nghi¢p CVDTNN. Bén canh viéc néu rd su hinh thanh va phat trién cta phap
luat dleu chinh viéc gop von bang gia tri QSDD vao doanh nghiép ¢ nudc ta tir nhirng nam d01 maoi nén
kinh té tap trung bao cap sang nén kinh té thi trudng, tac gia phan tich lam r6 chu thé gop Von va chu
thé nhan gép von phu hop véi quy dinh ctia phap luat kinh té & nudc ta. Trinh ty tha tuc gop von bang
QSDPD duoc phan tich theo goc do 1y luan phap 1y gép phan 1am rd tinh twong thich trong quy dinh
gitra BO luat Dan su, Luat Dat dai v6i Luat Doanh nghi¢p. Trong d6 tac gia phan tich dugc trinh tu bét
budc phai tham dinh gia QSDD linh hoat theo phuong thirc ty dinh gia hodc thué t6 chirc tham dinh
gia. Van dé thuc hién viéc chuyén nhuong QSDD khi cam két gop vao doanh nghiép theo quy dinh ctia
phap luat doanh nghiép va phap luat dat dai, tac gia su dung phuong phap phan tich lap luan két hop
chimg minh dé thé hién 5 gia tri QSDP cua t6 chirc, ca nhan gop von bang gia tri QSDD cuia minh vao
doanh nghiép.

CHUONG 3 ) ) )
THU'C TRANG AP DUNG PHAP LUAT PIEU CHINH TAI SAN GOP VON BANG QUYEN
SU DUNG PAT VAO DOANH NGHIEP CO VON PAU TU NUOC NGOAI TREN PIA BAN
THANH PHO HO CHI MINH
3.1. Thuc trang ap dung quy dinh phap lut vé tai sin gép von bing quyén sir dung dit vao
doanh nghiép CVDTNN ciia c4 nhén trén dia ban Thanh phdé H6 Chi Minh

3.1.1. Thuec trang dp dung phdp ludt vé diéu kién quyén siv dung dit ciia hé gia dinh, cd nhén
gop von vao doanh nghiép CVDTNN dé hoat dong kinh doanh trén dia ban Thanh phé Ho Chi
Minh.

Luat Pat dai hién hanh dugc Qudc hoi thong nhat ban hanh da cho phép xac dinh ho gia dinh, ca
nhan 13 chi thé sir dung dit boi vi quy dinh trude d6 tai Piéu 35 Luat Dt dai nim 2003 quy dinh Nha
nudée chi cho ho gia dinh, ca nhan trong nude duoc thué dat dudi mot hinh thirc duy nhat 1a thué dat tra
tién thué dat hang nam. Pong nghia véi viée ho gia dinh, ca nhan s& khong duoc gdp von bang QSDD
d6i voi dat thué. Do do, tai khoan 29 Piéu 3 vin ban hop nhat Luat Dat dai nim 2018 dua ra khai
niém: Ho gia dinh sir dung dat la nhitng ngudi c¢6 quan hé hén nhan, huyét thong, nuéi dwéng theo quy
dinh ciia phdp ludt vé hén nhdn va gia dinh, dang song chung va c6 quyén sir dung dat chung tai thoi
diém dwoc Nha nwde giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat, nhdan chuyén quyén sir dung
ddr”

Bzem mdi trong viéc xdc dinh chii thé gop von bdng gid tri quyén sir dung ddt la hé gia dinh, cd
nhédn gitip cho nhém chii thé nay dwoc binh dang mé réng quyén néng ciia minh trong vai tro la nguoi
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sir dung dat dwoc Nha nuée trao QSDP cho hé gia dinh, cd nhan duoi nhiéu hinh thirc phong phii hon,

nhie: giao ddt néng nghiép trong han mikc, giao ddt c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién mot
lan cho cd thoi gian thué, cho thué ddt tra tién hang ndm, céng nhdn OSDP ... Do dé quyen g6p von
cua ho gia dinh, ca nhdn cing duwgc mo rong. Bén canh do cing phai nhdn thdy Ludt Pat dai hién
hanh khong cho phép h¢ gia dinh, ca nhan dwoc gop von bang OSDD vao doanh nghiép co von dau tie
nude ngodi ma chi dwoc quyén gop von bang gid tri tai san gan lién trén dat vao cdc doanh nghiép
trong nudc ma théi. Trong khi nhiéu nha dau tu nude ngoai mudn dau tu trong linh vuc n6ng nghiép,
1am nghiép, nudi trong thuy san thi chinh ho gia dinh, c4 nhan 1 chi thé sir dung dat chiém dién tich
dat 16n nhat lai bi han ché boi quy dinh no6i trén. Cho nén nhiéu nha dau tu nudc ngoai mudn dau tu
trong linh vuc néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san cling phai lach luat dé trién khai hop tac.
Nghia 12 ho gia dinh, ca nhan xin chuyén d6i muc dich str dung dat tir dat thué tra tién hiang nim sang
dat thué tra tién mot lan dé duogc gop vbn vao doanh nghiép c6 vbn dau tu nudce ngoai mang lai loi ich
kinh té cao hon trong thyc tién nhiéu nim nay ¢ Thanh phé H6 Chi Minh. Co thé noi, nhiing tién bo,

han ché gitra 1y luan va thuc tién ap dung theo quy dinh ctia phap luat vé quyen gop von va diéu kién
dat khong c6 tranh chap ctia nguoi sir dung dat 1a ho gia dinh, c4 nhan £6p von vao doanh nghiép trong
thoi gian qua trén dja ban Thanh phé H6 Chi Minh 14 c6 gia trj thiic diy hoat dong kinh doanh, thuong
mai rat 16n cta cac chu thé kinh doanh nhim muc dich sinh 161.

3.1.2. Thue trang dp dung quy dinh phdp lugt vé dteu ki¢n quyén siv dung dit ciia ngwoi siv
dung dit la Nguwoi Vigt Nam dinh cw ¢ nwéc ngoai gop vén vao doanh nghigp CVDTNN trén dia
ban Thanh phé Hé Chi Minh.

Theo khoan 6 Piéu 5 Luat Dat dai hién hanh thira nhan “Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
theo quy dinh ctia phap luat vé qudc tich” 1a ngudi str dung dat tai khoan 3 va 4 Diéu 3 Luat Qudc tich
nam 2008, stra d6i, bo sung ndm 2015 thi Nguoi Vigt Nam dinh cu ¢ nude ngoai duge dinh nghia la
Céng ddn Viét Nam va ngwoi goc Viét Nam cw trii, sinh séng ldu dai ¢ nmiede ngodi. Trong 46, nguroi
géc Viet Nam dinh cu o nudc ngoai la nguoi Viét Nam da ting co quoc tich Viét Nam ma khi sinh ra
quoc tich cua ho dwoc xdc dinh theo nguyén tic huyét thong va con, chdu ciia ho dang cu tru, sinh
song lau dai 6 nudc ngoai. T4t ca cac ca nhan Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai déu chap hanh
dung quy dinh vé quyén va nghia vy, cu thé: Thir nhdt: T ruong hop dwoc Nha nuoc giao dat, cho thué
dat dé thiee hién dy an xdy dung kinh doanh nha o ma dwoc mién hodc giam tién sir dung dat, tién thué
ddt thi ¢é quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap ludt vé ddt dai nhir trieong hop khong dwoc mién
hodc khong dwoc giam tién sir dung dat, tién thué ddat; Thir hai: Trieong hop dwge Nha niede giao dat,
cho thué dat dé thuc hién dir an dau tw vi muc dich loi nhudn khong thugc truong hop quy dinh tai
diém a khodn nay ma dwoc giam tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 quyén va nghia vu theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai nhw truong hop khong dwege mién hodc khéng dwoc giam tién sir dung dat,
tién thué dat doi véi logi dat cé6 muc dich sit dung twong vng; Thir ba: Truong hop dieoc Nha nuée
giao dat, cho thué dit dé thue hién dur an dau tw vi muc dich loi nhudn khong thugc truong hop quy
dinh tai diém a khodn nay ma duoc mién tién sit dung dat, tién thué dat thi cé quyen va nghia vy theo
quy dinh cua phap ludt vé dat dai nhw truong hop Nha nuede cho thué dat tra tién thué dat hang nam
doi véi loai dat cé muc dich sie dung twong ung. Tai khoan 16 Piéu 3 vin ban hop nhat Luat Dat dai
niam 2018, nhu sau: “Gidy chimg nhdn quyén sur dung dat, quyen S0 hitu nha o va tai san khdc gan lién
véi dat la chimg thw phap Iy dé Nha nuéc xdc nhan quyen s dung daz‘ quyén sé hiru nha o, tai san
khdc gdn lién Voi dat hop phap ciia nguoi ¢6 quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va quyén sé hitu
tai san khac gan lién véi ddat.”

Tir thyc tién cho thdy, xay ra tranh chap tai san gop vén vao doanh nghiép CVDTNN bing tai san
12 QSDD c6 thé xay ra trong qua trinh hoat dong cua doanh nghiép cht “khong nhdt thiét tranh chap
xay ra ngay khi bén gop von, dua tai san gop vao doanh nghi¢p”. Viéc xur ly cham dit viéc gop von
vao doanh nghiép dé hoat dong kinh doanh hién nay ap dung rat bat cap, chua co sy huong dan cu thé,
rd rang phu hop voi thuc tién. Cac truong hop cham dut viéc gdp von bang gia tri QSDP va xtr Iy
quyén st dung dit khi chdm dut duwoc quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Piéu 80 Nghi dinh


https://luatvietnam.vn/dat-dai/luat-dat-dai-2013-83386-d1.html
https://luatvietnam.vn/dat-dai/luat-dat-dai-2013-83386-d1.html
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43/2014/ND-CP, khoan 52 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP va Nghi dinh 148/2020/ND-CP trong céc
truong hop nhu sau:  Thir nhdt, viée gop von bang gia tri QSDP s& chdm dut khi hét thoi han gop von.
Thir hai, mot hodc cac bén dé nghi theo thoa thuén trong hop déng gdp von. Trong hai trudong hop trén
thi bén gop vén bang gia tri QSDD duogc tiép tuc sir dung dat do trong thot han con lai. Thir ba, viée
g6p von bi cham dit khi quyén sur dung thira dat dem di gop von bi thu héi theo quy dinh cta Luat Dt
dai.Thir tur, viéc gbp von bang gia tri QSDP bi cham dut khi bén gop v6n bang gia tri QSDP trong hop
d6ng hop tac kinh doanh hodc doanh nghiép lién doanh bi tuyén bd phé san, giai thé. Thir nam, viéc gop
von béng tai san la QSDD cham dut khi ca nhan tham gia hop dong gop Vén chét. Trong truong hop
nay, quyén su dung dat da gop vén duoc dé thira ké theo quy dinh cia phap luat dan su. Thir sau, viée
gop von bang tai san 13 QSDb chdm dat khi c4 nhan bj tuyén bd 1a d3 chét; bi mat hoic han ché ning
lyc hanh vi dén sy; bi cam hoat dong trong linh vyc hop tac kinh doanh ma hop dong g6p von phai do
ca nhan d6 thyc hién. Trong truong hop nay van dé QSDb gop vbn duogc giai quyét theo phap luat dan
sw. Thir bdy, viéc gop von bang tai san 1a QSDb chdm dat khi phap nhan tham gia hop dong gop von
bi chim dut hoat dong ma hop ddng gop von phai do phap nhan dé thyc hién. Trong trudng hop nay,
QSDPD da gop von duoc xir 1y theo thoa thudn gifta cac bén pht hop véi quy dinh cia phap luat dat dai
va phép luat khac c6 lién quan.

3.2. Thuc trang ap dung quy dinh phap luat diéu chinh viéc gop von bang quyen st dung
dit vao doanh nghi¢p cé von dau tw nuéc ngoai ciia to chirc trén dia ban Thanh pho H6 Chi
Minh

3.2.1. Thuc trang ap dung phap ludt diéu chinh quyen ciia nguwoi siv dung dit la cdc t6 chirc
kinh té trong nudc gop von bang quyén siv dung dit vao doanh nghiép CVDTNN trén dia ban
Thanh phé Ho Chi Minh

Theo quy dinh Diéu 175 vin ban hop nhat Luat Dat dai nam 2018, chu thé thué dat tra tién thué
dat hang nim khong duoc gop vén, khong duoc thé chip, khong duoc chuyén nhuong quyén sir dung
dat, chi dugc gop von 13 tai san thudc s& hitu ctia minh gén lién trén dat cua chu thé nay, duoc hiéu nhu
nha xuéng, nha, ... 1a dbi twong cua cac giao dich gop von, thé chap, ban tai san trén dat.

Truong hop doanh nghi¢p CVDTNN str dung dat dé thuc hién cac du an dau tu tai Viét Nam
dugc Nha nudc giao dat, cho thué dit tra tién mot 1an nhung dugc mién, giam tién sir dung dat, tién
thué dt thi c6 quyén gop von bang gia tri QSDD quy dinh tai khoan 5 Piéu 183 vin ban hop nhat Luat
Dat dai nam 2018, nhu sau: Nguwoi Viét Nam dinh cw & nwée ngodi, doanh nghiép c6 von dau tw nuée
ngoai sw dung dat d@é thue hién cdc dw dn dau tw tai Viét Nam dwoc Nha nude giao dat, cho thué dat
tra tién thué ddt mét lan cho ca thoi gian thué nhung dwoc mién, giam tién s dung dat, tién thué ddt
thi ¢6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 4 diéu 174 cia Ludt nay. Nghia 1a, ap dung c6 cac quyen
va nghia vy glong nhu T chirc dwge Nha nuée giao dat co6 thu tlen st dung dit, cho thué dat tra tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung duge mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat: Mot la,
truong hop dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an xay dung kinh doanh nha ¢ ma
duoc mién hodc giam tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 quyén va nghia vu theo quy dinh cta phap
luat vé dat dai nhu trudng hop khong duwgce mién hoic khong duge giam tién sir dung dat, tién thué dat;
Hai la, trudng hop duge Nha nude giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy 4n dau tu vi muc dich loi
nhuan khong thudc truong hop quy dinh tai diém a khoan nay ma dugc giam tién sir dung dat, tién thué
dat thi c6 quyén va nghia vu theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai nhu truong hop khong duoc mién
hoac khong dugc giam tién sir dung dat, tién thué dat ddi véi loai dat co muc dich st dung tuong ung;
Ba la, truong hop dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu vi muc dich loi
nhudn khong thudc truong hop quy dinh tai diém a khoan nay ma dugc mién tién sir dung dat, tién thué
dat thi c6 quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat vé dat dai nhu trudng hop Nha nuée cho thué
dat tra tién thué dat hang nam d6i voi loai dat c6 muyc dich str dung tuong tng.
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3.2.2. Thuec trang phdp lugt quy dinh diéu chinh quyén ciia ngwoi siv dung dit la doanh nghiép
c6 von dau tw nwdc ngoai gop vén bang quyén sir dung dit vio doanh nghigp cé vén diu tw nwéc
ngodi trén dja ban Thanh phé H6 Chi Minh

Doanh nghiégp CVDTNN la doanh nghiép do nha dau tu ciia mot qudc gia dau tu toan bo hodc
mot phan von thanh 13p trén lanh tho ciia mot quc gia khac dé tién hanh hoat dong kinh doanh thu loi
nhuan. Thuc t& "Nhiéu nudc trén thé gidi khong phén biét von dau tw trong nude véi von dau te nude
ngoai, cho nén khong co khai niém doanh nghiép co von dau t nuée ngodi. Ho goi cdc doanh nghiép
dwoc thanh Idp trén co sé g6p von cia cdc nha ddau tw mede ngodi theo hinh thirc t6 chire phdp Ii ciia
chung, nhu la cong ty trach nhiém hitu han, cong ty co 5 phan™'*

O nudc ta thuit ngit doanh nghiép CVDTNN chinh thire duoc str dung trong Luét Pau tu nudc
ngoai tai Viét Nam nam 1996, trudc d6 goi la Xi nghiép co von dau tu nudc ngoai. Theo dé, doanh
nghi¢p CVDTNN co6 céac dic trung sau: mot la, doanh nghi€p thudc s hitu hoan toan hoac mat phén
ciia nha dau tu nude ngoai; hai la, dugc thanh 1ap va hoat dong theo phap luat Viét Nam trén co so
gidy phép dau tu do co quan quan 1y nha nudc vé dau tu nudc ngodi cap; ba la, cb tu cach phap nhan
theo phéap luat Viét Nam; bon la, duoc to chirc dudi hinh thirc cong ty trach nhiém hitu han. Hién nay,
Viét Nam dang thi diém chuyén mot sb doanh nghiép CVDTNN thanh cong ty c6 phan. Tuy nhién,
Luat Pau tr ndm 2020 khong dé cap truc tiép loai hinh doanh nghiép nay ma chi dinh nghia mét cach
khai quat tai khoan 17 Diéu 3 nhu sau: “To chirc kinh té c6 vén dau tw nude ngoai 1a to chirc kinh té c6
nha dau tu nudc ngoai 1 thanh vién hodc c6 dong”. Doanh nghiép CVDTNN sir dung dat dé thuc hién
cac dy 4n dau tu tai Viét Nam duoc Nha nudce giao dét, cho thué dat tra tién mot lan nhung duogc mién,
giam tién sir dung dat, tién thué dit thi c6 quyén gbp vén bang gia tri QSDP quy dinh tai khoan 5 Piéu
183 van ban hop nhat Luat Dt dai nam 2018, nhu sau: Nguoi Viét Nam dinh cw 0 nudc ngoai, doanh
nghiép co von dau tw nudc ngoai su dung dat d@é thue hién cdc du én dau tw tai Viét Nam dwoc Nha
nuée giao dat, cho thué dat trd tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué nhung dugc mién, giam tién
sir dung dat, tién thué ddt thi c6 quyen va nghia vu quy dinh tai khoan 4 diéu 174 cia Ludt nay. Tuc la
ap dung c6 cac quyen va nghia vy giong nhu Té chirc duge Nha nude giao dat c6 thu tlen str dung dat,
cho thué dat tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dwgc mién, giam tién sir dung dat,
tién thué dat: Mor la, truong hgp duge Nha nude giao dat, cho thué dat dé thuc hién dw 4n xdy dung
kinh doanh nha ¢ ma dugc mién hodc giam tién st dung dat, tién thué dat thi c6 quyén va nghia vu
theo quy dinh cua phap luat vé dat dai nhu truong hop khong duoc mién hodc khong dugc giam tién sir
dung dat, tién thué dat. Hai la, trudng hop duge Nha nude giao dét, cho thué dat dé thuc hién dy an
dau tu vi myc dich loi nhuén khéng thu¢c truong hop quy dinh tai diém a khoan nay ma dugc giam
tién st dung dat, tién thué dat thi ¢c6 quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai nhu
truong hop khong duge mién hodc khong dugce giam tién sir dung dat, tién thué dat ddi véi loai dit co
muc dich sir dung twong Gng. Ba I, trudng hop duge Nha nude giao dat, cho thué dit dé thuc hién du
an dau tu vi muc dich loi nhuan khong thugce truong hop quy dinh tai diém a khoan nay ma dugc mién
tién st dung dat, tién thué dat thi c6 quyen va nghia vy theo quy dinh cua phap luat vé dat dai nhu
truong hop Nha nude cho thué dit tra tién thué dat hang nim ddi vé6i loai dat c6 muc dich sir dung
tuong ng.

Két luin Chwong 3

Qua phan tich & chuong 03 cho thiy thue trang ap dung cac quy dinh cua phap luat vé gop von
bang tai san 1a QSDD vao doanh nghiép co von dau tu nudc ngoai trén dia ban Thanh phd Ho Chi
Minh con nhiéu bat cap can phai tiép tuc hoan thién nhur can quy dinh r6 cac hinh thire gop von, cac
diéu kién cua gia tri quyén sir dung dat duoc quyen gop vbn vao doanh nghiép co vbn dau tu nude
ngoai theo hinh thirc co sy chuyén quyén sir dung dat Can mé rong chu thé 13 ngudi SDD thué dét tra
tién hang nim dugc tham gia vao quan hé gop vbn bang gia tri QSDD. Trong do, cac diéu kién veé

'* Truong Dai hoc Luat Ha Noi (2017), Gido trinh Ludt Thuwong mai tip 1, Nxb. Cong an nhan dan.
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QSDb can bd sung viéc thé chip khong dugce tham gia quan hé gép von ngoai trir bén nhan thé chap
dong y.

Viéc dinh gia QSDD khi dem di gop von can quy dinh twong ty nhu chuyén nhuong dé budc cac
bén phai dinh gia cho tat ca moi loai dat dem di gop von it nhét bang véi khung gia nha nuéc, trong
truong hop dinh gia cao hon thi khéng coi la vi pham diéu cAm cua Luat. Cac hau qua phap ly khi
cham dit gop von bang tai san 1a quyén sir dung dat ap dung trong thuc tién con dé lai nhiéu kho khan,
bat cap cho cac doanh nghiép hop tac xa, tir d6 cho thay can phai tiép tuc hoan thién cac quy dinh cua
phap luét va hoan thién viéc ap dung phap luét, nhu hoan thién vé hinh thuc gop von, hoan thién quy
dinh xt 1y hau qua khi cham dat viéc gop von va ap dung cu thé vao cac hop ddng gop von phai tinh
dén céc truong hop. chdm dit theo thoa thuin hodc chdm dut khong mong muén, cac co ché giai quyét
tranh chap dat dai can lién thong minh bach dé bao vé quyén 1a lgi ich chinh dang cia ngudi SDD.

‘ CHUONG 4 )
NHUNG GIAI PHAP NHAM NANG CAO HIEU QUA HOAT PONG GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT VAO DOANH NGHIEP CO VON PAU TU NUOC
TRONG GIAI DPOAN HIEN NAY

4.1. Sy cén thiét phai hoan thién quy dinh ciia phép luit diéu chinh vé gép von bang quyén

str dung dit vao doanh nghlep ¢6 von dau tw nuée ngoai
4.1.1. Co so thyc tién phdi hoan thi¢n quy dinh cia phdp lugt diéu chinh vé gép von bang
quyén sir dung dit vao doanh nghiép co vén dau tw nwéc ngodi

Mic du di dat dugce nhimg két qua quan trong nhung sau hon 08 nim thi hanh, do cac mdi quan
hé kinh té, x3 hoi c6 nhiéu thay ddi, bén canh d6 Nha nudc di ban hanh nhiéu chinh sach, phap luat
lién quan dén quan ly, st dung dét dai nén Luat Dat dai hién hanh d3 boc 10 mot s6 ton tai, han ché sau
day:

- Cac quy hoach nganh, linh vuc c6 str dung dat chua dam bao tinh dong b, thdng nhit véi quy
hoach sir dung dat. Chat luong quy hoach chua cao, chua c6 tim nhin dai han, chua dam bao hai hoa
gilta phat trién kinh té, giai quyét cac van dé xa hoi va bao vé moi trudng; chua theo hudng tiép can
quy hoach khong gian, dwa vao hé sinh thai, tinh trang st dung dat khong theo quy hoach con xay ra,
gdy lang phi.

- Nguon luc vé dat dai co ban dap mg dugc nhu cau phat trién nhung chua thyc su phat huy day
du va bén ving dé tr& thanh ngudn ndi luc quan trong ‘phuc vu phat trién kinh té - x4 hoi cua dat nudc,
viée str dung dat & nhiéu noi con lang phi, hiéu qua thap; nhidu du an cham hoic khong dua dat vao sur
dung, c6 tinh trang bé hoang dat néng nghiép; tinh trang tham nhiing, truc loi va that thoat ngudn thu
ngan sach lién quan dén dét dai van con dién ra.

- Viéc tiép can dat dai cua td chirc, ca nhan c6 nhiing noi con kho khan do chua thuc hién ding
quy dinh'®. Viéc thu hdi dit, boi thuong, hd trg, tai dinh cu c¢6 noi chua dam bao hai hoa loi ich giira
Nha nudc, nguoi co dét thu hoi va nha dau tu, tai mot sb dia phuong van con kéo dai 1am anh hudéng
dén quyén loi ctia ngudi c6 dat thu hoi, gay khiéu nai, khiéu kién va anh huong dén 6n dinh x3 hoi,
phat trién kinh té. Viéc giai quyét dat ¢, dat san Xuét cho df)ng bao dan toc thiéu s6 & mot noi con
chdm, hiéu qua chua cao.Nguyén nhén cua nhiing ton tai, bat cap néu trén la do: Mot la, quan h¢ quan
ly, str dung dt dai c6 tinh lich su, phirc tap, lién quan dén nhleu dbi tuong, thanh phan, trai qua nhiéu
thoi ky nhung chua giai quyét dut diém, dong bo. Hai la, viée to chtrc thi hanh phap luit & nhiéu noi
con chua nghiém, trong khi cong tac thanh tra, kiém tra, theo doi thi hanh phép luat con han ché. Ba /a,
mot s6 noi dung ciia cac phap luat khic co lién quan con chua dong bo, théng nhat véi phap luat dét
dai nén viéc t6 chirc thi hanh gip kho khan.

4.1.2. Co sé chinh tri, phdp 1y phdi hoan thién quy dinh ciia phdp ludt diéu chinh vé gép von
bang quyén sir dung dit vao doanh nghiép cé vén dau tw nwéc ngoai

1S Ngo Thi Phuwong Thao (2015), "Van dé nong dan gop von bang quyén sir dung dat", Tap chi Tai nguyén va Méi truong, (s6 3), tr. 9
-11
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Thir nhdt, Nghi quyét Dai hoi dai biéu toan qudc 1an thir XIII cua Pang va Vin kién Pai hoi Pang
lan the XIIL. Vi nodi dung: “Tdp trung wu tién hoan thién déng bé, ¢ chat luong va 16 chirc thue hién
1ot hé thdng ludt phap, co ché, chinh sach, tao ldp moi truong dau tw kinh doanh thudn lgi, lanh manh,
céng bang cho moi thanh phdan kinh té, thic day doi méi sang tao; huy dong, quan Iy va sik dung cé
hiéu qua moi nguén lwc cho phdt trién, nhat la ddt dai, tai chinh”.

Thir hai, Nghi quyét Hoi nghi 1an thr nim Ban Chéap hanh Trung wong Khoéa XII vé hoan thién
thé ché kinh té thi truong dinh huong xa hoi chu nghia. Trung wong chi dao: “Xdy dung chién luoc,
hoan thién hé thong thé ché quan Ly, sir dung c6 hiéu qua tai nguyén, trong tam la ddt dai. Hoan thién
hé thong ludt phdp, chinh sdch vé dat dai, ndng cao chat luong cong tac xdy dung quy hoach, ké hoach
su dung dat, hién dai héa linh vuc dia chinh, dich vu cong ve dat dai. Bio dam tinh thong nhat dong
bé, bén viing, hiéu qud, tiét kiém trong sur dung ddt. Phat trién lanh manh thi truong quyen sir dung
dat, chii trong thi triong quyén sir dung dat nong nghiép, khdc phuc tinh trang dau co dat. Tiép tuc doi
méi co ché, chinh sdch thic ddy tich tu, tdp trung dat noéng nghiép, khdc phuc tinh trang manh mun
tao diéu kién thu hit a”au tu, ung dung co gici hod va cong nghé cao vao san xudt néng nghiép...

Thir ba, Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nam 2022 Hoi nghi 1an tht nim cua Trung
wong Pang. Noi dung Nghi quyét ndy khang dinh: “Tiép tuc doi méi, hoan thién thé ché, chinh sdch,
ndng cao hiéu le, hiéu qud quan Iy va sir dung dat, tao déng lyc dwa mede ta tré thanh nude phat
trién c6 thu nhdp cao”.

Thir nam, Két luan s6 81-KL/TW ngay 29 thang 7 nam 2020 ctia B6 Chinh tri vé dam bao an ninh
lwong thue quéc gia dén nim 2030 di dit ra cac dinh huéng dé hoan thién thé ché, co ché, chinh sach
bao dam an ninh luong thuc qudc gia trong thoi gian t6i.

Thir sdu, ndi dung Nghi quyét s6 82/2019/QH14 ngay 14 thang 6 nam 2019 ctia Qudc hoi vé tiép
tuc hoan thién, nang cao hi¢u luc, hiéu qua thyc hién chinh sach, phap luat vé quy hoach, quan 1y, st
dung dét dai tai do thi.

4.2. Phwong huwong hoan thién quy dinh cia phap luit diéu chinh vé gép von bing quyén
str dung dit vao doanh nghiép c¢é von diu tw nuéc ngoai

4.2.1. Tang cwong cong tac giam sdt cua Quéc hdi doi véi viéc thwe hign chinh sdch, phdp
lugt vé quy hoach, quan Iy, sir dung dit dai hoan thi¢n quy dinh cua phap lugt diéu chinh vé gop
vén bang quyén siv dung dit vao doanh nghiép co vén dau tw nwdc ngodi

Viéc thyc hién chinh sach, phap luat vé quy hoach, quan Iy, sir dung dat dai hoan thién quy dinh
ctia phap ludt vé gop von bang gia tri QSDD vao doanh nghi€p la nhiém vu cta co quan hanh phap.
Tuy nhién, khong c6 sy giam sat ctia Qudc hoi thi cong tac nay s& kho dé hoan thanh mang lai quyén
va loi ich ciia Nha nudc, doanh nghi¢p va moi nguoi dan. Chinh sach thu hoi dat, bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu phai dugc quy dinh chét ch€ hon, bdo dam quyén lgi cua nguoi co dét thu hoi, tao duoc su
dong thuan trong Nhan dan. Pay 13 vin dé quan trong trong thoi gian qua, cho nén nhiém vu giam sat
ctiia Qudc hoi duge dit 1én hang dau nham bao dam tinh kha thi hoan thién quy dinh ctia phap luat vé
g6p von bang QSDP vao doanh nghiép. Thuc day viéc thi hanh phap luat tot hon, giam thiéu nhiing sai
pham, 1am giam hiéu lyc, hiéu qua cong tac quan Iy Nha nude vé dit dai.

Nhu vy, vai tro ctia Qudc hoi trong viée giam sat hoan thién cac quy dinh phép luat vé dat dai tao nén
hiéu tmg co ban trong thuc tién nhat 1a hé thdng d6 thi khang trang, hién dai s& duoc hinh thanh, dién
mao d6 thi s& duoc thay doi 16 rét, co so ha téng s€ duogc cai thién, chét luong cudc séng cua nguoi dan
ting budce s€ dugc nang 1én, gop phan thuc day cac hoat dong kinh té — x4 hoi phat trién va cu thé 1a
hoat dong kinh doanh cua cac t6 chirc, ca nhan gop vbn bang QSDP vao doanh nghiép c6 hiéu qua.

Mot la: Xem xét, stra d6i, bd sung Luat Dat dai nam 2013, giam sat viéc thuc hién cac quy dinh
ciia Luat dat dai nim 2024 ( c6 hiéu lyc ngay 01 thang 01 nim 2025) va cac luat lién quan den quy
hoach, quan ly, sir dung dat dai tai d6 thi ciing nhu ving nong thon dé khac phuc cac vudng mac, bat
cap, mau thuin hién nay, bao dam tinh déng bd trong hé thong phap luat vé dat dai, quy hoach d6 thi
va xay dung.
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Hai la: Tang cudng giam sat cia Qu6c hoi, Uy ban Thuong vu Quéc hoi, cac co quan cua Quéc
hoi, Poan dai biéu Qudc hoi, dai biéu Qudc hoi dbi v6i cong tac quy hoach, quan 1y, sir dung dat dai
néng nghiép va phi néng nghiép, gop phan phat hién, kién nghi xir Iy cac ton tai, han ché va vi pham
phép luat.

4.2.2. Tang cwong cong tic diéu hanh ciia Chinh phi déi véi viéc thwe hién chinh sdch phap
luat vé quy hoach, quan Iy, sir dung dit dai hodn thi¢n quy dinh cua phap ludt diéu chinh vé gop
véon bang quyén sie dung dit vao doanh nghiép c6 von dau tw nwéc ngodi

Chinh Phu thyc thi chitc niang quéan 1y nha nudc trong viéc ting cudng cong tac chi dao diéu hanh
thue thi chinh sach phap luat vé quy hoach, quan 1y, str dung dat dai hoan thién quy dinh cta phap luat
vé gop von bang gia tri QSDD vao doanh nghiép 1a nhiém vy rit quan trong. Boi vi nhing thay doi, bd
sung quy dinh cua phap luét dat dai diéu chinh hoat dong goép von bang gia tri QSDD vao doanh
nghi€p cua cac t6 chirc kinh té, c4 nhan 1a do Chinh pha nghién ctru, du thdo trinh Qudc hoi xem xét
quyét dinh.

Chinh phu t6 chic 1ap quy hoach sir dung dat quéc gia giai doan 2021 — 2030 va ké hoach str
dung dat quoc gia giai doan 2021 — 2025 theo quy dinh cua phap luat vé quy hoach va phap luat vé dat
dai, trinh Quoc hoi xem xét, quyét dinh tai ky hop tht nhat Quoc hoi khoa XV. PBay 1a nhiém vy khong
thé thiéu nhét 13 d6i v6i Thanh phé H6 Chi Minh dang rt can thiét thuc hién theo quy hoach su dung
dat giai doan 2021-2030 va ké hoach str dung dat giai doan 2021-2025 trong tong thé cap qubc gia do
Quéc hoi phé duyét cho chinh quyen thanh phd t6 chire thuc hién. Néu khong c6 quy hoach va ké
hoach tong thé nay thi anh hudng rat 16n den viéc quan 1y st dung dat chung va viéc gbp von bang gia
tri QSDD vao doanh nghiép theo luét dinh rat kho khan, khong kha thi trong thuc tién.

4.3. Mgt so kién nghi co bian hoan thién quy dinh cua phap luit diéu chinh viéc gép von bing
tai san la quyen str dung dit vao doanh nghiép c¢é von diu tw nuéc ngoai

4.3.1. Kten nghi hoan thi¢n quy dinh cia phap ludt lién quan dén thue trang dp dung quy dinh
phap lugt vé gop vén bang tai san la quyén sir dung dit vao doanh nghiép cé vén dau tw nwéc ngodi
ciia t6 chirc

Tac gia kién nghi hoan thién quy dinh cua phap luat nhu sau:

1. Pé binh dang trong viéc xac dinh diéu kién nhan gbp von bang tai san 1a QSDD, tac gia
kién nghi Luat Dat dai hop nhat nam 2018 can bo sung cho phép chil thé nhan gop von bang tai san 1a
QSDD 1a t6 chic su nghiép cong lap tu chii vé tai chinh tai Diéu 193 vin ban hop nhat Luat Dat dai
nim 2018 d phu hop v6i quy dinh tai khoan 1 Diéu 17 Luit Doanh nghiép nim 2020 “T6 chirc, cd
nhdn c6 quyén thanh 1dp va quan 1y doanh nghiép tai Viét Nam theo quy dinh ciia Ludt nay, triv truong
hop quy dinh tai khodn 2 Diéu nay”.

2. Dé thdng nhit trong viéc xac dinh chi thé ngudi st dung dat, cum tir “Doanh nghiép c6 vén
déu tu nudc ngoai” tai khoan 7 Diéu 5 Luat Dat dai hién hanh phai duoc ddi thanh “T6 chire kinh té c6
vbn dau tu nude ngoai’ > dé phu hop véi khoa hoc phap 1y quy dinh trong Luét Déu tu ndm 2020. Mat
khac, Vlec thong nhit trong cach xac dinh chu thé c6 QSDD 1a “To chure kinh té o vén dau tu nudce
ngoai” s& tao diéu kién thuén loi xac dinh quyén va nghia vu nhit 13 quyén gop von va nhan phan vén
gop bang tai san 1a quyén sir dung dat theo phap luat diéu chinh.

3. Nhu da phan tich ¢ phan thyc trang trinh tu thu tyc tham dinh gia tai san gop von bang tai san
1a QSDD, dé giam thiéu rui ro nhimg tranh chép bt dong trong viéc tu thim dinh tai san gop von bang
tai san 1a QSDD cua cac thanh vién, cbd dong co thé xdy ra trong thuc tién, nhat 1a d01 voi “ truong hop
doanh nghiép thué to chire thim dinh gia thuc hién dinh gia thi gia tri tai san gop von phai duoc trén
50% sb thanh vién, c6 dong sang 1ap chap thuan”, tac gia kién nghi stra d6i, bo sung ndi dung tai khoan
2 Diéu 36 Luat Doanh nghiép nam 2020 dé tao thuan loi gitra cac thanh vién, c6 dong v6i nhau trong
doanh nghiép khi ty dinh gia tai san gop von bang tai san 1a QSDD nhu sau: Truong hop té chirc tham
dinh gid dinh gid thi gid tri tai san g6p von phdi dwoc trén 65% sé thanh vién, c6 dong sang ldp chdp
thudn.
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4. Nhu dé phén tich 6 muc thyc trang ap dung quy dinh vé quyén ciia ngudi sit dung dat 1a cac t6
chtrc kinh té trong nudc gbp von bang tai san 1a QSDP vao doanh nghiép trén dja ban Thanh pho Hb
Chi Minh tai chwong 2 ctia Lu4n 4n, tac gia kién ‘nghi sira ddi, bd sung nodi dung quy dinh tai diém d
khoan 1 Diéu 175 vin ban Luat hop nhat Luat Dat dai nam 2018 nhu sau: d) Gép von bang tdi san la
quyén sit dung dat thudc sé hivu ciia minh gan lién véi dat thué; ngwoi nhdn gép von bang gid tri
OSDP duwge Nha nude tiép tuc cho thué dcit theo muc dich da duoc xdc dinh;

5. Bé phat huy gia tri QSDD gdp von vio doanh nghiép phat trién dy an khu cong nghé cao can
xem xét twong thich véi quy dinh ctia phap luat vé dau tu va Luat Dat dai ciing nhu thyc trang cua du
an dau tu cua ngudi nhan chuyén nhuong nhat 13 trudng hop nhan chuyén nhuong khai thac tir tai san
la QSDD trong khu coéng ngh¢ cao ding muyc dich da dugc xac dinh. Tac gia kién nghi Quéc hoi can
sira doi, bo sung nodi dung quy dinh tai khoan 5 Diéu 150 vin ban hop nhat Luat Dat dai nam 2018 cu
thé nhu sau: Doanh nghiép phat trién khu cong nghé cao, doanh nghiép phdt trién ha tang dwoc Ban
quan ly khu cong nghé cao cho thué dat ngueoi c6 nhu cau sir dung dat trong khu cong ngh¢ cao duoc
thué lai dat ciia doanh nghiép phat trién khu céng nghé cao, doanh nghiép phat trién ha tang Thoi
gian sir dung dat thué lai trong khu cong nghé cao duoc ap dung theo thoi gian ghi trong quyét dinh dw
dan dau tw ciia co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

7. Tu thuc tién gop vbn bang tai san 13 QSDP vao t6 chuc kinh té 14 HTX sir dung ngudn von tu
nhan khong thuge v6n ngan sach nha nuéc trén dia ban Thanh phd HO Chi Minh tir nam 2015 dén nay
rat kho khan, bt cip, nhu da phan tich & muc 3.1.1. Thuc trang ap dung quy dinh vé quyén ctia nguoi
stt dung dat 1a cac t6 chirc kinh té trong nudc gop von bang gia tri QSDD vao doanh nghiép trén dia
ban thanh phd HO Chi Minh; Tac gia, kién nghi stra d6i b6 sung hoan thién khung khd phap 1y pht hop
v6i tinh hinh thyc tién hoat dong kinh doanh phat trién cta to chie kinh té 14 HTX ciing nhu twong
thich voi gia tri quyén st dung dat trong nén kinh té thi tredng hién nay.

4.3.2. Kién nghi hoan thi¢n quy dinh cia phap ludt lién quan dén thuc trang dap dung quy dinh
phdp ludt diéu chinh vé gép vén bang quyén sir dung dit vao doanh nghiép cé von diu tw nwéc
ngoai ciia cd nhin

Thir nhdt: Poi véi co quan Idp phdp

1. Bé phu hop véi loi ich kinh té ciia dit dai trong nén kinh té thi trudng va tao diéu kién dé
ngudi str dung dét thuc hién quyén cua minh trong d6 c6 quyén goép von vao doanh nghiép, Qudc hoi
can sira lai quy dinh tai khoan 1 biéu 168 Luat Dat dai nam 2013 theo hudng phu hop véi thuc tién,
bao dam quyén va nghia vu hop phap cua cong dan: Truwong hop nguwoi sir dung dat dwoc chdm thiee
hién nghia vu tai chinh hodc dwoc ghi no nghia vu tai chinh thi van cé quyén dwoc gép von va cdc
quyén khdc khi chua thiee hién xong nghia vu tai chinh vé ddt dai.

2. Tai khoan 5 Diéu 116 B luat TH tung hanh chinh ngm 2015 vé Thoi hiéu khoi kién ¢o quy
dinh: Cac quy dinh cua Bo ludt Dan sw vé cach xac dinh thoi han, thoi hiéu duoc dp dung trong )
tung hanh chinh. Tuy nhién, day la mét quy pham phap luat cho phép, vi vy, Quédc hoi can nghién ctru
sira d0i ndi dung noi trén thanh quy pham phap luat bat budc phai p dung trong thuc thi phap luat khi
X6t XU cac vu viéc hanh chinh tai khoan 5 Diéu 116 Luat T6 tung hanh chinh nam 2015 vé Thoi hiéu
khoi kién theo hu:O’ng Cac quy dinh cua B¢ ludt Dan su vé cach xdc dinh thoi han, thoi hiéu phai dwoc
dap dung trong 16 tung hanh Chinh.

3. V& diéu kién c6 glay ching nhan QSDD can cur twong tu nhu cac giao dich dugc quy dinh tai
khoan 1 Diéu 168 Luat Dt dai ndm 2013, thi can stra d6i khoan 1 Diéu 168 theo huong khong chi cho
phép ngudi SDD noéng nghiép duge thuc hlen quyén chuyén d6i khi co quyét dinh giao dat, cho thué
dat, ma nén mo rong quyén cia ngudi SDP nong ‘nghiép khi c6 quyét dinh giao dat, cho thué dit thi
déu duoc tham gia cac giao dich khac nhu: chuyén nhuong dit néng nghiép, cho thué, cho thué lai,
tang cho, thé chap, gop von QSDD mién 1a muc dich lam nong nghiép khong thay doi va nguoi SDD
nong nghiép nay da thyc hién nghia vy tai chinh voi Nha nudc (néu co).

4. Nhu da phan tich ¢ phan 1y luan chung ciing nhu thyc trang ap dung quy dinh cua phap luét vé
gop von bang gia tri QSDD lién quan dén ché dinh cong ching, ching thuc hop dong gdp von bang
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QSDD quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 167 van ban hop nhat Luat Dat dai ndm 2018, dé bao vé t6i
uu nguyén tic tu thoa thuan trong giao két thyc hién hop dong gop vén bang gia tri QSDD cua nguoi
stt dung dat khi tham gia gop von vao hoat dong kinh doanh thwong mai, tac gia kién nghi Qudc hoi
can sira doi lai noi dung quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 167 vin ban hop nhat Luat Pit dai nim
2018 lién quan dén viéc cong ching, chimg thuc hop dong, vin ban thuc hién cac quyen cua nguoi s
dung dat duoc thuc hién nhu sau: Viéc cong chimg, chirng thuc doi véi hop dong chuyen nhwong, tang
cho, thé chdp, gép von bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tdi san gan lién véi ddt do cdc
bén tw thoa thuan.

5. Can sira d6i khoan 2 Diéu 186 Luat DAt dai nam 2013 theo hudng cho pheép nguoi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai thude cac dbi tuong co quyen s& can ho dé & theo quy dinh cua phap luat vé nha
& thi ¢6 quyén sé hiru nha & gan lién véi quyén six dung dat o tai Viét Nam duge gop von QSDD vao
doanh nghiép. Vi tai khoan 2 Bleu 186 cho chii thé nay rat nhiéu quyén bao gdbm: chuyén nhugng, tang
cho, thé chap, cho thué, uy quyén quan ly nha ¢ trong thoi gian khong st dung. Trong d6 quyén
chuyén nhuong, ting cho 1a giao dich c6 dan dén chuyen quyén sir dung dét, con quyén thé chap, cho
thué 1a giao dich khong c6 su chuyén quyén sir dung dat.

6. Can thdng nhat trong cach hiéu dé xac dinh cha thé gop von bang gia tri QSDD 1a Doanh
nghiép CVDTNN. Theo quy dinh cua phap lut hién hanh, cic chu thé nay bao gébm doanh nghiép
100% von dau tu nudc ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu nuéc
ngoai mua cd phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh cua phap luat vé dau tu diéu chinh tai khoan 7
Diéu 5 vin ban hop nhat Luat Dat dai nam 2018. Tuy nhién, theo quy dinh cta Luét Pau tu nam 2020
thi ho 13 d6i twong dugc sir dung chung thong nhat 1a “T6 0 chike kinh té ¢6 von dau tw nuwde ngoai” chir
khong phai doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai. Xét vé mit chu thé gop vén bang QSDP 13 Doanh
nghiép c6 CVDTNN thi chwa hoan toan nhat quan trong cach goi. Cho nén dimg ¢ goc do phap luat dat
dai thi st dung cach goi la doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, ¢ goc d6 nha dau tu thi ho 1a t6
chire kinh té ¢6 vén dau tu nude ngoai 1a hoan toan chwa thong nhat trong quy dinh chung cta phap
luat. Tac gia klen nghi sra d6i noi dung tai khoan 7 Piéu 5 van ban hop nhat Luat Dat dai nam 2018
“T6 chitc kinh té c6 vén dau tw nuwde ngodi” dé twong thich voi cac quy dinh cta phap luat c6 lién
quan.

Thir hai: Déi véi co quan chuyén mon hanh phdp ¢ cdp trung wong.

1. Can clr quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 167 Luat Pat dai, B Ké hoach va Pau tu, Bo
Tai nguyén va Moi trudng can thdng nhit sém ban hanh mot vin ban thong tu lién tich hudéng dan
ngudi sir dung dat thyc hién quyén tach thira dat khi ho c6 chung QSDP vé dit dai.

2. Nhim muc dich bao dam tinh thong nhat trong cach hiéu, cach ap dung tir trung uong dén dia
phuong trong viéc gop vbn bing QSDD vao doanh nghiép dbi voi cac vin ban lién quan dén cong
chung, chimg thyc gidy ching nhan quyén sir dung dat, Bo Ke hoach va Pau tu can quy dinh r6 vé thoi
hiéu st dung cac loai gidy t& cong ching, chimg thuc gép von vao doanh nghiép dé tranh truong hop
¢ doanh nghiép chi ap dung gia tri trong vong 06 thang ké tir ngay nguoi gop v6n vao doanh nghiép
cong ching, ching thyc mét ban hop déng chuyén nhuong hodc 13 mot gidy ching nhan quyén sir
dung dat nhu hién nay.

3. Pé c6 co sd phap 1y xir Iy trudng hop viée gop von bang gia tri QSDP bi cham dit khi bén gop
vbn bang gia tri QSDD trong hop dong hop tac kinh doanh hodc doanh nghiép lién doanh bi Toa 4n ra
quyét dinh chdm dit, co quan hanh phap 1a Chinh phu can nghién clru bd sung quy dinh nay vao Nghi
dinh 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 cua Chinh phu sira d6i, bd sung mot sb diéu ciia Nghi dinh
huéng dan thi hanh Luat Dat dai dé xir 1y vé tai san gop vbn bang gia tri QSDP vao doanh nghiép dang
c6 tranh chdp phirc tap, nhim dam bao quyén loi hop phap cia cic bén khi tham gia vao hoat dong
kinh doanh. Nhat 12 tai san giao dich dan sy c6 lién quan dén Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
trude khi dua vao gop von ma bén gop von khong trung thuc khai bao véi doanh nghiép nhan goép vén.

Thir ba: Péi véi co quan bdo vé phdp ludt
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1. Co quan Tda 4n nhan dan cap tinh khi nhén dugc don khoi kién hanh chinh cta cong dan can
ap dung dung quy dinh cua phap luat Ve dan sy va tb tung hanh chinh lién quan dén “Tai san” dé bao
v€é nguodi dan trong vi¢c co quan cap gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a co quan hanh phap ¢ dja
phuong thi hanh trai phap luét nham mang lai quyén va loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dat ma
Hién phap va phap lut khac c6 li€n quan bao v¢.

2. Can huéng dan rd Ve quy dinh phép luét trong t6 tung hanh chinh co lién quan dén viéc thuc
hién khong dung quy dinh vé Thoi hiéu khéi kién tai khoan 5 Diéu 116 Bo luat T tung hanh chinh
nam 2015: Cdc quy dinh cua B¢ luat Dan sw vé cach xdc dinh thoi han, thoi hiéu dwoc dp dung trong
16 tung hanh chinh.

3. Dbi v6i Toa an nhén dan cp cao tai Thanh phd HO Chi Minh, trong qua trinh xét xir cac vu an
lién quan dén viéc gop von bang gia tri QSDD vao doanh nghiép ma sau khi quyén st dung dat da gop
vao doanh nghiép xuat hién nhing tranh chip can phai xtr Iy chdm dut thi can can ct ndi dung phan
quyet ctia ban an - kién nghi Toa 4n nhan dan Tdi cao ban hanh An 18 va kién nghi Chinh phu sua d6i
bd sung nhimg van ban Ludt hodc dudi luat dé kip thoi lam can ct diéu chinh trong thuce tién thong
nhat tir trung wong dén dia phuong nhiam thuc day hoat dong gop von bang gia tri quyén str dung dat
vao doanh nghi¢p c6 hi¢u qua cao.

4.3.3. Ktén nghi khdc phuc nhitng bat cdp lién quan dén vigc xdc dinh dit khong c6 tranh chip
khi gop vén bang tai san la quyén si dung dit vao doanh nghiép cé von dau tw nwéc ngodi

Thur nhat: Dé thong nhat chung trong cach hiéu khi 4p dung quy dinh cia phap luét lién quan dén
cac quyen cua nguoi st dung dat dugc phap luat dat dai hién hanh cho pheép tai Diéu 167, trong d6 c6
quyén gop vbn bing QSDD vao doanh nghiép, Quéc hoi can b sung khai niém “dat khong co tranh
chap” vao Piéu 3 giai thich tir ngtr Luat P4t dai nam 2013 hodc trong vin ban huéng dan dudi luat
theo hudng dat khong co tranh chap phap 1y va khong c6 tranh chap thuc tién.

Thir hai: Nhim bao dam quyén loi ich hop phap cta ngudi sir dung dat khi ding ky quyén sir
dung d4t tai cic co quan nha nudc co tham quyén d6i voi dat khong co tranh chap do doanh nghiép tyr
tham dinh, Qudc hoi can thiét phai stra d6i, b sung dé thong nhat khic phuc nhitng quy dinh triru
tuong trong quy dinh cua B luat Dan sy nam 2015, van ban hgp nhat Lut Dat dai nam 2018 va Luat
Doanh nghiép nam 2020. Xay dung ro hon vé diéu kién gop von bang quyen sir dung dat “khéng c6
tranh chap” theo hudng cai cach thi tuc hanh chinh, quy trinh giai quyét chat ché&, xir Iy hau qua phu
hop véi truong hop doanh nghiép tu thdm dinh gi4 trude khi ding ky gop vén la QSDD vio doanh
nghi¢p vdi co quan dang ky kinh doanh.

Thir ba: D6i voi nhimng tai san gbp von ma gia tri ctia nd tai thoi diém xir Iy con lién quan dén
viéc thuc hién tra gbc 1an 1di cho to chirc tin dung nhung tai san d6 van co kha nang khai thac st dung
va mang lai loi ich cho chinh doanh nghiép ma nguoi st dung dat gop vén vao doanh nghiép thi can
thiét phai dinh nghia rd khai niém va can lam r6 nghia thé nao 1a “tai san dang co tranh chip” hay “dat
dang c6 tranh chap”.

Thir tu: Ngoai viéc c6 tac dung giai quyét dugc nhimg bat cap khi xac dinh “dit dang c6 tranh
chap” vOi tu cach d6 1a mot tranh chap phap ly trong Nghi quyét 42/2017/QH14 ngay 21/6/2017 cua
Quoc hoi vé “thi diém xir 1y no xdu cla cac to chirc tin dung”, Qudc hoi can sira doi bo sung Nghi
quyét 42/2017/QH14 theo hudng dé cip cu thé dén viéc xac dinh pham vi, tinh chat, quan hé tranh
chap da chiéu, da linh vuc va phuong thirc xir Iy dé 1am co s& thuc hién viée xac dinh quyén st dung
dat du diéu kién dé gop von trong hoat dong cuia doanh nghiép “dat khong cé tranh chap” tai Diéu 188
van ban hop nhat Luat Dt dai nam 2018.

Két luan Chuong 4
Trong chuong nay, tac gia da tap trung lam rd ba van dé rat quan trong, d6 1a sy can thiét phai
hoan thién quy dinh cta phap luat vé gop von bang gia tri QSDD vao doanh nghiép, phuong hudng
hoan thién quy dinh cua phap luat vé gop von bang tai san 1a quyén str dung dat vao doanh nghiép va
cubi cing la kién nghi mot s6 giai phap co ban hoan thién quy dinh cua phap luat hién hanh diéu chinh
viéc gop von bang quyén sir dung dat vao doanh nghiép.
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Trong ndi dung lién quan dén su can thiét phai hoan thién quy dinh cua phap luét vé gop von
bang tai san la QSDD vao doanh nghiép c6 gia tri nghién ctru rat 16m boi da giai quyét dugc co so thuc
tién phai hoan thién quy dinh cua phap luat vé gdp von bang gia tri quyén st dung dat vao doanh
nghi¢p. Ngoai ra ciing giai quyét dugc nhimg co s¢ chinh tri, phap 1y phai hoan thién quy dinh cua
phap luét vé gop von bang tai san 1 quyén st dung dat vao doanh nghiép. Nhiing co s& nay thé hién rd
mdi quan hé mat thiét giira chu truong duong 16 cua Bang va chinh sach phap luat cua Nha nude trong
viéc hoan thién quy dinh cua phap luat vé gop von bang tai san la QSDD vao doanh nghiép. Nhiing
van dé ban trong ndi dung Chuong 2 dong mdt vai tro rat quan trong dé lam noi bat trong tam ctia dé
tai ma tac gia dang nghién ciru; déng thoi gop phan 1am liéu tham chiéu trong 1y ludn va thyc tién d6i
v6i cac ca nhan, doanh nghiép c6 nhu cau tham khao, van dung.

KET LUAN LUAN AN

Thuec té cho thay rang, nhiéu nha dau tu nudc ngoai tiép can QSDP bang cach nhd ngudi Viét
Nam dimg tén ho, vo boc 13 ngudi Viét Nam dimg tén nhung moi hoat dong déu do nguoi nudc ngoai
quyét dinh, tir d6 han ché quyén duoc tiép can QSDD cuia nha dau tu thyc that sy; do vay, Thir nhat,
trong xu hudng hoi nhdp ngay cang séu va rong vao tat ca linh vuc ciia nén kinh té hién nay, phap luat
can quy dinh chét chg, day da ndi dung dé tao diéu kién 1am co s phap 1y hoan thién cho nha dau tu
nudc ngoai du diéu kién tiép nhan viéc gop von bang tai san la QSDD cua t6 chirc, ca nhan thyc hién
du an dau tu co hiéu qua. Thir hai, thyc tién cho thay nguon vén gian tlep ngay cang dong vai tro quan
trong trong thu hit nguén lyc dau tu tr nude ngoai vao thi truong quyén su dung dat tai Viét Nam nén
kiém soat hoat dong chuyén nhuong Von ma nguén vbn duge von hoa tir QSDP ciia ngudi str dung dat
1a yéu ciu tat yéu, khach quan trong nén kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi cha nghia ¢ Viét Nam.
Thir ba, do cac quy dinh phdp luat hi¢n nay, chua gidi quyét thoa dang_ nhiéu tranh chap vé dat dai,
chua chu trong viéc phap luat cho phep nguoi str dung dat “khoi kién” vé tranh chip trong hoat dong
dinh gia va tham dinh gia khi cic bén gdp vén vao doanh nghiép theo quy dinh cua phap luat doanh
nghiép va Luat Dat dai hién hanh, nhat 1a khi doanh nghiép tién hanh dinh gia * nhu y” khong phat
hién dugc truong hop nguoi gop vbn di va dang the chap tai cac t6 chirc tin dung. Thir fw, vi mong
mudn gop phan nang cao hiéu qua hoat dong gép vén 1a QSDPD trong doanh nghiép CVDTNN tai Viét
Nam, han ché nhiing rui ro, tranh chip gay thiét hai cho doanh nghiép nhan von gop la QSDD noi
chung; nha dau tu khi nhan chuyen nhuong von tir doanh nghiép ma ngudn von nay dugc tao thanh tir
vbn héa QSDD, phép luat can stra doi quy dinh phap luat theo hudng c6 sy théng nhit gitra Luat Dat
dai nam 2013 voi van ban dudi luat. Thit ndm, tai san gop von 1a QSDD trong doanh nghiép CVDTNN
tai Viét Nam, 1a linh vuc kha mdéi va phuce tap nhung luén thu hut nha dau tu trong nudc va nha dau tu
nudc ngoai dau tu, kinh doanh tai Viét Nam; vi vay, phap luat can quy dinh lién quan thu thué tir hoat
dong chuyén nhuong vén doanh nghiép va chuyen nhuong QSDP dic biét dbi véi truong hop doanh
nghi¢ép CVDNN nhan chuyen nhuong von dau tu 1a gia tri QSDD, nham tao dong lyc thu hat ngudn
vbn dau tu vao nén kinh té Viét Nam, dic biét Luat Piat dai nam 2013, Luat Dat dai nam 2024 ( hiéu
luc ngay 01 thang 01 nam 2025). Thir sdu, xudt phat tir cac két luan va kién nghi trong Chuong 4, dé
dam bao hiéu qua gia tri QSDD gbp vbn mang lai cho nén kinh té, nham khuyen khich hoat dong dau
tu, sang tao va kha nang tiép cap khoa hoc cong nghé cua cac nudc tién tién trén thé gioi dau tu vao
kinh té Viét Nam, didc biét thi truong QSDD, phap luat can ton trong va khong phan biét dbi xir cac chu
thé kinh doanh, mé rong quyén tu do kinh doanh trén nén tang chinh sach phap luat kéu goi dau tu theo
huéng cho phép doanh nghiép CVDTNN dugc thoa thusn nhan gép von 1a QSDD tir ¢4 nhan, ho gia
dinh theo muc dich st dung duoc Nha nuéc cho phép, ngudi SDP thué dét tra tién thué dat hang nam
van c6 quyén gbp QSDD cua minh vao doanh nghiép theo thdi han thué, vi day 1a quyén tai san cua ho,
phap luat mé rong giao dich dan sy d6i véi truong hop nay va nhing trudng hop lién quan.

Trén co so Nghi quyét TW 18-NQ/TW ngay 16/06/20222 vé tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé
ché, chinh sach nang cao hi€u lyc, hiéu qua quan ly va str dung dat, tao dong lyc dua nudc ta tro thanh
nuée phat trién co thu nhép cao; dbi vé6i linh vyuc dat dai, phap ludt cn cu thé hoa hoat dong diu gia
QSDD quan 1y khi dwa dit dai vao thi truong thong qua hinh thirc giao dét, cho thué dat hoic dau thau
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du an c6 SDDb dam bao cong khai minh bach, c6 co ché déng bo cu thé dé xur 1y vi pham quy dinh vé
giao dét, cho thué dat; Thit bay, hiéu qua diéu chinh phap ludt di v6i cac hanh vi dinh gia cao hon gia
thue té cua QSDD gop von, dinh gid QSDD trong von doanh nghiép ddi v6i hoat dong chuyén nhuong
vén dau tu 1a gia tri QSDD, dinh gia QSDD dbi vé6i hoat dong chuyén nhugng du an c6 QSDD khong
chi phu thudc ¥ thirc cia cac bén gdp von 1a QSDP ma con phu thude vao viée phdi hop cia nhitng co
quan, bd ban nganh c6 lién quan nhim dam bao hiéu qua viéc diéu chinh cac quy dinh phap luit sau
khi dugc stra ddi, nham thuc déy hoat dong canh tranh lanh manh. Cudi cung, trén tinh than nghién ctru
khoa hoc, cliing v6i nhan thirc tir thyuc tién cong tac giai quyét, xét xir tai Toa an nhan dan, tac gia ludn
mong mudn doéng gdp phan nhé nghién ciru tir ludn 4n ctia minh nham hoan thién hé théng phap luat
trong thoi ky hoi nhap kinh té hién nay.
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