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LOI CAM ON

Véi long kinh trong va biét on sdu sdc, t6i xin bdy t6 long cam on chdn
thanh dén Tién si Tran Quang Huy va Tién si Pang Vii Hudn, nhitng nguoi
Thay tam huyét tdn tinh hwéng dan t6i nghién ciru, hoc tdp, danh thoi gian
quy bau dé trao doi, dinh hwéng ciing nhuw déng vién téi hoan thanh ludgn an.
Toi xin chan thanh cam on cdc Thay, Cé da gidng day, phan bién, danh gid
va nhdn xét lam nén tang cho toi hoan thién lugn an. Cuoi cung, toi xin tran
trong cam on dén Ban lanh dao Hoc vién Khoa hoc Xa héi - Vién Han lam
Khoa hoc Xa hoi Viet Nam, cac T hdy, Co va gia dinh, ban be da dong vién,

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

Tac gia luan an

S§ Hong Nam



LOI CAM DOAN
Téi xin cam doan ddy la c¢éng trinh nghién ciu cua riéng t6i. Céc so
liéu trong ludn an déu dwoc trich dan ngu&n trung thuc. Nhitng két ludn khoa

hoc cua lugn dn chua duoc ai cong bo trong bat ky cong trinh nao.

Tac gia luan an

S§ Hong Nam
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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Su phat trién cua luc luong san xuét doi hoi phai tich tu tu ban, trong do
g6p von 13 hinh thirc tich tu quan trong nhat. Trong cac hinh thirc gbp von
hién nay, thi gop von bang dat dai 14 hinh thirc gdp vén xuét hién sém nhat.
Cung véi su phét trién cua kinh té - x3 hoi, hinh thirc gop von nay c6 nhiéu
thay doi. O Viét Nam, dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién
chu s¢ hitu va thong nhat quan 1y, song trén thuc t& Nha nudc khong truc tiép
str dung dat ma chuyén giao cho cac chu thé khac thong qua giao dit, cho
thué dat, cong nhan quyén st dung dat (QSDD). Mic du, nguoi st dung dat
(NSDD) khong c6 quyén sé hiru dat dai nhung c6 QSDD. QSDD tri gia duoc
bang tién va ¢ thé chuyén giao trong giao dich.

Pugc ghi nhan trong Piéu 18 Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam nam 1977
nhung phai dén khi c6 Luat Pau tu nude ngoai tai Viét Nam nam 1987 thi gop
von bé“mg QSDD méi duoc trién khai. Trén thuc té, khi dau tu vao Viét Nam,
cac nha dau tu nudc ngoai thuong lua chon doanh nghié€p Viét Nam dé lién
doanh, lién két. Do khong c6 von goép nén da sd doanh nghiép Viét Nam Iya
chon hinh thirc gop von bang QSDD. Nhiéu lién doanh giita doanh nghiép Viét
Nam véi t6 chire, ca nhan nudc ngoai duoc hinh thanh theo hinh thirc gép vén
nay. Co6 thé néi, véi diu kién von dau tu trong nudc con han ché, thi day 1a
hinh thtc tao von phd bién va quan trong. Hinh thirc gop vén bang QSDD dién
ra chil yéu tai Ha Noi, thanh phé H6 Chi Minh [105, tr.81]. Thuc té cho thay,
von gop bang QSDD tai cac lién doanh khong 16n, chi chiém tir 10% dén 20%,
trong khi nhiéu lién doanh thua 16 kéo dai, do it vén, khong chiu dugc thua 18
nén cac doanh nghiép Viét Nam phai chuyén nhuong phan vén gop cho ddi tac
nudce ngodi. Nhidu vu viéc chuyén nhuong vén goép bang QSDP nhu: Khach
san Fortuna, Khu cong nghiép Sai Pong B... dit ra nhiing van dé can phai giai
quyét khong chi trén phuong dién kinh té ma con ca vé mat phap 1y.

Mic du, Luat Pat dai da duogc sira doi, bo sung nhiéu lan, nhung vé

tong thé QSDP van chua phai 1a hang hoa duogc tu do luu théng. Sy khong



théng nhét gitta cac dao luat diéu chinh quan hé gép vén bang QSDD nhu:
Luat Pat dai, B luat Dan sy, Luat Doanh nghiép, Luat Nha o, Luat Pau tu,
Luat Cong chimg... d3 anh hudng dén gop von bang QSDP. Trén phuong
dién thuc thi, ké tir khi doanh nghiép dau tién hinh thanh tr gép vén bing
QSDP dén nay, ching ta van chwa xay dung duoc phuong an phu hop dé xir
Iy van dé giai thé, pha san dbi voi viéc gop von bang QSDP. Diéu nay dan t6i
nhiéu khu dat c6 dién tich 16n, toa lac & vi tri “dic dia” bi bo hoang hodc st
dung khong hiéu qua, trong khi nhu cau vé dat cho sinh hoat, san xuét kinh
doanh ngay cang ting. Nhimg han ché, bat cip ndy di va dang can trd hoat
dong gop von, lam cho viéc gop von bang QSDP mang tinh hinh thirc.

Trong Chién lugc phat trién kinh té - xd hoi giai doan 2011 - 2020,
Pang ta da khang dinh: “Hoan chinh hé thdng phép luat, chinh sach vé dat dai
bao dam hai hoa cac 1oi ich ciia Nha nudc, ctia nguoi st dung dat,... tao diéu
kién thuan loi dé sur dung co6 hi€u qua nguén luc dat dai cho su phat trién”
[39]. Pay la dinh hudng quan trong trong xay dung va thuc thi phap luat dat
dai n6i chung, trong d6 c6 gop von bang QSDP. Vi vay, viéc nghién ciu 1y
luan va thuc tién phap luat vé gop von bang QSDD 14 hét stic can thiét va co y
nghia quan trong trong giai doan hién nay. Két qua nghién ctru gop phan bo
sung nhitng van dé 1y luan nham hoan thién phap luat vé gop von bang QSDP
va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé gop vén bang QSDP. Vi ¥ nghia
do, tac gia lwa chon dé tai “Phdp ludt vé gép vén bang quyén siv dung dit”
dé 1am luan an tién si luat hoc v6i mong mudn giai quyét dugc nhitng van dé
ma 1y luan va thuc tién dat ra.

2. Muc dich, nhiém vu nghién ctru

2.1. Muc dich nghién cuu

Muc dich ctia luan 4n 13 nghién ctru cac van dé 1y luan phap luat vé gop
von bﬁng QSDD, phan tich va danh gia thuc trang phap luat hién hanh, dé tur
d6 dua ra dinh hudng va cac giai phap hoan thién phap luat vé gop von bang
QSDD ¢ nudc ta hi¢n nay.

2.2. Nhiém vu nghién curu

bé dat dugc muc dich trén, luan an dat ra cac nhi€ém vu nghién ctru sau day:



- Nghién ctru dé 1am 1 cc van dé 1y luan vé gop von bang QSDP, noi
ham phap luat vé gop von bang QSDPD; cac yéu td chi phdi dén phap luat gop
vbn bang QSDD.

- Phan tich, danh gia thuc trang phdp luat va thuc thi phap luat gop
vbn bang QSDP, qua d6 chi ra nhitng wu diém va nhimg han ché, bat cap
can khic phuc.

- Tir cac két qué nghién ctru 1y luan va thuc tién, luan an dua ra dinh
huéng va dé xuat giai phap hoan thién phap luat vé gop von bang QSDP &
Viét Nam.

3. Pdi twong, pham vi nghién ciru

3.1. Péi twong nghién ciru

Pbi twong nghién ciru ciia ludn an 13 hé thdng cac van ban phap luat co
lién quan dén gdp von bang QSDPD; thuc trang phap luat va thyc thi phap luat
vé gop von bang QSDP & Viét Nam.

3.2. Pham vi nghién ciru

Gop vbn bang QSDD duoc tiép can nghién ciru tir nhiéu goc do khac
nhau. Tuy nhién, trong pham vi nghién ctru ctua luan an nay, tac gia tap trung
lam r6 nhitng van dé 1y luan thudc ndi ham phéap luat vé gop von voi dic thu
d6i tuong 1a QSDP; thyuc trang phap luat va thuc thi phap luat vé gop von
bang QSDD; chi ra nhimg han ché, bat cip chwa duoc giai quyét thoa dang
trong Luat Dat dai nam 2013.

4. Phwong phap nghién ciru

Pé thuc hién duoc nhiém vu va muc dich nghién ctru, luan an dugc tiép
can theo phuong phép luin cua chi nghia Mac - Lénin; cac quan diém cta
bang va Nha nudc vé hoan thién thé ché kinh té thi truong, hoi nhap quéc té.
Pbi voi timg ndi dung cta luan an, tac gia sir dung cac phuong phap nghién
ctru khac nhau nhu: Phuong phap phan tich, tong hop; phuong phép hé thong
hoa; phuong phap luat hoc so sanh; phuong phap lich sir; phuong phap khao
sat thuc té; phuong phap du bao dé 1am sang to cac van dé nghién ctru cta dé

tai, cu thé nhu sau:



- Phwong phdp phdn tich, tong hop dugc sit dung trong tit ca céc
chuong cua ludn an nham dam bao ndi dung duogc nghién ctu c6 tinh h¢
thng, khai quat, vira c6 tinh chuyén sau. Phwong phéap nay dugc st dung dé
tim hiéu, trinh bay cac hién tuong, cic quan diém phap 1y vé& gop von bang
QSDBD; khai quat dé phan tich va rut ra cac thudc tinh, dac trung, ban chét cta
hoat dong gdp von bang QSDP; cac quan diém, quy dinh va hoat dong gop
vbn bang QSDD (Chuong 2, Chuong 3). Tir d6, ludn an danh gia, két luan va
kién nghi giai phap phi hop nhim hoan thién phap luat vé gép von bang
QSDD (Chuong 4).

- Phuong phdp ludt hoc so sanh duge st dung dé so sanh cac khai
ni¢m, quy dinh cua phép luat thuc dinh v6i cac khai niém, quy dinh khac cua
phap luat trong nudc va nudc ngoai cé lién quan. Phuong phap nay dugc s
dung & mot phan ctia Chuong 2 va Chuong 3 cua ludn an.

- Phuwong phdp hé théng héa duge sir dung xuyén sudt toan bd luan an
nham trinh bay cac van dé, noi dung cua luan an theo mdt trinh tu, b6 cuc hop
ly, chat ché, gan két, ké thira két qua nghién ciru trudc d6 dong thoi phat trién
nhirng ndi dung méi da duoc xac dinh trong luan an.

- Phwong phdp lich sir duoc st dung dé nghién ctru qué trinh hinh thanh
va phat trién cta phap luat gop von bang QSDP. Phuong phéap nay duoc sir
dung & mot phan Chuong 2 va Chuong 3 cua lun an.

- Phwong phdp phan tich - dir bdo khoa hoc dugc str dung dé du bao xu
hudng phat trién cta phap ludt gop vén bang QSDD va céc yéu cau hoan thién
phap luat gop vén bang QSDP. Phuong phap ndy cha yéu ap dung tai Chuong
4 cua luan an.

5. Nhirng diém méi ciia luin an

Trén co so ké thira c6 chon loc két qua nghién ciru trude day vé phap
luat gop von bang QSDD, cung véi qua trinh nghién ctru doc 1ap va nghiém
tic, luan 4n c6 nhitng déng gdp méi vé mit khoa hoc nhu sau:

Thir nhdt, luan an da tong hop va xay dung dugc hé théng cic van dé
Iy luan vé phép luat gép von bang QSDD tai Viét Nam, bao gom céc ndi dung

nhu: Khai niém, dac trung, vai tro cua viéc gop von béng QSDD; phan biét
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gop von bang QSDP véi cac hinh thirc gop von khac; khai niém, dic diém
ctia phap luat vé von bang QSDD, cic yéu té chi phdi dén phap luat vé gop
vbn bang QSDD; xac dinh ndi dung cua phap luat vé gop von bang QSDD
bao gdm cac quy dinh vé hinh thirc gop vén, chii thé gop von, dic thu cua
QSDDP 1a ddi tuong dua gop von, hop ddng gdp vén, thu tuc gop von, xtr 1y
QSDP khi chdm dut gop vén.

Thir hai, luan 4n d3 khai quat va phan tich twong d6i toan dién thuc
trang phap luat va van dé thuc thi phap luat vé gop vén bang QSDP & Viét
Nam, chi ra nhimg han ché, bat cap cua phap luit hién hanh va nhimg kho
khin, vudéng mac trong thyc tién thi hanh.

Thir ba, luan 4an dua ra dinh huéng va dé xuat cac giai phap cu thé dé
hoan thién phap luat gop von bang QSDD, dép tng yéu cau phat trién kinh té
- xa hoi & nudc ta trong giai doan tai.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia luan an

V& mit khoa hoc, luan 4n 1a cong trinh nghién ctru kha toan dién vé
phap luat vé gop von bang QSDD, gop phan giup cac nha 1ap phap, co quan
nha nudc c6 tham quyén, cac nha nghién ciru trong xay dung va hoan thién
phap luat vé gop von bang QSDP.

Vé mit thuc tién, két qua nghién ctru cta ludn an gép phan nang cao
hiéu qua thyc thi phap luat vé& gop vén bang QSDD, dong thdi co thé st dung
lam tai liéu nghién ctru, giang day tai cac co s& dao tao phap luat kinh doanh
cling nhu phap luat dat dai.

7. Két ciu ciia luin an

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muyc tai liéu tham khao, ndi dung
luan an gom 04 chuong:

Chuong 1: Tong quan tinh hinh nghién ctru va co s& 1y thuyét nghién ciru

Chuwong 2: Nhitng van dé 1y luan phap ludt vé gép von bang quyén sir
dung dat

Chuwong 3: Thuc trang phap lut vé gbp von bang quyén st dung dit ¢
Vi¢t Nam hién nay

Chuwong 4: Dinh huéng va giai phap hoan thién phap ludt vé gbp vén

bang quyén sir dung dat & Viét Nam



Chuong 1
TONG QUAN TINH HiNH NGHIEN CUU
VA CO SO LY THUYET NGHIEN CUU

1.1. TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU

Gop von bang QSDD duoc ghi nhan tir nam 1977 nhung dén Luat Pau
tu nudc ngoai tai Viét Nam nam 1987, gop vén bang QSDD méi duoc trién
khai trén thuc t&. La mot hinh thic gbp vbn, nén gbp von bang QSDP dugc
tiép can trén ca phuong dién kinh té va phap 1y. Cho dén nay, da c6 mot sb
cong trinh nghién ctru vé gop von bang QSDD duoc cong bd trén cac tap chi,
bao cao khoa hoc, dé tai nghién ctu, luan an tién si, thac si, sich chuyén
khao. Trong d6, chu yéu cac cong trinh nghién ctu lién quan dén dé tai vé
kinh té hoc, luat hoc duge thyc hién trude Luat Dat dai nim 2013. Viée khao
ctru va tim hiéu cac cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai co ¥ nghia quan
trong, boi nhitng cong trinh ndy ngoai viéc dat nén méng cho viéc nghién ctru
dé tai, con goi mé nhimg van dé tiép theo can phai giai quyét.

1.1.1. Nhitrng nghién ciru Iy luin vé phap luit gép von biang quyén
sir dung dit

1.1.1.1. Nghién civu Iy ludn vé gop vén bang quyén sir dung dit

Thit nhat, khdi niém va déc trung ciia gép von bang quyén sir dung dat

Luan an Tién si luat hoc (2003) “Pia vi phdp 1y ciia ngueoi siv dung dat
trong cdc giao dich dan suw, thuwong mai vé ddt dai”, tac gia Nguyén Quang
Tuyén cho rang, gép von bang gia tri QSDD 1a sy thoéa thuan giita cac bén
tuan theo diéu kién, noi dung, hinh thtrc chuyén QSDD duogc Bo luat Dan su
va phap luat dit dai quy dinh, theo d6, ngudi str dung dat gop phan vén cua
minh bang gia tri QSDD dé hop tac san xuét, kinh doanh vé&i ho gia dinh, ca
nhan, t6 chic khac ¢ trong nudc hodc to chirc, ca nhan nudc ngoai [111,
tr.130]. Luan vin Thac si luat hoc “Gdp von bang quyén sir dung dat tai Viét
Nam” (2009) ctia Hong Van va “Gép von bang OSDP trong hoat déng san



xudt kinh doanh” (2013) cua Lé Vian Hung c6 dua ra khai niém gép vén bang
QSDDP. Theo tac gia Lé Van Hung: “Gdp von bang OSDP la sw théa thudn
gitta cac bén tudn theo diéu kién, ni dung, hinh thirc, chuyén OSDD dwoc Bo
ludt Dén s va phdp ludt vé dat dai quy dinh, theo d6 nguwoi sir dung ddt gop
phan von ciia minh bang QSDP dé san xudt kinh doanh véi hé gia dinh, cd
nhdn, t6 chirc khdc & trong niede hodc ngodi mede” [55, tr.10]. Ngoai ra, Tir
dién Luat hoc do Vién Khoa hoc phap 1y Bo Tu phép bién soan, Nxb. Tu
phép (2006) [122], Gi4o trinh Luat Dét dai cia Truong Pai hoc Luat Ha Noi
do TS. Tran Quang Huy chu bién, Nxb. Tu phap (2013) ciing dé cap khai
niém goép von bang QSDP. Trong cac cong trinh nghién ciru trén, cic tac gia
déu cho rang, gop vén bang QSDP c¢6 cac dic trung nhu: (i) Dbi twong cia
gop von 1a QSDD khong phai 1a dat dai; (ii) Gop von bang QSDD khong lam
thay d6i hinh thirc s¢ hitu dat dai; (iii) Gia tri QSDP do céac bén thoéa thuan
nhung khong duoc thip hon gia dat do Nha nuéce ban hanh [116, tr.11].

Thit hai, phédn biét gép von bang quyén sir dung ddt véi cdc hinh thire
g6p von khéc

Trong mdt s6 cong trinh nghién ciru vé gbp von thanh 1ap cong ty nhu:
Luén an Tién s luat hoc “Xdc ldp, thuc hién va cham dit quyén SO hitu tai san
cia cong ty doi von & nuée ta” (2001) ctia Lé Thi Chau [14], “Hop dong thanh
ldp cong ty o Viet Nam” (2004) ctia Ngo6 Huy Cuong” [22]; cac luan van thac si
luat hoc “Gép von thanh ldp cong ty theo phdp ludt Viét Nam” (2009) cua
Pham Tuin Anh [4], “Phdp ludt Viét Nam vé gép von thanh Idp doanh nghiép”
(2013) ctia Nguyén Thi Thu Ha [47], “Gép von va hdu qud phdp 1y ciia hanh vi
g6p von theo phdp ludt Viét Nam” (2015) ciia Luu Thu Ha [48]; cac tac gia cho
rang, gop von bang QSDPD 1a mét hinh thirc gop von riéng, khac voi gop von
bang hién vat va quyén hudng dung. Cac tac gia cling da dua ra cac tiéu chi dé
phan biét gop von bang QSDP véi cac hinh thirc gop von khac, d6 1a: (i) Poi
tugng gop von; (i) Thu tuc, dinh gia tai san gop von; (iii) Quyén va nghia vu
ctia C4C bén. Tuy nhién, bén canh nhitng ndi dung thdng nhat thi mot sé van dé

con c6 ¥ kién khac nhau nhu: (i) Phap lut hién hanh st dung ca thuat ngit “gop

7



vbn bang QSDD” va “gbép von bang gia tri QSDP” nén con ¢ cach hiéu khac
nhau vé d6i twong gop 1a “QSDP” hay “gia tri QSDD”; (ii) Gop von bang tai
san s& dan t6i chuyén quyén so hiru tai san tir bén gop vén sang bén nhan gop
vén. QSDD 14 tai san nhung khi gbp vbén c6 thé chuyén QSDP hoic khong
chuyén QSDP tir bén gbp vén sang bén nhan gop von.

Thit ba, vai tro cia g6p von bang quyén sir dung dat

Trong mot s cong trinh nghién ciru vé phéap luat gop von bang QSDD,
cac tac gia co dé cap dén vai trd cua gop von bang QSDD. Theo tac gia Lé
Thi Diém Phuong, gép von bang QSDD 1a mot hinh thirc tao vén dé phat
trién san xuat, kinh doanh; khai thac va sir dung dat dai co hiéu qua [85].
Trong cudn sach “Vén héa ddt dai trong nén kinh té thi truong theo dinh
huéng xd héi chit nghia” (2012) [15], PGS.TS. Tran Thi Minh Chau cho rang,
g6p von bang QSDD gop phan hinh thanh cac lién doanh, 13 hinh thirc huy
dong vén trong diéu kién von dau tu trong nude con han ché. Con tac gia
Nguyén Thi Lan Pan cho rang, gop von bang QSDD gbdp phan day nhanh tdc
d6 dén bu, giai phong mit bang; 1am ting gia tri QSDP [29]. Gop von bang
QSDD gitip NSDD giai quyét nhu cdu vé von; chuyén hoa QSDP thanh
ngudn voén dé phat trién kinh t& gép phan x6a d6i giam ngheéo [55]. Theo
PGS.TS. Nguyén Thi Nga, gbp vén bang QSDD 1a mét trong nhitng phuong
cach dé thu hat dau tu, tao nguodn luc cho dau tu phat trién [71, tr.202].

Theo cac cong trinh nghién ciru trén cho thay, gop von bang QSDD ¢6
cac vai tro nhu: (i) Gop phan khai thac st dung dat dai c6 hiéu qua; (ii) Gop
vbn bang QSDP 14 hinh thtc tao vén trong diéu kién vén dau tu trong nudc
con han ché; (iii) Gop von bang QSDD gdp phan hinh thanh cac lién doanh
giita doanh nghiép Viét Nam véi to chirc, ca nhan nudc ngoai.

1.1.1.2. Nghién ciru Iy lugn phdp ludt vé gép von bang quyén sir dung dit

Thir nhat, khai niém, dic diém ciia phdp ludt gép vén bang quyén sir
dung ddt

Trong “Gido trinh Luat D4t dai” ctia Pai hoc Luat Ha Noi, Nxb. Cong
an nhan dan, Ha Noi (2013), TS. Tran Quang Huy c6 dua ra khai niém:
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“Phap luat dit dai 1a téng hop cac quy pham ma Nha nudc ban hanh nham
thiét lap quan hé dat dai trén co s& ché d6 sé hitu toan dan vé dat dai va su
bao ho dy du cua Nha nudc ddi v6i cac quyén cua ngudi sit dung dat tao
thanh mot nganh lut quan trong trong hé théng phap luat cua Nha nuée ta”
[116, tr.11]. Trong mot sd cong trinh nghién ciru vé timg ché dinh cu thé cua
phap luat dat dai nhu: Phap luat vé thé chap bang QSDP & Viét Nam [70],
Phép luat vé chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh bat dong san [84] tac
gia Nguyén Thi Nga va Nguyén Thi Hong Nhung c6 dua ra khai niém phap
luat thé chap QSDP va chuyén nhuong QSDD. Cho dén nay, khéng co
nhiéu cong trinh nghién ctru dua ra khai niém phéap luat vé gop vén bang
QSDD. Theo tac gia Nguyén Thi Lan Pan, phap luat vé gép von bang
QSDD theo nghia rong 14 tong hop quy pham phép luat thudc nhiéu linh vuc
khac nhau cung diéu chinh quan hé xa hoi phét sinh trong qué trinh gop vén
bang QSDD. Theo nghia hep, phap luat vé gop von bang QSDPD 1a hé thong
cac quy pham diéu chinh quan hé phat sinh giita bén gép von véi bén nhan
g6p von trong giao két va thuc hién hop dong gop von bang QSDP, quan hé
gitta co quan quan 1y nha nudc c6 tham quyén trong viéc dang ky thay doi
NSDD, thay d6i von cta doanh nghiép [29].

Thir hai, ndi dung ciia phdp ludt gép von bang quyén si dung dat

Trong pham vi cta luan an, phap luat vé gop von bang QSDP duoc tiép
can theo nghia hep. Theo d6, phap luat vé gop von bang QSDD bao gdm céc
ndi dung co ban nhu: Cac hinh thirc gop von; quy dinh vé QSDP gop von;
chu thé gop vén; hop dong gdp von; thu tuc gbp von va viée xir Iy QSDP khi
cham dirt gop vén.

Trén phuong dién 1y luan, mot s6 cong trinh nghién ctru c6 dé cap dén
ting ndi dung cu thé cua phap lut vé gop vén bang QSDP. Luan an Tién si
luat hoc “Phdp Iudt vé thi truong quyén sir dung dat - Thuc trang va gidi
phdp hoan thién” (2009) ctua Luu Qudc Thai [102], “Quyén sir dung ddt trong

thi truong bat dong san o Viét Nam - Nhitng van de ly lugn va thuc thuc tien”



(2011) ctia Nguyén Thi Dung [25], “Phdp ludt vé chuyén nhwong quyén sir
dung dat trong kinh doanh bat déng san ¢ Viét Nam” (2012) ciia Nguyén Thi
Hong Nhung [84], “Ché do phdp 1y vé sé hitu doi véi dat dai hién nay ¢ Viét
Nam” (2008) ctia Pham Vin V& [120], “Hiéu luc ciia hop dong theo quy dinh
ciia phdp ludt Viét Nam” (2010) ciia Lé Minh Hung [54]. Cac bai bao “Quyén
sir dung ddt - mét khdi niém phdp Iy, mét khdi niém kinh té” cta Lé Van TG
dang trén Tap chi Nghién ctru Kinh té s6 9/1997 [108], “Mét s6 van dé trong
quy dinh phap ludt hop dong lién quan dén nha va quyén sir dung dat” cia Vo
Pinh Nho dang trén Tap chi Dan chu va Phap luat, S6 chuyén dé Sira doi, bo
sung BO luat Dan sy, nam 2010 [82].

Qua tim hiéu cac cong trinh nghién ctru trén thay rang, ting ndi dung cu
thé ctia phap luat vé gop von bang QSDP nhu chu thé, ddi twong, hop dong
d3 duogc cac tac gia dé cap. Trong d6, mot sd ndi dung thé hién tinh dic thu
ctia phap ludt vé gop von bang QSDD nhu: Pbi tuong 1a QSDD, hop dong
g6p von bang QSDP phai dugc 1ap thanh vin ban, phai cong chimg, ching
thuc. Tuy nhién, do muc dich va cach tiép can khac nhau nén cac nghién ctu
m&i chi dé cap dén ting ndi dung cu thé ciia phap luat gop von biang QSDP.

Thir ba, cdc yéu té chi phoi dén phdp ludt gop von bang quyén sir dung dat

Trong cong trinh nghién ctu cua minh [102], tic gia Luu Qudc Thai
c6 dé cap dén cac yéu to chi phdi dén phap luat dat dai, trong d6 co gop von
bang QSDP nhu: Ché d6 s¢ hitu dat dai, yéu cau phat trién kinh té thi
truong, yéu td hoi nhap quéc té. Ngoai ra, trong cac luan an tién si luat hoc
“Phdp ludt ddu gid quyén sir dung dat ¢ Viét Nam” (2012) cta Pang Thi
Bich Liu [65], “Phdp ludt vé chuyén nhieong QSDD trong kinh doanh bt
déng sdan ¢ Viét Nam” (2012) cua Nguyén Thi Hong Nhung [84] dé cap dén
cac yéu t6 chi phdi dén phap luat dau gia QSDP va phap luit chuyén
nhugng QSDP nhu: Ché d6 so hitu toan dan ddi voi dat dai, quan diém,
duong 16i ctia Pang va Nha nudc vé phat trién thi truong bat dong san. Cho
dén nay, chua c6 cong trinh nghién ctru nao dé cap cac yéu td chi phdi dén

phép luat vé gbp von bang QSDD.
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1.1.2. Nhirng nghién ctru vé thue trang phap luit va thue thi phap
luit vé gop von quyén sir dung dat

1.1.2.1. Thuee trang phdp luit vé gop vén bang dit dai trén thé gigi

Trén thé gidi, da sd cac qubc gia duy tri ché d6 da so hitu dat dai,
ngoai s¢ hitu Nha nudc thi sé hitu tu nhan cé vai tro quan trong trong viéc
chi phdi va quyét dinh cac quan hé kinh té khac. Dat dai 1 bat dong san nén
g6p von bang dat dai duoc didu chinh boi phap luat tai san. O muac do nhat
dinh, mot s6 cong trinh nghién ctru & nudc ngoai co dé cap gop von bang dat
dai, cu thé nhu sau:

Trong cudn sach “Who owns China’s land? Property rights and
Deliberate Institutional Ambiguity” (2001) cua Peter Ho [131], tac gia chu
yéu dé cap dén so hitu dit dai ¢ Trung Qudc, trong d6 c6 quyén gop von bang
QSDP. Do 1a cong trinh nghién cru vé s¢ hiru dat dai nén tac gia chi dé cap
dén gop von bang QSDP thong qua phan tich, danh gia nhiing han ché trong
thuc thi Luat Quan 1y nha nuéc vé dat dai nam 1998. Véi cong trinh nghién
ctru vé phap luat dat dai cua Uc c6 sy lién hé véi Vuong qudc Anh
“Gourcebook on Land law” (2001) ctia ShGoo, Cavendish, publishing limited
London, Sydney [134], tac gia cho rang, ciing gidng nhu bat dong san khac
néu ngudi gop von bang quyén so hitu dat vao cong ty thi dat dai s& thudc so
hitu cta cong ty, nguoi gop von khong duge quyén nhan lai dat khi hét thoi
han goép von. Cong trinh nghién ciu “From land use right to land
development rigth instituational change in China’s urban development”
(2004) cua Jieming Zhu, Urban studies [133] vé sy phat trién d6 thi & Trung
Qudc, tac gia co dé cap dén viéc gop von bang QSDD dé xay dung cac khu do
thi, ndi dung quan trong cta goép von bang QSDP ¢ Trung Qudc. Cudn sach
“Sy bi dn cua tw ban” (2006) ciia Hernado de Soto, Nxb. Chinh tri quéc gia
[99] 14 cOng trinh nghién ctru vé su phat trién cua tu ban & cac nude phét trién
va dang phat trién. Trong do, tac gia dé cap dén dat dai véi tu cach 1a tu ban.

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

Bai viét Penny Abbott anh Jill Stanford, Ann Marie Franjic (2006),
Vietnam Land Administration 451- 418 University of Melbourne, Vietham
Land Administration Project 11"™ May image, Department of Geomatics The

University of Melboure, www.oicrrf.org.document.asp, da dé cap vé quan ly

nha nuéc vé dat dai ¢ Viét Nam. Bai viét dua ra mot sé binh luan, nhan dinh,
déanh gia va khuyén nghi giai phap nang cao hiéu qua quan ly nha nudc vé dat
dai & Viét Nam. Mot phan ndi dung cuaa bai viét dé cap dén vai tro, anh huong
cua quan ly nha nudc vé dat dai ddi véi viec thuc hién quyén va nghia vu cua
ngudi sir dung dat.

1.1.2.2. Thue trang phdp ludt va thuwe thi phdp ludt gép von biang
quyén sir dung dit ¢ Viét Nam

Thit nhat, quy dinh vé cdc hinh thirc gép von bang quyén sir dung ddt

NSDD c6 thé gop von bang QSDD dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop

vbn vao doanh nghiép da duogc thanh 1ap (goi chung 1a gop von hinh thanh
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phéap nhan) va gop vén bing hinh thirc hop tac kinh doanh. Mot s6 cong trinh
nghién ctru da phan tich, 1am 6 timg hinh thirc gop von bang QSDP nhu cac
bai viét “Kién nghi vé gép von bang OSDP” ctia Pham Thi Hong Pao [28],
“Mgt s6 bat cdp cua phdp ludt vé gép von bang QSDP” cua tac gia Hoang
Yén [124], “Trao doi mét sé vin dé lién quan dén hop dong gép von bang
OSDD” ctia Lé Thi Diém Phuong [85].

Cac cong trinh nghién ctru trén cho thdy, phap luat hién hanh chua co
su phan biét rd rang cac hinh thic gop von bang QSDD. Tuy nhién, cin ctr
quy dinh vé quyén va nghia vy ctia cac bén trong Luat Dat dai, B luat Dan
su, Luat Doanh nghi€p, Luat Pau tu théy réng, c6 hai hinh thurc gop von béng
QSDD d6 1a gop von hinh thanh phap nhan va goép vén khong hinh thanh
phap nhan. Trong d6, khi gép vén hinh thanh phap nhan thi méi quan hé giira
bén gép vén v4i bén nhan gop von chit ché hon so v6i gop von bang hinh
thire hop tac kinh doanh. Ngoai ra, cac tac gia dé cap dén vuéng méc khi xur
Iy QSDP khi chdm dit gop von bang hinh thirc hop tac kinh doanh.

Thir hai, quy dinh vé chii thé gdp vén bang quyén st dung dat

Chu thé tham gia quan hé gop von bang QSDP gdm bén gop von va
bén nhan gop von. Cac cong trinh nghién ctru c6 dé cap dén thuc trang phap
luat vé chu thé gop von bang QSDD nhu: Pé tai nghién ctru khoa hoc cap Bo
(2002) “Co 56 Iy ludn va thwc tién nham ndng cao hiéu qua gidi quyét tranh
chap ddt dai tai Toa an” [66]; Muc 2.5. Lun an Tién si ludt hoc (2003) “Pia
Vi phép Iy ciia nguwoi sir dung dat trong cdc giao dich déan si, thiong mai vé
ddt dai”. Trong cic nghién ciru ndy, tac gia Nguyén Quang Tuyén cho rang,
phap luat cho phép cac doanh nghiép nha nudc gép vén bang QSDP phai ghi
ng vao ngin sach nha nudc nén khéng khuyén khich viéc gép von; doanh
nghiép nha nudc cd phan hoa gip lung ting trong viée viéc xac dinh gia tri tai
san la gia tr1 QSDD... [111, tr.136]. Trong cac cong trinh nghién ctru: Luan
van Thac si luat hoc (2009) “Gép von bang OSDDP tai Viét Nam” [117]; cac
bai viét “Nhitng vuéng mdc khi cong chirng hop dong gép von bang gid tri
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quyén sir dung dat” [104], “Quyén gdp vén cia céng ty cé tw cich phdp nhan
- tiép cdn tir ludt tai san” [2]; Dé tai khoa hoc cap trudng (2011) “Hodn thién
phadp ludt vé quyén cia nguoi sir dung dat trong linh vue dau tw” do TS.
Nguyén Thi Nga 1am cha nhiém [71], cc tac gia dd phan tich quy dinh vé chu
thé gop vén bang QSDD theo Luat Pat dai ndm 2003, B luat Dan sy nim
2005, Luat Doanh nghiép nam 2005, Luat PAau tu nam 2005. Ngoai phan tich,
danh gia quy dinh vé chii thé gop von bang QSDD, céc tac gia con dé cap dén
han ché, bat cap cta phap luat nhu su bat binh dang giira to chirc, c4 nhan
trong nudc voi t6 chirc, cA nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai. Phap luat khong cho phép nguoi thué dét tra tién hang nim dugc gop
von d han ché quyén tiép can von ctia NSDD.

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

Thuc trang phap luat vé QSDP gdp vén dd duoc cac tac gia phan tich,
danh gia trong mot s6 cong trinh trinh nghién ctru nhu: Luan an Tién s§ luat
hoc “Pia vi phdp Iy ciia nguoi siv dung dat trong cdc giao dich déan su,
thwong mai vé ddt dai” (2003) [111]; cac luan vian thac si luat hoc “Gép von
bang OSDD tai Viét Nam” (2009) [117], “Gép vén thanh ldp céng ty theo
phdp ludt Viét Nam” (2009) [4], “Phdp ludt vé gép vén bang quyén sir dung
dat trong san xudt kinh doanh” (2013) [55]; cac dé tai nghién ctru khoa hoc
cap bo [26] [105]; cac bai viét “Gdp von bang dat néng nghiép vi sao that
bai” [63], “Xay dung thé ché thi truong OSDD” [64], “Moi lién thong gitra thi
trieong bat déng san, von va tién té” [53].

Trong cac nghién ctru trén, thuc trang phap ludt vé QSDD gdp von duoc
cac tac gia phan tich, danh gia dua trén cac tiéu chi ctia phap luat dat dai va phap
ludt kinh doanh. Theo d6, khong phai tit ca QSDD déu trd thanh ddi tuong cua
gop von. Chi c¢6 QSDD hinh thanh tir Nha nudc giao dat, cho thué dit, cong
nhan QSDD, nhan chuyén QSDD ma tién sir dung dat, tién thué dat, tién nhan
chuyén QSDPD khéng c6 ngudn gde tir ngan sach nha nudc thi méi 1a dbi twong

gop von. Vé hinh thirc, QSDP duoc str dung dé gdp von phai hoi tu cac diéu
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kién nhu: Pugc cip gidy ching nhan QSDD, khong c6 tranh chip, trong thoi
han sur dung, khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an. Ngoai ra, nhiing han ché,
bat cap cua phap luat vé QSDP gbp von ciing duoc dé cap nhu viée cip gidy
ching nhan con cham, xac dinh d4t tranh chép con kho khan khi chua c6 su lién
thong gitta co quan giai quyét tranh chap voi co quan cung cap thong tin.

Thit tur, quy dinh vé hop dong gop vén bang quyén sir dung dat

Thue trang phap luat vé hop dong gdp von bang QSDP di dugce céc tac
gia phan tich trong mot s cong trinh nghién ctiru nhu: Cac luan an tién si luat
hoc [70] [84], cac ludn van thac si ludt hoc [117] [55]; Chuong XIV cudn
sach “Giao dich va gidi quyét tranh chdp vé quyén sir dung dat” [85]; “Mot sé
bat cdp ctia phdp ludt vé gop von bang OSDP” [124], “Nhitng vwéng mdc khi
cong chirng hop dong gép von bang gid tri quyén sir dung dat” cia Tuan Pao
Thanh ding trén Tap chi Dan chii va Phap luat s6 8/2010 [104]; “Quyén gép
von ciia céng ty ¢é tw cdch phdp nhan - tiép cdn tir ludt tai san” cia Nguyén
Hong Anh [2]; d& tai khoa hoc cap trudng (2011) “Hodn thién phdp ludt vé
quyén ciia nguoi sir dung dat trong linh viee dau tw” do TS. Nguyén Thi Nga
lam cha nhiém [71]. Trong c4c cong trinh nay, tac gid da phan tich, danh gia
thue trang phap luat vé hop dong gop von bang QSDP trong B luat Dan su
nam 2005, Luat Dat dai ndm 2003, Luat Doanh nghiép nam 2005. Du pham vi
va murc d6 khac nhau, song céc tac gia déu cho rang, co hai loai hop dong gop
vbn tuong mg véi hai hinh thic gop von. Gop vén bang QSDD dé thanh lap
doanh nghiép hodc gdp von vao doanh nghiép di dugc thanh 1ap thi ngoai
viéc tuan thu quy dinh ctia Luat Pit dai con phai tuan thu quy dinh ctua Luat
Doanh nghiép. Khi hoan thanh gép vén, QSDD s& chuyén tir bén gop von
sang bén nhan gop von. Con gdp vén bang hinh thic hop tac kinh doanh thi
khong chuyén QSDD sang bén nhan gop von. Bén canh do, cac tac gia con chi
ra sy khong théng nhat vé thoi diém co hiéu lyc cua hop dong gop von bang
QSDD, thoi diém chuyén QSDD trong Luat DAt dai nam 2003, B luat Dan su
nam 2005 va Luat Doanh nghiép nam 2005.
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Thit ndm, vé trinh tw, thii tuc gép von bang quyén sir dung ddt

Phéap luat hién nay chi quy dinh vé thi tuc thanh lap doanh nghiép ma
khong quy dinh cu thé vé thi tuc gop vén. Cho dén nay, dd c6 mot sd cong
trinh nghién ctu dé cap dén quy dinh vé thi tuc gbp von thanh 1ap doanh
nghiép. Tuy nhién, chua c6 nhiéu cong trinh nghién ctru riéng vé trinh tu, thi
tuc gop von bﬁng QSDD ma chi duogc dé cap ¢ muc do nhét dinh trong mot $b
nghién ctru vé gbp von thanh lap doanh nghiép nhu: Céac luan vin thac si [4]
[47] [48]; d¢ tai nghién ctru khoa hoc cap truong (2011) “Phdp ludt vé tai
chinh dat dai va gia dat ¢ Viét Nam” (2013) do PGS.TS. Nguyén Quang
Tuyén 1am chu nhiém [113]; dé tai nghién ctru khoa hoc cap bd [105]; cac bai
viét “Néng dan gop von khi thu héi dat: Liéu c6 rii ro?” cua Lan Huong [61],
“Van dé néng dan gép von bang OSDP” ctua Ngbd Thi Phuong Thao [103],
“Nhitng viedng mdc khi cong chiing hop dong gép vén bang gid tri quyén sir
dung dat’ cua Tuan Pao Thanh ding trén Tap chi Dan chi va Phap luat s6
8/2010, “Gdp von bang gid tri quyén sir dung ddt khéng c6 si thong nhat
trong quy pham phap ludt” cia Pham Minh Hoang va Lé Thi Khanh Trang
[52], “Gdp von bang dat: hiéu sao cho hop 1 ctia Truong Hiru Ngit [80].

Trong céc cong trinh nghién ctru trén, cac tac gia da chi ra sy khong
thong nhat vé thi tuc gép von bang QSDP trong Luat Doanh nghiép nim
2005, Luat Pat dai nim 2003, Bo luat Dan sy nam 2005. Theo quy dinh cta
Luat Doanh nghiép thi QSDD s& chuyén sang doanh nghiép khi hoan thanh
viéc gop von, con theo quy dinh ctia Luat Dat dai 1a thoi diém dang ky dat dai.

Thir sdu, vé xit Iy quyén sir dung dat khi cham dirt g6p von

Trong cac luan van thac si luat hoc “Phap luat ve gop von bcfng OSDb
tai Viét Nam” (2009) [117], “Phdp ludt vé gép vén bang OSDD trong sdn
xudt kinh doanh” (2013) [55], “Phdp ludt gép von bang quyén sir dung dat tai
tinh Ninh Thudn” (2012) [29] va bai viét “M¢t sé vudng mdc khi cong chimg
hop dong gép vén bang quyén sit dung ddt” (2010) ciia Tuan Dao Thanh ding

trén Tap chi Dan chii va Phap luat s 8, céc tac gia da dé cap dén su khong
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théng nhat gitta Luat Pat dai nam 2003 véi Bo luat Dan sy nam 2005 va Luat
Doanh nghiép nam 2005 vé chdm dat gop von va xir Iy QSDD khi chdm dut
g6p von. Theo Luat Doanh nghiép nim 2005 thi khi cham dit gép von bing
QSDP c¢6 thé cham dut tu cach cua bén gop von trong doanh nghiép hodc
cham dut hoat dong ctia doanh nghiép. Con theo Luat Dt dai ndm 2003 va
B¢ luat Dan sy nam 2005 thi thoi han gop von do cac bén thoa thuin trong
hop déng gop von ma khong phu thude vao thoi han tdn tai cua doanh nghiép.
Theo khoan 2 Piéu 730 B luat Dan sy nam 2005 thi bén nhan gop vén khong
thuc hién viéc thanh toan phﬁn loi nhuan dang thoi han hoac thanh toan
khong day du 1a khong phu hop véi ban chit ctua hop dong gop von.

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

1.1.3.1. Kién nghi hoan thi¢n phdp luit vé gép vén bang quyén sir
dung dit

Trong cac cong trinh nghién ciru nhu: Dé tai nghién ciru khoa hoc cip
bd (2002) “Co s6 Iy ludgn va thuc tién nham néng cao hiéu quad gidi quyét
tranh chd'p dat dai tai Toa an” [66]; Muc 2.5 Luan an Tién si luat hoc (2003)
dé tai “Pia vi phdp Iy ciia nguoi sit dung dat trong cdc giao dich ddn su,
thwong mai vé dat dai”; Luan van Thac si luat hoc “Gop von bdng quyén S
dung dat tai Viét Nam” (2009) [117], “Gép vén thanh Idp céng ty theo phdp
ludat Viet Nam” (2013) [4]; cac dé tai “Nghién cuu thuc trang thuc hién cac
quyén chuyén nhwong, gép von, thé chdp bang OSDD ciia NSDP nham gdp
phan hoan thién hé théng phdp ludt Viét Nam” (2011) [26]; “Nghién ciru co
s6 Iy ludn, thuc tién va dé xudt co ché chinh sich gép von bang quyén sir
dung ddt cia t6 chirc kinh té, hé gia dinh, cd nhdn trong quy hoach, ké hoach
bi thu hoi dat dé thuc hién di dn dau tw, phdt trién kinh té dé thi, tai khu cong
nghiép & nwée ta” (2012) [105] do ThS. Bui S§ Diing, TS. Nguyén Thang lam
cht nhiém; bai viét “Hoan thién quy dinh vé gép vén va xdc dinh tw cdch

thanh vién céng ty theo Ludt Doanh nghiép nam 2005 cia Nguyén Thi Dung
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[24], cac tac gia dd dé& xuat dinh huéng va cac giai phap nhdm hoan thién
phap luat vé gop von bang QSDP. Nhing dinh huéng hoan thién phap luat
g6p von bang QSDD nhu: Hoan thién phap luat vé gbp von bang QSDP phu
hop voi ché d6 so hitu toan dan; phu hop voi duong 16i cua Pang va Nha
nudc vé phat trién thi truong bat dong san; dam bao tinh théng nhat, dong bd
ctia phap luat. Mot sé dé xuat hoan thién phap luat vé gop von bang QSDP
nhu ghi nhan NSDP thué dit tra tién hang nim duoc gop von, cho phép ho
gia dinh, c4 nhan dugc gdp von bang tai san trén dat...

1.1.3.2. Kién nghi hoan thién thwe thi phdp ludt vé gép vén bing
quyén s dung dit

Trong cac dé tai khoa hoc cép bo [26] [105]; cac luan van thac si luat
hoc [55] [117]; cac bai viét “Kién nghi quy dinh vé gdép von bang OSDP” cia
Pham Thi Hong Pao, “Mdt sé bat cdp ciia phdp ludt quy dinh vé gép von
bang OSDP” cia Hoang Yén, mot s giai phap nang cao hiéu qua thuc thi
phap luat gop von bang QSDD dugc cac tac gia dé xuat nhu: Can c6 quy dinh
théng nhat “gdp von bang QSDP” trong Luat Pat dai, Luat Doanh nghiép, Bo
luat Dan su; bo sung quy dinh dé phan biét cac hinh thuc gbp voén bang
QSDD; xay dung hé théng thong tin vé dat dai, nang cao hiéu qua hoat dong
quan ly nha nudec...

1.1.4. Panh gia tong quan tinh hinh nghién ctu

Thong qua cac cong trinh nghién ctru, bai bdo, sach, luan an, luan van
clia cac tac gia co lién quan dén mot s6 ndi dung cua dé tai ludn an néu trén,
c6 thé thiy, gop vén bang QSDP duoc nghién ctru & nhidu phuong dién va
mirc d6 khac nhau, nhung cac cong trinh nghién ctiru déu co6 dong gop nhat
dinh cho viéc nghién ctru dé tai “Phdp ludt vé gép von bang OSDP”. Quan
diém cua céac tac gia phu hop v&i nhau khi cho rang, gop von bang QSDP 1a
mdt hinh thitc gbp von riéng duoc quyét dinh boi ddi twong 1a QSDD, nén
ngoai su diéu chinh cua phap luat doanh nghi¢p con chiu su diéu chinh cua
phap luat dit dai. Nhimg cong trinh nghién ctiru da cung cip mot s kién thirc

co ban ca vé 1y luan va thuc tién gop von biang QSDD va phap luit vé gop
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vbn bang QSDP. Pay sé 1a nhing tu lidu quy gia dé tac gia co thé tham khao
trong qua trinh trién khai nghién ctru dé tai luan 4n cua minh.

1.1.5. Nhirng van dé luin an ké thira

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

- M6t s6 van dé 1y luan vé gdp von va gdp von bang QSDD;

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

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

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

1.1.6. Nhitng van dé luén an tiép tuc nghién ciru

Gop von bang QSDP c¢6 vai tro quan trong trong doi séng kinh té - x&
hoi. Tuy nhién, nhitng cong trinh nghién ctru vé linh vuc nay trén phuong
dién luat hoc va kinh té chua nhiéu, con nhitng van dé 1y luan va thuc tién dat
ra chua duoc giai quyét. Vi vdy, van dé ma ludn an can tiép tuc trién khai
nghién ctru bao gom:

Thit nhat, khai niém, déc trung ciia phdp ludt vé gép vén bang quyén sir
dung ddt

Trén co s khai niém, dic trung cua gop vén bang QSDPD di co, ludn 4n bd
sung khai niém, dic trung gbp von bang QSDD véi tu cach 1a mot hinh thirc gop
von dat trong mbi quan hé giita quyén ctiia NSDD véi phép luat tai san. Luan an
lam hoan thién va sau sac thém nhiing van dé ly luan vé gép vén bang QSDD,
phap lut vé gop vbn bang QSDD. Pay 14 van dé con c6 nhiéu quan diém khéac
nhau, 13 diém mau chot trong 1y ludn vé phép ludt gop von bang QSDD.

Thir hai, phén tich va danh gid sdu sdc hon thic trang phdp ludt va
thuee thi phdp ludt gép von bang quyén sir dung dat & Viét Nam hién nay

Luan 4n s& phén tich sau sic hon hé thong quy dinh cta phap luat vé gop
v6n bang QSDP nhu: Hinh thirc gép von, chi thé, QDSD gop voén, hop dong

19



gop von, thu tuc gop von, vé chdm dut gop vén va xir Iy QSDD khi chim dit
gop von. Tir d6, luan an danh gia thuc trang phap luat va van dé thuc thi phéap
ludt vé gop von bang QSDD dé chi ra nhitng han ché, bat cip va dé xuat phuong
hudng, giai phap hoan thién phap luat vé gop von bang QSDP nham khéc phuc
nhitng han ché, bat cap trén cd phuong dién ly luan va phap luat thuc dinh.

Thit ba, nghién ciru va ddnh gid vé cdc van dé phdp Iy méi lién quan
dén viéc gép von bang quyén sir dung ddt

Luan an dugc thuc hién trong bdi canh Luat Dat dai nam 2013, Luat
Doanh nghiép nim 2014, Luat Pau tu ndm 2014 da di vao cudc sdng mot so
nam, riéng BO luat Dan sy nam 2015 t61 01/1/2017 s€ c¢6 hi¢u lyc thi hanh.
Vi vy, tiép thu, ké thira nhitng quy dinh cta phap luat vé gop von bang
QSDD trudc d6 dé dé xuat xay dung quy dinh hudng dan thi hanh dam bao
tinh dong bJ.

1.2. CO SO LY THUYET VA CAU HOI NGHIEN CUU

1.2.1. Mét s6 ly thuyét nghién ciu

Cac ly thuyét duoc p dung trong qua trinh thuc hién dé tai nhu:

- Ly thuyét lién quan dén xay dung va phat trién kinh té thi trudng;

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

- Ly thuyét lién quan dén tai chinh doanh nghiép.

Luan an ciling dugc thuc hién dua trén quan diém cua bang, Nha nudc
vé chién luoc phat trién kinh té - xa hoi, xay dung va hoan thién hé théng
phap luat Viét Nam trong d6 c6 phap luat dat dai, xdy dung va phat trién cac
loai hinh thi trudng vé von, bat dong san...

1.2.2. Cau héi nghién ciru va gia thuyét nghién ciru

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

Thir nhdt, vé khia canh ly lugn

Cdu héi nghién ciu: Gop von bang QSDP 1a gi? Gop vén bang QSDD
khac so véi cac hinh thitc gop von khéc nhu thé nao? Gop vén bang QSDP c¢6 vai
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trd gi trong xd hoi? Phap luat gop vén bang QSDD 14 gi? Tai sao phai xay dung
cac quy dinh phap luat vé gop vbn bang QSDD? Noi dung phap luat gop von bang
QSDBD la gi? Nhimg yéu td nao chi phdi dén phap luat gop von bang QSDD?

Gid thuyét nghién ciru: Trén co s 1y ludn vé gop von dé giai quyét
nhimg van d¢ 1y luan dat ra d6i véi gop von bang QSDP. Gop vén bang QSDD
¢6 nhimg dic thi nén phap luat gop von biang QSDP ciing ¢ dic trung riéng.
Bén chat phap 1y cta gop von bang QSDD chi phdi dén viéc didu chinh phap
luat gop vbén bang QSDP. Hién nay, 1y ludn vé gop von da duge nghién ctu
mot cach co hé théng nhung vé gop von bang QSDP con nhiéu van dé can phai
lam sang to va sau sdc hon nhu khai niém, dic trung, vai tro cua gop von bﬁng
QSDD, cac yéu t6 chi phdi dén phap luat gop von bang QSDP.

Két qua nghién ciru: Két qua nghién ctru vé 1y luan dua ra cach hiéu
théng nhét vé gop von bang QSDPD va phap luat gbp von bang QSDD; 1am rd
ban chat, vai trd ctia gop von bang QSDPD; phan biét gop von bang QSDP véi
cac hinh thtrc gop von khac; xay dung khung phap 1y vé gop vén bang QSDD;
1am rd cac yéu tb chi phdi dén phap luat gop von bang QSDD.

Thit hai, vé khia canh phap luat thuc dinh

Cdu hoi nghién ciru: Thuc trang phap luat va van dé thuc thi phap luat
vé gop von bang QSDP ¢ Viét Nam nhu thé nao? Cac quy dinh cuia phap luat
vé gop von bang QSDP nhu chi thé gop von, hinh thirc gop von, didu kién dé
QSDPD gop von, hop dong gop von, trinh tu, thii tuc gop von, cham dit gop
von va xtr Iy QSDP khi cham dit gbp von cu thé nhu thé nao? Nhimg han
ché, bat cap cua phép lut vé gop von bang QSDD & Viét Nam?

Gid thuyét nghién ciru: Phap luat gop von va gdp von bang QSDP 1a co
s& phap 1y diéu chinh hoat dong gép vén bang QSDD. Tuy nhién, phap luat
trong linh vuc ndy con chua day du, chua dong bo va con nam rai rac ¢ nhiéu
van ban phap luat khac nhau. Mot s6 van dé phap 1y lién quan dén gop von
bang QSDD chua c6 hodc chua cu thé hodc co nhung khong phu hop véi thuc

tién. Do khong co6 su thong nhat giita cdc dao luat diéu chinh gop von bang
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QSDD nhu: Luat Dét dai, Luat Doanh nghi¢p, Bo luat Dan sy, Luat Pau tu...
nén viéc ap dung phap luat trong thuc tién gip nhiéu kho khan.

Két qud nghién ciru: Panh gia dung dan thuc trang phap luit vé gop
vbn bang QSDP ¢ Viét Nam hién nay. Qua phan tich, danh gia thuc trang
phap luat chi ra duoc uu diém, han ché, bt cap can khic phuc cua phép luat
va viéc thyc thi phap luét vé gop von bang QSDP.

Thit ba, vé dé xuat, kién nghi

Cdu hoi nghién ciru: Pinh hudéng hoan thién phap luat gop von bang
QSDD nhu thé nao? Nhiing giai phap dé khac phuc han ché, bat cip cta phap
luat gop von bang QSDD nhu thé nao?

Gid thuyét nghién ciru: Hién nay da c6 nhitng dinh hudng, giai phap, dé
xuat, kién nghi hoan thién phap luat gop von bang QSDD. Tuy nhién, do muc
dich va pham vi tiép can van dé khac nhau nén nhiing giai phap, dé xuat, kién
nghi can dugc bo sung dé hoan thién dam bao cho phap luat vé gop von bang
QSDBP ¢ tinh kha thi, minh bach, dong bo, théng nhét.

Két qua nghién ciru: Pua ra dinh huéng va giai phap hoan thién phap
luat vé gdp von bang QSDD c6 tinh kha thi, bao dam tinh céng khai, minh
bach, théng nhét véi quy dinh khac o lién quan trong hé thdng phap luat Viét
Nam va phu hop véi diéu udc, cam két quc té.

KET LUAN CHUONG 1

1. Gop von bang dat dai hay QSDD 1a mét hinh thirc gbp von pho bién
& nhiéu qudc gia trong d6 c6 Viét Nam. Trong thoi gian qua, cic cong trinh
nghién ctru, bai viét vé phap luat gop vén bang QDSP duoc cong bd ngay
cang nhiéu. Céc tac gia da buoc dau 1am rd mot sb van dé vé 1y luén, thuc
trang phap lut va nhitng vuéng méc tir thuc tién thuc thi, tir d6 dé xuat giai
phap hoan thién phap luat vé gop vén bang QSDD.

2. V& 1y luan, cac cong trinh nghién ctru, bai viét vé gop vén bang QSDD
budc dau dua ra khai niém va cac dic trung co ban cua gdp von bang QSDD.

Tuy nhién, céc bai viét, cong trinh nghién ctru mai chi cap dén mdt so6 van dé vé
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Iy ludn ma chua giai quyét, lam sau sic nhimg vén dé 1y luan vé gbp von bang
QSDP nhu: Khai niém, dic diém cua gop von bang QSDD; cac hinh thirc gop
v6n bang QSDP; cic yéu td chi phdi dén phap ludt vé gop von bang QSDP.

3. Vé thyc trang phap luat, cac cong trinh nghién ctru, bai viét di phan
tich nhimg han ché, bt cap ctia phap luat vé gop von bang QSDP. Tuy nhién,
nhitg nghién ctru ndy moi chi dimg lai & viéc danh gia quy dinh vé gop von
bﬁng QSDD trong tung dao luat riéng bi¢t nhu: Luéat Pit dai nim 2003, Bo
luat Dan sy nam 2005, Luat Doanh nghi¢p nam 2005, Luat Pau tu nam 2005,
ma chua danh gia mét cach toan dién va cd hé théng. Thuc té cho théy,
NSDD thyc hién quyén gop vén bang QSDD con han ché so voi nhitng quyén
khac. Piéu nay dit ra nhiém vu can danh gia thuc trang phap luat va thyuc thi
phap luat dé tim ra nguyén nhan ciia nhiing han ché, bat cap.

4. Nhitng dé& xuét, giai phap hoan thién phap luat vé gbp vbn bang
QSDPD dugc cac bai viét, cong trinh nghién ciru dé cap kha nhiéu nhung tinh
hiéu qua chwa cao. Ngoai nhitng han ché, bat cap cta phap luat con nhiing
vuéng mac phat sinh trong thuc thi phap luat. Yéu cau dat ra doi v6i hoan
thién phap luat vé gop von bang QSDP 1a phai dam bao tinh dong bo, phu
hop véi viéc hoan thién hé théng phap ludt néi chung.

5. Tu viéc danh gia cac cong trinh nghién clru trude do, tac gia xac dinh
nhimg vin dé ma ludn an can giai quyét, tir 46 xac dinh cac nhiém vu nghién
ctru 1y luan va thyuc trang phap luat gép von bang QSDP ciing nhu giai phap
hoan thién phap luat. Nhitng nhiém vu nay s& dugc giai quyét &6 Chuong 2,

Chuong 3 va Chuong 4 cta luan an.
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Chwong 2
NHUNG VAN PE LY LUAN VE PHAP LUAT
GOP VON BANG QUYEN SU DUNG PAT

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

2.1.1. Khai niém, dic trung co ban ciia gép von bang quyén sir
dung dit

2.1.1.1. Khdi ni¢m gép vén bang quyén sir dung dit

Theo Tur dién Kinh té hoc, vbn 1a “tong thé néi chung nhiing tai san bo
ra ltc dau, thuong biéu hién bang tién, ding trong san xuét kinh doanh” [86,
tr.1087]. Von c6 vi tri quan trong trong nén kinh té, vi thé cac qubc gia trén
thé gidi déu c6 nhitng bién phap nhiam thu hit vén dau tu vao san xuat, kinh
doanh. Trong nén kinh té thi truong, von duoc quan ni¢m la toan bd nhiing
gia tri ung ra lic ban dau va cic qua trinh san xuét tiép theo cua doanh
nghiép. “Von 1a diéu kién tién quyét, cé y nghia quyét dinh téi moi khau trong
qua trinh san xuét, kinh doanh” [105, tr.29].

Mot trong nhitng hinh thire tich ty tu ban, d6 1a gbp vén. Gop von theo
Tir dién Luat hoc cta Vién Khoa hoc phap 1y Bo Tu phap 1a: “Viéc nha dau tu
dua tai san dudi cac hinh thirc khac nhau vao doanh nghiép dé trd thanh chu
so hitu hodc dong chu sé hitu doanh nghiép. Tai san gdp von co thé 1a tién
Viét Nam, ngoai té ty do chuyén d6i, vang, kim loai quy, gia tri quyén sir
dung dét, gia tri quyén so hitu tri tué, cong nghé, bi quyét k¥ thuat hodc tai
san khac dugc phap luat cho phép. Tai san gop von bang hién vat hodc quyén
tai san phai dugc dinh gia thanh tién. D6i voi tai san co dang ky quyén so hitu
hodc gia tri quyén sir dung dat thi nguoi gop vén phai lam tha tuc chuyén
quyén sir dung dat cho doanh nghiép tai co quan nha nuéc c6 tham quyén”
[122, tr.312]. Con theo PGS.TS. Lé Thi Chau thi “gop von vao cong ty 1a viéc
mot ca nhan hay t6 chtic chuyén dich tai san cta minh (biéu hién bang vat c6
thuc, tién, gidy to tri gia duoc bang tién hodc cac quyén vé tai san) theo mot
trinh ty, thi tuc nhat dinh vao cong ty va theo d6 dugc hudng cac quyén va

cac nghia vu phat sinh tir viéc gbp vén” [14, tr.50]. Do tAm quan trong cia
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g6p von ma tir Luat Cong ty naim 1990 dén Luat Doanh nghiép nim 2014 déu
dua ra khai niém gop voén. Theo khoan 4 Piéu 4 Luat Doanh nghiép nim
2005: “Gop von 1a viéc dua tai san vao cong ty dé tré thanh chii s hitu hodc
chu s¢ hitu chung cua cong ty. Tai san gop von co thé 1a tién Viét Nam, ngoai
t¢ duoc tu do chuyén d6i, vang, gia tri quyén st dung dét, gia tri quyén so
hitu tri tué, cong nghé, bi quyét k¥ thuit, cac tai san khac ghi trong diéu 1¢
cong ty do cac thanh vién gdp dé tao thanh von cua cong ty” [92]. Khoan 13
Piéu 4 Luat Doanh nghiép nim 2014 quy dinh: “Gop vén 1a viéc gop tai san
dé tao thanh vbn diéu 1é cong ty. Gop von bao gdm gop vén dé thanh 1ap
doanh nghiép hodc gop thém vén diéu 16 ciia doanh nghiép di dugc thanh
lap”. “Tai san gop von ¢6 thé 1a déng Viét Nam, ngoai t& tu do chuyén doi,
vang, gia tri quyén sur dung dat, gia tri quyén s& hiru tri tué, cong nghé, bi
quyét k¥ thuat, cac tai san khac co thé dinh gia dugc bang ddng Viét Nam”
(khoan 1 Piéu 35 Luat Doanh nghiép nam 2014). Ban chat ctia gop von 1a dua
tai san vao hoat dong san xuét, kinh doanh nham muc dich tim kiém loi
nhuan. Vi thé, hanh vi gdp von dugce xem xét trén ca hai phuong dién kinh té
va phap ly.

Trén phuong dién kinh té, gop von 1a tao ra tai san cho doanh nghiép
nham dam bao cho hoat dong san xuat, kinh doanh. Khi gép von vao doanh
nghiép, tai san duoc chuyén dich quyén sé hiru, str dung tir thanh vién gop
vbn sang doanh nghiép. Viéc dich chuyén quyén s¢ hitu, st dung tai san
thong qua hop dong gép von, hop ddng thanh 1ap cong ty. Bang hanh vi gop
von, cac thanh vién d3 tao ra tai san cho doanh nghi¢p va doi lai quyén loi cua
minh trong doanh nghiép. Nhitng quyén loi nay dugc xac dinh theo quy dinh
ctia phap luat va diéu 1é doanh nghiép. C6 thé thy rang, gop von 1a viéc nhiéu
nguoi cung goép nguodn lyc ctia minh dé tao nén ngudn luc chung 16n hon
nham thyc hién ¥ tuéng kinh doanh.

Trén phuong dién phap 1y, gop von 1a hanh vi chuyén giao tai san, néi
cach khac 1a hanh vi chuyén cac quyén d6i véi tai san 1a von gop dé doi lay
quyén loi dbi v6i doanh nghiép. “Nghia vu d6i ing giita ngudi gop von thanh

1ap cong ty va cong ty khac voi nghia vu ddi ing giita cac bén trong quan hé
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mua ban hay cho thué ¢ chd quyén loi ma ngudi bo tién ra nhan lai 1a mét thir
dic quyén d6 1a quyén so hitu cong ty” [105, tr.30]. Néu cin cir vao chua thé
ctia quyén s6 hitu thi gop von cé thé duoc thuc hién bang quyén s& hiru tai
san hodc quyén st dung tai san. Néu cin ¢ vao tinh chit cta tai san gop vén
thi gop von c6 thé dugc thuc hién bang tién, vat, quyén tai san, bing cong
nghé, bi quyét, cong viéc... Nguyén tic chung, moi tai san déu co thé dem
g6p von, tuy nhién diéu nay con 1 thudc vao su thoa thuan cua cac bén trong
hop dong gop von, hop dong thanh 1ap cong ty. Viéc phan loai gop von thanh
cac hinh thirc khac nhau chu yéu dua vao ddi tugng gop vén. Co thé thay,
ngoai quy dinh chung thi mdi hinh thirc gép vén lai c6 quy ché phap 1y riéng,
diéu nay xuét phat tir chinh ddi twong goép vén. Cac hinh thic gop von phd
bién hién nay 1a gbp vén bang tai san (tién, hién vat, quyén tai san), gop von
bang tri thirc, gop von bang cong viéc va cac hinh thirc khac.

Pat dai ¢6 vi tri va vai trd quan trong trong doi séng xa hoi, 13 noi dién
ra hoat dong song, san xuat, kinh doanh, 1a tu liéu san xuat khong thé thay
thé, 1a tai san c6 gia tri 16n. “Diéu nay di 1am cho viéc phan bo dat dai ludn 1a
van dé hét suc quan trong cta moi xa hodi, boi qua do, nd quyét dinh loi ich,
su cong bang doi voi timg ngudi dan va sy thanh cong hay thét bai ciia mot
ché do chinh tri. Do d6, van dé dat dai thudc vé ai, bao nhiéu ludn 1a van de
hét stc quan trong” [132, tr.580]. Vi thé, s¢ hitu dat dai luon 13 van dé hét stc
phirc tap. “Péc tinh nay xuit phat tir nhiig dic diém khac biét cua dat dai so
v6i tai san khéc, tai nguyén thién nhién khac” [102, tr.11]. Theo Diéu 53 Hién
phap Viét Nam nam 2013 thi dat dai thudc sé hiru toan dan do Nha nuéc dai
dién chu so hitu théng nhat quan 1y. Tuy nhién, Nha nudc khong truc tiép sir
dung dat ma chuyén giao cho cac chi thé khac thong qua giao dét, cho thué
dat, cong nhan QSDPD. Khi sir dung dat, ngoai quyén khai thac sir dung dat,
NSDP con duoc chuyén QSDD. C6 thé thiy, QSDD 1a ché dinh dic thu cua
phap luat Viét Nam, 1a phuong thic dé duy tri ché do so hitu toan dan ddi véi
dat dai trong nén kinh té thi trudng. Quyén sir dung tai san 1a quyén khai thac
cong dung, huong hoa loi, loi ture tir tai san. Pit dai 1a bat dong san, & goc do

quyén sir dung tai san thi QSDP 1a quyén khai thac cong dung, huong hoa loi,
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loi tire tir dat dai. Trén phuong dién nay, QSDD 1a khéi niém phép 1y chi mot
trong nhitng quyén cta chi s hiru dat dai. Ttr Hién phap nim 1992 cho dén
nay, ngoai quyén khai thac, str dung dét thi quyén cia NSDD ngay cang duoc
mo rong. Theo quy dinh cta Luat Dat dai nim 2013, ngoai nhiing quyén
chung, NSDb con duogc thuc hién cac giao dich vé QSDb (chuyén ddi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chép, tang cho, gop Vén)
nhu nhiing giao dich vé tai san. Tuy nhién, khong phai tit ca chu thé sir dung
dat déu co day du 8 quyén trén ma viéc xac 1ap va thyc hién nhiing quyén nay
phu thudc vao ting chu thé sir dung dat va nghia vu tai chinh d6i voi Nha
nudc. V& ban chit, QSDP bao gdm mot sé quyén cua cha sé hiru dat dai
chuyén giao cho NSDD. Tuy nhién, Nha nuéc khong chuyén giao tat ca cac
quyén cta chu sé hiru cho NSDD ma chi chuyén giao mdt sé quyén, trong do
c6 gop von. Khi néi vé QSDD, dng Akiyama Yasuhiro chuyén gia phap luat
dén tir Nhat Ban cho rang: “Trén nguyén tic dat dai duoc xem 14 sé hiru nha
nudc, nhung mot pham vi nhat dinh, nguoi c6 QSDP lai c6 quyén chiém hitu,
st dung va dinh doat dit ay, riéng vé QSDD, néu xem xét ndi dung cia no,
chung ta thdy rang quyén ndy ban chat rat gan véi quyén so hitu” [121,
tr.268]. “QSDD 13 mot quyén tai san. Quyén tai san nay khéng chi dimg lai &
quyén khai thac nhimg thudc tinh c6 ich ctia dat ma con bao ham ca quyén
duogc giao dich nd nhu giao dich céc loai tai san hiru hinh. Py chinh 1a yéu t6
lam cho QSDP c6 diém gan gidng v4i quyén so hiru dat dai. Viée thuc hién
hanh vi giao dich QSDD cua NSDP duoc phap luat quy dinh hau nhu “tuong
duong” hay gan gili voi quyén dinh doat ctia chu sé hiru” [102, tr.24]. QSDD
12 mot bo phan cia quyén sd hitu dét dai, phai sinh tir quyén s& hiru dat dai.
Vi thé, du NSDP c¢6 dugce thuc hién cac giao dich QSDD nhu d6i tuong 1a tai
san thi cac quyén nay ciing bi han ché va chi phéi boi ¥ chi ciia Nha nudce véi
tw cach 1a dai dién chii s& hiru dat dai.

Trén phuong dién 1y luan, khai niém gop von bang QSDP da dugc dé
cdp trong mot s6 cong trinh nghién ctru. Theo Tur dién Luat hoc cua Vién
Khoa hoc phap 1y Bo Tu phap, gop von bang QSDD 1a: “Su thoa thuan giita

cac bén tuan theo diéu kién, ndi dung, hinh thirc chuyén quyén st dung dit
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duoc B0 luat Dan sy va phép luat vé dat dai quy dinh, theo d6, nguodi st dung
dat dugc quyén gop phan von cua minh bang quyén sir dung dat dé hop tac
san xudt, kinh doanh. Gop von bang quyén st dung dat lan dau tién duoc quy
dinh tai Luat DAt dai nam 1993 va tiép d6 Luat stra doi, bd sung mot s6 diéu
cua Luat Dat dai nam 1998 va Luét Dat dai nam 2003. Cac vin béan phap luat
nay di tao co s¢ phap 1y cho phép nguoi sir dung dat gop von bang quyén sir
dung dat dé hop tac san xuat, kinh doanh theo quy dinh ctia phap luat phu hop
v6i muc dich khi giao dat ...” [122, tr.312]. Con trong Gido trinh Luat Dat dai
cua Truong Pai hoc Luat Ha Noi, TS. Tran Quang Huy cho rﬁng: “Gop von
b::ing QSDDP duoc hiéu 14 sy thoa thuin gifta cac bén; theo do ho gia dinh, ca
nhan c6 quyén sir dung dat hop phap, c6 quyén gop vén bang quyén sir dung
dat dé hop tac, san xuat, kinh doanh véi to chirc, ho gia dinh, ca nhan trong
nudc hodc ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai” [116, tr.244]. Vo1 tu cach
12 mot hinh thirc gop von, tac gia Hong Van cho rang: “Gop von bang QSDD
1a viéc NSDP dua tai san thudc quyén sir dung cia minh 1a QSDD dbi véi
mot dién tich nhét dinh dé gop von thanh 1ap cong ty hodc gop vén vao doanh
nghiép da dugc thanh 1ap dé tro thanh chi so hitu hodc cac chu sé hiru chung
ctia cong ty” [117, tr.19]. Nhu vdy, khai niém gép von bang QSDP da duoc
dé cap trong mot s6 cong trinh nghién ctru. Tuy nhién, cac dinh nghia gbp von
bang QSDP trén moi chi dé& cap dén nhiing khia canh cu thé ctia gop von
bang QSDP nhu chu thé, d6i twong, hinh thirc mang tinh 1iét ké dya trén phap
luat thuc dinh. Ciing nhu cac hinh thie gép von khac, gop von bang QSDP
1am chdm dut QSDP cua bén gdp vén, dong thoi xac 1ap QSDD d6i véi bén
nhan gop von thong qua hop dong gop von. Piéu 727 Bo luat Dan sy nim
2005 quy dinh: “Hop dong gop von bang gia tri quyén sir dung dat 1a su thoa
thuan gifta cac bén, theo d6 nguoi sir dung dat (sau day goi 1a bén gbp vén)
g6p phan von ciia minh bang gia tri quyén st dung dat dé hop tac san xuat,
kinh doanh véi ca nhan, phap nhan, ho gia dinh, chu thé khic theo quy dinh
ctia Bo luat nay va phap luat vé dat dai”. Trén phuong dién kinh té, gop vén
bang QSDP 14 hanh vi ciia chi st dung dat (bén gbp von) tu nguyén chuyén
giao QSDD va céc loi ich tir dat dai cho bén nhan gép von dé ddi 1ay quyén
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loi d6i voi doanh nghiép (gop voén dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop von
vao doanh nghiép da dugc thanh 1ap) hay quyén loi d6i voi bén nhan gbp von
(g6p von bang hinh thirc hop tac kinh doanh). Tir nhitng phan tich & trén, co
thé dua ra khéi ni¢m:

“Gép von bang OSDP la si thoa thudn giita cdc bén tudn theo diéu
kién, ngi dung, hinh thirc do phdp ludt quy dinh, theo dé NSDP gép phan von
cua minh bcing OSDD dé san xudt, kinh doanh véi ho gia dinh, ca nhan, 16
chirc khdc o trong nuwoc hodc ngoai nuoc”.

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

Thit nhat, déi twong ciia gép von bang OSDP la mét tai san dwoc biéu
hién dudi dang quyén: O Viét Nam, dat dai thudc so hiru toan dan do Nha
nudc dai dién chu s& hiru. Nha nudce khong truc tiép st dung dat ma chuyén
giao cho cac chu thé khac thong qua giao dét, cho thué dét, cong nhan QSDD.
Tuy khong c6 quyén so hitu dat dai, nhung NSDP ¢6 QSDD, QSDDP trj gia
dugc bang tién va co thé chuyén giao trong giao dich nhu dbi tuong 1a tai san,
trong d6 c6 gop von. Tuy vay, khong phai tat ca QSDD déu 1a doi twong gop
von. Luat Pat dai nim 2013 quy dinh timg cha thé va timg loai QSDD duoc
g6p von (tir Piéu 166 dén Piéu 192). Véi quy dinh cta phap luat thay rang,
d6i twong cta quan hé gop von 1a QSDD duge xac dinh boi quy dinh cua
phap luat chtr khong phai ban than dat dai hay QSDD néi chung. Vé van dé
nay, PGS.TS. Nguyén Ngoc Dién cho rang: “Vé hinh thirc thé hién, bat dong
san duoc thé hién dudi dang vat cu thé, nhung co thé dugc nhan biét nhu 1a
khai niém luét hoc goi 1a quyén - QSDD (dudi giac do 1a tai san)” [43, tr.29].

Thit hai, gép von bang QSDP la mét hinh thirc gép von riéng: Hién nay,
c¢6 nhiéu hinh thirc gop vén. Viéc phan loai gop vén thanh cac hinh thire chu
yéu dya vao d6i twong gop von. Mdi hinh thirc gop von phu thude vao mot quy
ché phap ly. Dét dai la bat dong san do ban chét. Thong thuong, gop von bang
dat dai dugc xép vao hinh thirc gdp von bang hién vat. O Viét Nam, dat dai
thudc sé hitu toan dan do Nha nuéc dai dién cha so hitu théng nhat quan 1y.
Diéu nay dong nghia khong mdt t6 chic, ca nhan nao cé quyén s& hiru dat dai.

QSDD 1a ché dinh dic thu duoc quy dinh boi nhiéu ché do phap 1y tuong tGng
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v6i timg loai dat. Mic du, QSDD 14 quyén tai san nhung ché do phép 1y ap
dung cho timg loai QSDP lai khac nhau. Chinh vi vay, gbp von bang QSDD
duogc xac dinh 13 hinh thirc gop von riéng khac véi cac hinh thic gop vén khéc.

Thir ba, gép von bang QSDP khéng lam thay doi quan hé sé hitu ddt
dai: QSDD cua ca nhan, t6 chuc duge xac 1ap khi Nha nudc giao dat, cho
thué dat, cong nhan QSDD. Theo quy dinh tai Diéu 167 Luat it dai nam
2013, ngoai nhitng quyén chung thi NSDD ¢on ¢6 cic quyén nhu chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, gbép von béng
QSDDP. Trong 08 quyén ciia NSDD nay, c6 nhiing quyén ma khi thuc hién s&
lam cham dut QSDP cua NSDP, trong d6 c¢6 gop von. Du gop vén bang
QSDD ¢6 1am cham dat QSDP cia bén goép von thi “dat dai thude sé hiru
toan dan do Nha nudc dai dién chi so hiru va thdng nhat quan 1y [96].

Thit tur, NSDD c6 thé gbp von trén phirong dién quyén sir dung dat dai
hodc gép von trén phwong dién la quyén tai san: Dat dai 1a bat dong san do
ban chat. Gia tri cua dat dai khong chi dugc thé hién thong qua khai théc, st
dung ma con thong qua giao dich véi tu cach 1a mot loai hang hoda dac biét. Vi
thé, chu s& hitu dat dai co thé gop von bang quyén sir dung dat dai hoic gop
von bang quyén s¢ hiru dat dai. “Ngudi ta thuong tach gop von bang quyén
huong dung dbi véi vat ra khoi viéc gop von bang vat, bi nguoi gop von vao
cong ty thi cong ty chi dugc st dung vat va thu lgi tir §6. Cong ty khong cé
quyén quyét dinh sd phan cua vat” [48, tr.27]. O Viét Nam, theo Diéu 166 va
Piéu 167 Luat Dat dai nam 2013 thi ngoai quyén khai thac, str dung, huong
hoa loi tir d4t dai thi NSDD con duoc thuc hién cac giao dich QSDD (chuyén
doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chép, tang cho, dé lai thura ké,
g6p von) nhu ddi tuong tai san. V&i quy ché phap 1y dic thu caa QSDD da
tao ra cho NSDP c6 quyén lya chon gép von bang quyén st dung dat dai
hodc gop von bang QSDD véi tu cach 1a quyén tai san.

Thir nam, gép von bang QSDD trong thoi han sir dung ddt: Theo quy
dinh cta phéap luat dat dai, thi c6 hai loai thoi han str dung dat 1 6n dinh lau
dai va c6 thoi han. Dat str dung On dinh 1au dai dugc ap dung d6i voi dat ¢ do

ho gia dinh, c4 nhan sir dung; dt néng nghiép do cong dong dan cu st dung;
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dat rimg phong ho, dat rimg dic dung, dat rimg san xuat 13 rimg tu nhién; dat
thuong mai, dich vy, dit co s& san xuat phi nong nghiép cia ho gia dinh ca
nhan dang sur dung on dinh; dat xay dung tru s¢ co quan; dat st dung vao muc
dich quéc phong, an ninh; dét co sé ton gido, tin ngudng, di tich lich stt, danh
lam thing canh, van hoa; dat giao thong thuy loi; dit nghia dia (Diéu 125
Luat it dai nam 2013). Dt st dung c6 thot han tuy thude vao cac hinh thuce
st dung dAt ma thoi han st dung dat duge xac dinh tdi da khong quéa 50 nam,
70 nam (Piéu 126 Luat Pat dai ndm 2013). Do dat c6 thoi han st dung nén
NSDP chi dugc gop von bang QSDD trong thdi han st dung dat.

Thir sdu, gid tri OSDP gdp von do cdc bén théa thudn nhung khéng
dwoc thap hon gid ddt do Nha nwde ban hanh: Trong quan hé dat dai, Nha
nuéc vira 13 dai dién chu sé hitu vira 1a co quan quan 1y dat dai. Voi vai trd
dai dién chu s¢ hitu, Nha nude quyét dinh giao dét, cho thué dat, thu hdi dat,
quy dinh quyén va nghia vu cia NSDD. Véi vai trd quan 1y dat dai, Nha nudc
quyét dinh vé thué, 1¢ phi, chi phi phat sinh tir giao dich QSDD. Do d6, Nha
nuéc ban hanh khung gia dat 1a dé thuc hién chuc ning dai dién chil s¢ hitu
va cling 1a chirc ning quan 1y dat dai. Gop von bang QSDP 1a mot giao dich,
vi thé cac bén co quyén tu thoa thuin vé gia tri QSDP nhung khong dugc
thap hon so v&i gia dat do Nha nudc ban hanh. Quy dinh nay mdt mat nham
ngan chan viéc trén tranh nghia vu tai chinh cta to chirc, ca nhan ddi véi Nha
nudce khi gop von, mit khac con bao vé quyén va loi ich hop phap cua NSDD,
han ché viéc “ép gia” cua bén nhan gbp von.

Thir bay, gop von bang QSDD gdn lién véi tai san trén dat: Dat dai va
tai san gin lién voi dat 1a mot thyc thé khong tach roi. Véi qubc gia duy tri
hinh thirc sé hitu tu nhan dbi v6i dat dai thi gop von bang dat dai bao gom ca
tai san gin lién trén dat. Con dbi véi cac nudc duy tri hinh thic s¢ hitu nha
nuéc hodc so hitu toan dan ddi v6i dat dai thi c¢o sy “tach” giita quyén s hitu
va quyén st dung dat dai. Trong khi dat dai thudc s& hitu toan dan thi tai san
gan lién v6i dat lai thudc quyén so hiru cia NSDD. Vi thé, véi nhitng giao
dich khong chuyén QSDD thi NSDD c6 thé dua tai san gan lién véi dat vao
cung mdt giao dich QSDD hoic thanh dbi twong cua giao dich khac. Piéu nay
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duogc thé hién trong thé chip QSDD, NSDD c¢6 thé thé chip QSDPD va tai san
trén dat thanh nhiing giao dich riéng. Do muc dich cta bén nhan gép vén
bang QSDD la khai thac, str dung dat hodc gia tri QSDD nén khi gop von thi
tai san gin lién véi dat 1a bo phan khong tach roi voi QSDP.

2.1.2. Phan biét gép von bing quyén sir dung dat véi cac hinh thire
g6p von khac

Mbi loai tai san c6 dic trung riéng nén mdi hinh thirc gop von cé quy
ché phép 1y riéng. Theo Piéu 163 Bo luit Dan sy ndm 2005 nay 1a Diéu 105
Bo luat Dan sy ndm 2015 thi “tai san 1a vat, tién, gidy to c6 gid va quyén tai
san. Tai san bao gom bat dong san va dong san”. Khac v6i phap luat dan su
Viét Nam, phéap luat dan su cta cac qudc gia trén thé gi6i khong dua ra dinh
nghia tai san. Boi 18, tai san 1a khai niém triru tuong kho xéac dinh vé pham vi
va thuong xuyén thay d6i boi sy xuat hién cua nhing tai san moi. Tai san co ¥
nghia quan trong trong doi séng xa hoi 1a d6i tuong ctia nhiéu loai giao dich,
trong d6 c6 gop von. Tai san gop von theo Ludt Doanh nghiép nim 2014
duoc dién giai theo hudng rong hon so véi Bo luat Dan sy nim 2015 nhung
van theo phuong phap liét ké theo cac nhom 13 vat, tién, gidy to ¢ gid va
quyén tai san. Trong chirng myuc nhat dinh, viéc liét ké tai san gbp vén co y
nghia trong viéc xay dung quy ché phap 1y dbi voi timg loai tai san, nhung
khong tranh khoi nhing han ché, thiéu sot. Trong cac hinh thirc gop von hién
nay thi gop von bang tai san 1a quan trong nhat, boi 18 tai san 1a tién dé cho
hoat dong cta cha thé hinh thanh tir gop von. Dat dai 1 bat dong san do ban
chat. Thong thudng gop von bang dat dai duge xép vao gép vén bang hién
vat. Tuy nhién, & Viét Nam dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuée dai
dién chu so hitu, diéu nay dong nghia khong t6 chtrc, ca nhan nao co quyén so
hitu dat dai ma chi c6 QSDD. “Su sang tao ra khai niém “quyén su dung dat”
ca Viét Nam va Trung Quéc duong nhu da tao ra mgt khai niém kép, mot
khéi niém s hiru da tang: Dat dai thudc s hitu toan dan, song quyén sir dung
dat lai thude vé c4 nhan hoic to chirc” [74, tr.69]. QSDD 1a ché dinh dic thu
ctia Viét Nam duoc diéu chinh boi nhiéu quy ché phap 1y khac nhau, chinh vi
thé gop von bang QSDD dugc xac dinh 13 hinh thitc gop vén riéng, khac véi

g6p von bang hién vat hay quyén hudng dung.
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2.1.2.1. Gép von bing quyén siv dung dit véi gép vén bang hién vit

Piéu 163 B luat Dan sy nim 2005 nay 1a Piéu 105 Bo luat Dan su nam
2015 co6 liét ké céc loai tai san, trong do6 c¢6 vat. Phap luét hi¢én nay khong dinh
nghia vat 13 gi. Tuy nhién, khoa hoc phap 1y c6 dua ra cac tiéu chi dé xac dinh
vat 1a tai san. Vat 1a d6i tuong cua giao dich thi phai thoa man cac diéu kién nhu:
(i) Vat phai 1a mot bo phan cta thé gidi vat chat; (ii) Vat phai dem lai loi ich cho
con ngudi; (iii) Vat ma con ngudi ¢ thé chiém gitr duge. “Gop von bang vat 1a
viéc ca nhan hay to chiic chuyén quyén s¢ hitu mot tai san bang hién vat cia
minh cho cdng ty va hudng cac quyén va quyén loi tir cong ty” [4, tr.36]. Co thé
nhan thay, gop von bang hién vat 13 hinh thirc gop von ¢ xua nhat. Trén thé gioi
cac nudc theo hé théng Civil law déu c6 nhiing ché dinh diéu chinh gép von
bang hién vat. Didu 1843-3 Bo luat Dan su Phap quy dinh: “Viéc gop von bang
hién vat duoc thuc hién bang cach chuyén quyén d6i véi vat va giao vat cho
cong ty stir dung. Néu gop von bang quyén sé hitu, ngudi gop von phai dam bao
d6i v6i cong ty nhu ngudi ban ddi véi ngudi mua” [7]. Ty theo cach phan loai
tai san ma vat gop von co thé 1a dong san hodc bat dong san, vat phai ding ky
hoic khéng phai ding ky. Ngoai cac dic diém chung, giita gop von bang QSDD
Va1 gop von béng hién vat c6 su khac biét nhu sau:

(i) Vé doi twong gbp vén: Vat gop von 1a vat duoc phép luu théng va
thoa man cac diéu kién dé tro thanh tai san. Ty theo cach phan loai tai san
ma vat gop von ¢6 thé 1a dong san hoac bat dong san, vat phai dang ky quyén
so hiru hodc khong phai dang ky. Trong khi d6, déi tuong gop vbn bang
QSDD - moét loai quyén tai san nhung dugce coi 1a bat dong san do gin véi dat
dai, mot bt dong san do ban cht.

(i) Vé chui thé gbp von: Gop von bang hién vat 1a gop von quyén sé hitu
vat, ddy 1a hanh vi dinh doat tai san. Vi thé, d6i véi bén gdp von bang hién vat
phai 14 chu s¢ hitu vat gop von. Piéu nay cling dat ra cac diéu kién déi véi
bén nhan gép vén bang hién vat. “Néu xem quyén sd hiru 1a mot vat quyén
thong tri d6i voi vat, thi gop von bang vat c6 thé dong nghia véi viéc gop von
bang quyén sé hiru vat d6. Viéc cong ty trd thanh chu sé hiru ctia vat gbp von

budc cong ty phai c6 tu cach phdp nhan, c6 nghia la cong ty phai co6 kha ning
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huong quyén va ganh vac nghia vu” [22, tr.54]. Dat dai thudc s hitu toan dan
do Nha nudc dai dién chu s& hiru, diéu nay déng nghia khong mot td chtrc, ca
nhan nao c¢6 quyén s¢ hiru dat dai. Vi thé, bén goép von bang QSDD khong
phai 1a chu s& hitu dat dai ma chi 1a NSDD hop phap.

(iii) Vé thoi han gdp von: Vat 1a bd phan cia thé gidi vat chat, vat chi
mat di khi bi tiéu huy hodc khéng con gia tri trao d6i hodc sir dung nén quyén
s& hiru vat khong co6 thoi han. Vi thé, thoi han gop von bé'mg hién vat do cac
bén thoa thuan ma khong bi han ché boi thoi han so hiru vat. Theo Luat Dat
dai nam 2013 thi dat dai c6 thoi han st dung nén NSDD chi duoc thuc hién
QSDD trong thoi han stir dung dat. Do d6, NSDD chi duge gop von trong thoi
han sir dung dat. Thoa thuén cta cac bén vé thoi han khi gop von bang QSDD
khong duoc vuot qua thoi han s dung dat.

(iv) Vé xdc dinh gid tri tai san khi gép von: Viéc xac dinh gia tri cua
vat gop von do cac bén thoa thuan, truong hop khong thoa thuan dugce thi 6
thé yéu cau to6 chirc dinh gid thuc hién. Nha nudc khong can thiép vao viéce
dinh gia vat gop von. Trong khi do, theo quy dinh ctia phap luat dat dai thi gia
tri QSDP gdp von do cac bén thoa thuan nhung khong duoc thap hon so véi
gia dat do Nha nudc ban hanh.

(v) Vé trinh tw, thi tuc gdép von: Vit gop von c6 thé 1a dong san hoic
bat dong san, vat phai diang ky hoic khong phai ding ky quyén sé hitu. Vi
thé, voi mdi loai vat gop von khac nhau thi trinh tu, thu tuc khac nhau. Do
QSDD c6 tinh dic thu phai sinh tir quyén sé hitu dat dai, nén phap luat quy
dinh vé trinh tu, thu tuc gop von bﬁmg QSDD chat ch€ hon so vdi cac hinh
thie gop von khac. Hop dong gop von bang QSDD phai duoc lap thanh van
ban, phai dugc cong chung hoac ching thuc va phai dang ky QSDD tai co
quan c6 thim quyén.

2.1.2.2. Gép von bang quyén siv dung dit véi gép vén bang quyén
hwong dung

Quyén huong dung 1 quyén sir dung va hudng hoa loi, loi tirc trén tai
san cua ngudi khac. Néu quan niém quyén s hiru gdm ba quyén ning la

chiém hiru, st dung va dinh doat thi ban than quyén hudéng dung di bao ham
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trong d6 quyén chiém hitu va quyén st dung. Quyén huong dung sé& khong
thuc hién duge néu nguoi su dung khong chiém hitu tai san. Véi nhitng loi
ich dem lai tir khai thac, sir dung tai san di 1am cho quyén hudng dung tré
thanh d6i tuong gop von. So véi hinh thire gop vén bang hién vat thi gop von
bang quyén huong dung phirc tap hon nhidu. Sy phirc tap cua gop von bang
quyén huong dung ngoai viée xac dinh gia tri con 1a sy phéan loai cua quyén
huong dung. Néu gop von bang hién vat 1a gop von bang quyén sé hitu vat thi
g6p von bang quyén hudng dung chi 1a quyén st dung tai san va nhing loi
ich tir viéc st dung tai san. Vi vdy, bén gbp von bang quyén hudng dung
khong nhat thiét phai 1a chii s¢ hitu tai san. Myc dich ctia bén nhan gop von
bang quyén hudng dung 12 khai thac, sir dung huong hoa loi, loi tirc tir tai san
ma khong phai 1a tai san. Do chi chuyén giao quyén sit dung ma khong
chuyén quyén s& hiru tai san, nén phap luat tai mot s qudc gia, trong do co
Phap déu quy dinh nghia vu ctia bén gop von gidng voi nghia vu ctia bén cho
thué tai san. Diéu 1843-3 B¢ luat Dan sy Phap quy dinh: “Néu gép von bang
quyén hudng dung, ngudi gbp von phai bao dam cho cong ty nhu ngudi cho
thué dbi v6i nguoi thué” [7]. Ngoai nhiing diém chung, giita gop vn bang
QSDD véi gop von bang quyén hudng dung co su khac biét nhu sau:

(i) Vé doi twong gdp von: Pdi twong cta gop von bang quyén huong
dung 13 quyén st dung tic 13 quyén khai thac, st dung va hudéng hoa loi, loi
tlc tlr tai san. Vi thé, bén gop von bang quyén huong dung chi chuyén giao
quyén st dung tai san ma khong chuyén giao quyén dinh doat. Vi du, ong A
g6p von bang quyén sir dung chiéc xe 6 to trong thoi han 10 nam trj gia 100
triéu dong véi ong B dé thanh 1ap Cong ty trach nhiém hiru han AB. Trong
khi d6, d6i twong gop von bang QSDD khong chi 13 quyén khai thac va st
dung dat dai ma con 1a QSDD véi tu cach 1a mot hang héa dugc giao dich
trén thi truong. Vi thé, gop von bang QSDD c6 thé cham dut QSDD cua bén
g6p von va xac 1ap QSDPD cho bén nhan gop von.

(ii) Vé chii thé gép von: Do chi chuyén giao quyén str dung tai san nén
bén gop bang quyén hudng dung cd thé 1a cha so hiru hodc ngudi c6 quyén
huong dung. Trong khi d6, gop von bang QSDD 13 mot trong nhitng hinh
thire dinh doat QSDD, nén bén gdp vén phai 1a ngudi c6 QSDP hop phap.
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(iii) Vé quyén va nghia vu cia cdc bén: Do chi chuyén giao quyén sur
dung tai san cho bén nhan gép von, nén bén gop von phai bao dam tai san co
thé str dung nhu trong thoa thuén khi gép vén. Diéu nay dit ra nghia vu cua
bén gop vén bang quyén hudng dung phai sira chira, bao dudng tai san dé tai
san ludn trong tinh trang c6 thé str dung nhu muc dich khi gop vén. Bén gop
vbn bang quyén hudng dung co thé thue hién cac giao dich dbi voi tai san véi
diéu kién khong anh hudng dén viéc khai thac, stir dung tai san. Con véi gop
von bang QSDP dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gdp vén vao doanh nghiép
d3 dugc thanh lap, thi d6 1a hinh thirc chuyén QSDD, vi thé bén gép von
khoéng duoc thuc hién giao dich dbi véi QSDD da gop von.

(iv) Vé trinh tir, thii tuc g6p von: Quyén huong dung c6 thé phat sinh tir
tai san 1a dong san hodc bat dong san, tai san phai dang ky hoic khong phai
dang ky. Vi thé, tiy ting truong hop ma phéap luat quy dinh vé trinh tu, tha
tuc khac nhau. Hop dong gop von bang quyén hudng dung cé thé phai cong
ching, chung thuc, dang ky hodc khong phai cong ching, chung thuc, dang
ky. Trong khi d6, gop von bang QSDPD phai tuan thu chat ché quy dinh vé
trinh tu, tha tuc. Hop dong gop von bang QSDP phai dugc 1ap thanh van
ban, phai cong chung hoac ching thuc, phai dang ky QSDD tai co quan co
tham quyén.

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

Thit nhat, g6p vén bang OSDP la mét trong nhitng bién phdp khai thdc
va sit dung dat dai hiéu qua. it dai khong chi 1a khong gian sinh séng, san
xuit ma dudi tac dong cua kinh té thi truong, dat dai tré thanh mot phuong
thire tich Iy hiéu qua. Co6 thé khang dinh, phap luat ghi nhan NSDD duoc
g6p von bang QSDD gdp phan khai thac va sir dung dat dai c6 hiéu qua.
Trudc day, trong thoi ky bao cip, dat dai chi dugc biét dén 1a tai nguyén, tu
liéu san xuat ma chua phai 1a hang héa. Pic trung cia thoi ky nay 14 giao dat
khong thu tién ma khong phéan biét nguoi duoc giao dat 1a co quan nha nudc,
don vi su nghiép hay t6 chuc kinh té. Hién phap nam 1980 quy dinh quéc hiru
hoa toan bo dat dai dé xac 1ap so hiru toan dan. Mic du, quéc hiru hoa dat dai

mang ¥ nghia chinh tri nhung do khéng giai quyét hai hoa mébi quan hé giira
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Nha nuédc véi NSDD nén di tac dong dén kinh té - x4 hoi. Luat Dat dai nam
1987 nghiém cAm mua béan, chuyén nhuong dat dai dudi moi hinh thirc. Do
chua c6 phéap luat diéu chinh nén giao dich dét dai trong thoi ky nay mang
tinh tu phat va bi coi 14 vi pham phép luat. Trong khi chung ta can von va co
kha nang tao von tir dét dai thi lai khong thé huy dong dugc. PGS.TS. Pham
Duy Nghia cho rang: “Cac nuéc dang phat trién khong nghéo vé tai san, song
chua biét cach bién tai nguyén cua minh thanh tu ban. Viét Nam khong phai
1a ngoai 18” [73]. Cong cudc doi moi do Pang khoi xudng, dé cu thé hoa
duong 161 d6i moi ciia Pang, nhiéu dao luat duoc ban hanh nhu Luat Dat dai,
B0 ludt Dan sy, Luat Doanh nghi¢p, Luat Pau tu... Cung v6i sy phat trién cla
kinh té - xa hoi, cac dao luat diéu chinh quan hé gép vén bang QSDP duoc
stra d6i, bd sung di tao co s& phap 1y dé NSDP gop von bang QSDD. C6 thé
khang dinh, phéap lut ghi nhan quyén gop von ciia NSDD gop phan khai thac
va sir dung dat dai c6 hiéu qua.

Thit hai, gép von bang QSDD la mét trong nhitng hinh thirc von héa
ddt dai. Von 1a yéu tb khong thé thiéu trong san xuat, kinh doanh. Ngay nay,
von duge quan niém la b phan cta cai da duoc xa hoi tao ra, dugc tich Iy
khong phai dé tiéu dung sinh hoat, ma dé sir dung vao qua trinh san xuat, luon
nam trong qué trinh san xuat, nham tao ra gia tri 16n hon trong tuong lai [15,
tr.8]. “Von dat dai 1a quy dat ciia mot qudc gia phuc vu phat trién kinh té. Vén
hoa dat dai 13 qua trinh chuyén d6i gia trj ctia dat thanh vén” [15, tr.14]. Theo
PGS.TS. Tran Thi Minh Chéu, dau tu vao dat khong phai bu dip mirc khiu
hao hoan von, ma chi can hoan vén dau tu thém vao dit nhim cai tao va bao
vé dat, boi vi dat khong mat di trong qua trinh san XUAt, nguoc lai, trong mot
s6 truong hop, do s dung c6 hiéu qua, dat dai lai co gia tri ting thém [15,
tr.15]. Vén hoéa dat dai dugc thuc hién thong qua céc hinh thic chuyén
nhuong, cho thué, gop von, thé chép, thé chﬁp, xac dinh gia dat vao von kinh
doanh ciia doanh nghiép. Pat dai 1a tai san c6 gia tri 16n, néu von héa thanh
cong sé tao ra ngudn von 16n cho phat trién kinh té - xa hoi. Veé trit luong von
c6 thé huy dong tir dat dai, Hernando De Soto cho rang: “Khoang 85% céc

manh dat d6 thi va khoang 45% - 53% cac manh dat & nong thon duoc nam
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gilr theo cach ma chung khong thé tao ra tu ban” [99, tr.235]. O Viét Nam,
“theo udc luong ciia nhom nghién ciru Pai hoc Harvard cho thay gia tri dat ¢
Viét Nam 1a 200 ty d6 l1a” [81, tr.46].

Viét Nam dang trong qua trinh chuyén ddi sang nén kinh té thi truong,
nén nhu cdu vén cho phét trién 13 rat 1én. Thoi gian qua, von hoa dat dai,
trong d6 co gop von bang QSDP da dat duoc nhitng thanh tyu quan trong,
g6p phan phat trién kinh té. “Dén nay, ca nudc c6 267 khu cong nghiép dugc
hinh thanh véi tong dién tich dat 1a 72 nghin ha, di thu hat duoc 3.962 du an
dau tu nude ngoai, voi sé von dang ky 13 53,6 ty USD (von thyuc hién chiém
32%) va 4.377 du an trong nudc véi sd von diang ky 336 nghin ty dong (von
thuc hién chiém 40,5%). Trong s6 do, ¢ khoang 6.800 dy an dang hoat dong
san xudt kinh doanh tao ra gid tri san xuat khoang 30,5 ty USD va 57.251 ty
d6ng (chiém 25% GDP). Gia tri san lugng cong nghiép tinh trén 01 ha dat dat
1,6 triéu USD, 16n hon nhiéu so véi gia tri san xuat nong nghiép binh quan
chi dat 600 USD/ha/nam (tinh riéng dat lua khoang 900 USD/ha/nam” [13,
tr.92]. C6 thé thay, gop voén bang QSDP 1a mét trong nhirng hinh thirc von
hoa dat dai, gop phan tao von cho dau tu phat trién.

Thiz ba, gép vén bang OSDD gép phdn phdt trién nén néng nghiép
hang héa. Theo thong ké ctua Tong cuc Quan 1y dat dai thudc Bo Tai nguyén
va Moi truong thi hién nay, ca nude co trén 11 triéu ho gia dinh nong dan voi
gan 70 triéu nhan khau, dang chiém giir 12,68 triéu ha dat nong nghiép chiém
57,88% dién tich dat nong nghiép cua ca nudc [123, tr.34]. Sy manh mun cua
rudng dat 1a rao can cho phat trién nén nong nghiép hang héa. “Pén cudi nim
2011, van con t6i 60% ho canh tac dudi 0,5 ha; riéng dbi véi dat trong lda...
ca nudc cod gr:?m 9,3 triéu ho st dung dat tréng lta, binh quan 01 ho st dung
dat 1aa 13 0,44 ha/ho, hau nhu khong thay doi so véi ndam 2006” [79, tr.68].
Trong thoi ky bao cap, Nha nudc van dong nong dan dua rudng dat vao hop
tac x4, tip doan san xuat dé phat trién kinh té tap thé. Do nhiéu nguyén nhan
ma hiéu qua cia mo hinh kinh té tap thé khong cao. Ngay nay, cong cudc doi
moéi d4 1am cho kinh té nudc ta dich chuyén tir nong nghiép sang cong nghiép

dich vu. Su thay ddi co chu kinh té dan dén su chuyén dich lao dong. Mot bod
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phan néng dan thay vi san xuat nong nghiép nay vé cac thanh phé dé tim kiém
viéc lam. Trong khi binh quén dién tich dat nong nghiép theo dau ngudi thap,
hiéu qua khong cao, diéu nay din dén noéng dan tho o véi rudng dat. Qua mot
s6 cudc diéu tra cho thay, “nhiéu nguoi dan khong con thiét tha véi rudng
ddng. Vi hién nay, thu nhap ciia néng dan trong lta sau khi trir cac khoan chi
phi chi dugc khoang 45.000 dong/cong. Trong khi do6, thu nhap cia cong
nhan lao dong trong cac khu cong nghi€p hoac di lam thué, dich vu ¢ do6 thi
thuong dugc khoang 150 nghin déng/cong” [135]. Tinh trang b dat hoang
dién ra pho bién ké ca nhiing noi dugc coi 1a trong diém san xuit nong
nghiép. Theo Cuc Trong trot B6 Nong nghiép va Phét trién ndng thon, ¢ cac
tinh Ninh Binh, Thanh Héa, Nghé An di c¢6 dén 2.011,90 ha dit rudng bi
nguoi dan bo hoang va tra lai chinh quyén; s6 ho nong dan bo rudng 1a 6.040
ho, s6 hod nong dan tra rudong 1a 2.009 ho [135].

Phét trién nén nong nghiép hang hoa véi san pham an toan, chat lugng
cao la yéu cau cua nén kinh té thi truong. Dé phat trién nén ndong nghiép hang
hoa tat yéu phai tich tu rudng dat. Van dé dat ra 1a tich ty rudng dat nhu thé
nao dé khong tr¢ thanh cong cu boc 16t cua mot s6 thanh phﬁn. Nam bét duoc
nhu cau ndy, mot s6 doanh nghiép d3 thué dat cia nong dan dé san xuit nong
nghiép voi quy md 16n. Tuy nhién, viéc cho thué dat bén canh mat tich cuc
con ton tai nhitng van dé ma thué dat khong thé giai quyét duge nhu viée 1am
cho noéng dan va cic van dé khac phat sinh tir thué dat. Boi 18, dat dai gan voi
néng dan tir nhiéu doi, khong chi 1a tu liéu san xuat ma con mang y nghia tinh
than. Chinh vi 18 d6, du c6 1am cong viéc khac nhung nong dan van khong
mudn mat rudng dat. Trong khi d6, gop von bang QSDD co thé giai quyét
dugc bat cap cua thué dat, nong dan khong bi mat dat ma van cé co hoi tim
kiém viéc 1am ngay trén chinh dat dai ciia minh. Gop vén bang QSDD gitp
cho doanh nghiép, c4 nhan m& rong san xuat, phat trién nong nghiép hang hoa
va con tao dugc viéc 1am cho nong dan. Cé thé nodi, viéc cho phép néng dan
dugc gop voén bang QSDD véi ho gia dinh, ca nhan, to chirc gop phan giai
quyét hai hoa mdi quan hé rudng dat & néng thon trong thoi ky méi. Khi gop

von, nong dan khong bi mat dat ma cac quyén lgi khac van dugc bao dam.
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Céc doanh nghiép c6 diéu kién vé may moc, khoa hoc k¥ thuat, dau ra san
pham... tir 6 gbp phan khai thac va sir dung dat hiéu qua hon. Thuc tién gop
vbn bang QSDP cua ndng déan tai Cong ty Mia duong Lam Son, Tong cong ty
Cao su Viét Nam dé tréng mia, cao su & cac tinh mién ndii phia Bic nhu Son
La, Tuyén Quang, Dién Bién dd ching minh diéu nay. “Tai Tuyén Quang,
tong dién tich dét trdng cao su toan tinh 13 5.398,7 ha nhung trong d6 co téi
4.407,6 ha 1a dat gbp cua cac hg gia dinh. Tai Pik Nong, Du an rau, cu, qua
an toan huyén Pac Rlap co dién tich 200 ha, vén nha dau tu 90 ty dong duoc
dau tu truc tiép 100% von nha dau tu, lién doanh, lién két véi cac ho dan theo
hinh thitc cac ho dan gdp von bang gia tri quyén sir dung dat” [26, tr.81]. Co
thé thy, gop von bang QSDD 1a co sé dé hinh thanh va phat trién nén nong
nghiép hang hoa.

Thit tw, gép von bang OSDP gép phdn thu hit dau tw nwde ngodi.
Cong cudc ddi mai do Pang khoi xudng tir nim 1986 véi muc tiéu phat trién
nén kinh té thi truong, dén nim 2020 Viét Nam co ban 1a nudc cong nghiép
theo huéng hién dai. Pé hoan thanh muc tiéu nay can huy dong moi ngudn
luc, trong d6 co dat dai. Thoi gian qua, linh vuc dat dai da c6 chuyén bién
tich cyc, hinh thirc giao dat khong thu tién dan dugc thay thé bang giao dat
c6 thu tién st dung dat, cho thué dat, dau gia QSDP. Su thay d6i nay lam
tang ngudn thu cho Nha nudc, dong thoi tao ra sy binh ding giita cac chu
thé sir dung dat. Trong linh dau tu, thi dau tu nudc ngoai co vai trd quan
trong. Nha dau tu nudc ngoai voi loi thé vé vén, cong ngh¢, quan tri,...
trong khi phia Viét Nam c6 tai nguyén, ngudn nhan luc, méi truong chinh tri
6n dinh, thi truong véi hon 90 triéu dan. Sy hop tac gitta doanh nghiép Viét
Nam véi nha dau tu nudc ngoai s¢ dem lai lgi ich cho cac bén khong chi vé
mit kinh té ma con gidi quyét nhirng van dé xa hoi nhu tao viéc lam, 6n dinh
x4 hoi nhit 13 & noi ma ngudi dan bi thu hoi dat. “Co thé thay rd rang,...
trudc khi gop von bang quyén sir dung dat, chiing ta khong c6 ngudn vén
hién dién trong cac lién doanh, nhung sau khi gép vén bang quyén sir dung
dat ching ta c6 hang triéu d6 la My lam vén trong cac doanh nghiép lién
doanh” [26, tr.136]. “Tinh dén ngay 30/12/2010, gia tri gop vén bang QSDD
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trong cdc doanh nghi¢p lién doanh trong cd nudc la 16.343,92 ha tuong
duong véi 6.035.469.645 USD. Trong d6, thanh phd HO6 Chi Minh Ia
9.767,08 ha tuong duong véi gid tri 1la 3.333.736.604 USD va Ha Noi la
4.298,82 ha tuong duong voi gia tri 1a 1.341.178.218 USD” [13, tr.81]. Phap
luat ghi nhan NSDP ¢6 quyén gop von bang QSDPD 1a co sé dé hinh thanh
doanh nghiép lién doanh gop phan khai thac va sir dung dit co hiéu qua,
phét huy loi thé cua dat dai trong phat trién kinh té.

Thir nam, gép von bang QSDD gop phan ddy nhanh tién do thuc hién
cdac dw an phat trién kinh té phai thu hoi ddt. Hién nay, viéc giai phong mat
bang tai cac du an thu hoi dat cho phét trién kinh té gap rat nhiéu khé khan.
Su cham ché trong cong tac giai phong mit bang anh hudng dén tién do thuc
hién du an. Nguyén nhan cha yéu 1a do gia bdi thuong va chinh sach hd tro
khong phu hop. Mot trong nhitng bién phap co thé giai quyét hai hoa giira
nguoi bi thu hoi dat va nguoi duge giao dat, cho thué dat, 1a st dung tién boi
thuong dé gop vén vao doanh nghiép sir dung dat. Lam duoc diéu nay sé day
nhanh tién do thuc hién dy an, dong thoi dam bao cho nguoi bi thu hoi dat
duoc huong loi tir dy 4n bi thu hoi dat. Piéu nay khong chi giai téa ap luc vé
von, ma con sé& han ché tinh trang khiéu kién kéo dai. Véi nha dau tu, khong
phai tra chi phi boi thuong giai phong mit bang ma con huy dong von thong
qua gop von bang QSDD cua ngudi bi thu hdi dat. Viéc gop vén cua ngudi
dan bi thu hdi dat vao du 4n da dugc trién khai thi diém tai mot s6 d6 thi 16n
va thu dugc két qua dang ghi nhan. Tai thanh phd HO Chi Minh, d3 trién khai
du an xay dung khu do thi tai xa Phong Phu, huyén Binh Chéanh, khu d6 thi
cang Hiép Phudc, huyén Nha Bé “véi dién tich 2.600 ha. Trong d6 gan 1.800
ha dat nong nghiép v4i gan 1.900 ho dan sinh séng. Vé co ban, chinh sach boi
thuong, hd tro khi Nha nude thu hoi dat van dua trén cac quy dinh hién hanh.
Diéu khac biét 1a thay vi giao mot cuc tién boi thuong dé nguoi dan tu do sir
dung thi Nha nudc khuyén khich nguoi dan dung sé tién ndy mua c6 phan
trong khu d6 thi cang” [105, tr.84]. C6 thé thay, phap luat dat dai cho phép ho
gia dinh, c4 nhan bj thu hoi dat phuc vu phat trién kinh té dugc gop von bang

QSDD gop ph?m tao viéc lam, déy nhanh tién d6 thuc hién cc dy 4n dau tu.
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2.2. NHUNG VAN PE CO BAN CUA PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT

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

Theo 1y luan chung vé nha nudc va phap luat, phap lut 1a hé thong cac
quy tdc xtt su do Nha nude ban hanh va bao dam thuc hién, 1a cong cu diéu
chinh cac quan hé xa hoi. Su diéu chinh cta phép luat hudng cac quan hé xa
hoi theo trat ty chung, phu hop véi loi ich cia Nha nude, ciia cac bén va cta
toan x4 hoi. Xuat phat tir viéc xem xét gop von bang QSDD dudi gop d6 khac
nhau ma hoat dong gop von bang QSDD sé& duoc diéu chinh bsi nhimg quy
pham phap luat phu hop. La mot hinh thirc gop von, gop vén bang QSDD
ngoai viéc chiu sy diéu chinh cua phap luat gop vén noéi chung, con duoc diéu
chinh bdi cac quy pham phap luat dit dai. Trong quan hé gop von bang
QSDD, ngoai su tham gia ctia bén goép von va bén nhan gop von, con ¢ su
tham gia ctia Nha nudc va cic chu thé khac. Nha nude tham gia quan hé gop
von bang QSDP véi tu cach 1a dai dién chu sé hitu dat dai va tu cach 1a co
quan quan 1y dat dai. Vi tu cach 13 dai dién cht s¢ hitu, Nha nude quy dinh
cac diéu kién dé QSDD tham gia gop von. V& nguyén tic, khong phai moi
chu thé st dung dat déu dugc gop von bang QSDD. NSDP duoc gop von hay
khong phu thudc vao ¥ chi cia Nha nudc va nghia vu cua ho dbi véi Nha
nuéc. Trong vai tro 1a co quan quan 1y dat dai, Nha nudc quy dinh diéu kién,
thu tuc va kiém soat viéc st dung dét cua cac chu thé khi gop vén. Khi dé cap
dén khai niém phap luat gop von bang QSDD, dudi goc do khac nhau, co
nhiéu cach hiéu vé khai niém nay. Thong thudng, ¢ hai cach hiéu dé 1a phap

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

Theo nghia rong: “Phdp ludt vé gép von bang OSDD la téng hop cdc
quy pham phdp ludt thuéc nhiéu linh viee khdc nhau, diéu chinh cdc quan hé
xd héi phat sinh trong qud trinh cdc bén tham gia gép vén bang OSDP”. Dbi
v6i qudc gia ma dat dai thuoc so hitu tu nhan, thi gop vén bang dat dai chu

yéu dugc diéu chinh boi phap luat tai san. O Viét Nam, dat dai thudc sé hiru
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toan dan do Nha nuéc dai dién chii so hitu nén gop vén bang QSDP duoc
diéu chinh bang nhiéu nganh lut khac nhau. Gop von bang QSDP 1a mot qua
trinh ma qua d6 phat sinh nhiéu quan hé x3 hoi. Cac nhom quan hé nay bao
gdém: Quan hé gitra Nha nudc véi NSDD, quan hé giira NSDP véi nhau trong
gop von. Nhu vay, phap luat vé gop vén bang QSDD theo nghia rong 1a mot
ché dinh phap luat gdm nhiéu quy pham nam trong cic vin ban phap luit
khac nhau cung diéu chinh quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh gop vén
bang QSDP. Hé théng quy pham phap luit nay nam trong cac van ban phap
luat nhu: Luat Dat dai, Bo luat Dan sy, Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu, Luat

Thuong mai, Luat thué, B luat T tung dan suy...

Theo nghia hep: “Phdp Iudt vé gép von bang QSDD la hé thong quy
pham phdp ludt diéu chinh truc tiép cac quan hé xa héi phdt sinh gitta bén
@6p von va bén nhdn gép von bang QSDD trong viéc ky két va thuc hién hop
dong gdp von bang OSDD va quan hé giita co quan quan 1y nha nwée cé
tham quyén doi véi doanh nghiép trong viéc dang ky, thay déi chi sir dung
dat”. V& ban chat, phap luat vé gop von bang QSDD 1a su ghi nhan quyén cua
NSDD, vi thé c6 thé tiép can trén hai phuong dién 1a cdu tric bén trong va

hinh thirc bén ngoai.

Vé cdu truc bén trong, phap luit vé gop vén bang QSDP duogc ciu
thanh boi cac quy pham, ché dinh phap luat c6 lién quan dén gop von bang
QSDD. Cau trac bén trong ctia phap luat vé gop von bang QSDP dugce xem
xét theo timg nhom quy pham, diéu chinh tig linh vuc cu thé. Noi dung cua
phap luat vé gop von bang QSDP bao gdm cac quy pham ghi nhan va bao
dam quyén, dong thoi xac dinh trach nhiém ctia NSDP ciing nhu cic bén khi
tham gia quan hé gop vén bang QSDD. Vi thé, ndi dung cta phap luat vé gop
vbn bang QSDP duoc cau tao bdi cac nhdom quy pham co ban nhu: (i) Nhom
quy pham vé cac hinh thirc gdp von bang QSDP nhim xac dinh cac diéu kién
tuong Ung véi timg hinh thire gbp vén; (ii) Nhom quy pham vé chu thé gop
von bang QSDD nhim xac dinh cac diéu kién dé bén gop von va bén nhén

g6p von tham gia gop von bang QSDP; (iii) Nhom quy pham vé diéu kién dé
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QSDP tham gia gop vén nham xac dinh cac diéu kién dé QSDD tham gia gop
vbn; (iv) Nhém quy pham vé hop dong gép vén bao gdm cac ndi dung nhu
chu thé, hinh thirc, ndi dung va hiéu luc cua hop ddng gop vén bang QSDD,
xéac dinh quyén va nghia vu cta cac bén 1a co s& dé giai quyét tranh chip gop
vbén bang QSDP; (v) Nhém quy pham vé trinh tu, thu tuc gdp vén bing
QSDP diéu chinh quan hé phét sinh giita bén gop von, bén nhan gop von véi
Nha nuéc trong qua trinh ding ky bién dong dat dai, dang ky thanh 14p doanh
nghiép, dang ky bién dong von, cap gidy chung nhan QSDD; (vi) Nhém quy
pham vé xtr Iy QSDP khi chidm dit gdp von didu chinh quan hé phat sinh
giita bén gop von voi bén nhan gop von, gitta cac bén vai Nha nudce khi chdm

dut gop von bang QSDD.

Hinh thtrc biéu hién ra bén ngoai ctia phap luat vé gop von bang QSDD
chinh 1a hé théng van ban phap luat thudc nhiéu cép do khac nhau, chira dung
cac quy pham phap luat c6 lién hé mat thiét voi nhau tao thanh hé théng quy
pham diéu chinh quan hé gop von bang QSDP, bao gom: (i) Luat Dét dai nam
2013 va cac Nghi dinh hudng dan thi hanh quy dinh vé cha thé gop von, diéu
kién dé QSDP gop vén, quyén va nghia vu cta cac bén khi gop, tha tuc gop
von, xir Iy QSDP khi chdm dat gop von; (ii) Bo luat Dan sy nam 2005 nay 1a
B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh diéu kién va nguyén tic co ban trong giao
két va thuc hién hop dong gép von bang QSDP; (iii) Luat Doanh nghiép nim
2014, Luat Pau tu nam 2014, Luat Thuong mai ndm 2005 va cac Nghi dinh
huéng dan thi hanh quy dinh vé quy trinh gép von, ding ky kinh doanh, dang ky
thay dbi von.

Mic du, su phan chia phap luat vé gop vén bang QSDD theo cac nghia
rong va nghia hep chi mang tinh twong d6i, nhung qua d6 ciing chi ra gi6i han
ctia viée tim hiéu, xem xét, danh gia phap luat vé gop von bang QSDP trong
mdt tong thé phap luat noi chung. Trong pham vi luan an, phap lut vé gop
vbn bang QSDD dugc tiép can theo nghia hep dit trong mbi quan hé véi cac
linh vuc khac c6 lién quan. TUr nhitng phan tich trén, c6 thé rut ra cac dic

diém co ban cua phap vé gop von bang QSDP nhu sau:
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Thit nhat, g6p vén bang OSDP dwoc diéu chinh bdng hé thong phdp
ludt chung va phdp ludt dat dai. Khi xem xét gop von bang QSDP ¢ timg goc
d6 khac nhau thi hanh vi gép vdn chiu su diéu chinh cta quy pham phap luat
tuong ung véi quan hé xa hoi can diéu chinh. Phap luat vé gbp vén bang
QSDDP xéc dinh mbi lién hé chat ché giita phap luat dat dai voi phap luat dan
su, kinh doanh thuong mai, bao gém cac dao luat diéu chinh nhu: B luat Dan
su, Luat Doanh nghiép, Luat PAu tu, Luat Thuong mai... Trong hé¢ théng phap
luat, hanh vi gop vén bang QSDP dugc diéu chinh boi hai nhém quy pham
chinh 1a quy pham vé noi dung (diéu kién, quyén va nghia vu) va quy pham
vé thu tuc (trinh tu, thu tuc, hd so, tham quyén giai quyét tranh chép) nam
trong cac van ban phap luat khac nhau.

Thit hai, phdp ludt vé gép von bang OSDP dwgc xdy dung trén co sé
ché dg sé hitu toan dan doi véi dat dai. Dat dai 13 yéu t6 quan trong ciu thanh
moi trudng song, tu lidu san xuat khong thé thay thé. Bat ky ché do xa hoi nao
mudn duy tri va ciing ¢ sy ton tai ciia minh déu phai duy tri ché do so hitu
dat dai cho phu hop. O Viét Nam, ché do so hiru toan dan ddi véi dat dai duoc
xéac 1ap tir Hién phap nim 1980 va duy tri cho dén nay. Véi ché do so hitu
toan dan doi véi dat dai thi Nha nudc vira 1a dai dién chi s¢ hitu vira 1a co
quan quan ly dat dai. Vi tu cach 1a dai dién chu s hitu dat dai, Nha nudc
thue hién quyén ctia chi s& hitu. Nhitng quyén nay dugc ghi nhan trong Lut
Pat dai nhu: (i) Quyét dinh quy hoach sir dung dét; (ii) Quyét dinh muc dich
str dung dét; (iii) Quy dinh han muc sir dung dat; (iv) Quyét dinh thu hdi dat;
(v) Quyét dinh gia dat; (vi) Quyét dinh trao QSDD cho NSDD; (vii) Quyét
dinh chinh sach tai chinh vé dét dai; (viii) Quy dinh quyén va nghia vu cua
NSDB. Vi thé, phap luat vé gop von bang QSDP duoc xay dung dua trén ché
d6 so hiru toan dan d6i véi dat dai. Quyén va nghia vu clia cac bén trong quan
hé gbép von bﬁng QSDD duoc xac 1ap va thuc hién dua trén ché d6 s& hitu
toan dan déi voi dat dai.

Thit ba, khéng phdi tat cd chii thé sir dung dat va QSDD déu dwoc gép
von. Hién nay, co loai dat dugce st dung vao muc dich thuong mai, c6 loai dat

dugc st dung vao muc dich cong cong, quoc phong, an ninh; c6 chu thé s
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dung d4t 14 ca nhan, to chitrc kinh té; co chu thé 1a co quan nha nudc, don vi
luc luong vii trang, t6 chuc xa hoi, cong déng dan cu, to chirc ton gido. Su
khac nhau vé muc dich va hinh thire str dung dat da tao nén quyén va nghia vu
cua NSDD khéac nhau. QSDD dugc xéac 1ap khi NSDD dugc Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cong nhan QSDD. Chi ¢6 QSDD hinh thanh tir dat co muc
dich thuong mai, dugc Nha nudc giao dat co thu tién st dung dat, thué dat tra
tién mot 1an méi 1a ddi twong gop von. QSDP hinh thanh tir dat sir dung vao
muc dich quéc phong, an ninh, cong cong khong phai 1a d6i twong gop véon.
Trén thé gioi, moi quéc gia déu quy dinh mirc 40 rong, hep vé pham vi dét dai
lwu thong trén thi truong. Cac nude duy tri ché do sé hiru tu nhan doi véi dat
dai nhu My, Uc, Cong dong Chau Au, Thai Lan... déu quy dinh dat dai 1a
hang hoa tu do giao dich, khong phan biét gop von véi loai dat néng nghiép,
cong nghiép, thuong mai, dat 6.

Thir tw, trinh ty, thii tuc von bang QSDD phdi tudn thii nghiém nghdt
quy dinh ciia phdp ludt. Gop von bang QSDD 1a viéc NSDD dua tai san cua
minh 13 QSDP véi mot dién tich nhat dinh dé gop vén thanh 1ap doanh
nghiép, gop von vao doanh nghiép da dugc thanh lap hodc gdp von bang hinh
thire hop tac kinh doanh. Gop von bang QSDD khac véi gdp von bang tai san
khac xuat phat tir d6i twong goép vén. QSDP phai sinh tir quyén so hiru dat
dai, do dat dai thudc s& hitu toan dan nén Nha nude quy dinh rat chat ché vé
trinh ty, thu tuc khi gop von. QSDD phai théa man cac diéu kién nhu phai
dugc cip gidy chiung nhan, QSDD khong c6 tranh chép, trong thdi han st
dung dit, QSDP khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh an. V& hinh thirc, hop
doéng gop von bang QSDD phai duoc lap thanh van ban, phai cong ching
hodc chimg thuc va phai dang ky tai co quan c6 tham quyén.

Thit ndm, phdp ludt vé gop von bang OSDP lién quan mdt thiét dén
phap ludt bdt dong san. Thi truong 1a noi dién ra cac hoat dong trao doi hang
hoa dugc tao ra trong qua trinh san xuét. QSDD 1a dbi tuong giao dich trén thi
truong bat dong san. Do cic quan hé tac dong qua lai nén thi truong QSDD
ngoai su tdc dong bdi quy ludt cia con chiu tadc dong cua thi truong khac. Thi

truong QSDD ¢6 dic trung riéng, duoc quyét dinh béi vai trd cta dat dai.
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Ngoai ra, thi truong QSDD con mang tinh dia phuong, c6 tinh chu ky, 1ién h¢
mat thiét voi thi trudng khac. Trén phuong dién kinh té, QSDD gan voi dat
dai 13 tai san quan trong trong x4 hoi. Khi gop vén, QSDP dugc dinh gia va
dua vao luu thong nhu nhitng hang héa khac. Vi vay, nhitng bién dong cua thi
truong QSDP sé& anh huong dén gop von bang QSDP.

2.2.2. Noi dung ciia phap luit vé gép von bing quyén sir dung dat

Pé xac dinh ciu trac phap luat vé gop von bang QSDP phai xuit phat
tir cac quan hé xa hoi co thé phat sinh tir hanh vi gop vén bang QSDD. Tu
nhu cau diéu chinh cta cac quan hé xi hdi ndy sé dinh hinh nhiing noi dung
phap luat can phai c6. Cac nhom quan hé xa hoi phat sinh trong linh vuc gop
vbn bang QSDD duoc phap luat diéu chinh bao gom:

(i) Xéc dinh tu cach chu thé, ddi twong tham gia gdp vén bang QSDD
v6i quyén va nghia vu phu hop véi timg loai chi thé va QSDD. Véi ning luc
phap luat cua minh, NSDD s€ thuc hién hanh vi gop von bﬁng QSDD voi tu
cach 1a chu thé doc 1ap. BO phan phap luat nay gdm quy dinh vé hinh thirc x4c
1ap QSDD, quyén va nghia vu cua cac chu thé tuong Gmg véi cac hinh thuc sir
dung dat, quyén va nghia vu khi gép von bang QSDP. Cac diéu kién dé
QSDP tham gia quan hé gop von;

(ii) Cac quan hé xa hoi phat sinh giita bén gép voén véi bén nhan gop
vbn bang QSDD. Véi tu cach 1a NSDP dugc phap luat ghi nhan co quyén gop
vbn bang QSDD, bén gop von s& thuc hién quyén ciia minh thong qua hop
doéng gop von. Pdi tuong gop vén 1a QSDP nén hop ddéng gop von bang
QSDD phai xac dinh rd quyén va nghia vu cta cac bén tham gia hop dong.
Chinh vi vy, phap luat diéu chinh hop dong gop vén bang QSDP ludn dugce
coi 12 bd phan quan trong nhat cta phap luat vé gop von bang QSDD. Mic du,
bo phan phap luat nay 1a hinh thic thé hién quyén va nghia vu cia NSDD
trong quan quan hé gop von, nhung cé tinh doc 1ap twong d6i so véi bd phan
phap luat xac dinh tu cach chu thé va d6i tuong gdp von, boi phap luat vé hop
dong gép von bang QSDD chiu su diéu chinh cta phéap luat hop dong véi
nhimg nguyén tic chung cia giao dich nhu binh dang, thoéa thuan, tu

nguyén... Bén canh d6, voi dic trung phap 1y cia QSDD nén NSDD c6 thé
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lwa chon hinh thirc gép vén thanh 1ap doanh nghiép, gop von vao doanh
nghiép da dugc thanh lap hoidc gép von bang hinh thirc hop tac kinh doanh.
Phép luat vé hop dong gdp von bang QSDP phai ghi nhan va ton trong su
thoa thuan cua cac bén khi giao két hop déng, vi vay, ngoai chiu su diéu
chinh ctua phép luat dan sy, con chiu su diéu chinh cua Luat Dat dai, Luat
Doanh nghiép, Luat Thuong mai, Luat Pau tu.

(iii) Nhom quan hé xa hoi phat sinh gitta co quan c6 thAm quyén voi
bén gop von, bén nhan gép vén bang QSDD. Bén gdp voén va bén nhan gop
vbn 13 cac chu thé cua quan hé phap luat dan sy nén khi tham gia quan hé dan
su phai chiu su giam sat cia co quan quan 1y nha nudc va cac chi thé khac.
Quan hé phat sinh gifta co quan quan 1y nha nudc c6 thim quyén voi bén gop
vbn va bén nhan gop vén bang QSDD chi yéu 13 quan hé hanh chinh duya trén
nguyén tdc ménh 1énh, mot bén 1a co quan nha nudc co tham quyén vOo1 mot
bén 14 chu thé bi quan 1y. Nhiing quy dinh ctia bd phan phap luat nay xac dinh
quyén han ctia co quan quan 1y nha nudc c6 thim quyén trong viéc quy dinh
trinh tu, th tuc ding ky, x6a dang ky gop vén bang QSDP, xir Iy QSDD khi
cham dut gop von; dang ky kinh doanh va giai quyét tranh chap gép vén bang
QSDP. Quy dinh nay dam bao viéc gop von bang QSDD duoc thyc hién theo
dung trinh tu, tha tuc. Vi cach tiép can nay, phap luat gop von bang QSDD
bao gdm nhing ndi dung co ban nhu sau:

2.2.2.1. Quy dinh vé cdc hinh thirc gép vén bing quyén sir dung dit

Trén thuc té, gop von bang QSDD xuat hién nhiéu hinh thirc khac nhau.
Vi vay, phap luat can ghi nhan cac hinh thirc gbp vén bang QSDD. Cac quy
dinh nay dit ra gidi han va chi ra cac bién thé ctia gop vn bang QSDD. Phap
luat vé gop von bang QSDP phai dua ra cac cin cw, tiéu chi dé phan loai gop
vbn bang QSDD, tir d6 co cach thic diéu chinh phu hop.

Mot la, gop von bang QSDD dé thanh ldp doanh nghiép hodc gép von
vao doanh nghiép da dwoc thanh Idp (goi chung la gép von hinh thanh phdp
nhan). Gop vén dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop von vao doanh nghiép da
duogc thanh 1ap 13 quyén cia t6 chirc, ca nhan. QSDD 1a mot tai san duoc giao

dich trén thi truong, vi thé NSDD c6 thé gop von dé thanh 1ap doanh nghiép
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hodc gop von vao doanh nghiép da duoc thanh 1ap. Vé ban chat, gop von bang
QSDDP 14 hanh vi dua QSDD vao san xuét, kinh doanh dé doi lay quyén loi
ctia doanh nghiép. Hanh vi gép von bang QSDD khac v6i hanh vi mua ban
hay cho thué tai san, v6i hanh vi mua ban hay cho thué khi chuyén giao quyén
s& hiru hodc sir dung tai san thi nguoi chuyén giao chi nhan dugc mot khoan
tién tir gid ban hodc gia cho thué; con hanh vi gbp vén, khi chuyén giao
QSDP cho doanh nghiép thi bén gbp vén khong nhan duoc bat ky khoan tién
nao tr viéc chuyén giao ma “thay vao d6 1a mot quyén loi trong cong ty cé
gia trj twong duong véi phan vn gop” [4, tr.16]. Di tuong gdp von 1a QSDD
nén diéu kién dit ra d6i véi bén gop von phai 1a ngudi co6 QSDP hop phép.
Hinh thtrc gop von nay doi hoi chii thé hinh thanh tir gbp von phai co tu cach
doc 1ap voi tu cach cia bén gop von. Mot trong nhimg ndi dung thé hién sy
khac nhau giira hinh thirc gép von bang QSDD nay véi gop von bang hinh
thurc hop tac kinh doanh doé 1a viéc xac dinh gia tri QSDD. Xac dinh gia tri
QSDD véi hinh thire gop von nay dua trén gia tri cua dat dai véi tu cach 1a
mot hang hoéa. Tir hinh thitrc gép von ndy ma quyén va nghia vu clia cic bén
duoc xac 1ap theo thdéa thuan va theo quy dinh cua phap luat. QSDD sé
chuyén tir bén gép von sang bén nhan goép von. Phap luat Viét Nam diéu
chinh hinh thitc gép vén bang QSDP nay gidng véi gop von bang hién vat.
Hai la, gép von bang QSDD theo hinh thirc hop tdc kinh doanh. Pic
trung cta hinh thirc gop vén nay 1a khong hinh thanh phap nhan. i tuong
g6p von 1a QSDD hinh thanh tir dat thué, dat duoc Nha nudc giao hodc dat
dugc cong nhan. Hinh thirc gbp vén nay cé nhiéu diém giéng voi thué dat
nhu: (i) Gép vén, thué dat déu khong chuyén QSDD. Tuy khong chuyén
QSDD nhung c6 sy thay doi chii thé sir dung dat trong thoi han gop von, thoi
gian thué dat. Do khong chuyén QSDD nén bén nhan gop von, bén thué dat
déu khong dugc cap gidy chimg nhan QSDP; (ii) Do khong chuyén QSDD
nén bén goép von, bén cho thué dat van duoc thyc hién cac giao dich véi
QSDD da gop von, cho thué véi dicu kién khong lam anh huéng dén viéc
khai thac va str dung dét. Su khac nhau giita hinh thirc gop vén bang QSDD

nay véi thué dat 1a muc dich, gop von 1a dé hop tac kinh doanh con bén cho
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thué 1a loi ich tir viéc cho thué dit. Theo quy dinh cia B§ luat Dan sy nam
2015, hop dong hop tac 1a mot trong nhimg hop doéng thong dung. Piéu 504
Bo luat Dan sy ndm 2015 quy dinh: “Hop dong hop tac 1a su thoa thuan giita
cac ca nhan, phap nhan vé viéc ciing dong gbp tai san, cong stc dé thuc hién
cong viéc nhét dinh, cung huodng loi va cung chiu trach nhiém”. Hau hét cac
qudc gia déu quy dinh hop ddng hop tac kinh doanh 1a mét hinh thirc dau tu.
Khoan 6 Diéu 1 Luit mau vé quan hé hop déng 1997 quy dinh: Quan hé hop
doanh la mot nhom gém hai hay nhiéu thé nhan dé thuc hién hoat dong kinh
doanh véi tu cach 13 nhitng dong so hitu dé thu loi nhuén. Phap luat cta Lién
bang Nga vé hop ddng hop tac kinh doanh c6 sy twong dong véi phap luat
Viét Nam. Theo khoan 1 Diéu 1041 B luat Dan sy Nga: “Theo sy diéu chinh
ctia hop ddng hop tac kinh doanh, hai hay nhiéu chu thé s& tién hanh thuc
hién viéc gdp von va cung kinh doanh dé phan chia lgi nhuan ma khong thanh
1ap mot thyc thé kinh doanh méi”.

Vé tinh chat, hinh thirc gop vén bang QSDP nay 1a mot quan hé dau tu
duogc thiét 1ap trén co sé hop dong hop tac kinh doanh ma khong thanh lap
phap nhan. Cac chi thé tham gia quan hé gép von nay chi rang budc voi nhau
bdi quyén va nghia vy trong hop dong ma khong c6 su rang budc phép 1y vé to
chte nhu hinh thirc gép vén hinh thanh phap nhan. Dua vao tiéu chi phan loai
nay, phap luat vé gop von bang QSDD c6 nhimng quy dinh cu thé nham diéu
chinh quan hé gép vén bang QSDD. Cung v6i quan niém vé gbp von bing
QSDD, quy dinh vé cac hinh thirc gép von bang QSDP gitp dinh dang hoat
dong gop von bang QSDD. Tir viéc nhan biét vé cac hinh thirc gop von bang
QSDD, NSDD va co quan chic ning s& thuc thi phap luat gbp vén bang
QDSP hiéu qua hon. Ngoai ra, thuc tién con ton tai hinh thirc gop vén bang
QSDD nita khac véi hai hinh thic gép von trén. Do 1a gop von bang QSDD
cta nong dan vao doanh nghiép nong, 1am nghiép. Pac trung cta hinh thirc gop
von nay 1a gép vao doanh nghiép da thanh lap nhung khong khong chuyén
QSDD ma chi chuyén giao QSDD trong mot thoi gian nhat dinh. NSDD chi
gop trong mot thoi han nhat dinh, gia tri vén gop duoc xac dinh dya trén thoi

han gop von, cd dinh vé s6 von tuong ing véi mot dién tich dat cu thé.
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2.2.2.2. Quy dinh vé chii thé gép von bang quyén sir dung dit

Chu thé tham gia quan hé gdp von bang QSDDP 1a cic bén trong quan hé
g6p von, bao gdm bén gop von va bén nhan gop vén. Quy dinh vé chu thé gop
vbn bang QSDD 1a co sd phap 1y gitp cac bén co6 nhu ciu gop von bing
QSDD. Mait khac, quy dinh nay con 1a can ctr dé xac dinh cac diéu kién co
hiéu luc ctia hop dong gop von bang QSDD.

- Bén gép von bang OSDD, da sb dat dai tai nhiéu nude trén thé gidi
thudc sé hitu tu nhan nén phap luat cta cac qudc gia nay déu quy dinh chu thé
c6 quyén so hiru dat dai méi duge gop von. Véi qudc gia duy tri hinh thire so
hitu nha nudc hodc toan dan dbi véi dat dai thi d6 1a chu thé sir dung dét hay
NSDB, tuy theo cach goi ctia mdi qudc gia. Luat Quan 1y nha nudc vé dat dai
nam 1998 ctia Trung Qubc quy dinh: “Nguoi dem dat thué ctia Nha nude cho
nguoi khac thué lai thi quyén st dung dat thué van do ngudi thué nam gitr.
Ngudi méi thué dat chi cé cac quyén hudng loi tir dat” [6, tr.13]. Quy dinh
trén cho théy, ¢ Trung Québc chu thé st dung dét chi co thé 1a nguoi dugc Nha
nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD. Tu cach nay dugce xac dinh
trong sudt qua trinh st dung dat ké ca truong hop chu thé sir dung dat cho
nguoi khac thué lai dat. So véi phap luat Trung Qudc, chu thé sir dung dat cua
Viét Nam mé rong hon, NSDD c6 thé dugc Nha nude giao dat, cho thué dat,
cong nhan QSDD hodc nhan QSDP théng qua thué hodc thué lai dat. Khong
phai moi chi thé c6 QSDD déu duogc gop vén bang QSDD. Chu thé st dung
dat duoc gop von bang QSDD hay khong phu thude vao su cho phép ctia Nha
nude. V6i tu cach 1a dai dién chi s hitu dat dai, Nha nudc quyét dinh trao
QSDD cho NSDP va quy dinh quyén va nghia vu caa NSDD. Tuy theo muc
dich str dung dat ma Nha nudc xac 1ap cho mdi chi thé sir dung dat cac hinh
thire khac nhu: Puge Nha nude giao dat (khong thu tién, c6 thu tién), cho
thué dat (tra tién mot lan, tra tién hang nam); dugc Nha nudc cong nhan
QSDP trong mot s6 truong hop cu thé; nhan chuyén QSDD tir cac chu thé sir
dung dét khac. Trén co s& cac hinh thirc sir dung dat va nghia vu tai chinh d6i
v6i Nha nudc ma phap luat quy dinh chi thé st dung dat dugc gbp von bang
QSDD hay khong. NSDD ¢6 quyén gop vén bang QSDD dugce thuc hién theo
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nguyén tic “co tra tién, co ky han va duogc chuyén nhuong” [6, tr.13]. Nhu
vay, diéu kién dé NSDD gop von bang QSDD phu thudc vao hinh thic sir
dung dat va viéc thuc hién nghia vu tai chinh ddi v&i Nha nudc. Gop von dé
thanh 14p doanh nghiép hoic gop von vao doanh nghiép dd duoc thanh lap 1a
quyén clia ca nhan, to chure. Tuy nhién, vé1 mot s6 chu thé ma viéc thanh lap
va quan 1y doanh nghiép anh huéng dén moéi trudng dau tu, pha v& sy binh
dang cua cac doanh nghiép ciing nhu loi ich chung cta toan xa hoi. Phap luat
Viét Nam ciing nhu cac qudc gia trén thé gidi déu cam mot sd chil thé nhat
dinh thanh 1ap va quéan ly doanh nghi€p, d6 la co quan hanh chinh nha nudc,
don vi lyc lugng vii trang, cong chirc, si quan. Ngoai ra, mot s6 dbi tuong
khong thudc céc truong hop trén nhung bi cdm thanh lap, quan 1y doanh
nghiép theo quyét dinh cia co quan nha nudc c6 thim quyén.

- Bén nhdn g6p von bang OSDP, chu thé nhan gép von bang QSDD 1a
t6 chirc, c4 nhan c6 nhu cau sir dung dat va dap tng cac diéu kién dé nhan gop
von bang QSDD. Phép luat Viét Nam ciing nhu cac qubc gia déu quy dinh
nhiig ddi tuong khong duoc thanh 1ap va quan 1y doanh nghiép thi ciing
khong dugc nhan gép von bang QSDD. Tuy tung hinh thic gop vén bang
QSDP ma phap luat quy dinh bén nhan goép von phai c6 cac dicu kién khéac
nhau. Trong mbi quan hé véi bén gop von thi bén nhan gop von ¢o vai tro chi
dong. Truong hop phéap luat dat dai quy dinh diéu kién cu thé thi bén nhan
g6p von phai théa man cac diéu kién d6. Do d6, phap luat vé chu thé nhan
g6p von bang QSDP phai dua ra cac tiéu chi dé nhan dién ting loai chi thé
cling nhu céac diéu kién dé mot chu thé nhan gop von bang QSDD.

2.2.2.3. Quy dinh vé diéu ki¢n quyén siv dung dit gép von

“X¢ét tir phuong dién phép 1y, thi gop von 1a hanh vi chuyén giao tai san
hay dua tai san vao sir dung dé doi lay quyén loi dbi véi cong ty” [22, tr.51].
Trong céac hinh thirc gop vén thi “gép von bang tai san 1a hinh thirc gop von
quan trong nhét bai khong c6 tai san thi cong ty khong thé hoat dong dugc” [22,
tr.52]. V& ban chat, hanh vi gop von lam cham dat quyén sé hiru, sir dung tai san
ctia bén gop von dong thoi phat sinh quyén s hitu tai san ctia doanh nghiép hinh

thanh tir gop von. Xét trén phuong dién kinh té, gop von 1a viée tao ra tai san cho

52



doanh nghiép nham bao dam hoat dong kinh doanh. Vi thé, d6i tuong gop von
luén 1a mbi quan tAm dau tién ctia bén gop vén va bén nhan gop vén. Tur ddi
tuong gop von ma quyét dinh dén cac hinh thirc gop von. Néu can cir vao chi
thé quyén so hitu tai san dem gop von, thi ¢ gop vén bang quyén sé hiru va gop
vbn bang quyén hudng dung. “Néu cin cir vao tinh chat cta tai san gop von thi
c6 thé ¢ cac cach thic gop von bang gia tri, bang tai san hién vat, ban quyén
cong nghiép, gop von bang tri thirc, gdp von bang cong sirc” [4, tr.16]. Chinh su
da dang vé d6i tuong gbp vén doi hoi phai c6 hinh thirc diéu chinh cho phu hop
v6i timg déi tugng gdp vén. O qudc gia duy tri hinh thirc so hiru tw nhan dbi véi
dat dai, gop von bang dit dai dugc xem 1a hinh thirc gbp von bang hién vat. O
Viét Nam, dat dai thudc s¢ hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu. Diéu
nay ddng nghia khong c6 to chirc, ca nhan nao c6 quyén sé hitu dat dai. Vi thé,
NSDBD chi ¢6 quyén gbp vén bang QSDD ma khong ¢ quyén gop von bang dat
dai. QSDD dugc quy dinh boi nhicu ché do phap 1y khac nhau, tiiy thudc hinh
thirc sir dung dét va chu thé s dung dat. Theo nguyén tic chung, thi khong phai
tat ca QSDP déu 1a dbi tuong gop von. Bé QSDD tro thanh dbi tuong gop vén
thi phai duoc su cho phép ctia Nha nude voi tu cach 1a dai dién chu s¢ hiru. Chi
c6 QSDD hinh thanh tir viéc Nha nudc giao dat co thu tién, cho thué dat tra tién
mot 1an, nhan chuyén QSDD ma cac nghia vu vé tai chinh khong ¢6 ngudn goc
tir ngan sach nha nudc thi méi duoc gdp von.

Vé hinh thirc, cling nhu nhiing tai san khac khi tham gia giao dich,
QSDDP phai thoa mén mot sb diéu kién nhat dinh. QSDD 1a tai san dic biét
phai sinh tir quyén s hiru dat dai nén diéu kién chit ché hon so véi nhiing tai
san khac. Dé tré thanh ddi tuong gép von thi QSDD phai théoa mén cac diéu
kién nhu: QSDP dugc cap gidy ching nhan, QSDD khong tranh chap, QSDD
phai trong thoi han st dung dat, QSDP khong bi ké bién dé dam bao thi
hanh an. Viéc quy dinh diéu kién ddi véi tai san gép voén noi chung va
QSDD noi riéng 1a can thiét nham bao vé quyén lgi cho bén nhan gép von.
Quy dinh nay phong tranh rii ro cho bén nhan gép von vi nhiéu truong hop
bén goép von sur dung tai san khong thudce quyén sé hitu, st dung hop phap

cua minh dé gop von.
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2.2.2.4. Quy dinh vé hop dong gép von bang quyén sir dung dit

Gop von 1a su lién két giira cac cha thé c6 muyc dich kinh doanh thong
qua hop dong gép vén. Hop ddng gop von khac véi hop dong théng thudng &
chd dbi twong da dang, co lién quan dén quyén sé hiru, str dung tai san cua cac
chu thé, 14 co s& dé hinh thanh thuc thé kinh doanh méi. Dbi véi gop von biang
tai san, tuy thudc vao truong phai Commom law hay Civil law ma phap luat
diéu chinh vé hop dong gop vén & mirc d6 khac nhau. Hop ddng gop von theo
hé théng Civil law dugc quyét dinh bdi cac yéu to nhu: Hop dong 1a két qua
gip g& chung cla cac bén; hop dong 1a phap luat do cac bén 1ap ra dé rang
budc nhau; cac bén duoc ty do trong pham vi gid1 han cua phap luat va trat tu
cong cong. Theo nguyén tic chung, gop vén 1a quyén tu do kinh doanh cua ca
nhan, t6 chirc nén Nha nudc khong can thiép vao thoa thuan cua cac bén. Hop
dong gop von bang QSDPD 1a hop ddng dan sy, nén cac nguyén tic ciia giao
dich dan sy dugc ghi nhan va dam bao thuc hién. Theo Piéu 1012 B6 luat Dan
su va Thuong mai Thai Lan thi: “Hop dong to chirc hoi kinh doanh hodc cong
ty 1a hop dong qua do, hai hoac nhiéu ngudi théa thuan hop nhau lai dé tién
hanh mot céng viéc chung, nham chia 101 ¢6 thé c6 qua cong viéc chung” [8].
Piéu 1832 Bo luat Dan sy Phap quy dinh: “Céng ty do hai hay nhiéu ngudi
thanh 1ap trén co so thoa thuan bang hop dong vé viéc dong gop, sir dung tai
san hodc cong suc cua hgo vao hoat dong kinh doanh chung nham chia 13i hodc
thu 10i” [7]. Mdi qudc gia tiy vao cach tiép can va xay dung phap luat ma diéu
chinh hop ddng gép von bang dat dai khac nhau. Tuy nhién, xut phat tir quan
hé phat sinh giita bén gop von vai bén nhan gop von, cling véi tinh chét cua
gop von bang QSDD ma phap luat vé hop dong gop von bang QSDD thudng
tap trung dicu chinh nhiing ndi dung co ban ciia hgp dong gép von dé 1a chu
thé, hinh thuc, ndi dung, hiéu lyc cia hop dong gop von bang QSDP.

- Vé hinh thirc va hiéu lie ciia hop dong gép von bang OSDD: “Hinh
thirc ctia hop dong 1a sy biéu hién ra bén ngoai clia ndi dung hop dong gom
tong hop cac cach thirc, thu tuc, phuong tién dé thé hién va cong bd ¥ chi caa
cac bén, ghi nhan ndi dung hop ddéng va 1a biéu hién cho sy ton tai ctia hop

ddng” [54, tr.51]. Hinh thtrc ctia hop ddng duogc thira nhan va quy dinh trong
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phap luat ctia hau hét cac qudc gia trén thé gidi. Cac hinh thirc phd bién cua
hop dong hién nay 1 van ban, hanh vi, 10i néi va hinh thirc dién tir. Thong
thuong, v6i hop dong co gia tri 16m, phap ludt cia cac qudc gia déu quy dinh
phai duoc thé hién bing vin ban. Diéu 11 Luat Hop ddéng Trung Qudc quy
dinh: “Mot hop ddng phai dugc thiét 1ap bang van ban néu phap luat hoic quy
dinh hanh chinh lién quan yéu cau” [67]. Tuy quan niém cia ting hé thong
phap luat trén thé giéi ma hinh thirc hop dong c6 thé 1a diéu kién c6 hiéu luc
ctia hop dong hay khong.

Phap luat cta cac qubc gia, trong d6 c¢6 Viét Nam déu quy dinh hop
ddéng gop von bang dat dai hay QSDD phai dugc 1ap thanh vin ban. So di
phap luat quy dinh hop dong gép vén bang QSDP phai duogc 1ap thanh vin
ban 1a xuét phat tir ban chat va di twong cia gbp vén bang QSDD. Do d6i
tuong gop von 1a QSDD - mot loai tai san dac biét vira thudc s& hiru toan dan
vua la tai san cua bén gép von; QSDb gén to1 nhitng 6 thira, vi tri toa do nén
can c6 hinh thirc phu hop dé ghi nhan ndi dung ma cac bén théa thuan; xuat
phat tir sir an toan va phong ngira riii ro trong gop von bang QSDP, nén phap
luat quy dinh hop dong gop von bang QSDP phai duoc 1ap thanh vin ban,
phai dugc cong ching hoac chung thuc.

Quy dinh vé hiéu lyc cia hop dong gop von bang QSDP la rat quan
trong, vi chi khi hop dong c6 hiéu luc thi méi phat sinh quyén, nghia vu giira
cac bén. “Hiéu luc ctia hop dong 12 van dé mang tinh ban chat ctia hop dong,
vi suy cho ciing, cac bén thiét 1ap hop dong 13 dé rang budc quyén va nghia vu
dbi v6i nhau” [54, tr.16]. Chinh vi thé, phap luat cta cac qudc gia déu co
nhimg quy dinh dé xac dinh thoi hiéu lyc cta hop dong gép von noi chung,
trong d6 co gop von bang dat dai. “Thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong 1a yéu
tb phap ly quan trong dé xac dinh thoi han c6 hiéu luc cua hop déng - mot
trong nhimg yéu to biéu hién cua hiéu luc hop dong” [54, tr.85]. Co 1& vi vay
ma khi néi t6i hiéu luc ctia hop ddng nguoi ta thuong noi t6i thoi diém co
hiéu luc ctia hop dong. Hau hét cac bo phap dién vé Luat hop dong trén thé
gidi déu quy dinh thoi diém giao két hop dong 1a thoi diém cé hiéu lyc cua

hop dé)ng, Piéu 405 Bo luat Dan sy nam 2005 caa Viét Nam cling quy dinh
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nhu vay. Hop dong gop von 1a hop ddng song vu ¢ dén bui nén vé nguyén tac
thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong 1a thoi diém giao két. Phap luat thuc dinh
ctia Viét Nam quy dinh hop dong gop von bang QSDP bén canh viéc cong
chtng, chimg thuc con phai ding ky. Thu tuc ding ky 1a diu kién c6 hiéu luc
ctia hop dong gop von bang QSDP.

Mot van dé phép 1y khi xem xét tinh hiéu luc cta hop ddng gbp vén bang
QSDP la truong hop hop ddng vo hiéu. Theo phép luat ctia nhiéu qudc gia, su
v6 hiéu cua hop dong noéi chung c6 thé xay ra hai trudng hop d6 1a duong
nhién v6 hiéu (vo hiéu tuyét dbi) va co kha ning v6 hiéu (vo hiéu twong ddi).
Nhitng truong hop duong nhién vo hiéu 13 hop dong vi pham diéu cAm, khong
du diéu kién giao két. Hop ddng c6 kha ning vo hiéu 1a hop dong di c6 hiéu
luc va dugc thyc hién nhung Xuét phat tur sy nham 14n, thiéu ¥ chi, khong dung
hinh thuc... D6i v6i hop dong gop von bang QSDP, ngoai nhiing truong hop bi
v6 hiéu theo quy dinh chung ctia phap luat, thi phap luat gop vén bang QSDD
con quy dinh mot s6 truong hop vo hiéu do bi Nha nude thu hoi dat.

- Vé néi dung cia hop dong gép von bang OSDP: Noi dung ctia hop
dong gop von bang QSDD 1a tong thé cac thoa thuan gilta bén gop von voi
bén nhan gép von duge ghi nhan trong hop dong gop von. Hau hét phap luat
ctia cac qudc gia déu quy dinh ndi dung hop dong phai c6 hoic mot sb thoa
thuan dic trung cua hop dong gop von bang dat dai. Quy dinh nhu vay 1a vi
hop dong gop von bang dat dai rat phirc tap, dé bao vé quyén va loi ich cho
nguoi gop von phap ludt cac qudc gia & mic do nhat dinh déu c6 nhimmg quy
dinh vé cic van dé can phai c6 trong hop dong gdp vén. Hop dong gop von
b?mg QSDb thé hién dic trung ctua hop déng dan su do la su binh d.'flng, tu
do, thién chi, théa thuan, thong nhat giita cac bén. Tuy nhién, gop von bang
QSDD c¢o dic trung riéng nén can thiét phai xay dung mot s6 noi dung mang
tinh dic thu cia hop dong nay. Py ciling 14 co s¢ dé phan biét hop dong gop
vbn bang QSDP véi hop dong gop von bang céac loai tai san khac. Cac quy
dinh phap luat dinh huéng ndi dung ciia hop dong gop von bang QSDP 1a can

ctr dé xac dinh quyén va nghia vu cta cac bén cling nhu xac dinh diéu kién co
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hiéu lyc ctia hop dong. Noi dung cuia hop ddng gop vén bang QSDD bao gdm
cac thoa thuan chu yéu sau:

Mot la, théa thuan vé ddi twong gop von. Do QSDP gin véi timg thira
d4t cu thé nén cac bén phai xac dinh vé dién tich, vi tri thira dat. Thuc té cho
thdy, khong chi c6 QSDP ma con bao gdm tai san gin lién voi dat nhu nha,
cong trinh xdy dung, rimg cdy... Cac tai san ndy co 1a d6i tuong goép von hay
khéng can duoc phap luat quy dinh rd hodc cac bén thoa thuin trong hop
ddng gop von. V& van dé nay, phap luat cua cac qudc gia theo hai xu hudng
khac nhau. “Xu hudng thtr nhat dua trén quan diém coi bat dong san 1a mot
khéi thong nhét giita dat dai (QSDD) va tai san gan lién véi dat dai” [70,
tr.64]. “Tuy nhién, xu huéng tiép can khac dya trén quan diém ton trong toi
da quyén tu do thoa thuan va dinh doat ciia ngudi ¢ quyén vé tai san” [70,
tr.65]. Phap luat Viét Nam tiép can khong theo hai xu huéng trén ma theo
ting truong hop cu thé. Véi QSDP cua to chire thi tai san gan lién véi dat 13
bd phan khong tach roi véi QSDP (diém d khoan 2 Piéu 174 Luat Dat dai
nam 2013). Con d6i véi QSDD cua ho gia dinh, c4 nhan thi tai san gan lién
v6i dat khong duong nhién 1a phai 1a ddi twong cua gbp von bang QSDD
(diém h khoan 1 Piéu 179 Luat Pat dai nam 2013).

Hai 13, thoa thuan vé gia tri QSDD la ndi dung khong thé thiéu trong
hop dong gop von bang QSDD, bai 1& day 1a co so dé xac dinh ty 1& von gop
ctia bén gop von. Khac véi gop von bang nhitng tai san khac, véi gop von
béng QSDD thi viéc xac dinh gia tr1 QSDD phu thudc vao nhiéu yéu td, trong
do co yéu t6 nodi tai con la sy can thiép ciia Nha nudc. Ngoai ra, véi mdi hinh
thirc gop vén bang QSDD thi viéc xac dinh gia tri QSDP ciing khac nhau,
g6p von bang QSDP hinh thanh phap nhan thi gia tri QSDD 1a gia dét trén thi
treong; con v4i gop von bang hinh thirc hop tac kinh doanh thi gia tri QSDD
duoc xéac dinh dya trén 1gi ich tir vi¢c khai thac va st dung dat.

Ba 13, thoa thuan vé muc dich gop vén 13 ndi dung khong thé thiéu
trong hop dong gop von bang QSDD. Do muc dich gop von quyét dinh dén
cac hinh thtrc gop vén ciing nhu quyén va nghia vu caa cac bén nén trong hop

dong gbdp von phai xac dinh rd muc dich gop von.
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Bén la, thoa thuan vé thoi han gop von 1a ndi dung khéng thé thiéu
trong hop déng gop vén noi chung va gop vén bang QSDP ndi riéng. Tuy
thudc vao muc dich gép von ma thdi han khac nhau. Véi dic thu cua QSDb
c6 thoi han, nén cac bén c6 thé thoéa thuan vé thoi han goép vén nhung khong
dugc vuot qua thoi han st dung dat.

Nam la, thoa thuan vé quyén va nghia vu cua cic bén trong hop dong
gop von bang QSDD. Gop von bang QSDD dé thanh 1ap doanh nghiép, gop
vbn vao doanh nghiép di duoc thanh 1ap hodc gop von bang hinh thic hop tac
kinh doanh. Pé cac bén thuc hién thyc hién hop dong gop von cling nhu xac
dinh trach nhiém khi vi pham hop dong thi trong hop dong gép von phai xéac
dinh quyén va nghia vu cta cac bén. Cin cir vao hop dong gop vén bang
QSDD, cac mbi quan hé co ban giita cac cha thé trong quan hé gdp von bang
QSDD dugc nhan dién, bén thtr ba trong quan hé gop von bﬁng QSDb kiém
soat cac budc tién hanh gbp von va tao co sé phap 1y dé co quan nha nude co
tham quyén giai quyét tranh chap gop von bang QSDP néu co.

2.2.2.5. Quy dinh vé trinh tuw, thii tuc gép von bing quyén sir dung dit

Tuy thudc vao mong mudn tao dung mo hinh kinh doanh ma cac nha
dau tu phai thuc hién cac budc khac nhau. Néu chi 1a hun von dé 1am an don
gian thi cac nha dau tu chi can gip gd va xac 1ap bién ban gop von. Néu céac
nha dau tu mudn thanh 1ap doanh nghiép thi trinh ty, thu tuc phuc tap hon
nhiéu. Trinh ty, thi tuc gop von 1a tha tuc hanh chinh dé cac bén tham gia gop
von phai thuc hién. Theo do, trinh tu gop von duoc hiéu 1a tht tu cac bude
tién hanh ma cac bén tham gia gop vén, co quan nha nudc phai thyc hién khi
td chtrc, ca nhan gop von. Thu tuc gop von dugce hiéu 1a trinh tu, cach thirc
thuc hién, hd so yéu cau, diéu kién dé co quan nha nudc, nguoi co tham
quyén quy dinh viéc giai quyét gop vén. Cac hinh thirc gbp von bang QSDD
khac nhau thi trinh tu, thu tuc khac nhau.

Thit nhat, trinh tw, thi tuc gép von bang quyén sir dung ddt hinh thanh
phap nhan: (i) Cam két hodc thoa thuan gép von thanh 1ap doanh nghiép.
Trong hop dong thanh 1ap cong ty, cac bén thoa thuan gop von bang nhiing tai

san khac nhau, trong d6 c6 céc dieu khoan chu yéu nhu chu thé gop von, gia
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tri von gop, hinh thirc gép von, phuong thirc chuyén giao gop vén, thoi diém
g6p von; (ii) Thong qua diéu 18 doanh nghiép trong d6 ghi nhén ty 1& vén gop.
Trong diéu 1¢ doanh nghiép phai c6 diéu khoan vé vén gop, trong d6 phai xac
dinh phan von gbép va gia tri vén gop cua mdi thanh vién ddi véi ting loai
hinh doanh nghiép; (iii) Pang ky kinh doanh, cic thanh vién phai ndp hd so
ding ky kinh doanh tai co quan ding ky kinh doanh. HO so diang ky kinh
doanh gdm: Gidy dé nghi ding ky kinh doanh, du thao diéu 1é doanh nghiép,
danh sach cac thanh vién voi day du cac thong tin ca nhéan, truong hop kinh
doanh nghanh nghé c¢6 diéu kién thi phai c6 xac nhan cta co quan c6 tham
quyén.; (iv) Chuyén giao von gop cho doanh nghiép, tiiy ting loai hinh doanh
nghiép ma phap luat quy dinh viéc chuyén giao von gop khac nhau. Déi véi
tai san phai dang ky quyén sé hiru, sir dung thi nguoi gop von phai lam tha
tuc chuyén giao quyén sé hiru, stt dung cho cong ty tai co quan nha nudc co
tham quyén. D6i voi tai san khong phai ding ky quyén sé hitu, s dung thi
viéc chuyén giao von gop thong qua viéc giao nhan tai san; (v) Cap gidy
chtng nhan vén gop, tiy tung loai hinh doanh nghiép ma viéc giap chung
nhan vén goép khac nhau. Pdi voi cong ty trach nhiém hitu han, cong ty hop
danh thi viéc cap gidy ching nhan von gop 1a thoi diém bén gop von gop du
gia tri phan vén gop. Con véi cong ty co phan thi viéc cAp gidy chimg nhan
phan vén chinh 14 ¢6 phiéu do cong ty phat hanh.

Thit hai, trinh ty, thi tuc gép von bang quyén sit dung dat theo hinh
thiee hop tac kinh doanh

Truong hop cac bén tham gia gbp vén bang QSDD 1a cac nha dau tu
theo quy dinh ctua Luéat Pau tu thi trinh ty, tha tuc phtrc tap hon. Thong
thuong dé xac 1ap quan hé dau tu bang hinh thirc hop dong hop tac kinh
doanh, nha dau tu phai thuc hién cac budc nhu:

(i) Xac 1ap hop dong hop tac kinh doanh: Trong budc nay cac bén phai
dam phén, thuong luong vé hop dong. Sau khi dat duoc nhiing yéu cau chung
trong dam phan, cac bén sé& tién hanh ky hop dong hop tac kinh doanh.

(ii) Pang ky dau tu, tiy theo myc dich cta nha dau tu ma gop von theo ba
nhom 1a: Nhoém dau tu khong phai ding ky dau tu; nhém dau tu phai dang ky
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dau tu va nhom dau tu phai thyc hién thim tra dau tu. Vi gbp von bang QSDD
tity theo hinh thirc gop von ma trinh t, thu tuc khac nhau. Néu goép vén bang
QSDD dé thanh 1ap doanh nghiép quy dinh vé trinh tu, thi tuc gop von thanh lap
doanh nghiép thi phai tuan thu trinh tu, thu tuc vé ding ky dat dai. Piéu nay co
nghia trinh ty, thil tuc gép von bang QSDD phc tap hon so voi cac hinh thirc
gop von khac. Sau khi hoan thién viéc ding ky kinh doanh, bén gop von phai
nop hd so gdp von bang QSDP tai co quan ding ky dat dai. HO so phai day du
cac loai gidy t0, sau khi tiép nhan néu du diéu kién thi co quan diang ky dat dai s&
tién hanh dang ky gép von bang QSDD. Ké tir thoi diém dang ky tai co quan
dang ky dat dai thi viéc gop von bang QSDP méi hoan thanh.

2.2.2.6. Quy dinh vé xir Iy quyén sir dung dit khi chdm dvet gép von

Thong thuong, phéap luat vé xir Iy QSDD khi chdm dut gop von gom hai
ndi dung co ban 1a: (i) Xac dinh cac truong hop cham dat gop vén bang
QSDBP; (ii) Nhimng thi tuc phap 1y can thiét dé xa 1y QSDD gbdp von. Phap
luat & mdi qudc gia co su khac nhau vé co so phap 1y chidm dut quan hé gop
vbn, song quan hé nay cham duat khi nghia vu cia cac bén trong quan hé gop
von duoc thue hién, cic bén c6 thé thoa thuin vé viéc cham dut hop déng gop
von bang QSDPD, su vi pham nghia vu ctia bén gop von hoidc theo quyét dinh
clia co quan hanh chinh c¢6 thim quyén hodc ctia Toa an vé viéc cham dit
quan hé gop vén bang QSDD. Vé viéc dang ky x6a gop von bang QSDD dé
cham dut quan hé gop vén bang QSDP ¢6 qudc gia quy dinh 1a diéu kién bat
budc, c6 qudc gia khong quy dinh. Dbi v6i qudc gia duy tri hinh thirc s¢ hiru
tu nhan doi v6i dat dai thi viéc gop von bang dat dai ciing giéng nhu gbp von
bang tai san phai dang ky. Vi vay, bén nhan gop von c6 nghia vu ding ky
dat dai. Thong thuong, véi qubc gia ma viéc dang ky gop von bang dat dai 1a
diéu kién c6 hiéu luc cua hop déng gop von thi phai ding ky khi cham dat
g6p von. Bén canh d6, quy dinh ctia phap luat vé xir Iy tai san khi cham dit
g6p von 1a ndi dung khong thé thiéu trong bat ky quan hé gop vén nao. Phap
luat Viét Nam ciing nhu phap ludt cac qudc gia déu ton trong su thoa thuan
ctia cac bén khi xac 1ap quan hé gop vén. Do dic thu cua gop von bing
QSDD ma viée xir Iy QSDD ¢6 su khac biét so véi gop vén bang cac hinh
thire khac. Véi gop vén bang QSDD hinh thanh phap nhan thi QSDD di

60



chuyén thanh tai san cua doanh nghiép. Trudong hop doanh nghiép pha san
hodc giai thé thi s& giai quyét theo quy dinh cta phap luat vé pha san hoic
giai thé. Pi voi gop von bang QSDD bang hinh thirc hop tac kinh doanh thi
viéc xtr Iy QSDP khi chdm dut gop vén theo thoa thuin cua cac bén va theo
quy dinh cua phap luat.

2.2.3. Céc yéu t6 chi phdi phap luit vé gop von bang quyén sir dung dit

“Phap luat trong qud trinh phat trién chiu su tic dong boi nhitng yéu td
khac nhau. Nhimg yéu t6 nay c6 thé 1a anh hudng tich cuc hoic tiéu cuc dén
qua trinh x4y dung va ap dung phap luat trong nhiing hoan canh cu thé” [49,
tr.66]. Phap luat gop von bang QSDD chiu su tac dong ctia nhiéu yéu to khac
nhau, khé c6 thé xem xét hét cac yéu té anh hudng dén phap luat gop von
bang QSDD vi cac yéu t nay rat da dang va dan xen véi nhau. Tuy nhién, &
mic do chung, cac yéu t6 chi phdi dén phap luat gop von biang QSDP bao
gdm: Ché d6 so hiru toan dan ddi voi dat dai; quan diém cua Pang va Nha
nuge vé phat trién kinh té thi truong; tinh dac thu cia QSDD va cac hinh thirc
str dung dat; sy twong tac gitra cac bo phan phap luat.

2.2.3.1. Ché dp s6 hitu toan dan déi véi dit dai

Pit dai co vai trd quan trong ddi voi doi sdng xa hoi, vi thé s¢ hiru dat
dai luon 1a van dé trong tam trong phap luat cia mdi qudc gia. Hau hét cac
quéc gia trén thé gidi déu duy tri da so hitu dbi véi dat dai, ngoai s hiru nha
nudc, sé hitu tu nhan con cac hinh thirc sé¢ hitu khac, trong dé s& hitu tu nhan
dong vai tro quan trong quyét dinh dén nhitng quan hé kinh té khac. S& hiru
dat dai 12 van dé hét strc phurc tap. “Pic tinh nay xuét phat tir dic diém khéc
biét cua dat dai so v6i cac tai san, tai nguyén thién nhién khac” [102, tr.11].
Viét Nam 1a s6 it qudc gia trén thé giéi duy tri s& hitu toan dan ddi véi dat
dai. S& hitu toan dan d6i v6i dat dai duoc xac 1ap tir Hién phap nim 1980 va
duy tri cho dén ngay nay. Thuc té thay rang, Hién phap nam 1980, Luat DAt
dai ndm 1987, Luat Dat dai nim 1993 méi chi xac dinh dat dai thudc s& hitu
toan dan do Nha nudc thong nhat quan 1y nhu mot “khau hiéu” ma chua xac

dinh ai dugc 1am gi. Luat Pat dai naim 2003 va Luat Dat dai nam 2013 vira
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xéac dinh dai dién so hiru toan dan d6i voi dat dai 1a Nha nudc dong thoi co su
phan dinh quyén han cia Nha nuéc ddi v6i timg khia canh cu thé.

Ché d6 so hitu toan dan ddi voi dat dai chi phdi dén phép luat gop von
bang QSDP thé hién ¢ nhiing ndi dung sau: (i) Ché do so hiru toan dan ddi véi
dat dai cho phép Nha nudc quyét dinh phan phdi dat dai thong qua cac hinh
thire stir dung dat. Hinh thtc st dung dat bao gdm Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDD. Hinh thic xéac 1ap QSDD la diéu kién dé QSDD tham
gia thi truong bat dong san, trong d6 ¢ gop von. Giao dat, cho thué dat do Nha
nuée thyc hién. Tuy thudc vao muc dich va chu thé st dung dat ma nguoi duoc
giao dat phai nop tién sir dung dat hodc khong phai ndp tién st dung dat; (ii)
Ché d6 so hiru toan dan d6i v6i dat dai cho phép Nha nudc lap ké hoach, quy
hoach str dung dat, diéu tiét cac ngudn loi tir dat dai thong qua chinh sach tai
chinh dat dai; (111) Vi tu cach dai dién chu so hitu, Nha nudc quyét dinh du an
sir dung von gop bang QSDP. Viét Nam dang trong qua trinh chuyén doi sang
kinh té thi truong. Dé khai thac va st dung dat dat dai c6 hiéu qua can co sy
lién doanh, lién két gitta doanh nghiép Nha nudc v6i ca nhan, to chirc trong va
nudc ngoai. Nha nude 1a chu sé hiru doanh nghi€p nha nude va cling 1a dai
dién chu so hiru dat dai co6 quyén quyét dinh du an st dung von gop 1a QSDP.
C6 thé thay, ché do so hitu toan dan d6i voi dat dai 1a mot trong nhimng yéu to
chi phéi dén phap luat gop vén bang QSDD.

2.2.3.2. Quan diém ciia Ding va Nha nwéc vé phdt trién nén kinh té
thi truwong, thi truong bt dpng sin

Puong 16i, chinh sach cua Pang va Nha nuéce 1a dinh hudng co tinh
chién lugc dbi voi su phat trién cua dat nudc trén tat ca cac linh vuc. Trong
quan hé véi phép luat, duong 16i, chinh sach cua Pang gitr vai tro chi dao,
quyét dinh dén noi dung cua phap luat. Thuc tién cho thiy, dé cu thé hoa
duong 16i d6i méi ciia Pang, nhiéu dao luat dugc ban hanh, trong d6 Luat Dét
dai ndm 1993 ghi nhan NSDP c6 cac quyén nhu chuyén nhuong, thé chap
bang QSDD va gop dat dé hop tac kinh doanh. Pay 1 co s¢ dé hinh thanh va
phat trién thi trudng bat dong san, trong d6 c6 thi truong QSDP. Tai Hoi nghi
lan thir 7 Ban Chap hanh Trung uong khoa IX, Pang da chi 1d: “Dat dai 1a tai
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nguyén qudc gia vo cing quy gid, 1a tu lidu san xuat dac biét, 1a ngudn luc va
ngudn von to 16n cua dat nudc; quyén sir dung dat 1a hang hoa dic biét” [35].
“Pdi méi chinh sach, phap luat vé dat dai phu hop véi duong 161 phat trién
kinh té thi truong dinh hudng xa hoi cha nghia. Chu dong phat trién viing
chéc thi truong bat dong san... khong tach roi thi truong quyén sir dung dat
va tai san gan lién véi dat...” [35]. Van kién Dai hoi Dai biéu toan qubc cua
Pang lan tht X ciing ghi nhan: “Phat trién thi trudng bat dong san, bao gém
thi truong quyén sir dung dat va bat dong san gan lién véi dat, 1am cho dat dai
thuc su tré thanh ngudn vén cho phat trién, thi truong bat dong san trong
nuéc ¢ stc canh tranh cao so vai thi truong trong khu vuc” [36]. Dén Dai
hoi Pai biéu toan qudc cia Pang lan tha XI ciing néu rd: “Khan truong
nghién ctu, hoan thién hé théng phap luat, chinh sach dat dai, dam bao hai
hoa loi ich caa Nha nudc, cua ngudi dan giao lai quyén st dung dat va cua
nha dau tu; tao diéu kién thuan loi dé nguoi st dung dat c6 hiéu qua; khac
phuc tinh trang st dung lang phi va tham nhiing dat dai. Khuyén khich céc t6
chuc, ca nhan bi thu hoi dat tham gia gop von bang gia tri quyén sir dung dat
vao cac du an dau tu, kinh doanh...” [36]. Bé xay dung nén kinh té thi truong
theo dinh huéng xa hoi chu nghia, phap luat vé gop von bang QSDD phai thé
ché hoa duong 16, chinh sach ctia Pang trong linh vuc dat dai. Phap luat dat
dai n6i chung va gép von bang QSDD néi riéng phai phu hop véi su phat
trién cua kinh té thi trudng. C6 thé thdy, duong 16i ctia Pang, chinh sach cua
Nha nuéc vé phat trién nén kinh té thi truong va thi trudng bat dong san la
mdt trong nhimg yéu t6 chi phéi dén phap luat vé gop von bang QSDD.
2.2.3.3. Diic thit ciia quyén sir dung dit va cdc hinh thive siv dung dit
Pit dai 13 tai nguyén, 13 tu liéu san xuat nén QSDD trudc hét 1a quyén
khai thac cong dung, hudng hoa lgi loi tic tir dat dai. O gop do nay, QSDD
chinh 14 mot trong nhiing quyén ning cia chu sé hiru dat dai. Tuy nhién,
ngoai quyén khai thac, huong hoa loi, loi tirc tir dat dai, QSDD con bao ham
ca viéc NSDD dugc thuc hi¢n céc giao dich vé QSDD (chuyén nhuong,
chuyén d6i, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chap, ting cho, gop von) nhu

cac giao dich co ddi twong 1a tai san. V&i quy dinh cua phap lut thiy ring,
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QSDDP khong chi 1a quyén khai thac, sir dung huéng loi ich tir dat dai ma nod
12 mot loai tai san. Ché dinh QSDD ra doi 1a phuong thic duy tri quyén dai
dién chu s& hitu dat dai cia Nha nude. Bén canh do, dat dai 13 tai san quan
trong quyét dinh dén sy phat trién cta kinh té - xa hoi cua qudc gia. “Chinh vi
vy, quyén so hitu dit dai chi mang ¥ nghia thuc sy khi ma céc loi ich kinh té
ctia chu s& hitu duge dam bao. Khong dat duoc yéu t6 ndy, quyén so hitu dat
dai chi con 1a hinh thirc 13 cai vo rong thiéu sinh khi” [78, tr.54]. Mac du,
NSDP duoc giao dich QSDD nhung cic quyén nay van bi chi phdi bai y chi
ctia Nha nudc théng qua quy dinh vé diéu kién giao dich. QSDPD 1a dbi tuong
giao dich trén thi truong nhung khong phai 1a hang héa thong thuong, boi 1€
QSDD Ia mot loai tai san dugc tao ra bdi phap luat chr khong phai 1a san
pham cua két tinh lao dong cta con ngudi. Su ra doi ctia ché dinh QSDD 1a
phuong thire dé quy tri ché d6 s hiru toan dan dbi v6i déat dai trong nén kinh
té thi truong. Theo TS. Tran Quang Huy thi “hinh thirc st dung dat 1a cach
thire chuyén giao QSDD tir Nha nudc cho NSDD bang quyét dinh hanh chinh
hoic tir quyét dinh hanh chinh sau d6 trién khai bang hop dong thué dat” [60,
tr.31]. Pac trung cua hinh thirc chuyén giao nay 1a thong qua quyét dinh hanh
chinh do cac co quan nha nuéc co tham quyén tién hanh. Hinh thtc giao dat
gdm giao dat khong thu tién va giao dat c6 thu tién.

Giao dét 1a thé hién chirc ning dai dién chu s¢ hitu dat dai. Do cac yéu
t6 ctia kinh té thi truong chwa hinh thanh, nén Luat Dat dai ndam 1987 chi quy
dinh mot hinh thre sir dung dét 13 giao dat. Luat Dt dai naim 1993 di co su
phan biét giita quyén dai dién chu so hitu véi quyén phat sinh tir hoat dong
quan 1y ciia Nha nude. Vi vay, ngoai giao dat co thu tién st dung dat con xuat
hién hinh thirc thué dat. Co thé néi, giao dat va thué dat 1 cac hinh thirc sir
dung dat pho bién nhat c6 chi phdi dén phéap luat gop von bang QSDP. Tuy
vao muc dich su dung dét, bén duoc giao dat phai nop tién st dung dét hodc
khong phai nop tién str dung dat. V& nguyén tac, giao dat khong thu tién duoc
ap dung cho céc to chirc sir dung dat vao muc dich cong cong, qudc phong, an
ninh. Nhitng to chtic nay st dung dat khong vi muc dich loi nhuan. Giao dat

c6 thu tién 13 hinh thtc st dung dat ma NSDD phai ndp tién vao ngin sach
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nha nudce. Tién st dung dat duoc xac dinh dua trén thoi han st dung dat, loai
dat, muc dich st dung dat, vi tri dat... Viéc nop tién st dung dat 1a nghia vy
ctia NSDD dbi vé6i chi s¢ hitu va 1a can ctr dé xéac lap QSDD. Luat Dat dai
nam 2013 d han ché giao dat khong thu tién thay vao d6 1a giao dét co thu
tién. Sy thay doi nay xuét phat tir xu thé van dong cta kinh té thi truong va
viéc md rong quyén ciia NSDD. Hinh thiic giao dat c6 thu tién mot mat gitp
Nha nudc thu ngan sach dé dau tu cho phat trién kinh té - x3 hoi. Mic khac,
day la diéu kién dé NSDP dua QSDPD tham gia thi truong bat dong san, trong
d6 c6 gbp von bang QSDD.

Mot trong nhitng hinh thirc sir dung dat d6 1a thué dat (Nha nude cho
NSDD thué dat). Pay 1a quan hé vira thé hién tinh chat hanh chinh, vira thé
hién tinh chat dan su, thuong mai. Du yéu t6 thoa thun it nhiéu duoc thé hién
trong quan hé thué dat, nhung day 1a thué dat gitra Nha nudc va NSDD nén bi
chi phdi boi yéu t6 hanh chinh. Theo quy dinh tir Diéu 52 dén Diéu 60 Luat
DAt dai ndm 2013, Nha nude cho to chire, hd gia dinh, c4 nhan trong nudc,
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai khi ¢6 nhu cau st dung dat thué dat. Day 1a thué dat & thi trudng cip
mot nén trude khi ky hop dong thué dat, thi co quan nha nudc phai ra quyét
dinh cho thué dat. Noi cach khac viéc ky hop dong thué dat chi 1 hinh thirc
hop thirc héa quyét dinh cho thué dat. Theo quy dinh tai Diéu 126 Luat Dat
dai ndm 2013, thoi han cho thué dat dbi véi cac to chuc kinh té, ho gia dinh,
ca nhan, nguol Viét Nam dinh cu & nudce ngoai, doanh nghiép co von dau tu
nudc ngodi str dung dat duoc quyét dinh trén co so du an dau tu nhung khong
qua 50 nam. DPdi véi dy an c6 von dau tu 16n thu hoi von cham, dy an dau tu
vao dia ban c6 diéu kién kinh té - xd hoi dic biét khé khan ma can thoi gian
dai hon thi thoi han thué dat khong qua 70 ndm. Doanh nghiép chi duogc thuc
hién quyén trong thoi gian thué dat; khi hét thoi han thué dat, NSDP duoc
Nha nudc xem xét gia han sir dung dat néu cé nhu cau tiép tuc sir dung, chép
hanh dung phép luat vé dat dai trong qua trinh st dung va viéc str dung dat
pht hop v6i quy hoach sir dung dat da duoc phé duyét.

2.2.3.4. Su twong tdc giita cac by phdn phap luat
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Sy tuong tac gitta cac bd phan trong cing mot hé théng phap luat cua
qudc gia c6 anh huong dén hiéu luc cua phap ludt gop von bang QSDD. Ly
luan va thyc tién chi ra réng, it khi chi c6 mot van ban phap luat duy nhét diéu
chinh vé mdt van d&, ma thuong c6 nhiéu vin ban phéap luat cing diéu chinh.
Néu giita cac van ban phéap lut cing diéu chinh mot van dé ma co sy mau
thuan thi s& gay kho khin cho viée thuc thi phap luat va giai quyét tranh chap.
Tinh trang trang 1dp s& anh hudng dén viéc ap dung phap luat vi khong dam
bao tinh nhat quan. Néu vin ban phap luat khong mau thuin, khong tring lap
thi viéc ap dung s& dé dang va thuan tién hon cho cac chu thé tham gia qua hé
phap luat vé gop von bang QSDD. Ngoai Luat Dét dai, gop vén bang QSDD
con do nhiéu dao luat diéu chinh nhu: Bo luat Dan sy, Luit Doanh nghiép,
Luat Dau tu... Néu nhu Luat it dai quy dinh cac quyén cua NSDD, trinh tu,
thu tuc gop von bﬁng QSDD, B0 luat Dan sy lai quy dinh vé giao dich va cac
diéu kién cua hop dong gop von bang QSDD, thi Luat Doanh nghiép lai diéu
chinh quan hé gép von bang QSDP dé thanh 14p doanh nghiép hoic gop vao
doanh nghiép di duoc thanh lap. Trong Luat Pat dai, bén canh nhiing quy
pham mang tinh chat hanh chinh con c¢6 nhitng quy pham dén sy, thuong mai.
Pay 1a yéu t6 anh hudng dén phap luat vé gop von bang QSDP. Vi vay, dé
thuc thi c6 hiéu qua doi héi sy thong nhat gitta nhimg quy pham cung diéu
chinh quan hé gép von bang QSDP.

KET LUAN CHUONG 2

Tir viéc nghién ctru nhimg van dé 1y luan phap luat vé gop von bang
QSDBD, c6 thé rat ra nhitng két luan sau:

1. Gop von bang QSDD 1a mot hinh thirc gop von ma theo d6, NSDD
gop dua QSDP ciia minh dé gop von thanh 1ap doanh nghiép, gép vén vao
doanh nghiép da duoc thanh 1ap hodc gop von bang hinh thirc hop tac kinh
doanh. Thong thuong, gop von bang dat dai dugce xép vao hinh thire gop vén
bang hién vat. Tuy nhién, & Viét Nam dat dai thudc sé hiru toan dan do Nha
nuéc dai dién chi so hitu théng nhit quan 1y. QSDP dugc quy dinh béi nhiéu
ché do phap 1y khac nhau nén gdp von bang QSDP duogc xac dinh 1a mot hinh

thure gop von riéng.
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2. Goép vbn bang QSDD co dic trung cua hinh thic gbp vén bang tai
san, nhung vi QSDP 14 tai san dic biét nén gép vén bang QSDP khac véi
hinh thirc gop bang hién vat hay gop von bang quyén huong dung. Do do, trén
phuong dién 1y luin dit ra yéu cau phai xdy dung khung phép 1y vé& gép von
bang QSDPD dua trén nén tang vé quyén ty do kinh doanh, ty do giao két hop
d6ng, nhung phai pht hop véi dic thu cia QSDD. Khung phap 1y vé gop von
bang QSDP phai ghi nhan cac hinh thirc gop von, didu kién vé chu thé gop
von bang QSDPD va diéu kién khac dé dam bao viéc gop voén bang QSDD ¢
gia tri phap ly.

3. Noi dung phéap luat gop von bang QSDP duogc xac dinh dya trén
nhitg quan hé xi hoi phat sinh tir hoat dong gdp vén bang QSDD. Phap luét
g6p von bang QSDP duoc tiép can theo nghia hep d6 1a hé théng quy tic xir
su do Nha nudc ban hanh hodc thira nhan, diéu chinh truc tiép cac quan h¢
phép sinh gitta bén gdp von véi bén nhan gdp von trong giao két, thuc hién
hop ddng gop von bang QSDD va quan hé gitta co quan nha nudc co tham
quyén vé6i doanh nghiép trong viéc dang ky thay doi NSDP. Noi dung cia
phép ludt vé gop von bang QSDP bao gdom cac quy dinh vé: Hinh thirc gbp
von; chu thé gop vén; QSDD gop von; hop dong gop von; trinh ty, thu tuc
g6p von; cham dut gdp von va xt Iy QSDD khi cham dit gop véon.

4. C6 nhiéu yéu tb chi phdi dén phap luat vé gdp von bang QSDD, trong
d6 chi yéu 1a cac yéu t6 nhu: (i) Ché d6 so hitu toan dan dbi véi dat dai; (ii)
Puong 161 cuia Pang va Nha nudc vé phat trién kinh té thi truong, thi truong bat
dong san; (iii) Pac thu cia QSDP va cac hinh thirc st dung dat; (iv) Su twong
tac gilta cac bd phan phap luat nhu phap ludt dit dai, doanh nghiép, hop dong,.. .

Nhitng két qua nghién ctu 1y luan phap luat vé gop von bang QSDD
trong chuong nay s& 1am co so cho viéc danh gia thuc trang phap luat vé gop

vbn bang QSDD ¢ Chuong 3 lun an.
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Chuong 3
THUC TRANG PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM HIEN NAY

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

3.1.1. Quy dinh vé cac hinh thic gép von biang quyén sir dung dit

3.1.1.1. Gop vén béing quyén sir dung dit hinh thanh phdp nhan

Gop von bang QSDD 1a viéc NSDP dung QSDP ciia minh dé gop von
thanh 1ap doanh nghiép hodc gop vén vao doanh nghiép di dugc thanh lap
(goi chung 1a gop von hinh thanh phap nhan). Ciing nhu goép vbn bang tai
san khac, hinh thtrc gop vén bang QSDD nay duoc diéu chinh boi phap luat
doanh nghiép, phap luat dat dai va quy dinh khac c6 lién quan. Cac dao luat
diéu chinh hinh thirc gop von nay bao gom: Bo luat Dan su ndm 2005 nay la
B6 luat Dan sy nam 2015, Luat Dat dai nam 2013, Luat Doanh nghiép nam
2014, Luat Hop tac xa nam 2012. Hién nay, phéap luat chua c6 su phan biét
hinh thirc gop von bang QSDD nay véi gop von bang hinh thirc hop tac kinh
doanh. Pé nhan dién hinh thtrc gop von bang QSDP, chu yéu dua vao céc
tiéu chi sau:

(i) Doi twong gép von la gid tri OSDP duoc quy dinh tai khodn 1 Piéu
35 Ludt Doanh nghiép nam 2014. Gia tri QSDD 1a gia tri bang tién ctia QSDD
ddi voi dién tich dat xac dinh trong tho1 han st dung dat x4c dinh. Can ¢t vao
muc dich cta cac bén trong hinh thirc gop vén ndy, cé thé nhan thiy, dbi tuong
g6p von 1a gid tri QSDP véi tu cach 13 mot hang héa luu thong trén thi truong.
Sau khi gép von, QSDD s tro thanh tai san ciia doanh nghiép.

(ii) Hinh thirc g6p von bang QSDD gép phan hinh thanh nén chi thé
kinh doanh moi hodc lam tang von diéu 1¢ ciua doanh nghiép da dwoc thanh
Igp. Theo khoan 13 Piéu 4 Luat Doanh nghiép nam 2014, thi “goép von 1a viéc
gop tai san dé tao thanh vén diéu 1é cia cong ty. Gop von bao gdm gop von
dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop thém von diéu 1é cua doanh nghiép da

dugc thanh 1ap”. Tai san gop von ¢6 thé 1a tién Déng Viét Nam, ngoai t¢ tu do
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chuyén doi, vang, gia tri QSDD, gia tri quyén sO hiru tri tu¢, cong ngh¢, bi
quyét k¥ thuat, cac tai san khac duoc dinh gia bang Pong Viét Nam (khoan 1
Diéu 35 Luat Doanh nghiép nim 2014). Doanh nghiép 14 t6 chuc c6 tén riéng,
co tai san, tru so giao dich, dugc dang ky thanh 13p theo quy dinh cua phap
luat nham muc dich kinh doanh (khoan 7 Diéu 4 Luat Doanh nghi¢p nam
2014). Theo quy dinh cua Lut Doanh nghiép nim 2014, doanh nghiép dugc to
chirc va hoat dong dudi cac hinh thirc nhu: Cong ty TNHH, cong ty cd phan,
cong ty hop danh va doanh nghiép tu nhan. Tuy nhién, doanh nghip tu nhan
khong duoc gop von va nhan gop von. Vi vy, doanh nghiép hinh thanh tir gop
vbn bang QSDD hoic bén nhan gbp vén ddi vai trudng hop gop von vao doanh
nghiép dd duoc thanh 1ap chi co thé 1a cong ty TNHH, cong ty c6 phan, cong ty
hop danh, hop tac xa. Hinh thitc gop von bang QSDD doi hoi bén nhan gop
v6n hodc chu thé hinh thanh tir gop von phai co tu cach phap nhan.

(iii) Hinh thirc gép vén bang QSDD duwoc thé hién théng qua hop dong
@6p von. Hop dong gop von bang QSDD 1a su thoa thuén giira cac bén, theo
d6 NSDP gép phan von cua minh bang gia tri QSDP dé hop tac, san xuit,
kinh doanh v61 ca nhan, phdp nhan, ho gia dinh khac theo quy dinh cua phéap
luat. V& ban chat, hop dong gop von bang hinh thirc nay giéng véi gop von
bang hién vat. Vi gop von dé thanh 1ap doanh nghiép, thi hop dong gop von
bang QSDD c6 thé duoc ky trude hodc sau khi thanh 1ap doanh nghiép.

(iv) Méi quan hé giita bén gdp von véi bén nhdn gép von. Muc dich cua
cac bén 1a dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gdp von vao doanh nghiép da duoc
thanh 1ap. Tuy loai hinh doanh nghiép ma bén gbp vén co thé 1a chu sé hitu,
dong s& hitu cong ty TNHH, c6 dong cong ty c6 phan, thanh vién gdp von cong
ty hop danh hodc xa vién hop tac xa. Khi trd thanh chu so hiru ctia cong ty hoac
X3 vién hop tac xa, bén gop vén co quyén tham gia vao hoat dong san xuat, kinh
doanh cta doanh nghiép, hop tac xa. Hinh thiic gop von ndy dén t6i viéc chuyén
QSDP, nén tai khoan 10 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “Chuyén
quyén st dung dat 1a viéc chuyén giao quyén sir dung dét tir nguoi ndy sang
ngudi khac théng qua cac hinh thitrc chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, ting

cho quyén str dung dat va gop von bang QSDD”. Nha nudc cip gidy ching nhin
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QSDP, quyén sé hiru nha va tai san khic gin lién véi dat cho ngudi duoc
chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, dugc thira ké... nhan gop von béng QSDb
(Piéu 99 Luat Pat dai nam 2013). Ké tir ngay duoc cap gidy chimg nhan QSDD,
doanh nghiép hinh thanh tir gbp vbn c6 quyén va nghia vu cta td chire str dung
dat. Vi vay, diém ¢ khoan 1 Diéu 169 Luat Dit dai nam 2013 quy dinh: “Td
chire kinh té, doanh nghiép lién doanh nhan chuyén quyén st dung dét thong qua
gop von bang QSDP”. Khi doanh nghiép phé san hay giai thé thi QSDP dugc
xu 1y theo quy dinh cta phap ludt doanh nghi¢p va phép luat pha san.

(v) Vé trinh tu, thi tuc gép von. Do gép von bang QSDD dé thanh lap
doanh nghiép hodc gép von vao doanh nghiép da duogc thanh lap nén trinh tu,
tht tuc do Luat Doanh nghiép va Luat Pit dai diéu chinh. Theo quy dinh cua
Luat Doanh nghi¢p ndm 2014, thi dbi véi mdi loai hinh doanh nghiép trinh tu,
thil tuc thanh 1ap 1a khac nhau. Theo diém a khoan 1 Piéu 36 Luat Doanh
nghiép nim 2014, thi d6i v6i tai san dang ky hodc gia tri quyén su dung dat
nguoi gop von phai lam thi tuc chuyén quyén sé hitu tai san hodc quyén sir
dung dat cho cong ty tai co quan nha nudc cd thAim quyén. Theo Diéu 79
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh pht quy dinh chi tiét
thi hanh mot sd diéu cua Luat Pat dai (sau ddy goi tit 1a Nghi dinh so
43/2014/ND-CP), thi bén gop von phai nép 01 bo ho so gbp von biang QSDD
dén Van phong ding ky dat dai. Vin phong dang ky dat dai s& trinh UBND
tinh hodc UBND huyén cép gidy chimg nhan QSDP cho doanh nghiép hinh
thanh tir gop v6n hodc bén nhan gop von trong truong hop gop von vao doanh
nghiép da duoc thanh 1ap. So véi gop von bang QSDD dudi hinh thire hop tac
kinh doanh, thi hinh thtrc gop v6n ndy c6 mot s6 diém khac nhu:

Mot la, bén gop von trd thanh chu sé hitu hodc déng s& hiru doanh
nghi¢p mai thanh 1ap hoac doanh nghi¢p da dugc thanh lap. Vi vay, bén gép
vbn co quyén tham gia quyét dinh cic van dé san xuat, kinh doanh ctia doanh
nghiép. Khi doanh nghiép san xuét, kinh doanh c6 hiéu qua, vén gép bang
QSDD s¢& lam tang gia tri tai san cia doanh nghiép.

Hai 1&, bén goép von bang hinh thirc niy 1a doanh nghiép méi duge
thanh 14p hodc doanh nghiép di duogc thanh 1ap s& dugc cip gidy chimg nhan

71



QSDPD. Bén nhan gop von c6 thé sir dung QSDD dé thé chap tai t6 chuc tin
dung vay vén phat trién san xuat, kinh doanh. Nhu vy, ciing nhu tai san khac
khi gop von, QSDP khong chi phat huy trén phuong dién st dung ma con
duogc phat huy trén phuong dién tai san - hang hoa.

Ba 14, so voi gop von bang QSDD dudi hinh thirc hop tac kinh doanh
thi hinh thitc gép von ndy mang tinh bén viing hon, do QSDD dugc chuyén
sang doanh nghiép nén viéc chuyén nhuong, rat vén khoi doanh nghiép chiu
su kiém soat ctia cac thanh vién cua doanh nghiép va sy diéu chinh cua Luat
Doanh nghiép, Luat Pha san.

3.1.3.2. Gdp von bang quyén sir dung dit théong qua hinh thivc hop
tac kinh doanh

Gop von bang QSDD dudi hinh thirc hop tac kinh doanh 14 mot trong
nhimg hinh thirc gép von bang QSDD. Vé ban chat, day 1a quan hé dau tu
duogc thiét 1ap dua trén hop dong hop tac kinh doanh. Céc chu thé tham gia
g6p von bang QSDD chi rang budc bodi quyén va nghia vu theo théa thudn ma
khéng rang budc vé té chitc nhu gop voén bang QSDP dé thanh 1ap doanh
nghiép hodc gép vén vao doanh nghiép da duoc thanh 1ap. Trong qué trinh
thuc hién, cac bén co tu cach phap 1y doc 1ap dé thuc hién quyén va nghia vu
ctia minh. Viéc phan biét hinh thirc gép v6n nay véi hinh thic gép von bang
QSDBD hinh thanh phap nhan chu yéu dua vao quyén va nghia vu cua cac bén
trong hop dong hop tac kinh doanh ciing nhu viéc xir Iy QSDD khi chdm dit
g6p von. Dé nhan dién hinh thirc gop vén bang QSDD nay, chu yéu dua vao
cac ti€u chi sau day:

(i) Doi twong gdp von la quyén khai thdc va sir dung dét dai: Do muc
dich cta cac bén trong quan hé nay 1a sir dung dat, vi thé bén gop von chi
chuyén giao cho bén nhan gop von quyén st dung dat trong mot thoi han nhat
dinh ma khong chuyén giao cac quyén khac cia NSDP. Vé ban chat, dbi
tugng cua hinh thirc gép von nay giong véi d6i tugng cua gop vén bang
quyén huong dung.

(ii) Hinh thire g6p von nay khéng hinh thanh chii thé méi va ciing khéng

lam tang von diéu I¢é cua bén nhdan gop von: M1 quan h¢ gitra bén gbp von va
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bén nhan goép voén duge xac lap va thuc hién theo hop ddng gop von bang
QSDDP, vé ban chét diy 1a hop dong hop tac kinh doanh ma von gép 1a quyén
khai thac va str dung dat dai. Diéu 727 Bo luat Dan sy nam 2005 quy dinh:
“Hop ddng gop von bang gia tri quyén sir dung dét 13 su thoa thuan cia cac
bén, theo d6 ngudi sir dung dat (sau day goi 1a bén goép vén) gop phan vén caa
minh bang gia tri quyén st dung dit dé hop tac san xuét, kinh doanh voi ca
nhan, phap nhan, ho gia dinh, chu thé khac”. Do khong hinh thanh nén thuc
thé kinh doanh m&i nén hinh thirc gop von nay chi yéu duge diéu chinh bang
Bo luat Dan sy, Luat Dat dai.

(iii) Moi quan hé giita bén gép von va bén nhdn gdép von: Quyén va
nghia vu cta cac bén duoc xac lap va thuc hién theo hop dong gop vén bang
QSDD va cac quy dinh khac ¢6 lién quan. Khoan 4, khoan 5 Piéu 728 BO luat
Dan su nam 2005 quy dinh noi dung co ban cta hop déng gop vén bao gom:
“Thoi han str dung dat con lai cia bén gdp vén, thoi han gop vén”. Khoan 2
Piéu 730 B luat Dan sy nam 2005 quy dinh bén gop duoc “chuyén nhuong,
dé lai thira ké bang gia tri quyén st dung dat, trir truong hop c6 thoa thuin
khac hodc phéap ludt co6 quy dinh khac”, “nhdn lai quyén st dung dat da gop
von theo thoa thuan hodc khi thoi han gop von da hét” (khoan 3), “hily bo hop
ddng va yéu cau boi thuong thiét hai néu bén nhan gbp vén khong thuc hién
thanh toan phan loi nhuin dung thdi han hodc thanh toan day du” (khoan 4).
Bén nhan gdp von c6 quyén “duoc cip gidy chimg nhin quyén st dung dat
trong truong hop bén nhan gop von 1a phap nhan, trir trudng hop gop von
trong hop dong hop tac kinh doanh” (khoan 3 Biéu 732 Bo luat Dan sy nim
2005). Véi quy dinh ctia phap luat hién hanh thiy rang, dic trung phap 1y cua
hinh thtrc gop von nay 14 ¢6 thoi han va khong chuyén QSDD.

(iii) Vé trinh tu, thii tuc gép vén: Do khong hinh thanh doanh nghiép
ma&i hodc tang von diéu 1é cia doanh nghi¢p nén trinh ty, thu tuc cua hinh
thirc gop von nay chi yéu do phap luat dat dai diéu chinh. Theo Diéu 79 va
Piéu 80 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, thi gop von bang hinh thuc hop tac
kinh doanh khong phai cép gidy chimg nhan QSDD ma chi dang ky bién dong
vé dit dai. Do khong hinh thanh phap nhan nén khong thay doi chu thé su
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dung dat. V6i ban chat 1a mét giao dich dan sy nén khi chdm dut gop von
bang QSDD, cic bén s& thanh 1y hop déng gdp von nhu cac loai hop dong
song vu c¢6 dén bu khac. Uu diém cua hinh thirc ndy 1 thiét 1ap quan hé hop
tac kinh doanh mdt cach nhanh chong, don gian, do khong phai thuc hi¢n thu
tuc chuyén QSDPD cho doanh nghiép méi hinh thanh. Mit khac, gop von bang
hinh thirc ndy s& khong rang budc nhiéu dén quyén sir dung dat cua bén gop
von do bén gdp vbn van 1a chu st dung dat vé phap 1y. Tuy nhién, do phép
luat chua c6 quy dinh cu thé nén nhiéu ndi dung con mau thuin, khong phu
hop véi thyc té.

3.1.2. Quy dinh vé chii thé gép von bang quyén sir dung dit

3.1.2.1. Bén gdp von bang quyén sir dung dit

Trong nén kinh té thi truong, thanh 14p va quan 1y doanh nghiép 1a
quyén tu do kinh doanh ctia c4 nhan, t6 chtrc. Tuy nhién, tu do kinh doanh
khong c6 nghia 1a t6 chirc, ca nhan nao ciing duoc thanh 1ap, quan 1y doanh
nghiép. Theo Piéu 18 Luat Doanh nghiép nim 2014 thi cac chi thé sau day
khong dugc thanh 13p va quan ly doanh nghié¢p: (i) Co quan nha nudc, don vi
luc luong vil trang nhan dan st dung tai san nha nudc dé thanh lap doanh
nghiép kinh doanh thu lgi riéng cho co quan, don vi minh; (ii) Can bg, cong
chtrc, vién chirc theo quy dinh ctia phép luat can b, cong churc, vién chuec;
(iii) Si quan, ha si quan, quin nhan chuyén nghiép, céng nhén, vién chirc qudc
phong trong cac co quan, don vi thugc Quan doi nhan dan, si quan, ha si quan
chuyén nghiép trong cac co quan, don vi thudéc Cong an nhan dan Viét
Nam...; (iv) Can b¢ lanh dao, quan ly nghi¢p vu trong doanh nghi€p nha
nudec, trir nhimg ngudi duoc ctr 1am dai dién theo Gy quyén dé quan 1y phan
von goép cua Nha nudc tai doanh nghiép khac; (v) Nguoi chua thanh nién,
nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan sy hodc bi mat nang lyc hanh vi dan
su, to chirc khong c6 tu cach phap nhan; (vi) Ngudoi dang bi truy ctru trach
nhiém hinh su, chap hanh hinh phat ti, quyét dinh xt 1y hanh chinh tai co s
cai nghién bit budc, co s& gido duc bat budc hodc dang bi cAm hanh nghé
kinh doanh, ddm nhi¢m chirc vu hodc lam cong viéc nhét dinh, lién quan dén

kinh doanh theo quyét dinh ctia Toa an.
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Gop von bang QSDPD 14 hinh thirc gop von riéng, vi thé ngoai nhimng
quy dinh trong B0 luat Dan sy nam 2005 nay 1a Bg luat Dan sy nam 2015,
Luat Doanh nghi¢p nam 2014, thi Luat DAt dai nam 2013 quy dinh chi cac
chu thé sir dung dat sau day méi duoc gop von bang QSDP:

Thit nhat, h¢ gia dinh, cd nhan sir dung ddt: Ho gia dinh sir dung dat 1a
nhitng ngudi ¢ quan hé hon nhéan, huyét thdng, nudi dudng theo quy dinh
ctia phap luat vé hon nhan va gia dinh, dang séng chung va c6 QSDP chung
tai thoi diém duoc Nha nuée giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD; nhan
chuyén QSDPD (khoan 29 Piéu 3). Ho gia dinh, ca nhan sir dung dit dugc Nha
nudc giao dét c6 thu tién, cho thué dét tra tién mot l1an; dat thué lai tra tién
mét 1an; dat duoc cong nhan QSDD; dat chuyén muc dich tr khong thu tién
sang thu tién sir dung dat; dat do nhan chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, nhan
tang cho, nhan thira ké thi duoc gop von bang QSDP véi t6 chirc, ho gia dinh,
c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dé hop tac, san xuat kinh
doanh (Piéu 179, Piéu 180). Ngoai ra, ho gia dinh, ca nhan st dung dat thudc
dién bi thu hoi dé thuc hién du an phaét trién kinh té thi c6 quyén gop von bang
QSDD v6i chit dau tu dé thyc hién du an (diém i khoan 1 Piéu 179).

Thit hai, t6 chirc kinh té sir dung dat: T6 chuc kinh té bao gom doanh
nghiép, hop tac xa va to chirc kinh té khac theo quy dinh cua phap luat vé dan
su, trir doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai (khoan 28 Piéu 3). T6 chuc
kinh té stir dung dat do dugc Nha nudc giao dat co thu tién, cho thué dat tra
tién mot 1an; dat do nhan chuyén nhuong QSDD, dat do nhan gop von, dat do
chuyén muc dich tir giao dat khong thu tién sang thu tién ma nghia vu tai
chinh ddi v&i Nha nude hodc véi chu thé khac khong co ngudn gdc tir ngan
sach nha nudc thi dugc gop von bang QSDP, tai san thudc so hitu ctia minh
gén lién véi dat dé hop tac, san xuét, kinh doanh véi t6 chitc, ca nhan, nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
(diém d khoan 1, khoan 4 Diéu 174; Piéu 176; Piéu 177). Ngoai ra, to chiic
kinh té dugc Nha nuéc giao dat co thu tién, cho thué dat tra tién mot 1an ma
dugc mién, giam tién str dung dat, tién thué dat thi cling duoc gbp von bang
QSDD (khoan 4 biéu 174).
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Thit ba, t6 chirc sw nghiép céng ldp siv dung ddt: T6 chic sy nghiép
cong 1ap 1a to chirc do co quan c6 thim quyén cua Nha nude, té chtc chinh
tri, t0 chic chinh - tri xa hoi thanh l1ap, c6 chuc nang thuc hién hoat dong
cong vu theo quy dinh ctia phap lut (khoan 26 Diéu 3). T6 chirc su nghiép
cong lap tu chu tai chinh dugc Nha nudc cho thué dat tra tién mot 1an ma tién
thué dat khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nudc thi cd quyén gop von
béng QSDD véi t6 churc, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai. Viéc gop voén bang QSDD phai duoc
su chap thuan bang van ban cta co quan nha nudc co thim quyén (khoan 3
Diéu 174).

Thit twe, nguwoi Viét Nam dinh cw & niede ngodi sir dung dat: Nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai 13 cong dan Viét Nam va ngudi gbe Viét Nam cu
tra, sinh séng lau dai & nudc ngoai (khoan 4 Piéu 3 Luat Qudc tich nim
2008). Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai sir dung dat do duge Nha nudc
giao dat c6 thu tién, cho thué dat tra tién mét lan, dat nhan chuyén nhuong
QSDD, dat nhan goép von, dat thué lai trong khu cong nghiép, khu ché xuat,
khu cong nghé cao, khu kinh té tra tién mot lan thi dugc gbp von bang QSDP
va tai san gan lién voi dat dé hop tac san xuét, kinh doanh véi to chuc, ca
nhéan, nguodi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu
nudc ngoai (diém b khoan 1, diém d khoan 3 Piéu 183; Piéu 185). Ngoai ra,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai st dung dét dé thuc hién cac du an dau
tu tai Viét Nam dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat tra tién mot 1an ma
dugc mién, giam tién st dung dat, tién thué dét thi c6 quyén gép vén bang
QSDP (khoan 5 Piéu 183).

Thit nam, doanh nghiép cé von dau tw nwéc ngoai sir dung dat: Doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai gom doanh nghiép 100% von dau tu nudce
ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu nudc
ngoai mua cd phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh cta phap luat vé dau tu
(khoan 7 Piéu 5). Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai tai Viét Nam st
dung dat duoc Nha nude cho thué dat tra tién mot 1an, dat do nhéan gop von
bang QSDD, dat do nhan chuyén nhuong QSDD, dat thué lai trong khu cong
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nghi¢p, khu ché xuét, khu cong nghé¢ cao, khu kinh té ma tra tién mot 1an thi
dugc gbp von bang QSDD va tai san thudc quyén s hitu ctia minh gin lién
v6i dat dé hop tac san xuét, kinh doanh (Diéu 183, Piéu 184, Diéu 185).
Ngoai ra, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai st dung dat dé thuc hién
cac du 4n dau tu tai Viét Nam duoc Nha nuée giao dét, cho thué dat tra tién
mot 1an nhung duge mién, giam tién st dung dat, tién thué dit thi c6 quyén
gop von bang QSDP (khoan 5 Piéu 183).

Véi nhilng quy dinh cta phap luat vé cha thé dugc gép von bang
QSDD thdy ring, vé ban chat, quyén gop voén bang QSDD cua chu thé sir
dung dit duoc xéac 1ap dua trén ngudn gbc phat sinh QSDD, sy lua chon hinh
thire str dung dat, ngudn gdc va phuong thirc thuc hién nghia vu tai chinh cta
chu thé st dung dat doi voi Nha nudc. Chi thé duoc quyén gdp von bang
QSDD 1a céc cha thé str dung dat vao san xuat, kinh doanh hodc dat ¢. Luat
Pat dai nam 2003 va Luat Dat dai ndm 2013 cho thay sy két hop giita vai tro
dinh hudng ctia Nha nudc véi quyén chu dong cia mdi chil thé trong qua
trinh sir dung dat. Vi vai trd ctia minh, phap luat dat dai dua ra cac diéu kién
dé cac chu thé sir dung dat co kha ning thuc hién, con viée thuc hién quyén
nang d6 hay khong va nhu thé nao phu thudc vao timg chi thé st dung dat.
Chu thé st dung dat bang hinh thirc dugc giao dat co thu tién, nhan chuyén
nhuong QSDD, thué dat tra tién mot 1an s& duoc gop von bang QSDP. Nguoc
lai, chu thé str dung dat bang hinh thuc giao dat khong thu tién, thué dat tra
tién hang nim hodc cac nghia vy tai chinh ddi véi Nha nude c6 ngudn goc tir
ngan sach nha nudc thi khong duoc gop vén bang QSDD.

Luat Dat dai ndm 2013 dan khic phuc su bat binh dang giita chu thé st
dung dat trong nudc véi nguoi nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude
ngoai; cu thé bd sung quy dinh Nha nudc giao dat cho doanh nghiép c6 vén
dau tu nudc ngoai, dong thoi quy dinh chu thé ndy duogc goép vén bang
QSDD. Luat Dat dai nam 2013 cling cho phép t6 chirc su nghi¢p cong lap tu
chu tai chinh st dung dat bang hinh thirc thué dét tra tién mot 1an ma tién thué
dat khong co ngudn gde tir ngan sach nha nude thi duge gop von bang QSDP.

Viéc bd sung quy dinh nay 1a pht hop v6i co ché tu chu vé tai chinh va cha
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trrong x4 hoi hoa cac don vi sy nghiép ciia Nha nudc. Ngoai ra, Luat Dat dai

nam 2013 con bo sung quy dinh cho phép ho gia dinh, c4 nhan bi thu dat dé

thuc hién du an phat trién kinh t& dugc gop von bang QSDP véi cha dau tu.
3.1.2.2. Bén nhin gép von bang quyén sir dung dit

Bén nhan gop vén bang QSDP co thé 1a ho gia dinh, c4 nhéan, hop tac
x4, t0 chirc kinh té trong nudc, to chtic sy nghiép cong lap, doanh nghiép c6

von dau tu nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai.

- Déi véi cd nhdn, day 1a chu thé sir dung dat va ciing 1a cha thé quan hé
dan sy, thuong mai. Muc dich st dung cua tung loai d4t do Nha nude quy
dinh, vi vay néu gop von bang QSDD ma phép ludt quy dinh bén nhan gop
von phai ¢ cac diéu kién thi ngoai nhimg diéu kién chung, bén nhan gop von
phai phai théa man cac diéu kién cu thé. Theo quy dinh cta Luat Dat dai nam
2013, Luat Doanh nghiép nam 2014 thi t6 chuc kinh té, don vi su nghiép co
quyén gop von véi ho gia dinh, ca nhén, t6 chtc kinh té, don vi su nghiép,
nguoi Viét Nam dinh dinh cu ¢ nudc ngoai. Vi thé, ca nhan c6 quyén nhan
gop von bang QSDD véi nhitng chu thé néu trén. Theo Luat Pat dai nim
2013 thi ca nhan khong duoc gop von bang QSDD véi doanh nghiép co von
dau tu nude ngoai. Vay ca nhan c6 duoc nhan gop vén bang QSDD véi doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai hay khong, day 13 van dé con dang bo ngo.

- Doi véi hé gia dinh, theo quy dinh cua Bo luat Dan sy nam 2005 nay
1a BO luat Dan sy nam 2015, Luat Dt dai nam 2013 thi ho gia dinh chi tham
gia mot sb linh vuc nhu: Nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy san, lam
mubi. Vi vay, ho gia dinh chi dugc nhan gop von béng QSDD trong nhiing
linh vuc ma ho gia dinh dugc phép tham gia. So véi B luat Dan sy nam
2005, thi viéc tham gia ctia ho gia dinh trong cac quan hé dan su trong Bo luat
Dan su nim 2015 bi han ché hon. Viéc han ché ho gia dinh tham gia mdt sO
quan hé 1a phu hop, dé han ché nhiing bt cap khi ho gia dinh tham gia cac
linh vyc khac nhu quy dinh trong cac van ban trudce day.

- D6 v6i 16 chire (t6 chirc kinh té, t6 chirc su nghiép tu chu tai chinh),

theo Luat Doanh nghiép nim 2014 thi doanh nghiép 14 t6 chirc kinh té c6 tén
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riéng, c6 tai san, co tru s& giao dich 6n dinh ding ky kinh doanh theo quy
dinh cua phap luat nham muc dich thuc hién cac hoat dong kinh doanh.
Doanh nghiép Viét Nam dugc t6 chirc va hoat dong theo céac hinh thirc nhu:
Cong ty TNHH (mét thanh vién hodc hai thanh vién trd 1én), cong ty cd phan,
cong ty hop danh, doanh nghi¢p tu nhan. Tuy nhién, theo Luat Doanh nghiép
nam 2014 thi doanh nghiép tu nhan khong dugc nhan gop vén. Vi thé, t6 chuc
kinh té nhan gép vén bang QSDD chi ¢ thé 1a cong ty TNHH, cong ty cd
phan, cong ty hop danh. Ngoai ra, bén nhan gop vén cé thé 1a hop tac xa, don
vi su nghi€p cong 1ap tu chu tai chinh.

3.1.3. Quy dinh vé diéu kién quyén sir dung dt gop von

Trén co sd nhu cau, kha ning stir dung dat, nang lyc tai chinh ctiia mbi
chu thé str dung dat ma Nha nude trao QSDD cho céc chu thé thong qua hinh
thire giao dat (khong thu tién, ¢ thu tién), cho thué dit, cong nhan QSDD
(cac Diéu 53, 54, 55, 56 Luat PBat dai nim 2013). Pay 1a co s¢ dé Nha nuéc
quy dinh cic quyén twong tng cua NSDD, trong d6 co gop von bang QSDP.
Tir nhimg quy dinh cia phap luat thay rang, khong phai chu thé nao sir dung
dat cling dugc gop von va khong phai QSDD nao ciing co thé gop von. Véi
quy dinh vé phan loai dit (Piéu 10), hinh thtc st dung dat (tir Diéu 53 dén
Piéu 56), thoi han sir dung dat (Piéu 125, Piéu 126), quyén va nghia vu cia
NSDPD (tir Picu 166 dén Piéu 187) trong Luat Pat dai nam 2013 thiy rang,
chi c6 QSDD sir dung vao muc dich san xuét kinh doanh, nong nghiép va dat
¢ hinh thanh tr viéc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD; thué
lai dat, nhan chuyén QSDP ma tién st dung dat, tién thué dat, tién thué lai
dat, tién chuyén QSDD khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nude thi méi 1a
d6i twong gop von. Cac loai dat st dung vao muc dich quéc phong, an ninh,

cong cong thi QSDP khong phai 1a ddi tuong gbp von.

Tuy vay, khong phai tat ca cac chu thé sir dung dat vao muyc dich san
xudt kinh doanh, nong nghiép va dat & déu co thé gop vén. Theo khoan 1
Diéu 188 Luat Dat dai nim 2013, dé quyén QSDD la ddi twong gbép vén thi

QSDBP phai théa min cac diéu kién nhu sau:
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(i) OSDD gdp von phdi dwege cdp gidy chirng nhdn OSDP. Pay 1a diéu
kién duoc 4p dung chung cho tit ca cic giao dich QSDD, trong d6 c¢6 gop
vbn. Gidy chimg nhan QSDP la chung thu phap 1y dé Nha nudc cong nhan
QSDP cta NSDPD. Thuc té cho thiy, ngoai gidy chimg nhian QSDD, NSDP
con c6 cac gidy to khac vé QSDD. Theo Piéu 100 Luat Pat dai nim 2013,
néu ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat 6n dinh ma c6 mot trong cac gidy to sau
day thi duoc cap gidy chimg nhan QSDPD: (i) Nhimng loai gidy to vé QSDP
trude ngay 15/10/1993 do co quan c6 tham quyén cap trong qua trinh thuc
hién chinh sach dat dai cia Nha nudc Viét Nam Dan chi Cong hoa, Chinh
pht Cach mang Lam thdi Cong hoa mién Nam Viét Nam, Nha nuéc Cong
hoa x3 hoi chii nghia Viét Nam; (ii) Gidy ching nhan QSDP tam thoi do co
quan nha nude ¢ tham quyén cap hodc o tén trong sé dang ky rudng dat, so
dia chinh trudc ngay 15/10/1993; (iii) Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho
QSDD hoic tai san gan lién véi dat; gidy to chuyén nhuong QSDD, mua nha
gan lién v4i dat trude ngdy 15/10/1993 duge UBND cap xd xac nhan trudc
15/10/1993;... thi dugc cap gidy chimg nhan QSDD. Néu gop vén bang tai
san gan lién voi dat thi ngoai gidy chimg nhan QSDD thi bén gop von phai co
gidy ching nhan quyén so hitu tai san gin lién véi dat. B6i voi QSDD 1a di
san thira ké ma chua dugc cdp gidy chimg nhan QSDD ma c6 mdt trong cac
gidy to quy dinh tai Piéu 100 Luat Dat dai nam 2013 thi nguoi duoc thira ké
c6 quyén gdp von bang QSDP ma khong can doi dén khi duoc cap gidy
ching nhan QSDPD. Pay 1a quy dinh méi cia Luat Dat dai nim 2013, quy
dinh nay phu hop véi tinh chit ciia quan hé thira ké. Trude day, theo quy dinh
ctia Luat Pat dai naim 2003 va Nghi dinh sé 84/2007/NB-CP ngay 25/5/2007
thi chi can c6 mot trong nhiing gidy to dugce quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu
50 Luat D4t dai nam 2003, NSDD dugc gbp von bang QSDD. Con hién nay,
mudn gop von thi NSDD phai duge cap gidy chimg nhan QSDD. Quy dinh
nay phu hop véi thuc té str dung dét nhat 1a trong diéu kién ching ta dang day
nhanh tién d6 cap gidy ching nhan QSDD.
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(ii) Pt khong cé tranh chdp. Pay 1a diéu kién khong chi 4p dung ddi
v6i gop von bang QSDP ma con véi tat ca giao dich QSDD. Pat khong co
tranh chap duogc hiéu 13 thoi diém gop von, QSDP cuia bén gop von khong co
bat ky bat dong, mau thuin voi chu thé khac. Truong hop dit co tranh chip
thi moi giao dich QSDP trong d6 c6 gop von phai tam ding. Theo Diéu 202
Luat Dat dai ndm 2013, Diéu 5 va Diéu 88 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP, thi
UBND cép x4 noi c¢6 dit s& hoa giai tranh chip dat dai, Van phong diang ky
dat dai s& cung cip thong tin vé dat cho t6 chirc, ca nhan c6 nhu cau. Vi viy,
viéc xac dinh dat c6 tranh chap 1a do UBND cép x4 noi c6 dat, Van phong

dang ky dat dai thuc hién.

(iii) QSDD gép von khéng bi ké bién dé dam bdo thi hanh dn. QSDD 1a
mot tai san néu NSDP phai thi hanh ban an, quyét dinh ctia Toa 4n méa khong
tu nguyén thi hanh theo yéu cau ctia ngudi duge thi hanh an, co quan thi hanh
an s& ké bién QSDD dé bao dam thi hanh 4n. Quy dinh nay dam bao an toan
cho cac giao dich QSDD, trong dé c6 gbp von. Khi bi ké bién, QSDP bi cam
chuyén dich, trong d6 c6 gbp von. Ngoai ra, QSDP c6 thé bi cdm chuyén dich

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

(iv) OSDD gép von phdi trong thoi han sir dung dat. Tuy vao muc dich,
hinh thirc str dung dat ma phap luat quy dinh thoi han st dung dat khac nhau.
Theo quy dinh tai Piéu 125, Diéu 126 Luat Dat dai nam 2013 thi c6 loai dat
st dung lau dai va co loai dat st dung c6 thot han. Dit st dung 6n dinh 1au
dai gom: Pat & do ho gia dinh, c4 nhan s dung; dat nong nghiép do cong
dong dan cu st dung;... ddy 1a nhitng loai dat ma thoi han sir dung khong xéc
dinh. DAt str dung c6 thot han 1a dat str dung vao muc dich nong nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thuy san, myc dich thuong mai, phi néng nghiép, thuc hién
du an dau tu nudc ngoai, thot han st dung dat tuy thudc vao hinh thic st
dung dat nhung khong duoc qua 50 ndm, 70 nim. V& nguyén tic, hét thoi han
str dung dat thi QSDD s& chadm dit nén NSDP khong dugce quyén gop von.

Pay 1a diéu kién ma bén nhan gbp vén phai biét khi gop vén dé tir d6 quyét
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dinh phuong 4n dau tu ciing nhu xac dinh gia tri QSDD phu hop véi thoi han

str dung dat.
3.1.4. Quy dinh vé hop ddng gép von bing quyén sir dung dat
3.1.4.1. Hinh thirc ciia hop dong gép vén bang quyén sir dung dit

“Hinh thirc cta hop dong 1a su biéu hién ra bén ngoai ciia ndéi dung hop
dbng, gdbm cac cach thirc, thi tuc, phuong tién dé thé hién va céng bd ¥ chi
cua céac bén, ghi nhan ndi dung hop d(‘A)ng va biéu hién cho sy ton tai cta hop
dong” [54, tr.51]. Tuy ting ddi twong gop vén ma phap luat quy dinh hinh
thire hop dong gop von khac nhau. Luat Doanh nghiép nim 2014 khong quy
dinh hinh thirc hop dong goép von ma viéc xac dinh hinh thire hop dong gop
vOn can ¢t vao B luit Dan su va cac van ban khéac c6 lién quan. Gop von
bang QSDD la viéc NSDD gop phan vén ctia minh bang QSDD dé thanh lap
doanh nghiép, gép von vao doanh nghiép da duoc thanh 1ap hodc gop von
bang hinh thirc hop tac kinh doanh. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 124,
khoan 2 Piéu 689 B¢ luat Dan su nam 2005 nay la khoan 2 Diéu 119, Piéu
502 Bo luat Dan sy nam 2015; diém a khoan 3 Diéu 167, khoan 3 Diéu 188
Luat Pat dai ndm 2013 thi hop dong gép von bang QSDP phai duoc lap
thanh van ban, phai cong chung hoac chung thuc, phai dang ky tai co quan
quan 1y dat dai.

(i) Hop dong gdp vén bang OSDD phdi dwoc ldp thanh van ban. Néu so
sanh voi giao dich c6 d6i twong 1a tai san thi gop von co ddi twong da dang
hon, nén c6 nhiéu hinh thirc hgp déng dé cac bén lya chon. V&i gop von bang
QSDDP, phép luat Viét Nam quy dinh duy nhat mét hinh thirc hop dong, d6 1a
van ban. Phap luat quy dinh hop dong gop vén bang QSDP phai duoc lap
bang van ban 1a phu hop, boi nhiing 1y do: Mot 13, xuat phat tir ché do so hiru
toan dan doi voi dat dai. Poi tuong gop von bang QSDP vira 1a tai san cua
bén gdp von vira 13 tai san thudc so hiru toan dan do Nha nudc 1a dai dién chu
so hitu. Chinh sy song tring vé s hiru cua ddi tuong gop von ma hop dong

g6p von bang QSDP ngoai sy thoa thudn ciia cac bén con thé hién y chi cia
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Nha nudc véi tu cach dai dién so hiru dat dai. Hinh thic van ban chinh 1a
phuong thirc dé Nha nudc kiém soat su théa thuan cua cac bén khi gop von
béng QSDDb. Hai la, Xuét phat tir tinh dac thu cia QSDD. Dat dai 1a bo phan
ciu thanh 1anh thd qudc gia, 13 tai nguyén thién nhién, 13 tu liéu san xuit dic
biét. Chinh vi tAm quan trong ctia d4t dai ma giao dich QSDP phai duoc thé
hién 10 rang, cu thé. Mat khac, dat dai gén voi sb lidu k¥ thuat nhu 6, thira, vi
tri, toa d... nén can c6 hinh thirc phtt hop dé truyén tai nhimg ndi dung cua
giao dich. Trong céac hinh thirc ctia hgp dong thi vin ban 13 hinh thirc ¢ kha
ning dap ung day du cac yéu cau cua gop von bang QSDP. Ba 13, xuit phat
tir ndi dung ctia hop ddng gop von bang QSDD. Nbi dung cua hop ddng gop
vbn 13 nhitng diéu khoan ghi nhan su thoa thun ctia cac bén. Truong hop gop
v6n hinh thanh phap nhan thi bén nhan gop vén sé dugc cép gidy chimg nhan
QSDP. Hinh thirc vin ban 1a co s& dé co quan nha nudc ¢ tham quyén kiém
tra tinh hop phap cta thoa thuan giita cac bén, tir d6 cong nhan QSDD va cap
gidy to cho NSDD. Bon 1a, xuat phat tir sy an toan cta cac bén trong giao
dich. Béi tuong gop von 13 QSDD mét tai san c6 gia tri 16n, vi thé su chit ché
vé hinh thirc hop dong 1a can thiét nham bao vé quyén loi ciia cac bén.

(i) Hop dong gép von bang OSDP phdi dwoc cong chirng hodc chimg
thwe. Piéu 2 Luat Cong chimg nim 2014 quy dinh: Cong chtng 14 viéc cong
chimg vién chtg nhan tinh xéac thuc, tinh hop phap ciia hgp dong, giao dich
bang vin ban ma theo quy dinh ctia phap ludt phai cong chimg hodc ca nhén, to
chic tu nguyén yéu cau coéng chimg. Khoan 4 Diéu 2 Nghi dinh sb
23/2015/ND-CP ngay 16/2/2015 cua Chinh pha vé cip ban sao tir s6 gbc,
chimg thyc ban sao tir ban chinh, chimg thuc chit ky va ching thuc hop dong,
giao dich quy dinh: Chimg thuc hgp dong, giao dich 14 viéc co quan c6 tham
quyén theo quy dinh tai Nghi dinh nay chimg thuc vé thoi gian, dia diém giao
két hop déng, giao dich; nang luc hanh vi dan sy, y chi tu nguyén, chit ky hodc
dau diém chi ctia cic bén tham gia hop dong, giao dich. V&i quy dinh ctia phap
luat thay rang, khi giao két hop dong gop vén bang QSDPD cac bén c6 thé lya
chon cong chung tai Van phong cong ching, Phong cong chung hoac ching
thuc tai UBND cdp xa noi c6 déat. Phap luat cho phép NSDD lya chon cong
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chung hoidc chimg thuc hop dong gop vén bang QSDPD 1a phu hop. Bai 18, &
nhitng dia phuong khong c6 Van phong cong chung hoac Phong cong chung
thi NSDD ¢6 thé yéu cadu UBND cép x3 chung thuc hop dong gop von, diéu
nay sé& tiét kiém thoi gian va cong stc cho ngudi c6 nhu cau goép vén bang
QSDP. Céng chung, chimg thuc hop ddng gbp von bang QSDP giup cho co
nha nude kiém tra tinh hop phap cua giao dich. Mit khac, cong ching, chimg
thue hop dong gép vén con xac nhan tinh trung thuc, ty nguyén trong cac cam
két, thoa thuan vé quyén va nghia vu giit cac bén khi gop von bang QSDP.

(iii) Hop dong gdp von bang OSDD phdi dwoc ding ky. Theo Diéu 692
B0 luat Dan sy nam 2005 nay la Piéu 503 B luat Dan sy nam 2015 thi viée
chuyén QSDD c¢6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky QSDD theo quy dinh cua
phap luat dat dai. Theo khoan 3 Piéu 188 Luat Pat dai nam 2013 thi viéc
chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé chép
quyén sir dung dat, gop von bang QSDD phai dang ky tai co quan dang ky dét
dai. Theo Diéu 5 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi co quan ding ky dét dai
1a Vin phong dang ky dat dai thudc S¢ Tai nguyén va Mai truong, & cac quan,
huyén, thanh phé thudc tinh ¢6 Chi nhanh Van phong dang ky dat dai.

3.1.4.2. Hiéu lwc ciia hop dong gép von bang quyén sir dung dit

“Hiéu luc hop dong 1a van dé mang tinh ban chét ctia hgp dong, vi suy
cho cuing, cac bén thiét 1ap hop dong 1a dé rang budc quyén va nghia vu ddi
v6i nhau. Khi thiét 1ap mot hop dong, ngudi ta ludn hudng dén viée tao 1ap
“sir rang budc phap 1y” d6i v6i nhau va trong doi bén kia cung thuc hién
nghia vu phat sinh tir hop dong, nham théa mén céc lgi ich cac bén” [54,
tr.16]. Hiéu luc ctia hop ddng la gia tri phap 1y ctia hop dong 1am phat sinh
cac quyén va nghia vu cua cac bén tham gia hop dong. Piéu 692 Bo luat Dan
su nam 2005 nay la Piéu 503 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh: Vi¢c
chuyén QSDD c6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky QSDD theo quy dinh cua
phap luat dat dai. Theo khoan 3 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 thi viéc
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé
chap QSDD, gop vbén bang QSDP phai ding ky tai co quan ding ky dat dai
va c6 hiéu luc ké tir thoi diém diang ky vao sd dang ky dat dai. Con theo quy
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dinh cua B0 luat Dan sy nam 2005 va nay l1a B luat Dan sy nam 2015 thi
thoi diém chuyén QSDD 1a thoi diém duoc ding ky, khong phai thoi diém co
hiéu luc cta hop dong. Qua nhiing quy dinh cua phap luat thay rang, c6
nhimg quyén ma khi thuc hién s& chuyén QSDD nhu: Chuyén ddi, chuyén
nhuong, ting cho, thira ké, gop von thi thoi diém chuyén QSDP quy dinh
trong Luat Pat dai nam 2013 va Bo luat Dan sy nam 2015 1a tuong déng. Con
nhimg quyén cia NSDP ma khi thyc hién khong chuyén QSDP nhu cho
thué, cho thué lai, thé chép QSDD thi c6 su khac nhau vé thoi diém chuyén
QSDP. Nhu viy, véi nhiing giao dich khong chuyén QSDD nhu cho thug,
cho thué lai, thé chap thi thoi diém c6 hiéu luc 14 thoi diém dang ky hay thoi
diém duoc cong chimg, ching thuc?

Viéc phap luat quy dinh giao dich c6 d6i tuong 1a bat dong san phai
dang ky 13 pht hop véi xu thé chung, day 1 bién phap bao vé quyén va loi ich
hop phap ciia cac bén giao dich, ciing nhu ddi voi nguoi thir ba, qua d6 giup
Nha nudc kiém soat va phong ngtra rii ro. Boi voi gop von bang QSDD hinh
thanh phap nhan thi quy dinh dang ky 1a co so dé xac dinh quyén va nghia vu
clia cac bén ciing nhu thoi diém chuyén QSDD. Con ddi véi gop vén bang
QSDD dudi hinh thire hop tac kinh doanh thi viéc dang ky giup cho cac chu
thé ¢6 y dinh giao dich biét vé tinh trang phap 1y ctia QSDD. C6 thé noi, dang
ky giao dich QSDD khong chi c6 ¥ nghia d6i v6i gop vén ma con véi tat ca
nhiing giao dich QSDD.

3.1.4.3. Nji dung ciia hop dong gdp vén bing quyén sir dung dit

Noi dung cta hop dong 1a tong thé cac didu khoan do cic bén giao két
thoa thuan duoc ghi nhan trong hop ddng. Cac bén giao két c6 quyén thoa
thuan vé quyén va nghia vy véi diéu kién khong trai phap luat va dao dirc xa
hoi. Vi mdi hinh thirc gép von bang QSDD thi quyén va nghia vu khac nhau.
Theo quy dinh ctia BS luat Dan sy ndm 2005 nay 1a B0 luat Dan sy nam 2015,
Luat Dat dai nam 2013, Luat Doanh nghi¢p nam 2014 thi ngoai nhitng ndi
dung xac dinh tu cach chu thé, trong hop dong gép vén bang QSDD phai co

cac thda thuén sau day:
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- Thod thudn vé logi dat, dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh gioi va tinh
trang dat. Pay 1a noi dung khong thé thiéu trong hop déng gop vén bang
QSDP. Noi dung ndy nhim xéac dinh dbi tugng gop von ciing nhu tinh trang
phap 1y ctia QSDP khi gop vén. Thong thuong, viée xac dinh ndi dung trén
can ctr vao két qua do dac va thong sb ki thuat do co quan chuyén mén thuc
hién trude khi giao két hop dong gop von.

- Thod thudn vé gid tri QSDD khi gép von. Pay 1a ndi dung khong thé
thiéu trong hop dong goép von bang QSDD. Boi 18, gia tri QSDD s& quyét
dinh dén ty 18 vén gdp ciing nhu vai trd ctia bén gop von ddi v6i bén nhan gop
von. Tuy hinh thire gop vén bang QSDD ma gié tri QSDP duoc xac dinh duwa
trén nhig cin ctr khac nhau. Véi gép vén bang QSDP hinh thanh phép nhan
thi gia tri QSDD 1a gia dat trén thi truong. Con véi gop von bang QSDP dudi
hinh thirc hgp tac kinh doanh thi gia tri QSDDP dugc xac dinh dua trén loi ich
dem lai tur viéc khai thac va sir dung dét dai, cling nhu sy thoa thuan cua cac
bén khi giao két hop déng. Theo Diéu 37 Ludt Doanh nghiép nim 2014 thi
viéc xac dinh gia tri tai san gop von duge thuc hién nhu sau: (i) Tai san gop
von khong phai 1a Pong Viét Nam, ngoai té tu do chuyén do6i, vang phai duoc
cac thanh vién, c6 dong sang 1ap hoidc to chirc tham dinh gia chuyén nghiép
dinh gia va duoc thé hién thanh Pong Viét Nam; (ii) Tai san gop von khi
thanh 1ap doanh nghiép phai dugc cac thanh vién, c6 dong sang lap dinh gia
theo nguyén tic nhat tri hodc do mot t6 chirc tham dinh gid chuyén nghiép
dinh gia. Truong hop t6 chic tham dinh gia chuyén nghiép dinh gia thi gia tri
tai san gdp von phai duoc da sd cac thanh vién, c6 dong sang lap chap
thuan...; (iii) Tai san gop von trong qua trinh hoat dong do chii s¢ hiru, hoi
d6ng thanh vién dbi v6i cong ty TNHH va cong ty hop danh, hoi dong quan
tri d6i voi cong ty co phan va ngudi gop von théa thuan dinh gia hodc do mot
t6 chic tham dinh gia chuyén nghiép dinh gia... Gia dat ngoai thi trudong do
NSDBD thoéa thuan khi chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai va gép vén bang
QSDD. Theo Piéu 112 Luat it dai nam 2013 va Nghij dinh s 44/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 quy dinh vé gia dat, thi gid dat dugc xac dinh duya trén cac
cin ctr nhu: Theo muc dich sir dung d4t hop phap tai thoi diém dinh gia; theo

thoi han str dung dat; pht hop voi gia dat pho bién trén thi truong cia loai dat
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c6 cung muc dich st dung dat di dugc chuyén nhuong, gia trang ddu gia
quyén st dung dat d6i v6i nhitng noi c6 déu gia quyén st dung dat hodc thu
nhap tur viéc st dung dat; cung mot thoi diém, cac thia dat lién ké nhau c6
cung muc dich sir dung, kha nang sinh l¢1i, thu nhap tr viéc sir dung dat tuong
tu nhu nhau thi c6 gid nhu nhau. Trong truong hop cac bén khong tu thoa
thuan dugc vé gia dat khi gop von thi ¢ thé yéu ciu to chuc dinh gia tién
hanh dinh gia, nhung khong duoc thip hon gia dit do Nha nudc quy dinh.
Ngoai ra, néu gop von bang QSDD cung véi tai san gan lién véi dat thi cac
bén phai thoa thuan gid tri tai san trén dat.

- Théa thudn vé thoi han gép vén, thoi han giao nhdn QSDD. Pay 1a
ndi dung khong thé thiéu trong hop ddng gop von bang QSDD. Béi 18, thoi
han gop von phu thudc vao thoi han sir dung dat. Theo Diéu 125 Luat Pat dai
nam 2013 néu dit sir dung 6n dinh 1au dai thi thoi han st dung dat 1a khong
xac dinh. Con véi cac loai dat con lai thi thoi han st dung tuy theo loai dat va
hinh thirc str dung dat khong qua 50 nim, 70 nim. Voi doanh nghiép hinh
thanh tir gop von bang QSDD s& 1a NSDP méi nén thoi han st dung dat 1a
thoi han st dung dét con lai tuong ing véi ting loai dat. Truong hop thoi han
st dung dat hét thi viée co duoc tiép tuc st dung dat hay khong phu thudc vao
su cho phép ctia Nha nude. Con véi gop von bang QSDP duéi hinh thic hop
tac kinh doanh thi thoi han str dung dat quyét dinh dén thoi gian thuc hién du
an ciing nhu quyén va nghia vu cia cac bén trong thdi han gop von.

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

Ngoai ra, trong hop dong gop von bang QSDP con ¢6 nhimg thoa thuin
khac nhu: Thoa thuan vé dang ky nop 1é phi gop von; thoa thuan vé phuong
thire giai quyét tranh chap hop dong gop von bang QSDD...

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

Thir nhdt, quyén va nghia vu chung ciia nguoi sir dung dat
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Piéu 166 Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh NSDP ¢6 cac quyén chung
sau day: (i) Pugc cdp gidy ching nhan QSDP; (ii) Huong thanh qua lao
dong, két qua dau tu trén dat; (iii) Huong cac loi ich do cong trinh ctia Nha
nudc phuc vu cai tao dat nong nghiép; (iv) Puge Nha nude hudng dan va
gitip d& trong viéc cai tao dat; (v) Pugc Nha nudc bao ho khi bi ngudi khac
xam pham dén quyén, loi ich hop phap vé dit dai; (vi) Pugc bdi hoan khi Nha
nuéce thu hoi dat; (vii) Pugce khiéu nai, td co, khoi kién vé hanh vi vi pham
QSDD hop phap ctia minh. Ngoai ra, theo Diéu 167 Luat Dat dai nam 2013
thi ty ting hinh thirc sitr dung dat, ma NSDP c6 cac quyén nhu chuyén doi,
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chép va gop von
bang QSDD. Song song véi cac quyén cia NSDP, theo Diéu 173 Luat Dat
dai ndm 2013 thi NSDD c6 cac nghia vu chung sau ddy: (i) Str dung dét ding
muc dich, ding ranh giéi thira dat; (ii) Thuc hién ké khai, ding ky dat dai,
lam day du thu tuc; (iii) Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap
luat; (iv) Thuc hién cac bién phap bao vé dat; (v) Tuan theo quy dinh vé bao
vé moi truong; (vi) Tudn theo quy dinh ctia phap luat vé viéc tim thay do vat
trong long dat; (vii) Giao lai dat khi Nha nuéc thu hoi dat. Pay 1a quyén va
nghia vu chung ctia NSDB, con khi gop vén bang QSDP duoc thoa thuan va
ghi nhan trong hop dong.

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

Luat Pat dai naim 2003 ghi nhan gdp vén bang QSDP 1a mot trong
nhing quyén cua NSDDB, B¢ luat Dan sy nam 2005 c6 quy dinh ndi dung co
ban ctia hop doéng gop von bang QSDD tir Diéu 727 dén Diéu 732. Luat Dt
dai nam 2013 tiép tuc ghi nhan gép vén bang QSDD 1a mdt quyén ciia NSDD.
Theo Piéu 501 B¢ luat Dan sy nam 2015: “Quy dinh chung vé hop dong va
ndi dung cua hop dong thong dung cé lién quan trong Bo luat nay ciing duoc
ap dung voi hop dong vé quyén sir dung dat, trir truong hop phap ludt co quy
dinh khac. Noi dung ctia hop dong vé quyén sir dung dat khong duoc trai voi
quy dinh vé muc dich st dung, thoi han stir dung dat, quy hoach, ké hoach str

dung dat va cac quyén, nghia vu khéac theo quy dinh cta phap luat vé dat dai
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va quy dinh khéac cua phap luat c6 lién quan”. Mac du, Bo luat Dan sy nam
2015 khong quy dinh nhitng quyén va nghia vu co ban clia cc bén trong hop
ddng gop von, tuy nhién nhitng quyén va nghia vu cua cac bén trong Bo luit
Dan sy nam 2005 van 1a nhitng ndi dung co ban ma khi giao két hop dong

gop von bang QSDP phai ghi nhan.

Hop dong goép von bang QSDP 1a hop dong song vu c6 dén bu, vi thé
bén gop von c6 nghia vu nhu: (i) Giao dat ding thoi han, du dién tich, dung
hang dét, loai dat, vi tri, s6 hiéu va tinh trang dat nhu da thoa thuan trong hop
dong; (ii) Pang ky QSDD tai co quan nha nudc c6 tham quyén theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai. Pong thoi, ho ciing duge huong cac quyén nhu: (i)
Puoc hudng loi nhuén theo ty 18 gdp von bang QSDD; (ii) Pugc chuyén
nhuong, dé thira ké phan gép vén bang QSDD, trir truong hop co thoa thuan
khac hodc phap luat c6 quy dinh khac; (iii) Puoc nhan lai QSDP di gop vén
theo thoa thuan hodc khi thdi han gop vén di hét; (iv) Puoc quyén huy bo hop
dong va yéu cau boi thuong thiét hai néu bén nhan gép von khong thuc hién

viéc thanh toan phan loi nhuan ding thoi han hodc thanh toan khong day du.

DPdi véi bén nhan gop von b'fmg QSDD, phai thuc hién cac nghia vu
nhu: (i) Thanh toan phan loi nhuan cho bén gép von bang QSDP dung thoi
han, dung phuong thirc d3 thoa thuan trong hop déng; (ii) Bao dam quyén cua
nguoi thir ba ddi vaéi dat duoe gop von; (i11) Thyc hién cac nghia vu khéc theo
quy dinh cta phap luat vé dat dai. Pong thoi, ho ciing duge hudng cac quyén
nhu: (i) Yéu cau bén gop vén bang QSDD giao dat du dién tich, dung thoi
han, hang dat, loai dat, vi tri, s hiéu va tinh trang dat nhu da thoa thuan trong
hop dong; (ii) Puoc sir dung dat theo ding muc dich, ding thoi han; (iii)
Pugc cap gidy ching nhan QSDD trong trudng hop bén nhan gép von 1a phéap
nhan, trir truong hop gop von trong hop ddng hop tac kinh doanh.

Cac quyén va nghia vu cta cac bén quy dinh trong Bo luat Dan su nim
2005 1a chuan muc dé dya vao d6 cac bén thoa thuan ghi giao két hop dong

gbp von. Tuy thudc vao tinh chat, dac di€m, y€u cau cua tung hop dong ma
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cac bén gop von bang QSDPD co thé thoa thuan, dam phan dé thiét lap céac

quyén va nghia vu ngoai pham vi cua khuén mau.

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

Gop von 1a hanh vi chuyén quyén sé hitu, st dung tai san tir bén gop
vbn sang bén nhan gép vén. Chinh vi vy, gop von 1a ndi dung quan trong
quyét dinh dén viéc thanh 1ap va hoat dong cta doanh nghiép. Hanh vi gop
von khong chi lam thay d6i tu cach cha thé, ma con quyét dinh vi tri ciia bén
g6p von trong doanh nghiép. Hién nay, Luat Doanh nghiép chi quy dinh thu
tuc thanh 1ap doanh nghiép ma chua quy dinh chi tiét trinh tu, tha tuc gop
von, trong khi gép von 1a ndi dung quan trong nhéat cua thanh lap doanh
nghiép. Trong khi hop dong thanh lap cong ty chira dung cic ndi dung nhu
tén cong ty, co cau to chirc cta cong ty, quyén va nghia vu ctia cac thanh vién
cong ty... con hop dong gdp von chi quy dinh cac van dé c6 lién quan dén gia
tri von gop, thoi han gop von, thoi han rat gop von... Thong thuong, hop
dong gop von hinh thanh trude khi co gidy chimg nhan ding ky kinh doanh,
trir trudng hop gdp von vao cong ty c¢d phan hodc bd sung vén cua cong ty
TNHH. Céc diéu khoan vé gdp von c6 thé nam trong hop dong thanh lap cong
ty hodc c6 thé nim doc 1ap & ca hai hop dong.

QSDD la tai san dic biét nén gop von bang QSDD phai tuan thu trinh tu,
thi tuc riéng. Vi gop von bang QSDD hinh thanh phap nhan, ngoai trinh tu,
thu tuc dugc quy dinh trong Luat Doanh nghi¢p con phai tuan thu theo trinh ty,
thi tuc trong Luat Dat dai naim 2013 va vin ban huéng dan thi hanh. Gop vén
bang QSDD duoc tiép can trén phuong dién phap luat dat dai, vi thé tac gia
khong di sdu phan tich vé trinh ty, thu tuc gép vén thanh ldp doanh nghiép
trong Luat Doanh nghiép, ma chi yéu phan tich trinh ty, thu tuc trong phép luat
dat dai. Theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013 va Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP thi trinh tyu, thu tuc gop von b?mg QSDD bao gém: Trinh tu,
thu tuc ding ky gop von va trinh tu, thu tuc x6a ding ky gop vén bang QSDP.

Thit nhat, trinh tw, thi tuc ding ky gép von bang quyén sir dung ddt
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Trudc day, trinh ty, tha tuc gop vén bang QSDD dugc quy dinh tai
Piéu 131 Luat Pat dai niam 2003 va Nghi dinh s 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004, Nghi dinh sb 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007. Hién nay, theo
khoan 2 Piéu 195 Luat DAt dai nim 2013 thi trinh tu, tha tuc thue hién céc
quyén ciia NSDD, trong d6 c6 gop von s& do Chinh phu quy dinh. Luat Pt
dai ndm 2013 giao Chinh phu quy dinh vé trinh ty, thu tuc gop vén bing
QSDP 1a phu hop. Bai 18, ¢6 nhiéu van dé phét sinh trong qua trinh gop von
can dugc bo sung, sira doi kip thoi, trong khi néu quy dinh trong Luat Dat dai
thi viéc stra d6i, bd sung mat rat nhiéu thoi gian.

Bén gop von 13 hd gia dinh, ca nhan, t6 chirc kinh té, to chuc su nghiép
cong lap tu chu vé tai chinh, doanh nghiép cod von dau tu nudce ngoai s¢ chuin
bi hd so gop von bang QSDD. Sau khi ¢ vin ban x4c nhén tinh trang QSDD
dugc phép giao dich, hd so s& dugc chuyén dén Vin phong cong ching,
Phong cong ching hodc UBND cip x4 noi co dat dé cong chimg hoic ching
thuc hop dong gop vén bang QSDD. Tuy hinh thirc gép vén ma yéu cau cac
loai gidy to khac nhau. Tuy nhién, trong hd so gop von bang QSDP phai co
cac gidy to nhu: Hop dong gép von bang QSDD c6 cong ching hodc chimg
thue, ban sao c6 chimg thuc gidy chimg nhan QSDPD hoic gidy chimg nhan
QSDD gan lién voi tai san trén dat, gidy to ching minh tu cach chi thé cua
cac bén trong hop déng gdp von bang QSDD.

Theo Piéu 60 va Diéu 79 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP thi trinh tu, tha
tuc gop von bﬁng QSDD duoc thuc hién nhu sau:

- Nguoi gop von bang QSDD phai nop 01 hd so ding ky gop von tai
Vin phong ding ky dat dai hodc Chi nhanh Van phong dang ky dat dai. Néu
bén gop von 1a ho gia dinh, c4 nhan & ndéng thon c6 thé ndp tai UBND cép xa
noi c6 dat. Trong thoi han 03 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan du ho so, UBND
cap x4 phai chuyén hd so dén Vin phong dang ky dat dai. Truong hop bén
gop von chi gop mot phan dat trong thira dat thi NSDD phai dé nghi Vian
phong ding ky dat dai thuc hién do dac tach thira di v6i phan dién tich can
g6p von, trude khi ndp hd so gop vén bang QSDD.

- Vian phong ding ky dit dai co trach nhiém kiém tra hd so, néu du diéu

kién thuc hién gop vén bang QSDD thi thuc hién cac cong viée sau day: (i)
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Gri thong tin dja chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia
vu tai chinh ddi vé6i truong hop phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy
dinh; (ii) Xac nhan noi dung bién dong vao gidy chimg nhan QSDD. Truong
hop goép vén bang QSDD ma bén nhan gop von duge cap gidy ching nhan
QSDDP, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién vai dat thi 1ap hd so trinh
co quan c6 thim quyén cap gidy chimg nhan QSDD, quyén so hiru nha & va
tai san khac gin lién v&i dat cho NSDD. Trong trudng hop gop von bang
QSDP lam ting vén diéu 1é cla cong ty, ngodi viée dang ky theo quy dinh
ctia phap luat dat dai thi cong ty phai tién hanh viéc ding ky ting von diéu 18
theo quy dinh cua phap luat doanh nghiép.

Thit hai, thii tuc x6a dang ky gop vén bang quyén sir dung dat

Theo quy dinh tai Diéu 80 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi viéc xba
dang ky gop vén bang QSDD duoc thuc hién trong cic trudng hop sau: (i)
Hét thoi han gop von bang QSDD; (ii) Theo dé nghi ciia mot hodc cac bén
cham dat hop ddng gop vén bang QSDD; (iii) DAt bi thu hdi; (iv) Bén nhan
g6p von bang QSDP bi tuyén bd pha san, giai thé; (v) Ca nhan tham gia hop
ddéng gop von bang QSDD bi chét, bi tuyén bd mét tich, bi mat hodc bi han
ché nang luc hanh vi dan sy, bi cAm hoat dong trong linh vuc hop tac kinh
doanh; (vi) Phap nhan tham gia hgp dong bi cham dit hoat dong ma hop dong
g6p von phai do phap nhan dé thuc hién.

Mot trong cac bén hodc cac bén ky hop dong gop voén bang QSDD,
quyén so hitu tai san gin lién voi dat ndp 01 bd hod so x6a dang ky gop von
bang QSDD, quyén sé hitu tai san gan lién v6i dat. Van phong dang ky dat
dai ¢ trach nhiém kiém tra ho so, néu phu hop quy dinh cua phéap ludt va
thuc hién xac nhan viéc x6a gép von vao gidy ching nhan theo quy dinh.
Truong hop gop von bang QSDD da cép gidy chimg nhan cho bén nhan gop
von thi phai thu hdi gidy chtirng nhan di cap; bén nhan gop von duge cap lai
gidy chung nhan QSDD, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat.
Truong hop thoi han st dung déat két thuc cung voi thoi diém x6a gop vén
bang QSDP ma ngudi st dung dat khong co nhu cau tiép tuc sir dung dat

hoic khong duoc co quan nha nude c¢6 thAm quyén gia han sir dung dat thi thu
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hdi gidy ching nhan da cdp. Vin phong dang ky dit dai thuc hién viée x6a
dang ky gop von vao ho so dia chinh, co so dir liéu dat dai.

Theo khoan 1 Diéu 36 Luat Doanh nghiép nim 2014, thi cac thanh vién
cong ty TNHH, cong ty hop danh, cong ty co phan phai chuyén quyén sé hiru
tai san gop von cho cong ty. Di véi tai san phai dang ky quyén so hitu hodc
gia tri quyén str dung dat thi ngudi gop von phai 1am thi tuc chuyén quyén so
hiru tai san d6 hodc QSDP cho cong ty tai co quan nha nudc cd thim quyén.
Nhu vy, theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép, gép vén bang QSDD chi lam
thl tuc chuyén QSDD tir bén gbép von sang bén nhan gép von. Con theo quy
dinh ctia Luat DAt dai ndm 2013, thi tat ca cac trudong hop gop von bang QSDD
déu phai dang ky, x6a ding ky gop von bang QSDP. QSDPD di chuyén cho bén
nhan gép von va gidy chimg nhan QSDP da duogc cap mdi thi khong can thiét
phai lam thu tuc x6a dang ky gop vén. Quy dinh vé xo6a ding ky gop von chi
dit ra v6i gop von bang QSDD dudi hinh thire hop téc kinh doanh.

3.1.6. Quy dinh veé xir Iy quyén sir dung d4t khi cham dirt gop von

Véi gop von bang QSDD thi viée chat dut gop von 13 yéu cau tit yéu.
Do hau qua cua viéc chdm dat gép von bang QSDD c6 thé anh huong dén
quyén va loi ich clia cac bén tham gia ciling nhu bén thir ba, nén phap luat phai
du liéu nhitng can ctr cham dut gop von mot cach chinh xac. Pay 1a noi dung
quan trong ctia phap luat vé gop vén bang QSDP. Véi hinh thirc gop vén
bang QSDP thanh 1ap doanh nghiép hodc gbp von vao doanh nghiép da dugc
thanh lap, thi QSDD s€ 1a tai san cua doanh nghiép. Cho nén, viéc xu ly
QSDD khi chdm dut can ¢ vao Ludt Doanh nghiép va Luat Pha san. Tuy
nhién, vo1 tinh dac thu cia QSDD, thi viéc chidm dut va xu 1y QSDD con phai
cin ctr theo quy dinh cua phap luat dat dai. Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 80
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, gop vén bang QSDP cham dat trong céc
truong hop: (i) Hét thoi han gop vén bang QSDP. Thoi han gép von do cac
bén thoa thuan nhung khong duoc 16n hon thoi han sir dung dat. Hét thoi han
g6p von thi hoat dong gop vén bang QSDP sé& cham dut. Néu cac bén co nhu
cau co thé gia han hop dong va lam thu tuc dé thué dat, giao dat theo quy dinh
ctia phap luat dit dai; (ii) Mot hodc cac bén dé nghi theo thoa thuan trong hop
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d6ng gop von. Trong qua trinh thuc hién hop dong gop von, néu mot bén hoic
cac bén mudn cham dut, thi c6 thé yéu cau cham dut gop vén. Néu viéc cham
durt gop von ma gay thiét hai cho bén con lai thi bén yéu cau chdm dut s& phai
bdi thudng thiét hai; (iii) Bi thu hdi dat theo Luat Dat dai. Trong qué trinh st
dung d4t néu bén nhan gbép von vi pham quy dinh vé dét dai thi c6 thé bi thu
hdi dat. Ngoai ra, thu hdi dat vi loi ich cong cong, qudc phong, an ninh... Néu
dat bi thu hoi thi gop von bang QSDP s& cham dat; (iv) Bén gbp vén bang
QSDD trong hop dong hop tac kinh doanh hodc doanh nghiép lién doanh bj
tuyén bd pha san, giai thé. Pay 13 truong hop cham dut gop vén bang QSDD
do cham dut tu cach chu thé; (v) C4 nhan tham gia hop dong gop von chét, bi
tuyén bd 1a chét, bi han ché nang lyc hanh vi dan sy, bi cAm hoat dong trong
linh vuc hop tac kinh doanh ma hop déng gbp vén phai do ca nhan do thuc
hién; (vi) Phap nhan tham gia hop déng gép vén bi chdm dut hoat dong ma
hop ddng gop von phai do phap nhan d6 thuc hién.

Theo khoan 4 Piéu 80 Nghi dinh s6 43/2014/ND/CP thi viéc xir ly
QSDBD khi cham dut viéc gop von duoce quy dinh nhu sau:

- Cham dut gép von bang QSDP khi hét thoi han gop von hodc do thoa
thuan cua céc bén. Theo Diéu 125 va Dicu 126 Luat Dat dai nam 2013 thi thoi
han str dung dat bao gom st dung 1au dai va c¢6 thoi han. Dbi véi gop von
hinh thanh phap nhan do c¢6 viéc chuyén QSDD nén bén nhan gbp von sé
duogc cip gidy chimg nhan, vi thé thoi han cham dut gop von 1a thoi diém hét
han sir dung dat d6i va4i loai dat co thoi han sir dung. Pdi véi gop von béng
hinh thirc hop tac kinh doanh thi thoi han hop tdc do cac bén thoéa thuan, gop
von s& cham dart khi hét thoi han hodc do cac bén thoa thuan chim dut gop
von trude thoi han. Trong truong hop, thoi han sir dung dat da hét hodc bén
g6p von khong c6 nhu cau st dung thi Nha nude s& cho bén nhan goép von

tiép tuc thué dat néu c6 nhu cau.

- Cham dat gop vén theo quyét dinh ctia co quan nha nuédc co thim
quyén do vi pham phéap luat vé dat dai thi Nha nudc sé& thu hoi dat. Theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai nim 2013, Nha nuéc thu hdi dat do vi
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pham phap luat dat dai bao gdm: (i) Str dung dat khong dung muc dich da
dugc Nha nudc giao, cho thué, cong nhan quyén sir dung dat va da bi xir phat
vi pham hanh chinh vé hanh vi st dung dat khong ding muc dich ma tiép tuc
vi pham; (ii) Nguoi st dung dat cd y hiay hoai dat; (iii) Dat dugc giao, cho
thué khong ding d6i tuong hodc khong ding thim quyén; (iv) Dat khong
dugc chuyén nhuong, ting cho; (v) Dat dugc Nha nudc giao dé quan Iy ma dé
bi l4n, chiém; (vi) Dat khong dugc chuyén quyén sir dung dat; (vii) Ngudi st
dung dat khong thuc hién nghia vu ddi voi Nha nude va da bi xur phat vi pham
hanh chinh ma khéng chip hanh; (viii) Dét trong cay hang nim khong duoc
str dung trong thoi han 12 thang lién tuc; (ix) DAt trong cdy 1au nim khong
duogc st dung trong thoi han 18 thang lién tuc; dét trong rimg khong duoc sir
dung trong thoi han 24 thang lién tuc; (x) Pt dugc Nha nuée giao, cho thué
dé thuc hién du 4n dau tu ma khong duoc sir dung trong thoi han 12 thang
lién tuc hodc tién d6 sir dung dat chdm 24 thang so véi tién do ghi trong du
an; (xi) Truong hop khong dua dat vao str dung thi chua dau tu dugc gia han
sir dung 24 thang va phai ndp cho Nha nudc khoan tién tuong ing véi mic
tién st dung dat, tién thué dat d6i véi thoi gian cham tién d6 thuc hién du an
trong thoi gian nay; (xii) Hét thoi han duoc gia han ma chu dau tu van chua

dua dat vao str dung.

- Truong hop bén nhin gép von hoic bén gop von bang quyén sir dung
dat 1a t6 chuc bi pha san thi quyén st dung dat di gop von duge xir Iy theo
quyét dinh tuyén b pha san ciia Toa 4n nhan dan. Ngudi nhan quyén sir dung
dat va tai san gan lién voi dat theo quyét dinh cua Toa 4n nhan déan thi duoc
tiép tuc st dung dat ding myc dich da dugc xac dinh trong thoi han st dung
dat con lai va duoc cap gidy chimg nhan QSDD, quyén s¢ hitu nha & va tai
san khac gan lién v6i dat. Truong hop khong c6 ngudi nhan quyén st dung
dat va tai san gan lién voi dat thi Nha nude thu hoi dat va tai san do.

- Trudng hop ca nhan tham gia hop ddng gdp von chét thi quyén st
dung dat da gép von dugc dé thira ké theo quy dinh ctia phéap luat vé dan su.

Néu ca nhan gop von c6 di chuc va di chac hop phap thi QSDD sé& dugc chia
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theo di chtic. Néu ca nhan d6 khong dé lai di chuc thi QSDD s& duoc chia
theo phap luat. Trudng hop nhimg thira ké cta nguoi gop von yéu cau tiép tuc
thue hién hop déng gop vén ma bén nhan gop von chap nhén thi phai lam tha
tuc chuyén phan von gop bang QSDD theo quy dinh ctia phap luat.

- Trudng hop ca nhan tham gia hop déng gdp von bi tuyén bd 1a da chét
hodc han ché niang luc hanh vi dan su thi dugc giai quyét theo quy dinh cua
phap luat vé dan sy. Pay 1a truong hop cham dat gop von bang QSDP do
chdm dut tu cach cha thé do Toa an thuc hién. QSDPD 14 tai san gop von sé
dugc chia thira ké hodc giao cho ngudi giam ho ddi v6i nguodi mat nang luc
hanh vi dan sy quan ly.

- Trudng hop doanh nghiép lién doanh giai thé hodc bén gop vén bang
quyén st dung dat 1a t6 chirc giai thé thi quyén sir dung dat da gop vén duoc
xtr 1y theo thoa thudn giita cac bén phu hop véi quy dinh cua Luat Dat dai va
cac quy dinh khac cia phép luit c6 lién quan.

So voi Luat Pat dai ndm 2003 va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004, thi quy dinh vé xir Iy QSDD khi cham diit gop von trong Luat
Pat dai nam 2013 va Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cuy thé va rd rang hon. C6
thé noi, day 1a ndi dung mang tinh dot pha nham bao vé quyén va loi ich hop
phap ciia cac bén khi chdm dut gop vén, nhat 13 bén gdp von.

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

3.2.1. Thuec trang gép von bang quyén sir dung dit

So v&i chuyén d6i, chuyén nhugng, thé chap, thira ké, ting cho QSDD
thi gop von bang QSDD dién ra khong nhiéu. Tuy vay, thuc tién gép von
bang QSDD lai phat sinh khong it vudng mic, bat cap. Tur thuc tién, c6 thé
khai quat gop von bang QSDD trén mot sé phuong dién sau:

3.2.1.1. Thuc trang gdp von bang quyén siv dung dét hinh thanh phdp nhéin

Vao nhitng nam 90 cta thé ky XX, khi dau tu vao Viét Nam cac nha

dau tu nude ngoai thuong lya chon doanh nghi¢p Vi¢t Nam dé lién doanh,
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lién két. Cac doanh nghiép Viét Nam it von nén da sé lya chon hinh thirc gop
vbn bang QSDP. Hinh thirc gép vén ndy gép phan hinh thanh nén cac lién
doanh giita doanh nghiép Viét Nam v&i t6 chirc, ca nhan nudc ngoai. Nhiéu
doanh nghi¢p li€én doanh di vao hoat dong tao dong luc cho phat trién kinh té,
tao viéc lam cho hang van lao dong. C6 thé ké dén nhu Cong ty Hanel (lién
doanh giira Cong ty Pién tir Ha Noi véi Tap doan Deaha ciia Han Qubc),
Khach san Fortuna (lién doanh gifta Lién minh Hop tdc xa Viét Nam véi
Cong ty Chng Holdings cua Singapo), Lién doanh tai khu dé thi Phu M¥
Hung (Cong ty TNHH mot thanh vién phat trién céng nghiép Tan Thuan véi
Tap doan Central Trading & Development (CT&D - Pai Loan)... Qua nghién
ctru thyc trang gop von bang QSDP hinh thanh phap nhan, c6 thé thdy riang:

Mot la, gép vén bang OSDP chii yéu dién ra tai thanh phé 16n noi c6
diéu kién phdt trién kinh té, thu hit dau tr. Hién nay, chua c6 thong ké chinh
thire trén ca nudc c6 bao nhiéu doanh nghiép duoc thanh 1ap tir gop von bang
QSDD. Trong cong trinh nghién ctru cia Vién Chién lugc, chinh sich tai
nguyén va moi truong cho thdy, dén hét nam 2012, trén dia ban Ha Noi ¢o
261 doanh nghiép hinh thanh tir gép von bang QSDD, dién tich dat gop von 1a
4.298,82 ha, gia tri QSDP gbp von 13 1.341.178.218 USD; trén dja ban thanh
phé HO Chi Minh ¢6 593 doanh nghiép dugc hinh thanh tir gép vén bang
QSDD, dién tich dit gop von 1a 9.767,06 ha, giad tri QSDP goép von la
2.333.836.604 USD; cac dia phuong khac 1a 138 doanh nghi€p dugc hinh
thanh tir gop von bang QSDD, dién tich gop von 13 2.278,04 ha, gia tri QSDD
g6p von 1a 2.360.454.832 USD [105, tr.81]. Qua sé lidu théng ké cho thay,
doanh nghiép hinh thanh tir gép vén bang QSDD tai Ha Nbi va thanh phd Ho
Chi Minh 1a 584 doanh nghiép, trong khi cac tinh, thanh con lai chi 1a 138
doanh nghiép. Diéu nay cho thiy, gop von bang QSDD chu yéu tai Ha Noi va
thanh phd H6 Chi Minh noi c6 diéu kién phét trién kinh té, thu hut dau tu.
Viéc gop von bang QSDD tai céc tinh, thanh khac dién ra khong nhiéu, tham
chi mot s6 tinh mién nui diéu kién kinh t& kho khan nén rat it doanh nghiép
hinh thanh tir gép vn bang QSDD.
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Hai la, viéc thwc hién quyén gép von bang OSDD ciia NSDD con han
ché. So véi quyén chuyén d6i, thé chap, chuyén nhuong, cho thugé, thira ké,
ting cho QSDP thi gop von biang QSDD ra doi sém nhat. Ngay sau giai
phong, Hoi ddong Chinh phii 3 ban hanh Piéu 18 dau tu nudc ngoai tai Viét
Nam nim 1977 trong d6 ghi nhan “gdp dat” cua xi nghiép Viét Nam véi
dbi tac nudc ngoai. Tuy nhién, dén nim 1987 khi Luat Pau tu nudc ngoai
ra doi, gop von bang QSDD méi duoc trién khai. Mic du, gop vén bang
QSDP ra dodi sém so v&i nhitng quyén khac ciia NSDD nhung viéce thuc
hién quyén nay cia NSDD con rat han ché. Theo diéu tra cia Vién nghién
ctru DAt dai Tong cuc Quan 1y Dat dai déi voi 360 doanh nghiép va 1.800
ho gia dinh, c4 nhan tai 12 tinh, thanh phé truc thudc trung uong trong viéc
thuc hién 03 quyén ctia NSDP 1a chuyén nhuong, chap bang, gop von bang
QSDD. Két qua diéu tra cho thay, chi 35,28% doanh nghiép thuc hién
quyén gop von bang QSDDP, trong khi thé chap bang QSDD 1a 45,28% [26,
tr.52]. Ho gia dinh, c4 nhan thuc hién quyén gop vén bang QSDD chi la
25,28%, trong khi d6 chuyén nhuong QSDD 1a 59%, thé chap QSDD la
41,50% [26, tr.47]. Thuc tién cho théy, muc dich cta hd gia dinh, c4 nhan,
doanh nghiép gop von bang QSDP 1a dé thanh 1ap doanh nghiép; hop tac
san xuat, kinh doanh; lién doanh thuc hién du an; loi nhuan kinh té. Két
qua diéu tra ddi v6i 1.800 ho gia dinh, ca nhan va 360 doanh nghiép tai 12
tinh, thanh phd truc thudc trung wong cho thiy: ho gia dinh, c4 nhan gop
von véi muc dich san xuét kinh doanh 1a 27,91%, muc dich dé ¢ loi nhuan
1a 72,09% [26, tr.49]; doanh nghiép gép vén véi muc dich loi nhuan 1a
41,73%, tham gia hoat dong san xuét kinh doanh 13 28,35% [26, tr.54]. Két
qua diéu tra cho thay, muyc dich von bang QSDD cua ho gia dinh, c4 nhan
va doanh nghiép chu yéu 12 loi nhuan. Piéu nay cho théy mot thuc trang la
NSDD méi chi quan tdm dén loi nhudn tir gép vén ma chua quan tim téi
viéc tham gia vao quan 1y doanh nghiép hinh thanh tir gop vén.

Ba la, vén gop bang OSDP chiém s6 lwong nhd, viéc siv dung von gop
bang OSDP khéng hiéu qua. Khi mo cira kinh té, nhiéu to chirc, ca nhan nudc

ngoai dau tu vao Viét Nam lya chon doanh nghiép Viét Nam dé lién doanh, lién
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két. Trong khi d6, do vén it nén doanh nghiép Viét Nam lira chon hinh thirc gop
v6n bang QSDP. Cung véi co ché wu dai, gop von bang QSDP gop phan hinh
thanh nén céc lién doanh giita doanh nghiép Viét Nam véi t chirc, ca nhan &
nudc ngoai. Bén canh nhitng mat dat duoc, hinh thirc gop von nay con bdc 10
nhiéu han ché, bat cap. Trong mot thoi gian dai, chung ta thiéu nhimg thiét ché
hd trg gop von bang QSDP. Viéc dinh gia QSDD khi gop von khong dang véi
gid tri QSDP, diéu nay dan tdi von gop bang QSDP chiém ty 1& nho khoang tir
20% dén 30%. Trong khi da sb cac doanh nghiép Viét Nam thiéu kinh nghiém
quan 1y, diéu hanh dan dén nhiéu lién doanh thua 13, do it von khong chiu dugc
thua 16 kéo dai vi thé cac doanh nghiép Viét Nam phai rat von, chuyén nhuong
von gop bang QSDP cho cac t6 chirc, cd nhan nude ngoai. Pidu nay 1am cho
muc dich ctia gop vn bang QSDP khéng dat dugc.

Vi dy, vu viéc gop von b::ing QSDD tai khach san Fortuna, Ha Noi.
Ngay 9/02/1995, Uy ban Nha nuéc vé hop tac va dau tu cap Gidy phép dau tu
s6 1129/GP véi thoi han hoat dong 30 nam tai 6B phé Lang Ha, quan Dé)ng
Pa, thanh phd Ha Noi, vén phap dinh 1a 6 triéu USD, trong d6 bén nudc ngoai
20p 60%, bén Viét Nam gop 40% bing quyén st dung 4.250 m® dat, thoi han
30 nam véi gia tri 1.894.200 USD. Ciing theo Gidy phép dau tu trén, khi
Cong ty lién doanh két thiic hoat déng, toan bo tai san cd dinh cua bén nudce
ngoai duoc chuyén giao khong bdi hoan cho Lién minh Hop tac xa Viét Nam.
Qua nhiéu lan diéu chinh gidy phép, ngay 15/11/2007 lién doanh c6 von 1a 35
triéu USD, von diéu 1¢ 1a 18 triéu USD, trong d6 bén Viét Nam gop 30%, tri
gia 5.4 tridu USD bang quyén st dung 3.482 m?® dit trong thoi han 40 nam.
Trong nhimg nim dau, Cong ty lién doanh bi thua 16 16n. Theo béo cdo cua
Cong ty lién doanh, 18 liy ké dén ngay 31/12/2002 1a hon 8.4 triéu USD.
Trong hop dong lién doanh ban dau, hai bén thoa thuan ty 18 gop vén clia bén
Viét Nam 1a 40%, bang quyén str dung 4.250 m* dét trong vong 30 nim voi
gia 16 USD/m*/nam. Tuy nhién, dién tich dat thuc té chi 1a 3.892 m?, gia cho
thué dat 1a 13,6 USD/m*/nam, gia tri von gép bang gia tri QSDP chi con
1,852 tricu USD. Nhu vay, theo thoa thuan ban dau con thiéu 1,148 triéu
USD. Ngay 2/10/1997, Ban Thuong truc Lién minh Hop tac xa Viét Nam da
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hop chi dao dam phén voi ddi tac nude ngoai dé giam 10% von diéu 18 va yéu
cau phia nudc ngoai hd tro 398.000 USD con thiéu dé bén Viét Nam co du
30% von. Bo Ké hoach va Pau tu da cap Gidy phép dau tu diéu chinh ty 18
vbn phap dinh cia hai bén trong Cong ty Lién doanh Khach san Ha Noi
Fortuna, trong d6 bén Viét Nam gop 2,25 triéu USD, chiém 30% von phap
dinh bing gia tri quyén st dung 3.892 m? dét trong thoi han 35 nam, tri gia
1,852 triéu USD.

Ngay 01/6/2006, cic bén lién doanh da ky thoa thuan thong nhat,
Hornblower Boswth PTE Ltd Singapore dugc tr¢ thanh thanh vién thir ba trong
lién doanh. Theo d6, lién doanh s& ting vén diéu 16 tir 9 triéu USD 1én 18 triéu
USD, trong d6 phia Viét Nam gop 30%; diéu chinh ty 1& gop von cua dbi tac
nude ngoai tir 70% xudng con 35%, ddng thoi cho dbi tac Hornblower 1a ngudi
cho vay von dau tu xdy khach san duoc tham gia gop von voi ty 16 35%.

Bon la, vi pham vé gép von bang QSDP chii yéu la do bén gép von
khéng dui diéu kién khi gép von. Gop von bang QSDD vao lién doanh chu yéu
1a do doanh nghiép nha nudc hoic doanh nghiép nha nudc da duoc ¢ phan
hoéa thyc hién. Trong khi nhiéu doanh nghiép nha nudc khi c6 phan hoa chua
chuyén ddi tir giao dat khong thu tién sang giao dat co thu tién hodc thué dat.
Mit khac, viéc dinh gia QSDD khi ¢6 phan héa con nhiéu han ché, bat cép.
Theo Luat Dat dai ndm 2013 thi t6 chirc st dung dat bang hinh thirc dugc Nha
nudc giao dét co thu tién, cho thué dat tra tién mot 1an, nhan chuyén QSDb
ma tién st dung dét, tién thué dat, tién nhan chuyén QSDD khong co nguén
gbc tir ngan sach nha nudc thi duoc gdp vén. Tuy nhién, nhiéu doanh nghiép
gop von bang QSDD khi chwa du diéu kién gop von. Thuc tién giai quyét
tranh chap gop von bang QSDD tai Toa an thiy rang, da s vi pham trong gop
vbn bang QSDD 14 do doanh nghiép khi gép vén khong di diéu kién.

Vi dy, vu 4n tranh chap hop dong hop tac kinh doanh giira nguyén don
la Cong ty 508 véi bi don 1a Cong ty c¢6 phan Duoc pham Trung uong 2.
Ngay 18/11/2006, Cong ty 508 va Cong ty c6 phan Duoc pham Trung uong 2
(Cong ty Dugc pham 2) ky Bién ban thoa thuan sé 907/BB vé xdy dung to

hop nha chung cu cao ting va trung tim thuong mai, vin phong cho thué tai
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s6 9 Tran Thanh Tong, thanh phé Ha Noi. Ngay 12/12/2006, hai bén ky bién
ban s6 936a/BBLV véi ndi dung: Cong ty Dugc pham 2 cam két hoan tat hop
d6ng thué dat it nhat 05 nim tai s6 9 Tran Thanh Tong. Vén gop cua Cong ty
Duogc pham 2 1a 130 ty ddng bao gdm toan bo vat kién trac, tai san trén dat va
loi thé thuong mai 16 dat, chi phi giai phong mit bang. Ngay 09/01/2007, hai
bén ky Hop dong hop tac kinh doanh s6 08/HDHTKD véi cac ndi dung co
ban nhu sau: Hai bén dé)ng y cung thuc hién du an tai $6 9 Tran Thanh Tong,
thanh ph6 Ha Noi. Mirc gop ciia Cong ty Duoc pham 2 1a 130 ty 14 gia tri quy
d6i QSDD. Miic von ctia Cong ty 508 14 900 ty dong. Cong ty 508 va Cong ty
Duoc pham 2 1a ddng s& hitu dy an s6 9 Tran Thanh Tong.

Trong qua trinh thyc hién dy an, Cong ty Dugc pham 2 ¢6 cong van dé
nghi UBND thanh phé Ha Noi cho phép Cong ty thué dat thoi han 05 nam va
cung voi1 Cong ty 508 thuc hién du an. Trong khi chua dugc UBND Ha Noi
chap thuan, ngay 23/3/2007 Cong ty Duoc pham 2 ra Thong béo s6 121/GD-
DPTW2 cham dat hop dong trudc thoi han véi 1y do Cong ty 508 khong
thanh toan von dbi Gmg 10%. Cong ty 508 khong dong ¥ cham dat hop dong
trudc thoi han va cho rang khong vi pham cam két trong hop dong. Tai Ban
an kinh doanh thuong mai so tham sé 18/2009/KDTM-ST ngay 15/2/2009,
Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi quyét dinh chdp nhan mot phan yéu cau
ctia Cong ty 508; hity Hop dong s6 08/HPHTKD ngay 09/01/2007 giira Cong
ty Duoc pham 2 véi Cong ty 508; budc Cong ty Duoc pham 2 tra Cong ty 508
s6 tién 1a 4,5 ty ddng. Cong ty 508 c6 don khang cdo. Tai Ban an kinh doanh
thuong mai phuc thim sé 63/2009/KDTM-PT ngay 8/4/2009, Toa phuc thim
Tda an nhan dan t6i cao tai Ha Noi quyét dinh giit nguyén ban an so tham.

Qua vu 4n trén cho thiy, Hop dong thué dat s6 143/DC-HPTD ngay
30/6/2000 giita S¢ Dia chinh Ha Noi véi Cong ty Duoc pham 2 thi thoi han
thué dat 1a 10 nam tir 01/01/1996 dén 01/01/2006. Coéng ty Dugc pham 2 chua
gia han thoi gian thué nhung da ky voi Cong ty 508 Hop dong hop tac kinh
doanh s6 08/HPHTKD ngay 09/01/2007. Thoi diém ky hop dong hop tac
kinh doanh Céng ty Duoc pham 2 van chua dugc ky hop dong thué dat mai,
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chua duoc UBND thanh phd Ha Noi cho phép chuyén doi muc dich str dung
dat dé thyuc hién dy 4n.

3.2.1.2. Gép vén bang quyén siv dung dit bang hinh thirc hop tic
kinh doanh

G6p vbn bang QSDD dudi hinh thicc hop tac kinh doanh 14 mot trong
nhitng hinh thirc gop von bang QSDD. Chu thé tham gia quan hé nay chu yéu
la ho gia dinh, c4 nhan va té chuc st dung dat. Thoi gian qua, mot sé doanh
nghiép va ho gia dinh, c4 nhan c6 thoéa thuan gop vén bang hinh thac hop tac
kinh doanh, theo d6, ho gia dinh, ca nhan gop vén bang QSDD dé tréng mot
sb loai cdy cung cap cho cac doanh nghiép thu mua, ché bién. Dic biét Quyét
dinh s6 900/QDb-TTg ngay 18/6/2014 cua Thu tudng Chinh phu thi diém cho
ho ndng dan gop von bang QSDP dé hop tac dau tu thuc hién dy &n phét trién
cdy cao su trén dia ban tinh Son La. C6 thé ndi, viéc phap luat dat dai cho
phép NSDD gop vén bang QSDP 1a co so dé ho gia dinh, ca nhin san xuat
ndng nghiép duoc lién doanh, lién két phat trién san xuat.

Tai Son La, Tap doan Cao su Viét Nam thuc hién phuong thurc van
dong cac ho néng dan gop dat dé lién két trong cao su véi gia tri binh quan
khoang 10 triéu dong/ha, nguoi dan dugc hudng co tire twong ¢ng Vaéi von
gop dat theo hiéu qua san xuat kinh doanh. Cac ho dan gop dat duoc cong
ty tuyén dung lao dong vao 1am viéc trong Cong ty theo dién tich dat gop,
ddng thai duoc cdng ty hd tro vé gidng, vat tu dé trong xen cay ngan ngay
trong vuon cao su. Chi tinh riéng & xa It Ong (huyén Muong La), tir dién
tich 70 ha cao su trong dau tién dén nam 2010 dién tich dat trong cao su
ciia Cong ty da 1én dén 4.058 ha trén dia ban 05 huyén, 18 x4. Hién nay, sb
ho gop dat vao Cong ty 12 6.267 ho vai tong dién tich 5.357 ha, tong sb lao
dong tham gia cong ty 1a 3.518, trong d6 c6 963 lao dong la nguoi tai dinh
cu thuy dién Son La.

Tai Tuyén Quang, tong dién tich dat trong cao su toan tinh 5.398,7 ha
nhung trong d6 c6 téi 4.407,6 ha la dat gop cua cac ho gia dinh. Tai Pak
N6ng, Du &n rau, ca, qua an toan huyén Bak RLAp cd dién tich 200 ha, vdn
dau tu 90 ty dong (bao gom ca tién boi thuong giai phong mit bang) duoc dau
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tu truc tiép 100% von nha dau tu, lién doanh, lién két véi cac ho dan theo
hinh thizc cac ho dan gop von bang gia tri QSDD. Nguoi ndng dan gop von
bang gia tri QSDP va c6 viéc lam, trong khi doanh nghiép dau tu von, gidng,
ky thuat, dau ra, doanh nghiép phai di theo sat nguoi ndng dan sudt ca ching
hanh trinh, vi néu nang suat cay tréng thap, doanh nghiép ciing 1a ngudi bi
thiét hai dau tién. Hon thé nita, nguoi néng dan chi gép von bang gia tri
QSDD, s6 d6 van ding tén cuaa ho, vi ho chi dua dat vao canh tac, con gia tri
dat caa ho van con. Vi du, nguoi dan ¢ mot ha dat thoi diém 2010 gia 10
triéu/ha, khi dua vao gép von bang gia tri QSDD, dat dugc dua vao canh téc,
nhung dén nam 2020, gia dat 1én 50 triéu/ha [105, tr.86].

Tuy nhién, hinh thirc gép von bang QSDD nay con boc 16 nhiéu han ché,
bat cap. Theo TS. Lé Btc Thinh, mé hinh nay dugc ap dung thi ca ndng dan va
doanh nghiép déu khéng tan thanh. Boi 18, gia tri QSDD duoc doanh nghiép
dinh gi4 rat thap. Trong khi nhiéu doanh nghiép khi nhan dat cua ndng dan 1am
an thua 16 va khoan 16 nay nong dan phai ganh chiu. Hau qua chi vai nim, nong
dan “mat ca chi Ian chai”. DPbi véi doanh nghiép, trén 80% nha dau tu vao san
xuat néng nghiép chon hinh thic cong ty TNHH khdng phai cong ty co phan.
Bai vi, néu ndng dan gdp vén bang QSDP sé& khong giai quyét dugc tinh trang
thiéu von cua doanh nghiép nhung lai ¢6 quéa nhiéu c6 dong 1a nong dan tham
gia vao doanh nghiép, tao ra su phic tap cho hoi dong cb dong [63].

3.2.2. Panh gia vé thue trang phap luit va thwe thi phap luat gép
von bang quyén sir dung dat

3.2.2.1. Nhirng thanh twu dat dwoc

Trong thdi gian qua, phap luat vé gop vén bang QSDD va qua trinh
thuc thi da dat duoc nhitng thanh tyu nhat dinh, thé hién trén cac phuong
dién sau:

Thir nhdt, phap luat dat dai noi chung va gép vén bang QSDP noéi riéng
da thé ché quan diém ciia Pang vé chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky
déy manh cong nghi¢p hoda, hi¢n dai hoa dat nudc. “Pén nay, trén 90% di¢n
tich tu nhién cua dit nuéc duoc khai thac dua vao sir dung cho cac muc dich

phat trién kinh té - vin hoa - x3 hoi... Viéc sir dung dat ngdy cang tiét kiém
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va hi€u qua. Viéc thuc hién chinh sach, phap luat dat dai da gop ph?ln thuc
hién thang loi Chién lugc phat trién kinh té - x3 hoi 10 ndm (2001 - 2010), voi
tdc do tang trudng kinh té dat binh quan 7,26%, co cAu kinh té dugc chuyén
dich theo huéng ting ty trong cong nghiép, dich vu va giam déan ty trong néng
nghiép” [12, tr.2]. “Cac quyén ctia NSDP duoc md rong va dugc Nha nudc
bao dam thuc hién da lam cho NSDD gén b6 1au hon véi dit dai, yeu tam dau
tu phat trién san xuit, kinh doanh dé ning cao hiéu qua st dung dat. Thi
truong bat dong san trong d6 c6 QSDP di tao duge co ché hoat dong, phat
trién twong ddi ddng bo; timg budc hoan thién chinh sach tai chinh dat dai
theo hudng tiép can co ché thi truong, huy dong ngudn vén xa hoi cho thi
truong, thu hat dau tu cho phét trién, dua dat dai tré thanh ngudn ndi luc,
ngudn von dé phat trién dat nude” [12, tr.42].

Thit hai, phap luat vé gbp von bang QSDD da timg budc thiét 1ap hanh
lang phéap 1y, mo rong quyén ctia NSDD trong linh vuc dan su, thuong mai.
Phép luat vé gop von bang QSDP 1a cong cu dé huy dong von tir dat dai dau
tu cho san xuat kinh doanh, gép phan hinh thanh cac lién doanh giita doanh
nghiép Viét Nam véi to chiic, ca nhan nudc ngoai. “Ngudi kinh doanh coi dat
dai 14 von, 1a tién nén gia stc quay vong von bang cac lua chon hinh thuc sir
dung dat hiéu qua nhat. Nha nudc coi dat dai 1a ngudn tai chinh thong qua
chinh sach tai chinh d6i v6i dat dai” [15, tr.139]. C6 thé néi, trong diéu kién
von dau tu con han ché, thi viéc phap luat cho phép NSDb dugc gop von
bang QSDD gdp phan tao ra ngudn vén phuc vu phat trién kinh té - xa hoi.

Thir ba, phap luat vé gop vén bang QSDD dugc sira doi, bo sung da
khic phuc phan nao nhitng han ché, bat cap dap Gmg yéu cau cua thyc tién dit
ra. Hién phap nam 2013 va nhiéu dao luat dugc ban hanh nhu Luat Dat dai
nam 2013, Luat Doanh nghi¢p ndm 2014, Luat Pau tu nam 2014, Bo luat Dan
su nam 2015... tao hanh lang phéap 1y cho hoat dong gop von bang QSDP.
Nhiing dao luat dugc ban hanh di x4c dinh ndi dung cu thé ciia gép von bang
QSDD nhu: (i) Quy dinh vé diéu kién gop vén bang QSDP ciia ho gia dinh,
ca nhan, to chirc c6 nhiéu diém mdi mang tinh dot pha. Ngoai nhiing quy dinh

dugc ké thira, Luat Dat dai nam 2013 con bd sung quy dinh cho phép ho gia

104



dinh, c4 nhéan bi thu hoi dat cho phat trién kinh té dugc gop vén bang QSDD.
B6 sung quy dinh cho phép t6 chirc su nghiép tu chil tai chinh dugce gop von
béng QSDD. Quy dinh nay tao diéu kién dé ho gia dinh, c4 nhan, td chirc su
nghiép c6 co hoi gop vén dé lién doanh, lién két phat trién san xut, kinh
doanh; (ii) Thu tuc ding ky gép vén bang QSDD cu thé hon, thoi gian giai
quyét ctia co quan nha nude duge rat ngin da giup cho viée ding ky gop von
bang QSDP duoc thong nhét, thuan loi; (iii) Quy dinh vé xtr Iy QSDP khi
cham dat gop von duge bd sung, theo d6 viée xir Iy QSDD khi chdm dut gop
vbn gidng nhu nhing tai san khac.

3.2.2.2. Han ché, bit cdp ciia phdp ludt vé gdp von bing quyén si
dung dit

Bén canh nhimg thanh tuu, phap lut vé gop von bang QSDD con ton
tai nhiitng han ché, bat cap sau day:

Thir nhat, quy dinh vé cdac hinh thirc gép von bang quyén svr dung dat

Mot la, su khong théng nhét gitta B9 luat Dan su, Luat Doanh nghiép,
Luat Dét dai vé sir dung thuat ngit gop vén bang QSDP. Theo khoan 13 Diéu
4 Luat Doanh nghiép nam 2014 thi: “Gop vén 1a viéc gop tai san dé tao thanh
von diéu 1é cua cong ty. Gop von bao gom gop von dé thanh 1ap doanh nghiép
hodc gop von thém vao von diéu 18 cua doanh nghiép”. “Tai san gdp von cb
thé 1a Déng Viét Nam, ngoai t€ tu do chuyén doi, gia tri quyén st dung
dat,...” (khoan 1 Piéu 35). Luat Pat dai niam 2013 quy dinh vé mot trong
nhimg quyén ciia NSDD 14 gép von bang QSDP. Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 hudng dan thi hanh Luat Dat dai nim 2013 ciing st dung
thuat ngir “goép von bang QSDP”. Pay khong chi 1a viéc sir dung thut ngir
phap 1y trong cac van ban phap luat ma con dan téi cach hiéu khac nhau vé
g6p von bang QSDD. “Gop von bang QSDD, d6i tuong duge hiéu 13 quyén
str dung trong viéc khai thac cong dung theo muc dich ctia bén str dung dat”
[85]. “Gop von bang gia tri QSDP 1a viéc gop von sé hinh thanh phap nhan
m&i nén QSDD duong nhién trd thanh tai san cia phap nhan” [85]. Vi vay, dé
dam bao su théng nhat gitra cac dao luat can co su théng nhét vé thuat ngtr

phap 1y “gbép von bing QSDD”.
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Hai 14, chua c6 su phan biét cac hinh thirc gop von bang QSDPD. Luat
Pat dai nam 2013 va cac van ban hudng dan chua co su phan biét cac hinh
thirc gop von bang QSDD. Mbi hinh thirc gop von bang QSDP co dic trung
riéng dugc quyét dinh boi quy ché phap 1y khac nhau. Tiéu chi dé phan biét
cac hinh thirc gop von bang QSDD ngoai “chuyén QSDP”, “hinh thanh phap
nhan” con 14 “hgp tac kinh doanh”. Gép vdén bang QSDP hinh thanh phap
nhan thi QSDP sé& chuyén tir bén gop von sang bén nhan goép von; con gop
von bang QSDP dudi hinh thirc hop tac kinh doanh s& khong chuyén QSDP.
Tuy vay, nhiing quy dinh vé gop vén bang QSDD tir Biéu 727 dén Piéu 732
Bo luat Déan sy ndm 2005; khoan 10 Diéu 3, diém a khoan 4 Diéu 95, diém ¢
khodn 1 Diéu 99, diém e khoan 1 Diéu 169 Luat Dét dai nam 2013; khodn 3,
khoan 4 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP cho thay, nha lam lut chua c6 su phan
biét gitta hinh thirc gép von bang QSDD hinh thanh phap nhan véi gop von
bang QSDP dudi hinh thie hop tac kinh doanh.

Ba 1a, sy khong théng nhat giita Luat DAt dai nam 2013 véi Luat
Doanh nghiép nim 2014 vé thoi han gop vén bang QSDP. Theo quy dinh tai
Diéu 125, Diéu 126 ctia Luat Dat dai nam 2013 thi c6 hai loai thoi han st
dung dat, 13 1au dai va c6 thoi han. Ddi véi dat sir dung 6n dinh 1au dai thi
thoi han sir dung dét 1a khong xac dinh, diéu nay c6 nghia QSDP chi cham
dut khi chuyén quyén hodc dat bi thu hoi. Déi voi dat st dung c6 thoi han,
thi tiy hinh thirc st dung dat ma thoi han st dung khong qué 50 niam, 70
nim. Theo nguyén tic chung, quyén cia NSDP chi duoc thuc hién trong
thoi han sir dung dat. Voi gop von hinh thanh phap nhan, thi QSDP s&
chuyén sang bén nhan gop vén. Trong khi d6, Luat Doanh nghiép nam 2014
khong quy dinh thoi gian ton tai ciia doanh nghiép. Piéu nay c6 nghia doanh
nghi¢p chi chadm dut hoat dong khi bi giai thé hodc pha san. Hon nira, bén
nhan gép von bang hinh thirc ndy 1a NSDD méi, vi thé thoi han str dung dat
phu thudc vao hinh thtc str dung dat va nghia vu cia NSDD méi ddi véi
Nha nude. Mit khac, véi dat ma thoi han str dung lau dai thi khong can thiét
dit ra thoi han khi gop von. Trong khi d6, theo quy dinh cua Luat Dat dai
nim 2013 va Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP, thi thoi han gop von ludn 1a
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diéu khoan bat budc trong hop dong gép von bang QSDP ma khong phan
biét gop vén bang QSDD hinh thanh phap nhan hay gop von bang QSDD
dudi hinh thire hop tac kinh doanh.

Thit hai, quy dinh vé chii thé gép von bang quyén sir dung dat

Mot la, Luat Dat dai nam 2013 khéng cho phép ho gia dinh, c4 nhan
dugc gop von bang QSDD véi doanh nghiép ¢6 vén dau tu nude ngoai. Quy
dinh nay thé hién sy bat binh dang giira cic chu thé st dung dét, khong phu
hop véi thuc té sir dung dat & Viét Nam. Theo thong ké ctia Tong cuc Quan 1y
dat dai dién tich dat ctia ho gia dinh, c4 nhan st dung c6 14.057.270 ha, duoc
str dung vao muc dich san xuat ndng nghiép 9.053.616 ha, chiém 89,41% tong
dién tich dét san xuat néng nghiép ca nudc; sir dung vao muc dich 1am nghiép
4.414.288 ha, chiém 28,73% tong dién tich dat 1am nghiép; st dung vao muc
dich nudi trong thiy san c6 596.376 ha, chiém 82,54% tong dién tich nudi
trong thuy san; str dung vao muc dich 1am mubi c6 10.135 ha, chiém 56,75%
tong dién tich 1am mudi [123, tr.35]. Thuc té cho thay, nhiéu nha dau tu nudc
ngoai mudn dau tu vao linh vuc ndéng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy
san. Trong khi quy dat dé Nha nudc giao dat, cho thué dat khong con. Dé
dugc Nha nudc giao dat hodc cho thué dat thi nha dau tu nudc ngoai phai tra
tién str dung dat, tién thué dat, chi phi giai phong mit bang. Trong khi ho gia
dinh, ca nhan co dit nhung thiéu von, k¥ thuat, may moc dé phat trién san
xuat. Luat Dat dai ndm 2013 khong cho phép ho gia dinh, ca nhan duoc gop
vbn bang QSDPD voi doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai di han ché viée
tiép can ngudn vén cua ho gia dinh, c4 nhan.

Hai 13, Luat Dat dai nam 2013 khéng cho phép ho gia dinh, c4 nhan
dugc gop von bang tai san gan lién voi dat. Ho gia dinh, ca nhan sir dung dat
dé san xuat nong, 1am nghiép, nudi trong thily san, ngoai ra con dé san xuat,
kinh doanh khac. Pé san xuat, kinh doanh thi ho gia dinh phai dau tu ha ting,
thuy loi, cong trinh khac. Tai san gan lién véi dat 13 bo phan khong thé tach
roi v6i dat. Trong khi cac chi thé st dung dat khac dugc gop von bang QSDD
va tai san gan lién véi dat thi ho gia dinh, ca nhan chi duoc gop von bang

QSDD ma khéng dugce gop von bang tai san gin lién véi dat. Didu nay, khong
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chi anh hudng dén viéc gop von bang QSDD cua ho gia dinh, c4 nhan ma con
gay lang phi do phai xir 1y tai san trén dat khi gop von.

Ba I, Luat D4t dai naim 2013 khong cho phép NSDD thué dit ciia Nha
nudc tra tién hang nam duoc gop von bang QSDD. C6 thé noi, thué dat 1a hinh
thirc str dung dat phé bién ctia ho gia dinh, ¢4 nhan, td chuc kinh té trong nudc,
ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudce ngoai.
Trong quan h¢ thué dat, viéc tra tién thué dat 1a nghia vu cua NSDb ddi véi
bén cho thué, day khong phai 14 can cit xac 1ap QSDP. Trong khi thué dat tra
tién mot 1an thi NSDD dugc gop von bang QSDD, con thué dit tra tién hang
nam thi NSDP lai khong duoc gop von bang QSDD. Quy dinh nay khong phu
hop vai thuc trang st dung dat & Viét Nam. Boi 18, trong linh vyc ndng nghiép,
nudi trong thity san da sd ho gia dinh, ca nhan sir dung dt thué tra tién hang
nam. Sy lya chon hinh thirc nay phu hop véi dac diém mua vu va kha nang tai
chinh han hep cta ho gia dinh, c4 nhan. Véi to chuc kinh té, da sé doanh
nghiép ctia Viét Nam 13 doanh nghiép vira va nho. Vi thé, doanh nghiép Viét
Nam Iya chon hinh thtrc thué dét tra tién hang nam nham giam bat chi phi do
phai tra tién thué dat mot 1an. Dé phat trién san xuét, kinh doanh cac doanh
nghiép can huy dong moi ngudn vén, trong d6 gop von bang QSDD. Luat Dat
dai nam 2013 khong cho phép NSDPD thué dat tra tién hang nim duoc gop von
bang QSDP da anh hudng dén viéce tiép can von ctia NSDP.

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

Mot la, c6 nhiéu loai QSDP khong dugce gdp von. Hién nay, co nhiéu
loai dat vira str dung vao muc dich cong cong vira st dung vao muc dich
thuong mai nhu dat xay dung cong trinh sy nghiép thudc linh vuc van hoa,
kinh té, khoa hoc k¥ thudt,... Pay 1a dat co vi tri dep, gia tri 16n nhung do
nam cung v4i dat s dung vao muyc dich cong cong, vi thé khong duge gop
von. Cho dén nay, chua c6 danh gia vé muc dich sir dung cua loai dat nay,
thuc té cho thay cé nhiéu loai dét c6 thé str dung vao muyc dich thuong mai. Vi
thé, can xac dinh lai nhu cau va muc dich st dung cua loai dat st dung hdn
hop, trong d6 véi nhimng loai dat c6 thé chuyén sang muc dich thuong mai thi

c6 thé tré thanh ddi teong gop von.
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Hai 14, vé diéu kién dé QSDD gop von trong Luat Dat dai naim 2013
chua day du. Theo Piéu 342 Bo luat Dan sy ndm 2005 nay 1a Diéu 317 Bo
luat Dan sy ndm 2015 va Diéu 167 Luat Dat dai nim 2013, thi NSDD ¢6
duoc quyén thé chap QSDD dé vay vén. Theo khoan 4 Piéu 348 Bo luat
Déan sy nam 2005 va nay la khoan 8 Piéu 320 Bo luat Dan sy nam 2015, thi
bén thé chap khong dugc ban, thay thé, trao ddi, ting cho tai san thé chap.
Trong khi quy dinh vé diéu kién QSDD gop vén tai khoan 1 Piéu 188 Luat
Pit dai nam 2013 chi loai trir QSDP dang bi ké bién dé bao dam thi hanh
an ma khoéng loai trir truong hop QSDP dang thé chap. Vay QSDP dang
thé chap c6 duoc gop von bang QSDD hay khong? Theo nguyén tic chung,
tai san dung dé bao dam nghia vy thi chu s& hiru s& bi han ché dinh doat.
Pbi v4i gop von bang QSDD hinh thanh phap nhan, day 1a hinh thtc dinh
doat QSDD, nén QSDD dang bao dam thyc hién nghia vu s€ khong duogc
g6p voén. Con véi gop von bang QSDP duédi hinh thire hop tac kinh doanh,
day khong phai 1 hinh thite dinh doat QSDD nén vé phép 1y bén gép vén
van 1a NSDB. Van dé dit ra 13, QSDD dang thé chap c6 duoc gop von
bang hinh thtc hop tac kinh doanh hay khong? Nguyén tic chung cia dan
luat 14 cac bén co quyén thoa thuan véi diéu kién khong vi pham diéu cdm
ctia phap luat va trai dao dirc x4 hoi. Néu QSDP gop von thi bén nhan thé
chap tham gia quan hé gop vén bang QSDD nhu thé nao. Pay 13 van dé ma
phap luat hién nay con dang bo ngo.

Thir tw, quy dinh vé hop dong gép von bang quyén sir dung dat

Mot la, quy pham diéu chinh hop dong gop vén bang QSDD con thiéu
va nam & nhiéu vin ban phap luat khac nhau. Hién nay, hop dong gép von
béng QSDD duoc diéu chinh bdi cac van ban phap luat nhu: B luat Dan su
nam 2015, Luat Pat dai nam 2013, Luat Doanh nghi€p nam 2014, Luat
Thuong mai nam 2005, Luat Pau tu ndm 2014. Trude day, BO luat Dan su
nam 2005 ngoai nhitng quy dinh chung vé giao dich c6 mot sb quy pham diéu
chinh hop dong gop von bang QSDD (tir Pidu 727 dén Piéu 732). Bo luat
Dan sy nam 2015 chi quy dinh nguyén tic chung ddi véi cac giao dich QSDD
(tir Diéu 500 dén Diéu 503), con cu thé s& do Luat Dt dai ndm 2013 va céc

van ban phap luat khac diéu chinh. Trong khi d6, Luat Pat dai nam 2013 c6
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rat it quy pham diéu chinh hop dong gép von bang QSDD. Diéu nay ciing dé
hiéu, bai 18, pham vi diéu chinh cua Luat nay quy dinh vé ché d6 so hitu dat
dai, quyén va nghia vu cua Nha nudc dai dién chu s¢ hitu toan dan... ché do
quan 1y va st dung dit dai, quyén va nghia vu ciia ngudi st dung dat. Do dbi
tuong va phuong phap diéu chinh cta Luat Dat dai khac véi Bo luat Dan su,
Luat Doanh nghi¢p nén su ché)ng chéo, mau thuan 1a diéu kho tranh khoi.
Tham khao kinh nghiém quéc té, mot sé nuée trong khu vuc nhu Trung
Quéc, Nhat Ban déu ban hanh Luat Hop dong dé diéu chinh quan hé hop
déng. Van dé dit ra 1a can c¢6 mot dao luat vé hop déng dé diéu chinh hop
d6ng noi chung trong d6 c¢6 gop vén bang QSDP.

Hai 13, chua co su phan biét giita cong ching véi ching thuc hop dong
g6p von bang QSDP. Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2, khoan 6 Diéu 5 Nghj
dinh s6 25/2015/ND-CP ngay 16/2/2015, thi UBND cap xi noi c6 dat dugc
chtng thuc giao dich QSDP. Ciing theo Piéu 42 Luat Cong chimg nim 2014
thi Phong Cong chung hodc Vin phong Cong ching co tham quyén cong
chtng giao dich QSDP trong pham vi cap tinh. Nhu vay, UBND cép xa hoic
Phong Cong chtmg, Van phong Cong ching déu duoc cong chimg, ching
thuc hop dong gop von bang QSDD ma khong phéan biét loai hop déng nao
cong chimg, loai hop doéng nao chtng thuc. Viéc cho phép UBND x3 va
Phong Cong chirng, Van phong Cong chimg dugc cong ching, ching thuc
hop ddng gop von 1a hop 1y, pht hop véi thuc té, boi nhiéu noi khong co
Phong Cong chimg hoic Vin phong Cong ching. Tuy nhién, thuc tién lai nay
sinh khong it kho khin, bat cap. Gop vén bang QSDD c6 thé 1a giira ho gia
dinh, c4 nhan véi nhau; gitta ho gia dinh, ca nhan véi td chire kinh té; gop von
dé thanh 1ap doanh nghiép, gop vén vao doanh nghiép da dugc thanh lap, gop
vbn dé thanh 1ap lién doanh giita Viét Nam véi t6 chirc, ca nhan nudc ngoai.
Vi trinh d§ va nang lyc cua can bo xa hién nay thi viéc chung thuc hop déng
gop von bang QSDP phirc tap nhu gép von thanh 1ap doanh nghiép lién
doanh gitra td chirc, ca4 nhan Viét Nam véi td chirc, ¢4 nhan nude ngoai la
diéu rat kho khan.
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Ba 13, chua c6 sy phan biét gitta thoi diém c6 hiéu luc ctua hop dong
g6p von QSDD véi thoi diém chuyén QSDD. Theo Diéu 404 Bo luat Dan sy
nam 2005 nay la Piéu 401 B luat Dan sy nim 2015 thi: Hop déng duoc
giao két hop phap co hiéu luc tir thoi diém giao két, trir trudng hop ¢ thoa
thuan khac hodc phap luat c6 quy dinh khac. Véi quy dinh trén thiy ring, co
hai loai thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong 1a thoi diém giao két va thoi
diém do phap luat quy dinh. V& phép 1y, viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu luc
ctia hop dong 1a cin ctr dé phat sinh quyén va nghia vu cac bén. Trudc day,
theo khoan 4 Diéu 146 Nghij dinh sé 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 thi:
Hop ddong chuyén ddi, chuyén nhuong,.. gop vén bang QSDD c¢6 hiéu luc ké
tir thoi diém dang ky tai Vin phong dang ky QSDP. Pén nay, quy dinh nay
phan nao duoc thé hién trong khoan 2 Diéu 188 Luat Dt dai nim 2013, theo
d6, viéc chuyén doi, chuyén nhuong,.. gbp von bang QSDP phai diang ky tai
co quan diang ky dat dai va co hiéu lyc ké thoi diém ding ky vao so dia
chinh. Nhu vay, B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh thoi diém co6 hiéu luc
ciia hop dong gop voén bang QSDD la thoi diém do phap luat quy dinh.
Trong khi Luat Dat dai nam 2013 khong quy dinh thoi diém co hiéu luc cia
giao dich QSDD ma chi quy dinh thoi diém co6 hiéu luc khi thuc hién cac
quyén cta NSDD, trong d6 c6 gop von bang QSDP. Tuy nhién, quy dinh vé
thoi diém thyc hién quyén cia NSDD véi thoi diém chuyén QSDD trong
Luat Dat dai nam 2013 1a khong ro rang. Béi 1€, viéc thyc hién cac quyén
ctia NSDD déu phai thong qua giao dich, trong d6 chu yéu 13 hop ddng. Tuy
nhién, theo B luat Dan sy nam 2015 thi cac giao dich QSDD phai dang ky
theo quy dinh cua Luat Dat dai va thdi diém chuyén QSDD 1a thoi diém
duoc dang ky. Van dé dat ra 13, thoi diém dang ky 1a thoi diém co hiéu luc
ctia hop dong goép von hay 1a thoi diém duoc cong chimg, ching thuc? Vé
mat 1y luan, khong kho dé xac dinh day 1a hai thoi diém khac nhau. Tuy
nhién, dé dam bao su an toan cla giao dich, cac bén thuong thoa thuadn thoi
diém c6 hiéu luc cua hop déng gop von bang QSDP 1a thoi diém dang ky.
“Vi gitra thoi diém cong ching hop dong véi thoi diém sang tén quyén so

hitu c6 mot khoang thoi gian nhét dinh, trong thoi gian d6 c6 thé xay ra céac
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su kién phap 1y 1am thay doi quyén va nghia vu cta ngudi nhan quyén so
hiru” [82, tr.168]. Van dé sé& rat phirc tap néu hop dong gop von bang QSDD
duoc cong chung, ching thuc chwa ding ky ma xay ra tranh chap thi giai
quyét nhu thé nao? Quan diém cho rang giao dich QSDP c¢6 hiéu luc tir thoi
diém dang ky 1a khong phu hop. Béi 18, tir khi cong chung, chimg thuc dén
khi dang ky c6 mot khoang thoi gian, cac bén cé thé loi dung quy dinh nay
dé khong thuc hién cac thoa thuan trong hop dong.

Boén la, sy khong thong nhat vé thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong gop
vbn bang QSDP véi gop von bang tai san gan lién véi dat. Theo quy dinh tai
Piéu 5 Luat Cong ching nam 2014 thi van ban cong chimg c6 hiéu lyc ké tir
ngay cong ching vién ky tén va déng dau cia té chirc hanh nghé cong chimg.
Truong hop gbp vén bang QSDD cung voi nha trén dat, theo khoan 1 Diéu
122 Luat Nha ¢ nim 2014 thi thoi diém chuyén quyén so hitu nha 13 thoi
diém duoc cong chimg hodc ching thuc hop phap. Tuy nhién, theo Diéu 689,
Diéu 692 Bo luat Dan sy nam 2005 va khoan 3 Diéu 188 Luat Dat nim 2013
thi thoi diém chuyén QSDD la thoi diém dugc ding ky. Néu gop von bang
QSDP cung véi nha trén dat chua duoc ding ky ma xay tranh chéap thi ap
dung Luat Nha ¢ hay Bo luat Dan sy, Luat Dat dai dé giai quyét. Néu ap dung
Luat Nha & thi hop dong c6 hiéu luc ddi v6i phan nha con dat chua c6 hiéu
luc, con 4p dung Bo luat Dan sy va Luat Dat dai thi hop déng gop von chua
co hi¢u lyc phap luat vi chua dugce dang ky.

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

Su khong thdng nhat giira Luat Dat dai nim 2013 voi Luat Doanh
nghiép nim 2014 vé trinh ty, thu tuc gép voén biang QSDP. Theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 36 Luat Doanh nghiép nam 2014 thi cac thanh vién cong ty
TNHH, cong ty hop danh, cong ty ¢ phan phai chuyén quyén s& hitu tai san
g6p von cho cong ty. Déi véi tai san phai ding ky quyén so hitu hodc gia tri
QSDD thi ngudi gop von phai lam thu tuc chuyén quyén so hitu tai san do
hodc chuyén QSDP tai co quan nha nudc c6 tham quyén. Nhu vay, theo quy
dinh cta Luat Doanh nghiép nam 2014 thi gop von bang QSDP chi phai lam
thu tuc chuyén QSDD tir bén gop von sang bén nhan gop vén ma khong phai
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dang ky gop von, xoa dang ky gop von bang QSDP. Con theo quy dinh cia
Luat Dat dai nam 2013 thi tat ca cac trudng hop gép von bang QSDP déu
phai dang ky gop von va diang ky xo6a gép von. Quy dinh vé trinh ty, thi tuc
trong Luat Dat dai naim 2013 va Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP chi phu hop
v6i gop von bang QSDP dudi hinh thirc hop tac kinh doanh, khong phi hop
v6i gop von bang QSDP hinh thanh phap nhan.

Thit sdu, quy dinh vé xir Iy quyén sir dung ddt khi cham dirt gp von

Mot la, chua co sy phan biét vé xu Iy QSDD khi cham dut gop von
trong cac hinh thirc gop von. Xu Iy QSDD khi cham dut gop von duge quy
dinh tai khoan 4 Piéu 80 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP bao gdm 06 trudng
hop khac nhau. Luat Pit dai nam 2013 chua co su phan bi€t cac hinh thuc
g6p von bang QSDD nén chua cé ¢o su phan biét vé xir Iy QSDP d6i voi mdi
hinh thtrc gop von. Déi véi truong hop gdp von dé thanh 1ap doanh nghiép,
g6p von vao doanh nghiép d3 duoc thanh 1ap do QSDPD 1a tai san cta bén
nhan gép von nén viéc xir Iy QSDPD theo quy dinh cta Luat Doanh nghiép va
Luat Pha san.

Hai 13, sy khong théng nhat giita Luat Dat dai ndm 2013 véi Luat Doanh
nghiép nim 2014 vé xu Iy QSDD khi chdm dut gép von. Theo quy dinh tai
diém b khoan 3 Biéu 80 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, thi gop von cham dit
trong trudng hop mot hodc cac bén dé nghj theo thoa thuan trong hop dong gop
von. Khoan 4 Piéu 80 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh vé xu Iy QSDD
g6p von trong trudng hop do thoa thuan ciia cac bén vé cham dat viée gop von
thi bén gdp vén bang QSDD duoc tiép tuc str dung dat trong thoi han con lai.
Truong hop gop von bang QSDD dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop von vao
doanh nghiép da duoc thanh 1ap thi QSDP di duoc quy dbi thanh von. Theo
quy dinh cua Luat Doanh nghiép ndm 2014 thi tiy ting loai hinh doanh nghiép
ma viéc rat vén duoc thuc hién theo cach thire khac nhau. Piéu 53 Luat Doanh
nghiép nam 2014 quy dinh viéc chuyén nhuong vén cua cong ty TNHH hai
thanh vién tr& 1én phai chao ban phan vén gép d6 cho cac thanh vién con lai
tuong ung voi phan vén gop cia ho trong cong ty; chi dugc chuyén nhuong

cho nguoi khong phai 1a thanh vién cia cong ty néu cac thanh vién con lai cua
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cong ty khong mua hoic khéng mua hét. Bi véi cong ty co phan, theo quy
dinh tai Diéu 126 Luat Doanh nghiép nam 2014 thi viéc chuyén nhuong co
phan phai thong qua san giao dich ching khoan. Trong khi d6, Luat Dat dai
nam 2013 lai cho phép bén gop von duoc nhan lai QSDD khi chdm dit theo
thoa thuan. Pay la quy dinh khong phu hop véi1 Luat Doanh nghi¢p nam 2014.

Ba I&, cho phép bén gop von dugc nhan lai QSDP khi hét thoi han gop
vbn 13 khong phu hop véi quan hé gop vén. Theo diém a khoan 4 Diéu 80
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi: “Truong hop hét thoi han gop von hoidc do
thoa thuan cta cic bén vé chdm dut gop vén thi bén gdp von bang QSDD
dugc tiép tuc sir dung dat trong thoi han con lai”. Quy dinh nay chi phi hop
v6i viee gop von bang QSDP duéi hinh thirc hop tac kinh doanh. Déi véi gop
vbn dé thanh 1ap doanh nghiép hoic gdp von vao doanh nghiép da dugc thanh
lap thi bén gép voén khong con 1a NSDD nén khong thé thoa thuan vé viéc
nhan lai QSDP hoic hét thoi han gop von. Ciing theo diém a khoan 4 Diéu 80
Nghi dinh 43/2014/ND-CP thi: Trudong hop thoi han sir dung dat da hét bén
g6p von khong con nhu cau tiép tuc stir dung thi Nha nuéc cho bén nhin gop
von tiép tuc thué tiép. Truong hop gop von bang thoi han sir dung dat thi khi
hét thoi han gép von bén nhan gop von co duge tiép tuc giao dat hodc thué dat
hay khong. Vé nguyén tic, néu QSDD xéc dinh thoi han thi khi hét thoi han
st dung dét, bén gop vén s& khong con QSDD. Nhu vdy, bén nhan gop vén
chi duoc thué dat tiép néu bén gop vén khong con nhu cau sir dung dat. Trén
thue té, bén nhan goép vén méi 1a ngudi dang truc tiép st dung dat. Quy dinh
nay la khong phu hop, khong khuyén khich cac chi thé dang truc tiép st dung
dat dau tu cai tao dat.

3.2.2.3. Nhitng vwong mic tiv thwe thi phdp ludt gép vén bing quyén
sir dung dit

Thir nhat, tién dé cap gidy chitng nhan QSDP con chdm. Thoi gian qua,
do nhiéu nguyén nhan ma viéc cip gidy chimg nhan QSDD con chua dap tng
yéu cau. Theo Nghi quyét s6 30/2012/QH13 ctua Qudc hoi va Chi thi sb
1474/CT-TTg ngay 24/4/2013 cta Thu tuéng Chinh phu, thi viéc cap gidy

chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién
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v6i dat can phai hoan thanh co ban trong nam 2013. Tuy nhién, theo Bao cdo
ctia Bo Tai nguyén va Moi truong, thi “tinh dén hét ngay 31/12/2014, cac dia
phuong da cap dugc 40,1 triéu gidy chimg nhan véi tong dién tich 22,3 triéu
ha, dat 92,2% dién tich céac loai dit can cép giéy chig nhan; trong 05 loai dat
chinh cta ca nudc di cap duge 39,2 triéu gidy chimg nhan véi tong dién tich
21,7 triéu ha, dat 92,1% dién tich dit can cép va dat 94,0% téng ) truong
hop du diéu kién cép gidy chirmg nhén... Mic du, da dat duge nhiéu thanh tuyu
quan trong nhung két qua cap gidy ching nhan chung céc loai dat cta ca nudc
dat ty 1¢ chua cao (dén nay da dat 92,2%)... [79, tr.96]. Trong khi diéu kién dé
g6p von bang QSDP 14 phai co gidy chimg nhan QSDP. Viéc cham cip gidy
chtng nhan cho NSDP anh hudng dén viéc gop von bang QSDD ctua NSDD.

Thit hai, viéc dinh gid OSDP gdp von khéng phit hop véi gid tri OSDP.
Gia tri QSDD khi gép vén do cac bén thoa thuan nhung chiu anh huong cia
khung gia dat do Nha nudc ban hanh, trong khi d6 gia dat do Nha nudc ban
hanh thuong thap hon nhiéu so vé6i gia thi trudng. Hién nay, viéc dinh gia dat
theo thi truong gdp kho khan do do tin ciy ctia hé théng sb liéu vé giao dich
dat dai, nguon nhan lyc dinh gia dat chua dap tng yéu cau va thiéu co so
phap 1y. Piéu nay da bi mot s6 chu thé loi dung dé dinh gia QSDD khi gop
von thap hon gia tri thuc cta dat, gdy anh hudong khong chi dén ty 1& von gop
ctia bén gép vén, ma con anh hudng dén quyén cua ho trong doanh nghiép
nhan goép vén, anh hudng dén su phat trién ctia doanh nghiép.

Thir ba, hop dong chuyén nhwong quyén s dung dat “trd hinh” bang
hop dong gép von bang quyén sir dung dat. Hién nay, phap luat thué khong
danh thué gop von bang QSDD, diéu nay di tao co sé dé mot sb ca nhan, t6
chuc trén thué chuyén nhuong QSDP bang hinh thic gép von bang QSDD.
Do quy dinh thanh l1ap doanh nghiép théng thoang nén bén chuyén nhuong va
bén nhan chuyén nhuong théa thuan thanh lap cong ty, trong d6 bén chuyén
nhuong 1a ngudi gép von bang QSDP. Sau khi duge cap gidy chimg nhéan
kinh doanh, bén chuyén nhuong sé& lam thi tuc chuyén nhuong phan von gop
cho bén nhan chuyén nhugng vdi tu cach 1a thanh vién cong ty va chdm dut tu

cach thanh vién cong ty. “Cu thé cac doanh nghiép, cac nha dau tu nip dudi
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hinh thirc ky hop dong gbp von véi cac doanh nghiép khac dé ddi pho trude
phap luat, nhung thuc chét 1a ban non du an hay chuyén nhuong dy an gin
lién véi quyén st dung dét khi dat khong da diéu kién (chua dau tu xong co
sO ha tang) véi chiéu thirc mot bén gop von 1% von gop (bén co dat) va mot
bén 99% von gop (bén co tién), trong hop ddng thoa thuan mot thoi gian sau
bén gdp von khong co nhu cau hop tac dau tu (4m chi bén co dat) thi bén con
lai duoc vu tién mua lai s6 c6 ph?m con la1” [71, tr.208].

Thir tw, chwa cé sw lién théng giita co quan gidi quyét tranh chdp dat
dai véi co quan cung cdp théng tin dat dai. Theo quy dinh ctia Luat Dét dai
nam 2013, Bo luat TH tung dan sy nam 2015, thi tranh chip giao dich QSDD,
trong d6 co gop von khong bude phai hoa giai tai UBND cip x3 trude khi
khoi kién tai Toa an. Trong khi d0, theo quy dinh cua phap luat dat dai thi
trong hd so gbp von phai c6 xac nhan cia UBND cép xi noi co dat, Vin
phong ding ky dat dai hoic Chi nhanh Vian phong diang ky dat dai vé tinh
trang dat dai. Néu QSDD c¢6 tranh chép thi gop von bang QSDD sé& phai tam
dimng. Khi tranh chdp QSDP dugc giai quyét, tiy vao két qua giai quyét ma
g6p von bang QSDD c¢o thé tiép tuc hodc cham dat. Thuce tién cho thiy, viée
xéac dinh QSDP c6 tranh chap hay khong con nhiéu bét cap. Theo quy dinh tai
Piéu 203 Luat Pat dai nam 2013 thi tranh chdp QSDD c6 thé do UBND hoic
Toa an giai quyét. Néu tranh chdp ma duong su co gidy ching nhan QSDD
hoac cac giéy toy vé st dung dét theo Piéu 100 Luat Pt dai nam 2013 hoic
tranh chip tai san gin lién v6i QSDD thi do Toa an giai quyét. Con nhiing
tranh chap khong c6 gidy ching nhan hodc khong c6 mot trong nhiing gidy to
str dung dat thi tuy theo yéu cau cua dwong sy ma Toa 4an hoic UBND co
tham quyén sé& giai quyét (Piéu 203). Nhu vy, v6i quy dinh cta phéap luét
hién hanh thi hau hét tranh chap QSDD thudc tham quyén giai quyét ctia Toa
an. Truong hop duong su lya chon khiéu kién hanh chinh ma khong déng v
thi ¢ quyén khai kién quyét dinh hanh chinh theo trinh ty t6 tung hanh chinh.
Viéc xac dinh QSDD c¢6 tranh chap hay khong s& duoc thuc hién nhu thé nao
khi ma khoéng co su lién thong giita co quan giai quyét tranh chap 1a Toa an

v6i UBND cép x3 noi co dat, Van phong ding ky dit dai? Ngay ca tranh chap
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ma UBND cap xa hoa giai thi viéc cung cap thong tin ciing rat kho khan. Boi
18, ty 18 hoa giai thanh trong tranh chap QSDD rat thap, chua ké su tiéu cuc
ctia mot bo phan can bo x3 lam cong tac giai quyét tranh chap QSDD. Pay la
nhimg kho khin ddi voi viéc xac dinh tinh trang phap 1y cuia QSDD khi gop
vbn clia co quan hanh chinh.

KET LUAN CHUONG 3

Qua viéc nghién ctru thuc trang phap luat gop von bang QSDD, tac gia
rat ra mot sd két lun nhu sau:

1. Gop vén bang QSDDP 13 hinh thirc von hoa dit dai, giai quyét nhu cau
vé von cho dau tu phat trién. Trén thuc té, gop von bang QSDP dugc thuc hién
tir Luat Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam nim 1987, gop phan hinh thanh cac
doanh nghiép lién doanh; tuy nhién, n6 duoc ghi nhan 1a mot quyén cia NSDD
tir Ludt stra d6i, bd sung mot sé diéu cua Luat Dt dai naim 1998. Pay 1a co s
phap 1y cho viéc hinh thanh phap luat gop von bang QSDD ¢ Viét Nam.

2. Gop von bang QSDP duoc Bo luat Dan sy, Luat Doanh nghiép, Luat
Pau tu va Luat it dai diéu chinh. Tuy nhién, con ¢6 su khac nhau gitra B
luat Dan sy, Luat Doanh nghiép va Luat Dét dai vé d6i tuong gop von 1a “gia
tri QSDD” hay “QSDb”. Tu viéc xac dinh doi tuong khac nhau nén ton tai
cac hinh thtrc gop von khéac nhau, d6 13 gép voén dé thanh 1ap doanh nghiép,
g6p von vao doanh nghiép da duoc thanh 1ap va gop vén bang hinh thic hop
ddng hop tac kinh doanh.

3. Bén canh nhiing thanh tyu dat dugc, phap luat vé gop von b?mg
QSDD con c6 nhitng han ché, bat cap nhu: Su khong théng nhét giira cac van
ban phép luat diéu chinh gop von béng QSDD nhu B¢ luat Dan su, Luat
Doanh nghiép va Luat Dat dai; chu thé gop von trong Luat Dat dai nam 2013
d3 dugc mé rong, nhung van con nhiéu ndi dung chua phu hop. Phap luat
khong cho phép NSDPD thué dat tra tién thué dat hang nim dugc gop von; ho
gia dinh, c4 nhan khong duoc phép gop von véi doanh nghiép co von dau tu
nudc ngoai; hd gia dinh, c4 nhan khong dugc gop von bang tai san cling véi
QSDDP 1a nhitng han ché vé chu thé gop von bang QSDD; ddi tuong gop vén

bang QSDP ciing dugc md rong hon, nhung viée cip gidy ching nhan con
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cham, viéc xac dinh QSDD khong cé tranh chép con bét cap, su lién thong
giita co quan giai quyét tranh chap véi co quan cung cap thong tin vé dat dai
hau nhu khong cé; phap ludt vé cong chung, ding ky van con chua dap tng
yéu cu cia xa hoi; viéc xur 1y QSDD theo thdéa thuan hoac khi hét thoi han
g6p von chua phu hop véi thuc té; thu tuc hanh chinh trong goép vén bing

QSDD con ruom ra...
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Chuong 4
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VE GOP VON BANG QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM

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

DAt dai 1a linh vuc tac dong dén nhiéu mat cua doi séng xa hoi, day
cling la linh vuc tiém An mau thuln, xung dot. Hoan thién phap luét dat dai
khong chi thiic ddy kinh té phat trién, ma con gép phan 6n dinh xi hoi. Dé
huy dong ngudn luc cho phat trién, doi hoi phap luat phai tao hanh lang phap
Iy cho hoat dong dau tu, hinh thanh co ché khuyén khich va thu hat dau tu.
Phép luat gop von bang QSDPD 1a bo phan gan két chit ché véi phap ludt dan
su, doanh nghiép, dau tu va hanh chinh. Vi vay, hoan thién phap luat gbp von
bang QSDD phai dugc dat trong mdi twong quan véi cac linh vuc phéap luat
c6 lién quan. Pé dap ung cac yéu cau trén day, phap luat vé gop vén bang
QSDBD can dugc hoan thién theo cac dinh huéng sau day:

4.1.1. Hoan thién phap luit vé gép von bang quyén sir dung dat
phai phit hop véi ché d9 sé hiru diic thu vé dat dai

Ché d6 so hitu toan dan dbi véi dat dai duoc xac lap tir Hién phéap
nim 1980 va duy tri cho dén nay. Trén co so dinh hudéng nay, phap luat dat
dai trong cac thoi ky nhu Luat Dat dai nim 1987, Luat Dat dai nim nam
1993, Luat Dt dai ndm 2003 va Luat Dat dai nim 2013 déu c6 nhitng quy
dinh nhiam cu thé hoa va thuc thi quyén s& hitu toan dan d6i v6i dat dai. S¢
hitu toan dan dbi v6i dat dai 1a khai niém mang tinh chinh tri phap ly.
Trude day, do nhan thic khong dung vé so hitu toan dan, cung véi do 1a
quan niém sai 1am vé vai tro, gia tri ciia dat dai nén tai nguyén nay da bi
khai thac va st dung mot cach lang phi, khong hiéu qua. D¢ khai thac va st
dung dat dai c6 hiéu qua, Nha nudc da tim ra phuong cach dé gan két giira
ngudi lao dong théng qua hinh thirc giao dat, cho thué dat dé sir dung 6n
dinh lau dai, cung v6i d6 1a cho phép NSDD dugc giao dich QSDD trén thi

trudng nhu ddi tuong tai san, trong d6 c6 gop von bang QSDD. S¢ hitu
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toan dan dbi voi dat dai mot mat dam bao quyén quan ly dat dai tap trung
cua Nha nudc, mat khac dam bao quyén va loi ich ctia NSDD. Quan diém
nay duoc thé hién trong Nghi quyét Trung wong 7 khoa IX va tiép tuc duogc
thé hién trong Nghi quyét Trung wong 19 khoa XI: “DAt dai thudc sé hitu
toan dan do Nha nudc dai dién chu so hitu va théng nhat quan 1y. Quyeén s
dung dat 12 mot loai tai san va hang hoa dac bi¢t, nhung khong phai la
quyén s hitu, duoc xac dinh cu thé phu hop voi1 tung loai dat, tirng doi
tuong va hinh thuc giao dat, cho thué dat” [40].

Trong quan h¢ dat dai, Nha nudc vira 1a dai dién chu so hitu vira 1a
co quan quan ly dat dai, vi thé bat ky quan hé dat dai nao duoc xac lap va
thyc hién khong thé thiéu vai tro ctia Nha nude. Véi tu cach 1a dai dién chu
so hiru, Nha nudc phan bé va diéu chinh dét dai, quy dinh quyén va nghia
vu cua NSDD. La dai dién cho toan dan trong quan h¢ dat dai, su diéu tiét
ciia Nha nudc huéng t6i toi muc tiéu bao vé quyén va loi ich hop phap cua
NSDD, tao diéu kién va mo rong tdi da quyén ciia NSDD. Pay 14 ndi dung
c6 tinh xuyén sudt trong xdy dung va hoan thién phap luat dat dai noi
chung trong d6 c6 gop von bang QSDD. Mic du, Luat Pat dai nam 1993 co
su tach bach gitra chirc nang dai dién chu sé hitu véi chiic nang quan ly cua
Nha nudc, nhung do ra doi trong thoi ky dau doi méi nén con nhiéu han
ché, bat cap. Luat PAat dai nam 2003 d3 cu thé hoéa nhiing quyén cua dai
dién chu so hitu va nhitng quyén phat sinh tir hoat dong quan 1y dat dai do
Nha nudc thuc hién. Sy phan biét nay chua thyc sy rd rang, nhung cé thé
coi day 1a sy thay ddi cach tiép can vé vai trd ctua Nha nudc trong quan hé
dat dai. O mirc 6 nhét dinh, yéu t6 hanh chinh dan dugc thay thé bang yéu
t6 dan su trong quan hé gitta Nha nudc vdi NSDD. Tuy nhién, trén phuong
dién thuc thi vin con ton tai nhiéu han ché, bat cap. Co thé théy, nguyén
nhan cia tham nhiing, tiéu cuc trong linh vuc dat dai chu yéu xuat phat tir
viéc chua phan biét r0 rang gifra chirc ndng dai dién chu s¢ hitu vdi chirc
ning quan ly ctia Nha nude. Khi ca hai chirc ning do mot chu thé thyc hién
ma khong c6 co ché kiém soat thi dé dan téi viéc lam quyén. TS. Nguyén

Sy Diing cho rang: “PAt dai thudc so hiru toan dan nhung viéc toan dan s&
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thuc thi cac quyén tai san ciia minh ddi v6i dat dai nhu thé nao, thi hé
théng phap luat cua chung ta con chua thiét ké dugc. Hau qua 1a mot sé
quyén tai san d6i v6i dat dai dang bj mot nhom nhod quan chire thuc hién.
Trong sb nay, ngudi tot khong it nhung ngudi lam dung quyén chu sé hitu
dbi v6i dat dai @é truc loi c4 nhéan cling kha nhiéu” [27].

Trén phuong dién phap 1y, Piéu 53 Hién phap nim 2013 khang dinh:
“D4t dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san, ngudn loi & ving bién,
ving troi, tai nguyén thién nhién khac va céc tai san do Nha nuéc dau tu,
quan ly 1a tai san cong thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu so
hitu va thdng nhat quan 1y”. Trong khi d6, Bo luat Dan sy va cac luat khac
chua c6 nhiéu quy dinh nham thyuc thi ché do s¢ hitu toan dan ddi véi dat
dai. Su khong thdng nhit trong cac quy dinh phap luat vé ché do so hitu
v6i hinh thtc s hitu dat dai trong B0 luat Dan sy da hinh thanh quan ni¢ém
coi dat dai thudc so hitu Nha nudc nén cd thé “xin - cho”. Dé han ché viéc
lam quyén trong hoat dong quan 1y dat dai, can phai lam rd ndi ham khai
niém s& hitu toan dan. Han ché su can thi€p ctia Nha nudc trong qua trinh
thyc thi quyén cia NSDD. Pong thoi, tao diéu kién téi da dé NSDP dugc
lam chu dat dai, tranh tinh trang so hitu toan dan chi mang tinh hinh thaec.
Piéu nay dong nghia véi viéc Nha nudc phai khuyén khich NSDP gan bo
v6i dat 6n dinh lau dai. Lam duogc didu d6, mot mit dam bao quyén diéu
tiét tap trung, théng nhit cia Nha nudce, mit khac dam bao hai hoa loi ich
ctia NSDD va cta Nha nuéc. Nha nude dai dién chu sé hitu dat dai co
quyén phan bo, diéu tiét toan bd dat dai trén pham vi ca nudc bing viée
giao dét, cho thué dat, cong nhan QSDD, diéu tiét chinh sach tai chinh dat
dai. Tuy nhién, Nha nuéc khong duoc ap dat y chi 1én cac chi thé tham gia
quan hé dat dai. Nhitng chu truong, bién phap quan 1y, diéu tiét dat dai phai
xuét phat tir nhu cau cta xa hoi va nguyén vong cta cac chu thé khac. Su
hai hoa vé loi ich gitra Nha nudc va NSDD chinh 1a myc tiéu va ciing 1a
phuong phap dé cung cd ché do s¢ hitu toan dan dbi véi dat dai. Do do,
hoan thién phap luat vé gop vén bang QSDD ciing 1a mot trong nhiing bién

phéap cing c¢d ché do so hitu toan dan dbi voi dat dai. Xuat phat tir muc tiéu
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nay ma viéc hoan thién phap luit vé gop von bang QSDD phai dap ung céac
yéu cau sau:

Thir nhdt, can phan dinh rd nhitng quyén cta chu sé hitu va nhimg
quyén phat sinh tir hoat dong quan 1y nha nudc trong linh vyuc dat dai. Tir do,
¢ co ché kiém soat viéc thuc thi nhitng quyén nay. Quan hé gitta Nha nudc
v6i NSDD trén phuong dién tai san 1a quan hé dan su can c6 phuong phap
diéu chinh phu hop. Do d6, binh ding, tir do, thoa thuan 13 yéu cau tién quyét
khi xdy dung quy pham diéu chinh quan hé nay, can loai bo nhiing yéu t6
hanh chinh khéng pht hop. D6i v6i quan hé phat sinh tir hoat dong quan 1y
can c¢6 phuong phap diéu chinh phu hop dé vira dam bao quyén uy vira hudéng
tGi mot nén hanh chinh phuc vu ngudi dan. Pay ciing 14 ndi dung rat quan
trong ma viéc hoan thién phap luat vé gop von bang QSDD hudng t6i.

Thit hai, giao dich gop vén bang QSDP phai duoc xiy dung trén co sd
bdo dam tinh dinh hudng cia Nha nude véi tu cach 1a dai dién chu sé hiru dat
dai. Pé dam bao yéu cau nay doi hoi phap luat gop von bang QSDP phai
duoc thiét ké sao cho cac giao dich gbp vén bang QSDD duoc xac lap, thuc
hién va cham dut trén co s& giam sat, quan 1y ctia co quan nha nudc ¢ tham
quyén. Tuy nhién, sy can thiép ctia Nha nudc phai phi hop véi chire nang dai
dién chu s¢ hitu va o tinh dinh hudng, tao diéu kién, hd tro va thuc day giao
dich gop von biang QSDD phat trién.

Thit ba, phap luat gop vén bang QSDP phai duoc xay dung trén co
s& hai hoa loi ich cua Nha nudc va NSDD. Dé dap ung yéu cau nay, phap
luat gop vén bang QSDD phai duge hoan thién theo huéng mé rong chu
thé duoc gop von bang QSDD. QSDD phai thuc sy trd thanh tai san 1a d6i
tuong trong giao dich gép vén bang QSDD. Diéu nay doi hoi thii tuc gop
von phai don gian, thuan tién dé NSDD duoc dé dang thuc hién quyén gop
vbn bang QSDD.

4.1.2. Hoan thién phap luit vé gép von biang quyén sir dung dat
phai dit trong tong thé hoan thién thi treong bat dong san

Ly luan va thyc tién cho théy, cac quan h¢ xa hoi khong tdn tai doc 1ap,

tach roi nhau ma ton tai dan xen véi nhau. “Vi vdy, cac quy pham phép luat
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diéu chinh cac nhom quan hé xa hoi cung loai tham chi 1a nhém cac quan hé
xa hoi khac nhau cling ludén co mdi lién hé noi tai chit ché, rang budc va phu
thuoc 1an nhau mot cach c6 hé théng, tao thanh mot chinh thé théng nhat”
[70, tr.151]. Vi vay, phap luat gop von bang QSDP 13 mot b phan cia phap
luat diéu chinh céc giao dich trén thi trudng bat dong san. Ciing chinh vi vy,
hoan thién phap luat gop von bang QSDPD phai dit trong tong thé hoan thién
phap luét vé thi trudng bat dong san. Gop von bang QSDD 1a mét hinh thirc
g6p von duoc diéu chinh boi nhitng quy pham trong Bo luat Dan su, Luat
Doanh nghiép, Luat Dau tu... Tuy nhién, gép vén bang QSDD 1a quan hé
mang tinh dic thu duoc quyét dinh bai ddi twong 1a QSDD - mot tai san dic
biét vira thudc sé hiru toan dan vira thudc quyén s& hitu cua chu thé gop von.
Vi thé, gop von bang QSDD can ¢6 nhitng quy pham pht hop diéu chinh.

Pé thuc day viéc gop von bang QSDD, trudc hét, phai hoan thién hé
théng phap luat vé thi truong bt dong san. Thi trudong bat dong san 13 noi
dién ra cac giao dich bat dong san nhu mua ban, cho thué, thé chép, gop von
bang bat dong san... Thi truong bat dong san duoc hinh thanh trong nén san
xuat hang hoa, chiu su chi phéi boi cac quy luat cua kinh té thi truong. Thi
truong bat dong san c¢6 quan hé mat thiét v4i cac thi truong khac nhu tai
chinh, hang héa dich vy, lao dong. Nhan thirc dugc vai tro va tam quan trong
cta thi truong bat dong san nén Pang ludn dinh hudng nham phat trién thi
truong nay. Tu Dai hoi lan tha IX, Dang da xac dinh: “Phat trién thi truong
bat dong san trong do6 co thi truong QSDD, tao diéu kién thuan loi dé chuyén
QSDD; md rong co hoi cho cong dan va doanh nghiép thudc cac thanh phan
kinh té dugc d& dang c6 dat va st dung 1au dai cho san xuét kinh doanh” [34].

Thé ché hoa dudng 16i, chu truong ctia Pang va Nha nudc, dé dap tng
v6i yéu cau doi méi kinh té, phi hop voi chuan myc chung cta kinh té thi
truong, thoi gian qua phap luat gép vén bang QSDD di ¢ su thay doi tao
diéu kién cho NSDD tiép can ngudn vén thong qua gop von bang QSDD. Bén
canh d6, thu tuc gop von bang QSDP dugc cai cach, thé hién bang viéc rit
ngén thu tuc. Tuy nhién, bén canh sy thay doi theo chiéu hudng tich cyc thi

phap luat gop von bang QSDD con han ché, bat cap d6 1a sy phan biét dbi xur
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giita cac chu thé str dung dat nhat 14 ho gia dinh, ca nhan véi to chire kinh té,
doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai. Bén canh dé, co ché giai quyét tranh
chap gop von bang QSDD con chua phu hop, nhu quy dinh vé hoa giai tai co
s& dan dén thoi gian giai quyét kéo dai, anh hudng dén quyén va loi ich hop
phap ctia NSDD. Vi vdy, can nhanh chéng ra soat, stra d6i, bd sung quy dinh
ctia phap luat nham khic phuc nhitng han ché, bit cap trong cac vin ban phap
luat lién quan dén thi trudng bat dong san, dam bao khung phép 1y théng nhat,
déng bo tdng cudng tinh minh bach, kha thi, 6n dinh cua thi truong bat dong
san. Cung vo1 viéc hoan thién hé théng phap luat, can kién toan hoat dong
quan 1y nha nudce d6i voi thi truong bat dong san. Xac dinh rd chirc ning quan
Iy nha nudce d6i voi thi truong bat dong san bang cac cong cu quan 1y phi hop
nhu ké hoach, quy hoach st dung dét,... Can tach bach hoat dong quan ly
hanh chinh ddi véi thi trudng bat dong san voi quan 1y kinh té v6i bat dong
san. Hoat dong quan 1y kinh doanh bat dong san bang viéc phat trién cac hinh
thire dich vu cong nham thuc day sy phat trién cua thi truong bat dong san
nhu dang ky, dau gia, tham dinh gia... Dé thi trudng bat dong san phat trién
dong bo, minh bach doi hoi phat trién dong bd cac hinh thic giao dich bat
dong san. Phat trién cac hinh thic gop von lién doanh lién két dé thu hut von
dau tu nudc ngoai dé phat trién san xuat.

4.1.3. Hoan thién phap luit vé gép von bang quyén sir dung dat
phii dam bio quyén tw do kinh doanh, thic diay chuyén héa quyén sir
dung dit thanh vén

Theo TS. Bui Ngoc Cudng, “quyén ty do kinh doanh bao ham kha ning
ma c4 nhan hay phap nhan co6 thé xtr sy nhu: ty do dau tu tién von dé thanh
1ap doanh nghiép, tu do lya chon m6 hinh td chuc kinh doanh; tu do lua chon
d6i tac dé thiét 1ap quan hé kinh té, tu do canh tranh, ty do dinh doat giai
quyét tranh chap phat sinh tir hoat dong kinh doanh... Song kha niang xir sy
nay mudn trd thanh hién thuc thi phai duoc Nha nudc thé ché hoa bang phap
luat” [23, tr.13]. V& ban chét, tu do kinh doanh 13 kha ning cta chu thé duoc
thuc hién hoat dong san xuét kinh doanh, tiéu thu san pham, cung tmg dich vu

bang nhitng hinh thtc thich hop nhim muc dich thu lgi nhuan. Trong do,
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quyén tu do thanh 1ap doanh nghiép, giao két hop dong va tu chi kinh doanh
1a nhitng ndi dung co ban cta quyén ty do kinh doanh. Thoi gian vira qua,
béng chinh sach linh hoat, chiing ta da thu hat duoc $b luong 16n von dau tu
trong va ngoai nudc, gbp phan phat trién kinh té - xa hoi. Tuy vay, do nhiéu
nguyén nhan ma viéc thu hat dau tu nudc ngoai con thap. Dé chuyén hoa
QSDDb thanh von, trude hét phai hoan thién thi trudong bat dong san, dam bao
tinh théng nhat, déng bd cong khai, minh bach. Diéu nay dat ra yéu cau hé
théng vin ban phap luat phai diy du dé diéu chinh quan hé phat sinh trong
hoat dong gop von bang QSDD. QSDD 1a tai san, 1a hang hoa dic biét. Gia tri
hang hoa QSDP duoc thé hién théng qua giao dich, trong d6 co gop von.
“Piéu kién dé mot thira dat c6 thé thuc hién nhitng hoat dong ndy, ngoai tinh
hitu dung con phai gan vai cac quyén ning nhat dinh. Néu nhu gi tri va gia
tri sir dung phan anh mat noi dung kinh té cua dat dai thi cac quyén ning so
hitu va dinh doat d6i voi dat dai chinh 1a phan anh mat phéap ly caa ching.
CAac quyén nang gin voi dat dai nhiéu hay it 12 do phéap luat caa méi nude quy
dinh va ching duoc thuc hién bang viéc bao dam bai quyén lyc Nha nude”
[99, tr.27]. Su van dong cua thi trudng QSDPD bi chi phéi boi quy luat kinh té
thi truong nhu quy luat cung cau, quy luat gia tri... Kinh té thi truong bén
canh nhitng vu diém con boc 16 nhitng han ché, bat cap. Bé han ché nhiing
khiém khuyét caa kinh té thi trudng can phat huy vai trd cia Nha nuéc. Mubn
hinh thanh thi truong QSDD doi hoi phai cd ngudn cung, véi vai trd 1a dai
dién chi s hitu, bang hanh vi giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD Nha
nuéc dua QSDD tham gia thi trudng bt dong san; véi nhiing cdng cu cua
minh, Nha nuéc 1anh manh héa thi truong QSDP trong d6 cd gop von. Bang
chinh sach tai chinh dat dai, Nha nudc tac dong va diéu tiét thi truong bat
dong san. Pé QSDD chuyén hda thanh vén thi phap luat vé gop von bang
QSDD phai duoc hoan thién theo mét sé tiéu chi sau:

Mot la, phap luat phai tao ra sy binh dang giita cac chii thé trong quan
hé gdp von, han ché su can thiép ctia Nha nudc vao quan hé gop von bang
QSDP. Thyc té cho thay, su can thiép cua Nha nudc dbi véi gop von bang

QSDD da gidm, nhung so véi linh vuc khéc thi sy can thi¢p cia Nha nudc
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vao quan hé dat dai van con rat 16n, thé hién trong quy dinh vé trinh ty, thu
tuc, ché d6 tai chinh, quy hoach st dung dat. .. Trong cac thu tuc hanh chinh
thi dat dai 14 linh vuc phtc tap nhat. Sy can thiép ctia Nha nude dan dén gop
von béng QSDD la quan h¢ dan sy, thuong mai phat trién mot cach méo mo.
Déi vai gop von bang QSDPD, phap luat phai dam bao sy binh dang giita cac
cha thé, khéng phan biét 1a té chuc kinh té hay ca nhan, ho gia dinh, doanh
nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai. Nhitng nguyén tic cua dan sy, thuong mai
phai dugc thé hién mot céach triét dé trong quan hé dat dai. Nha nudc via 14
dai dién cha s¢ hitu vira 13 to chac quan ly. Vai trd cia Nha nuéc trong quan
hé nay 1a diéu tiét thi truong dam bao thi trudng phat trién lanh manh, khi c6
tranh chap phai phan xtr kip thoi. Chinh vi vay, vai tro cua Nha nudc 13 rat
quan trong trong viéc dua QSDD gbp von. Bang phéap luat va chinh sach, Nha
nudc tao ra sy binh dang gitra cac chu thé tham gia gop von QSDD, ddng thoi
dinh huéng cho quan hé nay phat trién lanh manh, pht hop véi kinh té thi
truong. Su binh dang giira cac chu thé khong chi 1a hinh thuc ma phai di vao
thuc chat véi nhitng co ché can thiét.

Hai 13, can c6 chinh sach phat trién phi hop dé tao nguon von tir dat
dai. Thoi gian qua, ching ta da chu trong t6i viéc két hop giita phap luat
va chinh sach trong d6 c6 linh vyc dat dai. Thuc té cho thay, khong phai lic
nao, cac chinh sach déu co su théng nhat va dong bo. Hoat dong quan 1y Nha
nuéc trong linh vuc dat dai 1a nhiém vu cua co quan nha nude tir trung wong
dén dia phuong. Dé hoat dong quan 1y dat dai co hiéu qua doi hoi phai c6 su
phdi hop théng nhit gitta trung wong va dia phuong. Su phdi hop nay sé tao
ra su hai hoa giita yéu cau phat trién chung va tinh dén timg dia phuong. Hoat
dong quan 1y Nha nudc trong linh vuc dat dai thoi gian qua con thiéu sy phoi
hop giita trung wong véi dia phuong. Vi du, mot sé dia phuwong dé mudn thu
hut dau tu da vu dai nha dau tu 16n hon so véi chinh sach chung cia ca nudc
dan t&i sy canh tranh khong lanh manh gitta cac dia phuwong. C6 nhing chinh
sach khi dua vao thuc t& méi théy dugc su bat cap, vi thé du chung ta rat chu
trong viéc cai cach, stra doi nhung yéu cau vé su dong bd va hé thong co 18

van chua thé dap tng duoc. Viéc thuc hién ¢ trung wong va cac thanh phé 16n

126



1a dé& dang nhung con ¢ ving sau, vung xa, vung kinh t& chua phat trién thi
hoan toan khong don gian.

Ba 13, chl trong dén tinh hiéu qua cua phap luat. Tinh hiéu qua cua
chinh sach phap luat vé dat dai biéu hién cu thé & nhitng gi ma né mang lai,
d6 1a tac dung tich cuc d6i v6i sy phat trién kinh té. Dat dai c6 han trong khi
nhu cau st dung dit ngay cang ting. St dung dat dai hiéu qua duoc dit ra nhu
mot qudc sach va phai duoc thé ché hoa thanh cac quy dinh ca bién phap quan
1y hanh chinh va kinh té, trong d6 phai coi trong va ngay cang ting cudng cac
bién phap quan 1y kinh té, ting cuong von hoa dat dai va chi c6 ting cudng
bién phap nay méi thuc sy coi dat dai 1a mot tai san, tai nguyén quy hiém. Vi
thé, dat dai can duoc khai thac hiéu qua dé phat trién kinh té - xa hoi, thuc
hién cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude. Pat dai thudc so hitu toan dan,
Nha nudc véi tu cach dai dién chua sé hiru co quyén giao dat, cho thué dat, tao
co ché, chinh sach phu hop dé bién QSDP thanh vén dau tu cho phat trién.
Vé chinh sach kinh té, doi hoi can tiép tuc hoan thién chinh sach tai chinh vé
dat dai, tao thuan loi cho hoat dong dau tu 1am tang hi¢u qua st dung dat
khuyén khich dwa QSDD phuyc vu phat trién kinh té - xa hoi.

4.1.4. Pam bao tinh thong nhat, dong bd giira Luit Doanh nghiép,
Luit Dat dai véi cac linh vue phap luat khac c6 lién quan

Tinh thong nhat, ddng bd ctia hé théng phap ludt noi chung thé hién & cip
d6 chung va cip do cu thé. O cap d6 chung l1a s dong bo giita cac nganh luat. O
cép dd cu thé d6 1a thé hién sy théng nhét, khong mau thuan, chéng chéo trong
mdi nganh luat, mdi ché dinh phap luat. Hé thong phéap luat dong bo thé hién &
cau trac hinh thirc cia nd. Tinh déng bd cta hé théng phap luat thé hién kha
ning dap tmg duoc day du nhu cau diéu chinh quan hé xa hoi. Ngoai ra, phéap
luat c6 kha nang bao quat toan by doi séng xa hoi, nhitng linh vuc quan trong
déu phai c6 phap luat diéu chinh. Diéu nay doi hoi viéc ban hanh phép luat phai
chu y téi cac van ban phap luat cung diéu chinh cac quan hé trong linh vuc nhu
dan sy, thuong mai, dau tu, moi truong... Tinh théng nhét va déng b0 cua hé
thong phap luat c6 anh hudéng téi tinh kha thi ciia phap luat. Hé thong phép luat

nudc ta rat da dang vé thé loai va s6 lugng rat 16n. Do nhi€u co quan ban hanh
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voi trinh tu, thu tuc khac nhau, nén sy mau thuan, chéng chéo 1a diéu kho tranh
khoi. Do su da dang vé thé loai, 16n vé sb lugng va nhiéu co quan & nhiéu cap
khac nhau ban hanh dan téi phap luat Viét Nam khé 4p dung. Ngoai ra, hé théng
phap ludt ctia Viét Nam con thiéu tinh 6n dinh. Diéu nay c6 nguyén nhan tir viéc
chuyén dich nén kinh té tir ké hoach hoa tap trung sang nén kinh té thi truong.
Khi nén kinh t& chuyén dich, nhimg quan hé méi hinh thanh can duoc phap luat
diéu chinh, nhitng quan hé cii thay doi, nén phap luat thay déi 1a diéu khong thé
tranh khoi. Ngoai ra, qué trinh x4y dung phép luat ching ta con thiéu tim nhin
chién lugc, thiéu tinh du bao nén nhing van ban phap luat duoc ban hanh
thudng lac hau hon so véi sy thay d6i cua kinh té - xa hoi, do d6 dén dén nhimg
kho khan trong viéc thuc hién va tac dong x4u dén sy 6n dinh cta cac quan h¢ xa
hoi, nhat 1a ddi voi cac quan hé kinh té.

Thuc té cho thay, gép von biang QSDD dugc diéu chinh boi nhiéu
nganh luat véi nhiéu van ban phap luat khac nhau nhu luat dan sy, luat doanh
nghiép, luat dau tu, luat moi truong... Vi vay, yéu cau phai co su dong bo
trong hé théng cac van ban quy pham phép luat nhu: Luat Dat dai, Bo luat
Dan su, Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu, Luat Nha &, Luat Xay dyng, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat cac T6 chuc tin dung... Diéu nay dit ra yéu
cau phai hé thong hoa quy pham phéap luat cé lién quan dén gdp vén bang
QSDD. Giita B¢ luat Dan sy nam 2005, Luat Dat dai nim 2013, Luat Doanh
nghiép nim 2014, Luat Pau tu ndm 2014... c¢6 quy dinh khac nhau vé gop
vbn bang QSDD nhu tén goi, hinh thic cua hop dong, quyén va nghia vu cua
cac bén... Thuc tién gop vén bang QSDD doi hoi phai khiac phuc sy chong
chéo mau thuin gitta cac quy dinh trong vin ban phap luat. Piéu nay dat ra
cho cac co quan nha nuédc khi ban hanh vin ban phép luat dat dai phai xac
dinh lai pham vi diéu chinh, déng thoi xac dinh rd mdi vin ban luat diéu
chinh vé nhitng van dé gi, pham vi dén dau. Pé dam bao tinh théng nhat giira
Bo luat Dan su, Luat Doanh nghiép voi Luat Dat dai va cac van ban phap luat
khac c6 lién quan can thuc hién cac yéu cau sau:

Thez nhdt, tinh théng nhat trong phap luat vé gop von bang QSDP theo
nghia hep thé hién & viéc cac quy pham trong mdi ché dinh vé gop vén bang
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QSDD theo Luat Dat dai, Bo luat Dan sy, Luat Doanh nghiép, Luat Dau tu
khdng mau thuin, tring ldp, chdng chéo nhau. Mit khac, gép von bang
QSDD theo nghia rong bao gom cac quy dinh trong cac vin ban phap luat cé
lién quan nhu phap luat dan su, dat dai, lao dong, tai chinh, ngan hang. Bai
vy, dé lam duoc diéu ndy, quan trong la phai tach bach giira quan 1y nha
nuéc vé dat dai véi quan Iy céac giao dich, thuc hién céc quyén cua NSDP
trong d6 c6 gép von bang QSDP. Giao dich vé QSDPD chiu sy diéu chinh
ctia nhiéu nganh luat nhu Luat Dt dai, Bo luat Dan su, Luat Doanh nghiép,
Luat Dau tu, Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat cac To chuc tin dung, Luat Thuong mai... trong d6, ndi dung va diéu
kién giao dich 1a do B¢ luat Dan sy, Luat Thuong mai, Luat Doanh nghiép
diéu chinh, con vé trinh tu, thu tuc lai do Luat Pat dai diéu chinh. Vi vay,
can tranh truong hop trong mot van ban luat vira ¢6 quy pham loai nay, vira
cO quy pham loai kia, trong khi muc dich ban hanh cua dao luat do 1a dé diéu
chinh quan hé khac. Luat Dat dai 1a mot dién hinh, bai 18, Luat nay dugc ban
hanh dé phuc vu hoat dong quan 1y trong linh vuc dat dai mang tinh hanh
chinh. N6i nhu vay khong c6 nghia 1a trong Luat Pat dai khong co quy
pham diéu chinh cac linh vuc khac. Van dé dit ra 1a khong phai lac nao
nhitng quy pham dan sy trong Luét Dt dai va cac vin ban hudng dan ciing
phu hop v61 BO luat Dan sy, Luat Doanh nghi¢p. Trén thuc té da X4y ra
truong hop néu ap dung B0 luat Dan su, thi giao dich QSDD c6 hi¢u luc,
nhung néu ap dung Luét Pt dai thi giao dich QSDD khéng c6 hiéu lyc. Pay
1a van dé khong chi gy kho khin cho co quan quan ly vé dat dai, ma con ca
co quan giai quyét tranh chap, anh hudong dén quyén va loi ich hop phép cua
cac bén. Dé khic phuc su khong thong nhat gitta cac vin ban phap luat ciing
diéu chinh giao dich QSDP néi chung va gbp von bang QSDD néi riéng,
nén xay dung Luat Pat dai theo huéng: Luat Dat dai voi tu cach 1a luat
cong, chi diéu chinh nhitng van dé lién quan dén quan 1y nha nudc trong linh
vuc dat dai, con giao dich vé QSDPD va tai san gan lién véi dat thi dé Bo luat
Dan sy, Luat Doanh nghi€p, Luat Thuong mai, Luat Kinh doanh bét dong
san, phap luat vé hop dong diéu chinh.

129



The hai, can phai xac dinh rd méi quan hé gitra luat chung voi luat
chuyén nganh cling nhu pham vi, ranh gidi gitra luat chung vai luat chuyén
nganh cung diéu chinh quan hé gop vén bang QSDP. Theo d6, Bo luat Dan
su diéu chinh nhiing vin dé& chung caa gop von nhu cha thé, nguyén tic giao
két hop dong, con nhitng van dé mang tinh khac biét, can co6 quy dinh cu thé
trong luat chuyén nganh (Luat Dat dai, Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu...).
C6 nhu vay méi dam bao sy thdng nhat trong ndi dung phép luat ciing nhu
qua trinh &p dung phap luat vé gop von bang QSDP.

4.1.5. Pap ing yéu cau xdy dung nén kinh té thi trwong nang cao
nang luc canh tranh

Trong nén kinh té thi truong, cic quan hé dan sy, kinh té ngdy cang
mo rong va phat trién, khi Viét Nam d3 trd thanh thanh vién chinh thic cua
T6 chtrc Thuong mai Thé gigi (WTO) thi yéu cau hoan thién phap luat dap
g doi hoi cua kinh té thi truong cang trd nén cap thiét. V&i chice ning 1a
cong cu dé Nha nude quan 1y xa hoi thi trong bat ky nén kinh té nao cho du
13 ké hoach hoéa hay kinh té thi truong van can t&i phap luat. Nén kinh té thi
truong 1a nén kinh té duoc van dong chu yéu thong qua cic nguyén tic nhu
tu do kinh doanh, ty dinh doat... tuan thu cac quy luat cua kinh té thi truong
nhu quy ludt gia tri, quy luat canh tranh, quy lut cung cau. Bang phap luat,
Nha nudc ghi nhan cac nguyén tic cta kinh té thi trudng nhu quyén sé hiru
tu nhan, quyén tu do kinh doanh, tu do canh tranh, quyén tu dinh doat...
Nha nudc khong can thi€p vao thi truong béng ké hoach, ménh 1énh nhu
trong nén kinh té ké hoach héa tap trung ma can thiép bang viéc tao hanh
lang phap 1y an toan cho cic nha dau tu trong hoat dong dau tu, san xuat,
kinh doanh. Dé khic phuc han ché va thich ung voi nén kinh té thi truong,
nhimng giai phap hoan thién phéap luat vé gop vbén bang QSDD can dugc xay
dung trén co sé sau:

Thit nhat, phap luat vé gop von bang QSDP phai bao dam dé thi truong
hoat dong theo quy lut ctia kinh té thi trudng nhu quy luat gid tri, quy luat

canh tranh, quy ludt cung cAu. Sy hoan thién cua céc thiét ché cua kinh té thi
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truong 1a diéu kién tién quyét dé hinh thanh tri trudng von trong d6 c6 gop
vbn bang QSDP. Pé lam duoc diéu nay, can nam bat nhitng quy luat s& tac
dong dén hoat dong gdp von ndi chung trong d6 goép vén bang QSDP nodi
riéng. Dé thuc day hoat dong gop vén bang QSDD, phap luat can ghi nhan
hoat dong gép von bang QSDD ciia NSDD mot cach rd rang nham dam bao
quyén tu do kinh doanh ctia cac chu thé. Nha nudc can tao mdi truong phap 1y
an toan, binh dang dé NSDD thyc hién quyén clia minh ma khong phan biét 1a
ca nhan, hay t6 churc kinh té, han ché va tién toi x6a bo su can thi¢p mang tinh
hanh chinh, ménh Iénh.

Thit hai, trong nén kinh té thi truong Nha nudc chi kiém soat hoat
dong gop von bang QSDD théng qua quy dinh vé diéu kién, thi tuc va céac
chinh sach tai chinh vé dat dai. Cac quy dinh ciia phap lut vé gop von bang
QSDD phai phan anh dung thyuc tién hoat dong gop von bang QSDP. Vi
linh vuc dic thu nhu dat dai, bén canh nhimg quy dinh thé hién vai tro cua
dat dai trong doi song xa hoi nhung véi qua trinh hoi nhap qudc té thi su
phan biét ddi xur gitra cac chu thé s dung dat 1a khong phu hop vai kinh té
thi truong. Viéc mo rong quyén gop von ciia NSDD véi t6 chire, ca nhan
nudc ngoai 1a mdt phuong thirc tot dé tan dung dugc nhiing loi thé cua nha
dau tu nudc ngoai. Su thay d6i vé tu duy kinh té va diéu chinh phéap luat
trong nén kinh té thi truong s& dam bao sy céng bang cho cic bén trong
quan hé gop vén bang QSDDP.

Thir ba, kinh té thi truong bén canh nhitng mat tich cuc con tiém an
nhiéu han ché, bat cap. Pé khic phuc va han ché su tac dong cua mat trai
kinh té thi trudng thi viéc hoan thién phap luat gop vén bang QSDD phai
dam bao su diéu tiét cua Nha nude. Gop von bang QSDDP 1a hinh thire tich tu
tu ban, tao von dé phat trién san xuat kinh doanh. V&i nhitng chu thé yéu thé
nhu ho gia dinh, c4 nhan khi gép von bang QSDP sé& gip bat loi. Vi thé,
nhimg chu thé co6 lgi thé kinh doanh co thé loi dung quy dinh vé gép vén
bang QSDP dé thau tom QSDD. Vi vy, phap luat mdt mit tao su cong bang
gitra cac chu thé mic khac can c6 nhitng quy dinh nhdm bao vé nhimg d6i

tugng yéu thé trong xa hoi.
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4.2. GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT

4.2.1. Giai phap hoan thién phap luit vé gép von biang quyén sir
dung dat

4.2.1.1. Hodn thi¢n quy dinh vé cdc hinh thirc gép von bing quyén sir
dung dit

Nhu di phan tich, danh gid tai phan 3.1.1 va 3.2.2.2 cia Chuong 3, quy
dinh ciia phap luat vé cac hinh thic gop vén bang QSDP phéan nao thé hién
dic trung cta gop von bang QSDD. Bén canh d6, quy dinh vé cac hinh thirc
gop von béng QSDDb con mét s6 han ché, bat cap nhu chua phan biét duoc
cac hinh thirc gop vén bang QSDD, quy dinh vé thoi han gop von bang
QSDP khong phut hop véi hinh thirc gop von dé thanh 1ap doanh nghiép hodc
g6p von vao doanh nghiép da duoc thanh 1ap. Vi thé, quy dinh vé cac hinh
thire gop von bang QSDD can duoc hoan thién theo hudng:

Thir nhdt, can théng nhdt tén goi gép von bang OSDP trong Ludt
Doanh nghiép nam 2014 va Luat Pdt dai nam 2013. Trong Bd luat Dan su
nam 2015, Luat Doanh nghi€p nam 2014, Luat Pau tu nim 2014 nha lam luat
str dung “gdp von bang gia tri QSDD”, con Luét Pt dai nam 2013 su dung
thuat ngir “gép von bang QSDD”. Piéu nay dan dén cach hiéu khac nhau vé
g6p von bang QSDD. C6 quan diém cho rang, “gop von bang gia tri QSDD”
1a gop vén dé thanh 1ap doanh nghiép hoic gop von vao doanh nghiép da
duogc thanh l4p; con “gdp von bang QSDD” 1a gbp von bang hinh thire hop tac
kinh doanh [85, tr.290]. Su khac nhau giita cac hinh thic gop von khong phai
1a “gia tri QSDP” hay 1a “QSDD”, ma & muc dich va mdi quan hé gita bén
g6p von va bén nhan goép von ciing nhu phuong thirc xac dinh gia tri QSDD.
Hinh thitc gop vén bang QSDD hinh thanh phap nhan, muc dich cta cic bén
1a thanh 14p nén chu thé kinh doanh mdi hodc gop von vao doanh nghiép da
dugc thanh lap, v6i hinh thirc gép vn nay thi méi quan hé gitta bén gop von
va bén nhan goép vbn chit ché hon do bi rang budc béi phap nhan méi. QSDD
s& 13 tai san cta doanh nghiép va bén nhan gop von s& duoc cap gidy ching
nhan QSDD. Véi gop vén bang QSDP dudi hinh thirc hop tac kinh doanh,
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day 1a quan hé dau tu duogc thiét 1ap dua trén hop dong hop tac kinh doanh ma
khong hinh thanh nén thyc thé kinh doanh méi. Do bén gop vén chi gop von
bang quyén sir dung dat dai trong mot thoi han nhét dinh nén trén phuong
dién phap 1y thi bén gop von van 1a NSDD. Vi thé quan diém cho rang “gop
vbn bang gia tri QSDD” 1a gép vbn hinh thanh phap nhan con “gdp von bang
QSDP” 1a gdp von bang hinh thirc hop tac kinh doanh 1a khong chinh xac. Vi
vy, dam bao su thdng nhit trong cac dao luat diéu chinh gop von bang
QSDD thi Bo luat Dan su, Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu can phai stra doi
tén goi 1a “gdp von bang QSDD”.

Thit hai, b6 sung quy dinh dé phdn biét cdc hinh thirc gép von bdng
OSDP. Cac dao luat diéu chinh quan hé gbp vén bang QSDD nhu Luat DAt
dai nam 2013, Bg luat Dan sy nam 2015, Luat Doanh nghi¢p nam 2014,
Luat Pau tu nam 2014 déu khong c6 quy dinh phan biét cac hinh thic gop
von béng QSDD. Trudc day, Bo luat Dan sy nam 2005 c6 quy dinh vé hop
déng gop von bang QSDPD tir Piéu 727 dén Piéu 732. Mic du, Bo luat Dan
su nim 2005 khong c6 quy dinh phan biét cac hinh thic gbp von bing
QSDP nhung cin ctr vao quyén va nghia vy cua cic bén thi ¢6 nhimg hinh
thire gop von bang QSDD nhu gop von dé thanh 1ap doanh nghiép, gop von
vao doanh nghiép da dugc thanh 1ap va gbp von bang hinh thirc hop tac kinh
doanh (khoan 3 Diéu 730 va khoan 3 Diéu 732). B6 luat Dan sy nim 2015
d3 bo quy dinh vé hop dong goép voén bang QSDD ma diéu chinh hop dong
g6p von bang QSDD do Luat Dét dai va cac luat khac cé lién quan diéu
chinh. Do hai hinh thic gop vén bang QSDD c¢6 nhiéu diém khac nhau dugc
tao boi quy ché phap 1y riéng. V&i gop von biang QSDD hinh thanh phap
nhan, QSDD sé& chuyén tir bén gop von sang bén nhan gop vén va bén nhan
g6p von sé& duge cap gidy ching nhan QSDD; con gdp von bang hinh thirc
hop tac kinh doanh khong hinh thanh phap nhan nén khong c6 sy chuyén
QSDD tir bén gop von sang bén nhan gop von. Vi vay, Luat Dat dai can c6
nhitng quy dinh cu thé dé ap dung cho céac hinh thirc gép vén bang QSDP.
Véi gop von bang QSDP dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gdp von vao
doanh nghiép di duoc thanh 1ap, hinh thirc gop vén nay gidng gop vén bing
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quyén s& hiru tai san khac, QSDP s& chuyén tir bén gop vén sang bén nhan
g6p von. Bén nhan gdp von hoic thuc thé hinh thanh tir viée gop von sé& 1a
chu thé str dung dat méi s& duoc cp gidy ching nhan QSDD. Vi thé, sau khi
hoan thanh gép vén, bén gop von khong con quyén dbi véi QSDD da gop.
Bén nhan gbép von 1a chi thé st dung dat mai nén viée thuc hién quyén cua
NSDD theo quy dinh cta phap luat. Bi voi gop von bang hinh thirc hop tac
kinh doanh, ddy 13 quan hé dau tu dugc xé4c 1ap trén co s¢ hop dong hop tac
kinh doanh ma khong hinh thanh phap nhan. Do khong chuyén QSDD nén
bén gdp von chi bi han ché quyén sir dung dat dai, nhimg quyén khac cua
NSDP van duoc thuc hién trong thoi gian gop von véi diéu kién khong anh
huong dén viéc dén quyén khai thac va sir dung dt. Vi thé, Luat Dat dai can
c6 quy dinh phén biét cac hinh thirc gbp von bang QSDD.

Thit ba, quy dinh ré vé thoi han gép vén doi véi hinh thire gép von
bang OQSDD hinh thanh phdp nhdn. Khac véi nhimg tai san khac, QSDP 1a
quyén phéi sinh tir quyén s¢ hitu dat dai. Tuy ting loai dat va hinh thic st
dung dat ma thoi han st dung dat duoc xac dinh. D6i v6i dat ma thoi han sir
dung 6n dinh 1au dai thi thoi han st dung 13 khong xac dinh. Piéu nay co
nghia 12 QSDP ctia NSDP chi cham diit khi chuyén quyén hodc bi thu hoi
dat. Dat st dung c6 thoi han thi tuy loai dat va hinh thirc st dung dat (duoc
Nha nudc giao dat, cho thué dit, cong nhan QSDDP) ma thoi han st dung dat
t6i da khong qua 50 nam, 70 nim. Goép vén bang QSDD dé thanh 1ap doanh
nghiép, gop von vao doanh nghiép dd duoc thanh 1ap hodc gdp von bang hinh
thirc hop tac kinh doanh. Ddi véi gop von dé thanh 1ap doanh nghiép, gop von
vao doanh nghiép da duoc thanh 1ap thi bén nhan gop von s& 1a chu thé sir
dung dat méi. Vi thé, v6i hinh thirc gép von nay thi thoi han gép von chi dat
ra voi dat sir dung c6 thoi han trong quan hé gitra NSDD véi Nha nudc ma
khong dat ra dbi véi bén gop von va bén nhan gop von. Trong khi do, theo
quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, thi trong
hop dong gép von khong phéan biét hinh thirc gop von hinh thanh phap nhan
hay gop von bang hinh thic hop tac kinh doanh phai x4c dinh thoi han gop
von. Thoi han gop vén bang QSDD chi dit ra ddi v6i gop von bang hinh thirc
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hop tac kinh doanh. Vi vay, Luat Dét dai can bd sung quy dinh theo hudng
thoi han gop von bang QSDD 1a diéu khoan bat budc trong hop ddng gop von
bang hinh thtrc hop tac kinh doanh.

4.2.1.2. Hoan thién quy dinh vé chii thé gép von bang quyén sir dung dit

Mot trong nhitng dinh huéng hoan thién phap luat gop vén bang QSDD
1a phai tao diéu kién cho bén gop von duoge chu dong, doc lap, tu chu tao thé
canh tranh lanh manh va binh déng trong qua trinh hoat dong. Tu thuc tién
cho théy, su phan biét ddi xtr, sy bat binh déng gifta cac chu thé st dung dat 1a
mot rao can l6n anh hudéng dén viéc tiép can nguén von ciia NSDPD, nhét 1a
d6i v6i chi thé “yéu thé” nhu ho gia dinh, c4 nhan. Vi thé, quy dinh vé chu
thé gop von bang QSDP can duoc hoan thién theo cac ndi dung sau:

Thit nhat, bé sung quy dinh NSDP thué ddt tra tién hang nam dwoc gop
von bang OSDP. Theo quy dinh tir Didu 173 dén Piéu 187 ctia Luat Dat dai
nam 2013 thay rang, NSDDP bang hinh thic duoc Nha nudc cho thué ma tra
tién hang nam thi khong duoc gop von bang QSDP. Quy dinh nay thé hién su
bat binh dang giira cac chu thé st dung dat, nhat 1a chil thé ma ngudn lyc tai
chinh con han hep. V& ban chét, tién thué dat 1a nghia vu cua NSDD doi véi
chu sé hiru khéng anh hudng dén quyén ciia NSDD. Mic du, quan hé thué dat
giita Nha nuéc véi NSDD bi chi phdi bdi yéu té hanh chinh nhung day la
quan hé dan sy nén sy binh déng, thoa thuan ciling duoc thé hién & mac do
nhat dinh. Gia tri QSDD phu thudc vao vi tri dat, tai san ma NSDD di dau tu
trén dat... Viéc xac dinh gia tri QSDD va tai san trén déat do céc bén tu thoa
thuan. Khi gop vén bang QSDD bén nhan gop vén phai tim hiéu vé ning luc
tai chinh, kha ning thanh cong cua du an. Trong khi da s6 doanh nghiép cua
nudc ta 1a doanh nghi¢p vira va nhoé nén lga chon hinh thic thué dat tra tién
hang nam. Vi du, theo Bang gia thué dat cic trong khu cong nghiép & tinh
Long An thi gia thué dat tra mot 1an cho toan bo thdi gian thué dat thap nhat
la 40 USD/m* va cao nhét 1a 105 USD/m” [136] con ¢ tinh Vinh Long 1a 30
USD/m?* va 65 USD/m?®[137]. Néu mot doanh nghiép st dung 10.000 m? dat
thué tai khu cong nghiép tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué 1a 100 USD/m®
thi doanh nghiép d6 phai tra 1.000.000 USD tuong duong véi hon 22 ty dong.
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Pay 1a mot s tién 1on dbi véi cac doanh nghiép Viét Nam. Trong khi “trén
500.000 doanh nghi€p dang hoat dong & Viét Nam hi¢n nay thi c6 3.000
doanh nghiép nha nudc, 8.000 doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai va
phan 16n con lai (97%-98%) 1a doanh nghiép vira va nho” [138]. Néu doanh
nghiép thué 10.000 m® dat tra tién mot 1an voi khung gia trén thi doanh
nghiép phai tra tién thué dat 1 triéu USD. Pay 1a s6 tién qua 16n ddi v6i doanh
nghiép Viét Nam. Viéc khong cho phép NSDD thué dat tra tién hang nim
dugc gop von bang QSDP s& han ché viéc tiép can ngudn von dé phat trién
san xuat kinh doanh. Vi vay, trong myc 2 Chuong 11 cua Luat DAt dai nam
2013 can bo sung quy dinh NSDD thué dat cuia Nha nudc tra tién hang nim
dugc gop von bang QSDD.

Thit hai, b6 sung quy dinh hé gia dinh, cd nhdan dwoc gép von bang
OSDP véi doanh nghiép c6 von dau tw nude ngoai. Ho gia dinh, ca nhan 13
chu thé st dung dat chiém dién tich dat 16n nhat so vdi cac chu thé st dung
dat khac, nhat 1a trong linh vuc nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san.
Trong khi nhiéu nha dau tu nudc ngoai mubén dau tu trong linh vuc ndéng
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san. Viéc hop tac gitta ho gia dinh, ca
nhan véi nha dau tu nude ngoai s& dem lai hidu qua cho cac bén, tao viée lam
g6p phan phat trién nén néng nghiép hang hoéa. Hién nay, Luat Dat dai nim
2013 khong cho phép ho gia dinh, c4 nhan dugc gbp von véi doanh nghiép co
vbn dau tu nudc ngoai. Sy han ché vé quyén gdp von bang QSDD cua ho gia
dinh, c4 nhan d3 han ché viéc tiép can ngudn vén cia nha dau tu nudc ngoai.
Vi vdy, dé huy dong ngudn luc dit dai do ho gia dinh, ca nhan dang sir dung
can bd sung quy dinh cho phép hd gia dinh, c4 nhan duoc gop von bang
QSDD véi doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

Thit ba, bo sung quy dinh hé gia dinh, cd nhdn dwoc gép von bang tdi
san gan lién véi QSDD. Trong khi t6 chire kinh té, to chtc sy nghiép tu chu
vé tai chinh, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai duge gop von bang QSDPD va tai san trén dét thi ho gia dinh, ca
nhan chi dugc gop vén bang QSDD ma khong duoc gop von bang tai san trén
dat. Cling nhu nhimg chu thé str dung dét khéac, ho gia dinh, ca nhan phai thuc
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hién day du nghia vu ctia NSDD vé6i Nha nude. Luat Dat dai naim 2013 khong
cho phép ho gia dinh, c4 nhan dugc gop von bang tai san trén dét thé hién su
bt binh déng gitra cac chu thé sir dung dét. Trén thuc té, dé s dung dat ho
gia dinh, c4 nhan phai diu tu cong trinh trén dat. M6i quan hé giita dat véi
cong trinh trén dat 1a quan hé phu thudc, diéu ndy c6 nghia 1a cong trinh trén
dat 1a bo phan khong tach roi v6i dat. HO gia dinh, ca nhéan 1a nhitng chu thé
ma kha ning tiép can ngudn von dé dau tu phat trién thap hon chu thé 1a t6
chtc kinh té, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai. Viéc phap luat khong
cho phép ho gia dinh, ca nhan duoc gop vén bang tai san trén dat 1am cho ty
1¢ vén gop cua ho gia dinh, ca nhan vao bén nhan goép von nho. Hon nita,
nhig tai san trén dat néu di doi s& khong con gia tri st dung. Néu khong cho
phép ho gia dinh, c4 nhan gop von bang tai san trén dat khong nhiing han ché
co hoi dé hop tac ma con giy lang phi khi tai san trén dat khong duoc khai
thac ding céng nang. Vi thé, muc 2 Chuong 11 cta Luat Dat dai nam 2013
can bo sung quy dinh theo d6 cho phép ho gia dinh, ca nhan dugc gop vén
bang tai san trén dat.

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

Véi quy dinh vé phan loai dat (Piéu 10), hinh thuc sir dung dat (cac
diéu 53, 54, 55, 56), thoi han st dung dat (Piéu 125, Piéu 126), quyén va
nghia vu ctia NSDPD (tir Piéu 166 dén Diéu 187) trong Luat Pat dai nam 2013
thay rang, chi c6 QSDP str dung vao muc dich san xuét kinh doanh, nong
nghiép va dat ¢ hinh thanh tir viéc Nha nudc giao dét, cho thué dét, cong nhan
QSDD; thué lai d4t, nhan chuyén QSDD ma tién sir dung dat, tién thué dat,
tién thué lai dat, tién chuyén QSDP khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha
nude thi méi 1a d6i twong gép vén. Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat
Pit dai nam 2013 dé QSDD tham gia gop von phai théa man cac diéu kién
nhu: (i) C6 gidy ching nhan QSDD; (ii) Pat khong c6 tranh chap; (iii) QSDP
khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an; (iv) Trong thoi han st dung dit.

137



Tuy nhién, quy dinh vé diéu kién d¢ QSDD gdp von trén chua day du va thyc

tién 4p dung quy dinh nay dat ra nhi€u van d€ can phai dugc stra doi, bo sung.

Thit nhat, bé sung quy dinh diéu kién ciia QSDD gép vén. Véi cac diéu
kién dé QSDP gop von quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat Pt dai ndm 2013
thdy rang, cac diéu kién trén 1a chua du. Di voi truong hop QSDD dang thé
chap dé bao dam thuc hién nghia vu thi NSDD c6 duoc quyén gop von hay
khéng? Néu theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 188 Luat Pat dai nim 2013 thi
NSDP hoan toan c¢6 quyén gop von (phap luat khong cam). Truong hop
NSDD gbp vén bang QSDD dang thé chip ma khéng thuc hién nghia vy thi
bén nhan thé chip c6 quyén phat mai tai san dugc khong? Ddi véi gop von
bang QSDPD hinh thanh phap nhan thi viéc xtr Iy mbi quan hé nay don gian vi
QSDD di chuyén tir bén gdp von sang bén nhan gop von. Con voi gop vén
bang hinh thirc hop tac kinh doanh, do khéng chuyén QSDD nén bén nhan thé
chap co quyén yéu cdu co quan c6 thim quyén phat mai QSDP dé thu hoi
von. Cho du, bén nhan gép von trong hinh thirc nay c6 chap nhan viéc QSDD
dang thé chap thi viéc giai quyét hau qua rat kho khin. Bai 18, bén nhan gop
von da dau tu xay dung cong trinh trén dat, bén nhan goép vén khong mudn tra
dat va bén nhan thé chap ciing khong mudn nhan tai san trén dat. Vi vay, dé
bao vé quyén va loi ich hop phap ciia cac bén trong quan hé gbp von bang
QSDDP ciing bén thir ba thi khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai nim 2013 can bo
sung diéu kién QSDD khong thé chip dé bao dam thuc hién nghia vu.

Thit hai, b6 sung quy dinh vé nghia vu cung cdp théng tin cia co quan
gidi quyét tranh chdp ddt dai. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 5 Nghi dinh s
43/2014/ND-CP thi Vin phong dang ky dat dai 1a don vi sy nghiép thudc S
Tai nguyén va Moi truong, Vin phong ding ky dat dai co chi nhanh & quén,
huyén, thanh phd thudc tinh. Van phong dang ky dat dai co chirc ning dang
ky dat dai va tai san gén lién voi dat; xay dung, quan ly, cap nhat, chinh ly,
thong nhét ho so dia chinh va co s dir lidu dat dai... cung cip thong tin dat
dai theo quy dinh cho t6 chirc, ca nhan c6 nhu cau. Trong khi d6, theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 thi diéu kién dé QSDP gop
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vbn 1a khong c6 tranh chap. Nhung theo quy dinh tai Piéu 203 Luat Dét dai
nam 2013 thi thAm quyén giai quyét tranh chap QSDP chu yéu do Toa an
thuc hién. Thyc té cho théy, viée giai quyét tranh chép QSDD hoac co lién
quan dén dit dai tai Toa an chiém 2/3 trén tong sd cac tranh chap dan su,
thuong mai. Theo quy dinh ctia B luat T tung dung dan su nam 2014 va cac
van ban huéng dan thi hanh, thi Toa an khong c6 nghia vu phai giri ban 4n,
quyét dinh dén UBND cdp xi noi c6 tranh chap. Trong khi viéc xac dinh
thong tin vé dat dai do Phong dang ky dat dai hodc UBND cap xa noi co dat
thuc hién. Nhu vy, su lién thong gilta co quan c6 thAm quyén giai quyét
tranh chdp 13 Toa 4n voi Vin phong dang ky dat dai 1a hau nhu khong co.
Trén thuc té, su phdi hop gitta co quan giai quyét tranh chip dat dai véi co
quan quan 1y dat dai cling khong tét. Piéu nay khong chi anh huong dén co
quan giai quyét tranh chdp ma con anh hudng dén co quan quan ly dat dai. Vi
vy, dé han ché rii ro trong giao két hop dong gop voén bang QSDP can bd
sung quy dinh trong B¢ luat T tung dan su, Luat t6 tung hanh chinh hanh
chinh vé viéc Toa 4n giri ban an, quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai dén
UBND cép x4 noi ¢6 dat va Vian phong diang ky dat dai.

4.2.1.4. Hoan thién quy dinh vé hop dong gép vén bang quyén siv
dung dit

The nhdt, ban hanh Ludt Hop déng dé diéu chinh giao dich vé OSDP
no6i Chung trong dé c¢é gép von bang OSDP. Hién nay, quy dinh vé hop dong
gop von bang QSDD nam rai rac trong Bo luat Dan sy nam 2015, Luat Dat
dai nam 2013, Luat Doanh nghiép nam 2014, Luat Pau tu nim 2014, Trong
d6, Bo luat Dan sy nam 2005 1a dao luat chira dung nhiéu quy pham diéu
chinh hop dong nhét. Trong Bo luat Dan su nam 2005 ngoai nhitng quy dinh
chung vé giao dich dan sy con c6 nhitng quy pham diéu chinh hop déng gop
vén bang QSDP (tir Piéu 727 dén Piéu 732). Trong Luat Pat dai ndm 2003
va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP nhiing quy pham diéu chinh hop dong
duogc thé hién twong ddi rd rang, nhung dén Luat Pat dai nam 2013 thi quy
pham diéu chinh vé hop dbéng ngay cang it. Bo luat Dan sy nam 2015 bo
nhitng quy dinh lién quan dén nhitng ndi dung ma c6 luat chuyén nganh diéu
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chinh trong d6 ¢6 linh vyc dat dai. Trong khi nhitng giao dich vé QSDPD trong
d6 c6 gop von dién ra ngay cang nhiéu va phac tap. Sy mo rong quyén caa
cac bén trong giao dich (tu thoa thuan véi didu kién khéng trai phép luat va
dao duc x& hoi) tao diéu kién cho QSDD tham gia thi truong bat dong san.
Nhung & mic do nhit dinh, néu thiéu nhitng quy dinh cua phap luat mang
tinh chat dinh huéng s& dan téi viéc loi dung su ty do cua phéap luat anh
huong dén quyén loi ich hop phép cua chu thé khac. Trén thé gidi, rat nhiéu
nuéc ké ca nhitng nudc chiu anh huong cua phéap luat chau Au luc dia ciing
d3 ban hanh Luat hop dong riéng bén canh nhiing quy dinh cua Bo luat Dan
su. Vi thé, dé diéu chinh giao dich vé QSDP néi chung trong d6 gop von
bang QSDPD ndi riéng can thiét phai ban hanh Luat Hop dong.

Thee hai, bé sung quy dinh phdn dinh tham quyén cong ching, chiing
thuc. Phap luat hién nay chua co6 sy phén biét truong hop nao cdng ching
truong hop nao chung thuc tai UBND cap x4. Miac du, phap luat cho phép céac
bén dugc lya chon cong ching hoic chung thuc. Tuy nhién, dé dam bao hiéu
qua can c6 quy dinh rd truong hop ¢ noi khong c6 Phong cong ching hoac
Vin phong cong ching thi méi yéu cau chang thuc. Chang thuc hop dong
gop von chi duoc ap dung dbi véi truong hop gop von don gian, khdng
chuyén QSDBD tai nong thon giira ho gia dinh, c4 nhan véi nhau. Con gop von
bang QSDD giira cac to chuic trong nudc, giita to chirc trong nudc véi doanh
nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thi
do Phong cong chirng hodc Vian phong céng chang thuc hién.

Thit ba, bé sung quy dinh vé xdc dinh thoi diém c6 hiéu luc cia hop
dong gop vén bang OSDP. Hién nay, gitra Luat Dat dai va Bo luat Dan sy c6
su khéng théng nhéat vé thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong gop vén bang
QSDP va thoi diém chuyén QSDD. Pay 1a hai thoi diém khéac nhau, néu cho
rang thoi diém co hiéu luc cua hop dong gop von bang QSDDP 1a thoi diém
dugc dang ky tai S6 dia chinh s& gay ra nhitng kho khin trong viéc thuc hién
hop ddng. Bai I8, néu cho rang thoi diém dang ky méi ¢é hiéu luc thi tir thoi
diém ky hop dong, cong chiang hop dong, hop dong sé khong phat sinh hiéu
luc, nén cac bén c6 quyén khong thuc hién quyén va nghia vu cia minh. Do
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cac bén khong thuc hién quyén va nghia vu ciia minh nén khong thé tién hanh
dang ky. Chung toi cho rang, can phan biét giira thoi diém co hiéu luc cua
hop ddng gop vén bang QSDD véi thoi diém chuyén QSDD. Theo do6, thoi
diém c6 hiéu luc cua hop déng gop vén bang QSDD 1a thoi diém duoc cong
chang hoic ching thuc hop phap con thoi diém chuyén QSDP Ia thoi diém
duoc dang ky hop phap.

Thit fur, can théng nhat thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong gop vén
bang QSDD va tai san trén dat. Ngoai QSDD, bén gop vén con gop vén bang
tai san gan lién véi dat. Trong mdi quan hé giira dat véi tai san trén dat thay
rang tai san trén dat 1a bo phan khong tach roi voi dat. Vi thé, néu gop von
bang QSDP thi phai gop ca tai san trén dat. Trong khi thoi diém c6 hiéu luc
ctia hop dong gop vén bang QSDPD 1a thdi diém ding ky con thoi diém c6
hiéu luc cua hop déng goép vén bang nha 1a thoi diém duoc coéng chung,
chuing thuc hop phap. Dé c6 sy théng nhat vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop
ddng can bo sung quy dinh néu gop vén bang QSDP va tai san trén dat thi
thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong la thoi diém dang ky QSDD.

4.2.1.5. Hoan thign quy dinh vé thii tuc gép vén bang quyén sir dung dit

Thit nhdt, can thong nhdt vé thi tuc gép von bang OSDP giita Ludt
Doanh nghiép voi Ludt Pdt dai. Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 36 Luat
Doanh nghiép nam 2014 thi cac thanh vién cong ty TNHH, cong ty hop danh,
cong ty cd phan phai chuyén quyén sé hiru tai san gép von cho cong ty. Dbi
v6i tai san phai dang ky quyén sé hiru hodc gia tri QSDD thi nguoi gop von
phai 1am thu tuc chuyén quyén s hitu tai san d6 hoic chuyén QSDD tai co
quan nha nudc c6 tham quyén. Con theo quy dinh cta Luat Dat dai nam 2013
thi tat ca cac trudng hop gop von bang QSDD déu phai dang ky gop von va
ding ky x6a gop vén. Quy dinh nay khong phu hop véi hinh thirc gop vén
bang QSDP hinh thanh phap nhan. Bdi 18, mot trong nhitng diéu kién c6 hiéu
luc cua hop ddng gdp von biang QSDD 1a phai ding ky. Bén nhan gép vén
bang QSDD 1a chu thé sir dung dat méi nén quyén va nghia vu duoc xac 1ap

theo quy dinh cta phap luat. Vi thé, van dé dang ky va x6a dang ky khong can
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thiét dat ra d6i véi hinh thuc gop von nay. Vi vay, Luat Dat dai can dugc stra
d6i theo huéng viéc ding ky va xéa dang ky chi ap dung ddi v6i gop von
bang hinh thirc hop tac kinh doanh.

Thi hai, can sém ban hanh Ludt Pdng ky bdt dong san nham dam bdo
cho OSDP minh bach, di diéu kién phdp Iy dé tré thanh tai san trong giao
dich gép von. Do chung ta chua c6 Luat Ding ky bat dong san nén cac quy
dinh vé dang ky bat dong san nam rai rac ¢ nhiéu van ban phap luat. Déi véi
dat dai, viéc dang ky dugc quy dinh trong Luat Pat dai nam 2013, Nghi dinh
s6 43/2014/NB-CP. Doi véi nha ¢, viéc dang ky duoc quy dinh tai Luat Nha
& nim 2014. Do viéc dang ky bat dong san nam ¢ nhiéu van ban phap luat
khac nhau nén con c¢6 su chong chéo, mau thuan. Trong khi dang ky 14 bién
phéap bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén trong quan hé gop vén
bang QSDD dong thoi ciing 14 bién phap dé Nha nude quan 1y gop von bang
QSDDP. Vi thé, dé dam bao su théng nhét trong dang ky gop vén bang QSDD
can som ban hanh Luat Pang ky bat dong san.

4.2.1.6. Hoan thién quy dinh xiv Iy quyén s dung dat khi chim dirt
26p von

Thit nhat, quy dinh cu thé vé cham dirt gép von bang quyén sir dung dat
khi hét thoi han gép von. Gop von bang QSDD dé thanh lap doanh nghiép,
g6p von vao doanh nghiép di duoc thanh 1ap hodc dé hop tac kinh doanh.
QSDD duogc hinh thanh tir nhiéu hinh thic khac nhau, trong do co loai dat xac
dinh thoi han ¢6 loai dat st dung lau dai. Vé nguyén tac thi viée gop von bﬁng
QSDD chi dugc thuc hién trong thoi han st dung dat. Hét thoi han sir dung
dat tiy thudc vao nhu cau sir dung dat ma NSDD c6 thé duoc tiép tuc st dung
hoic bi thu hdi. Theo quy dinh ctia B6 luat Dan su thi hét thoi han gop von thi
QSDD sé& thudc vé bén gop von. Quy dinh nay chi phi hop véi truong hop
g6p von bang hinh thirc hop tac kinh doanh. S& 1a khéng phu hop néu gop vén
hinh thanh phap nhén, khi d6 QSDD di chuyén sang bén nhan gép vén thi
viéc giai quyét theo quy dinh cua Luat Doanh nghiép. Do dé, phap luit can
quy dinh cu thé trudng hop hét chdm dirt gop von bang QSDD trong truong

hop thoi han gop vén da hét. Néu thoi han gbp von trang voi thoi han sir dung
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d4t thi bén nhan gop von sé duoc tiép tuc str dung néu théa man cac diéu kién
ma phép luat quy dinh.

Thit hai, b6 sung quy dinh nhitng truong hop khi cham dirt gép von
dwoc nhan lgi OSDP. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 730 Bo luat Dan su
nam 2005 bén gbép von duogc nhan lai QSDD da gop theo thoéa thuan hoac
khi thoi han gop vén di hét. Tai diém b khoan 3 Diéu 80 Nghi dinh sé
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh chidm duat gép von bang QSDP
khi mot bén hodc cac bén dé nghi theo thoa thuan trong hop déng gop von.
Piém a khoan 4 Diéu 80 Nghi dinh 43/2014/NDP-CP quy dinh vé xu ly
QSDP cham dut trong truong hop hét thoi han gop von hoidc theo thoa
thuan theo d6 néu bén gop vén khong nhan lai QSDP thi bén nhan gép vén
méi dugc Nha nude cho thué dat khi ¢6 nhu cau. Pay 1a quy dinh chi phu
hop véi gop von dé hop tac kinh doanh, khong phu hop voi gop von dé
thanh 1ap doanh nghiép hodc gop von vao doanh nghiép da duogc thanh lap.
Vi vdy, can bd sung quy dinh nay theo hudng bén goép von chi duoc nhan
lai QSDP gbp vén theo thoa thudn trong trudng hop gop von dé hop tac
kinh doanh khong chuyén QSDD.

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

4.2.2.1. Ddy nhanh tién dj cdp gidy chirng nhin quyén siv dung dit
va tai sin trén dit

Thoi gian vira qua, v6i sy chi dao quyét 1iét ctia Thu tuéng Chinh phu
nén viéc cap gidy chung nhan QSDP da c¢6 nhiéu tién trién theo hudng tich
cuc. Tuy nhién, viéc cdp gidy ching nhan QSDD chwa dap tng yéu ciu cua
x4 hoi. Van con nhiéu ho gia dinh, c4 nhan t6 chirc chua duoc cip gidy ching
nhan QSDD. Piéu nay khong chi anh huéng dén quyén cia NSDD ma con
anh huong dén hoat dong quan 1y nha nudc trong linh vuc dat dai. Vi thé, dé
day nhanh tién do cap gidy chimg nhan QSDD can tap trung giai quyét nhiing
van dé nhu sau:

Mét la, can théng nhat cidp mot gidy chung nhan quyén st dung dét,
quyén s& hitu nha & va tai san gan lién voi dat nhu quy dinh cua Luat Dat dai
2003 va nay 1a Luat Pat dai nam 2013. Quy dinh nay 14 hop 1y boi 1& nhiing tai
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san ndy 1a mot thuc thé khong thé tach roi véi dat. Cung vai d6 1a viée cai cach
thi tuc dang ky tai san gan lién véi dat dé dam bao viée dang ky duogc thuan tién.

Hai 13, cai cach thu tuc hanh chinh trong hoat dong cép gidy chung
nhan QSDP va tai san gan lién véi dat. Hién nay, trong cac thii tuc hanh
chinh thi thil tuc hanh chinh vé dat dai néi chung va cap gidy chimg nhéan
QSDD noi riéng 1a phirc tap nhat. Hién nay thu tuc ndy do nhiéu co quan
tién hanh nhu Vian phong dang ky dat dai, Phong Tai nguyén va Moi trudng,
d6i voi nhitng loai dat dic thu nhu dat rimg, dat nudi trong thuy san do cac
co quan chuyén mon thuc hién... Mac du, thoi gian vira qua mét sb dia
phuong ap dung ché d6 mot cira trong viéc cip gidy chung nhan QSDD va
tai san trén dat nhung day chi 1a mot dau moi con rat nhiéu khau va kéo dai
thoi gian. Ngoai QSDD con c6 tai san trén dat trong khi Van phong dang ky
dat dai chi quan 1y vé dat con nha ¢ va tai san trén dt do Phong quan 1y xay
dung, S Xay dung quan 1y. Vi vay, thi tuc cip gidy chirng nhan QSDP va
tai san trén dat phai kéo dai do phai do cic co quan thdm dinh. Vi vy, can
thiét phai tap trung mot dau mdi dé tao diéu kién thuan loi cho NSDP thuc
hién quyén ctia minh. Vi vy, Vian phong ding ky dat dai nén d6i thanh Vian
phong ding ky bat dong san.

4.2.2.2. Hoan thién quy dinh phdp ludt vé dinh gid quyén sir dung dit

Trudc day, khi c6 yéu cau dinh gia QSDD, thong thuong cac co quan
nha nude thuong trung dung to chire dinh gia ctia Nha nude hodc thanh lap
Hoi dong dinh gia bao gdm nhiing can bd 1am viée trong cac linh vuc co lién
quan. Pé xa hoi hoa viéc dinh gia n6i chung, Nha nudc cho phép thanh 1ap
nhimg t6 chirc dinh gid doc 1ap ngoai cong 1ap voi nhimg diéu kién nhat
dinh. Sau khi Luat Dat dai nim 2003 ¢6 hiéu luc, ngay 03/8/2005 Chinh phu
d3 ban hanh Nghi dinh s6 101/2005/ND-CP vé thim dinh gia. Sau mot thoi
gian 4p dung can thiét phai nang 1én thanh Luat, ngdy 20/6/2012, Quéc hoi
da thong qua Luat Gid (c6 hiu lyc tur ngay 01/01/2013), trong d6, quy dinh
vé to chirc va hoat dong cua t6 chuc thAm dinh gid. Tu do dén nay, O nhiéu
dia phuong di thanh lap dugc nhiéu to chuc tham dinh gia doc 1ap ngoai

cong lap. Hoat dong cua t6 chic tham dinh gia nay gép phan giam tai cho
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hoat dong dinh gia ctua td chuc dinh gia Nha nudc va viéc dinh gia ctua hoi
d6ng dinh gia khong chuyén nghiép. Tuy nhién, hoat dong cua nhimg to
chtrc nay chua hi€u qua, chua tao duoc niém tin cho nguoi s dung dat khi
c6 nhu cau dinh gia dat. Viéc dinh gia dat khong chi gitp cho cac bén trong
quan hé gop vén bang QSDP, ma con 1a co s& dé Nha nude thuc hién chinh
sdch tai chinh dbi véi dat dai.

Hién nay, UBND cép tinh ban hanh khung gia dat 1a phu hop véi hoat
déng quan 1y nha nudc vé dat dai. Viéc ban hanh khung gia ¢6 sy tham khao
gia thi truong 12 mot trong nhiing su thay doi c6 tinh dot pha cua Luat Pat
dai ndm 2003 va tiép tuc dugc thé hién trong Luat Dat dai nim 2013. Tuy
vdy, thoi gian qua, viéc ban hanh gia dat chua phu hop, chua sat véi gia giao
dich trén thi truong QSDPD. Diéu nay din dén thit thu cho ngan sach nha
nudc, dong thoi 1a nguyén nhan khiéu kién trong nhan dan nhét 1 khi thu
hoi dat. Chinh vi vy, can xay dung hé théng gia dat phu hop. Ngoai viéc
kién toan co quan dinh gia cua Nha nudc, can mo rong va xa hoi hoa viéc
dinh gia bang viéc thanh 1ap cac to chirc dinh gia, tham dinh gia doc lap co
tinh chuyén biét vé gia dat.

Trong thdi gian qua, trén pham vi ca nudc da thanh 1ap mot sd
Trung tdm Tham dinh gia va tu van vé bat dong san. Tuy vay, nhiing to
churc nay hoat dong chua thuc sy hiéu qua, chua thu hut dugc khach hang.
Chinh vi vy, dé nang cao hoat dong va hiéu qua cua goép vbn bang
QSDb, khuyén khich céc to chirc hd trg viéc xéac dinh gia dat, can quan
tdm tdng cuong nhitng bién phap nhu: (1) Ban hanh nhitng van ban quy
pham phép luit hudng din Luat Gia nam 2012, ciing nhu co ché, chinh
sach nham hd trg cho cac to chic hanh nghé dinh gia va tu van dinh gia
QSDDP hoat dong c6 hiéu qua. Qua d6 thuc ddy hoat dong dinh gia QSDD
dugc thuc hi¢n mot cach trung thuc, khadch quan, c6 hi¢u qua va ding
phép luat; (ii) C6 co ché khuyén khich cac to chtrc tham dinh gia tiép thi
san pham dén cong chung nham tao théi quen cho NSDP sir dung san
pham dich vu ctia cac t6 chirc ndy, qua d6 timg budc tir bo thoéi quen chi

st dung céac dich vu do cac co quan nha nudc thuc hién nhu hién nay: Co
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chinh sach khuyén khich vé thué, dat dai dé cac doanh nghiép thudc moi
thanh phan khi c6 du diéu kién c6 thé thanh 14p cac té chtrc tham dinh gia,
tu van vé dinh gia QSDP. Pdi véi cac co quan quan 1y Nha nudc trong
linh vuc dat dai, can tao diéu kién thuan loi cho céc td chitc thim dinh gia
QSDb tiép can thong tin vé quy hoach, ké hoach stur dung dat, dé tur do, to
chirc thAm dinh gia thuc hién viéc dinh gia QSDD mot cach khach quan,
phu hop véi thuc tién.

4.2.2.3. Hoan thién quy dinh vé théng tin va dang ky quyén sir dung dit

Theo quy dinh cta Luat Dat dai nam 2013, thi nhiing bién dong vé dat
dai thong qua cac giao dich, trong d6 c6 gbp von bang QSDP phai duoc ding
ky tai Van phong dang ky dat dai. Gop von bang QSDD c6 thé dan téi viée
cham dut QSDD cuia bén gop von, dong thdi xac 1ap QSDD cho bén nhan gop
von. Thue tién cho thay, viéc dang ky gop von bang QSDP chu yéu dugc tién
hanh véi hinh thirc gop von hinh thanh phap nhén, con gop vén bang QSDD
dudi hinh thirc hop tac kinh doanh nhu gdp vén cuia ngudi néng dan véi cac
doanh nghiép trong linh vuc ndng nghiép... van chua dugc chu trong. Hau
nhu, cac truong hop goép von nay khong duoc dang ky. Trong khi do, phap
luat quy dinh viéc dang ky gop von bang QSDD 1a diéu kién c6 hiéu luc cia
hop ddng. Trudng hop khi hop tac kinh doanh, QSDP thudc bén gop vén, con
cong trinh trén dat lai thudc quyén s¢ hitu ctia bén nhan goép von. Phap luat
cling chua quy dinh rd rang trudng hop nay QSDD ciia bén gop von co duoc
dung dé bao dam thuc hién nghia vu hay khong, néu da duoc dung dé bao
dam nghia vu thi khi khong thyc hién nghia vu s€ dugc xtr ly nhu thé nao khi
ma cOng trinh trén dat lai thudc quyén so hiru caa bén nhan gép von. Pay 1a
van dé khong chi dat ra véi cac bén trong quan hé gop von, ma con dit ra doi
v6i co quan quan 1y nha nudc vé dat dai cy thé 1a Van phong dang ky dat dai.

Theo khoan 4 Diéu 95 Luat Pat dai nam 2013, thi viéc gép von bang
QSDD phai dang ky dat dai. Trudc day, theo Luat Pat dai nim 2003, viéc
dang ky dat dai duoc thuc hién tai Vian phong dang ky QSDP truc thudc
Phong Tai nguyén va Moi truong cap huyén. Hién nay, theo Luat Dat dai nam
2013, thi Van phong dang ky QSDD dugc ddi thanh Vin phong dang ky dat
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dai truc thudc S¢ Tai nguyén va Mai truong. Vin phong dang ky dat dai do
UBND cap tinh thanh 1ap hodc to chic lai trén co sé hop nhat Vin phong
dang ky QSDD truc thudoc S& Tai nguyén va Moi truong va cac Van phong
dang ky QSDP truc thudc Phong Tai nguyén va Mbi truong cap huyén. Vin
phong ding ky dat dai c¢6 Chi nhanh tai cdc quan, huyén, thi x4, thanh ph
thudc tinh. Van phong ding ky dat dai c6 chirc ning thyc hién dang ky dat dai
va tai san khac gan lién véi dat; xay dung, quan 1y, cip nhat, chinh 1y thdng
nhat ho so dja chinh va co s& dit liéu dat dai; théng ké, kiém ké dat dai; cung
cap thong tin dét dai theo quy dinh cho céc t6 chic, ca nhan c6 nhu cau.

Vén dé dit ra 1a trong hop dong gop von bang QSDD dé thanh lap
doanh nghiép hodc gop von bang QSDD vio doanh nghiép da duoc thanh 1ap
theo Luat Doanh nghiép thi thoi diém chuyén quyén so hitu tai san tir bén gop
vbn sang bén nhan gop vén khong phu thudc vao viée dang ky. Trong khi d6
Luat Dat dai lai quy dinh thoi diém chuyén QSDP duoc xac lap trong hop
dong gop von ké tir khi dugce dang ky hop phap. Pay 1a ton tai tir Luat Pat dai
nam 2003 nhung khi stra d61 nim 2013 ciing chua duogc khic phyc.

Vin phong dang ky dat dai 1a noi ding ky nhiing bién dong vé dat dai,
1a noi luu trit va ciing 1a noi chimg nhan QSDP cho NSDP. Diéu nay co6
nghia khi moi giao dich lién quan dén QSDP phai duoc ding ky tai Vin
phong dang ky dat dai va co hiéu luc ké tir khi duoc dang ky. Bén canh do,
Vin phong dang ky dat dai con 14 noi luu trir thong tin vé dat dai. Viéc luu trix
thong tin vé dat dai khong chi phuc vu cho viéc quan 1y Nha nude trong linh
vuc dat dai, ma con 13 noi dé cung cip thong tin gitp NSDD tim hiéu khi c6
yéu cau. Chinh vi vdy, doi hoi phai ap dung tin hoc trong hoat dong quan Iy
thong tin vé dat dai, dong thoi ciing phai minh bach hoa thong tin vé dét dai.
Thoi gian qua, viéc cung cip thong tin cia Vin phong ding ky QSDP con
chua dap tng duoc yéu cau cia thyc tién. Sy tiép cin cia NSDD nhat 13 ca
nhan vé thong tin c6 lién quan dén dat dai con han ché. Trong mot s6 truong
hop co quan, t6 chitc ¢6 yéu ciu cung cp thong tin ciing bi tir chdi hodc thoi
gian rat dai méi tra 10i. Piéu ndy anh huong dén quyén va loi ich hop phap

ciia NSDP ciing nhu can trd giao dich vé QSDPD, trong d6 c6 gop von bang
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QSDD. Luat DAt dai nam 2013 d3 khic phuc dugc mot s6 bat cap, nhung van
con nhiéu van dé chua dap tng duoc yéu cau cia xa hoi. Ngoai ra, su lién
thong dir liéu vé dat dai giira cac dia phuong con chua duge thyc hién day du.
Viéc dang ky bat dong san trong d6 c¢6 QSDP dugc didu chinh béi nhiéu vin
ban phap luat c6 gia tri phdp ly khac nhau. Ching ta chua c6 mot dao luat
théng nhat vé ding ky bat dong san. Trong khi d6, mot bat dong san c6 thé
tham gia nhiéu quan hé khac nhau va phai thuc hién nhiéu loai ding ky nhu
dang ky 1a diéu kién co6 hiéu luc cua giao dich trong phap luat dat dai hay
dang ky giao dich bao dam khi QSDD 1a ddi twong dé bao dam thyc hién
nghia vu. Chinh vi vy, dé ning cao hiéu qua thuc thi phap luat vé gop von
b::ing QSDBDb, thi viéc truoc mét can phai hoan thién td chirc va hoat dong cua
Vin phong dang ky dat dai, dit liéu, lién thong dir lidu vé dat dai tién t6i
nghién ctru xdy dung va ban hanh Luat Dang ky bat dong san.
KET LUAN CHUONG 4

1. Hoan thién phap luat gbp von bang QSDP & Viét Nam trong giai
doan hién nay 1a yéu cau tat yéu khach quan, qua d6 loai bé nhiing quy dinh
bat cap, khong phu hop. Mit khac, hoan thién phéap luat vé gop bang QSDD
con 13 yéu cau cua kinh té thi truong phit hop voi qua trinh hoi nhap kinh té,
qudc té, dong thoi phai xudt phat tir dudng 16i, chinh sach cua Pang vé dat
dai, trong d6 phat trién thi truong bat dong san trong giai doan hién nay, phu
hop v6i ché d6 so hitu toan dan ddi v6i dat dai.

2. Hoan thién phép luit vé& gop von bang QSDP 1a mét trong nhiing
bién phap cu thé hoéa ché d6 sé hitu toan dan d6i v6i dat dai trong diéu kién
dét dai duoc xéac dinh 1a mot hang hoéa dac bi¢t, mdt nguén von quan trong dé
phat trién kinh té xa hoi. Hoan thién phap luat vé gop von bang QSDD phai
dam bao tinh thong nhat, cong khai, minh bach. Ngoai Luat Dt dai con nhiéu
dao luat khac diéu chinh viéc gop vén bang QSDP nhu Bo luat Déan su, Luat
Doanh nghiép, Luat Pau tu...Vi vy, hoan thién phap luit vé gop von bang
QSDDP phai duoc dat trong mbi twong quan tong thé trong céac linh vuc néu

trén voi muc dich 1a khai thac va s dung dat dai c6 hi€u qua.

148



3. Mot sb giai phap nham hoan thién phép luat vé gop von bang QSDD
bao gébm: Céan c6 quy dinh théng nhat vé tén goi, theo do “gbp vén bang
QSDP” dugc sir dung théng nhét trong tit ca cac vin ban phap luat diéu
chinh quan hé gép vén bang QSDD; md rong chi thé duoc gop vén bang
QSDDP 1 ho gia dinh, c4 nhan va doanh nghiép c¢6 von dau tu nude ngoai; bd
sung quy dinh ho gia dinh, c4 nhan duoc gép vén biang QSDP véi doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai va gbp von bang tai san gan lién véi dat; bd
sung d6i tuong dugc gop von bang QSDD la dat thué cua Nha nudc tra thué
dat hang nam; hoan thién quy dinh vé hop dong gop von bang QSDD theo
hudéng don gian va thuan tién; cai cach vé thi tuc hanh chinh trong hoat dong
gop von bang QSDP; cing cb va hoan thién cac thiét ché hd trg cho hoat

dong gop von bang QSDD nhu thong tin, dinh gia, quy hoach ...
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KET LUAN

“Phdp ludt vé gdp von bang quyén sir dung dat” 1a mot dé tai nghién
ctru chuyén siu vé phap luat dat dai nhung co lién quan dén nhiéu linh vuc
khac nhu phap luat dan su, phap luat doanh nghiép, phap luat thuong mai, dau
tu... Cho dén nay, da c6 mot s6 cong trinh nghién ctru vé gop von bang QSDD
trén ca phuong dién kinh té va phap 1y, tuy nhién, nhitng cong trinh nghién
ctru chuyén sau vé phap luat gop vén bang QSDD con rat han ché. Ban than
g6p von bang QSDD ciing 1a ché dinh dic thu ctia gop von vira mang tinh
chat dan sy vira mang tinh chat thwong mai. Chinh su déc thi nay ma trong 1y
luan ciing nhu phap luat thuc dinh con c6 sy khac nhau, nhiéu ndi dung con
mAau thudn véi nhau. Pay 1a nhitng kho khin cua tac gia khi thuc hién dé tai.
Qua qua trinh nghién ciru, tac gia co thé rat ra mot s6 két luan nhu sau:

1. Gop vbn bang QSDD 1a mot ché dinh dic thu cua phap luat Viét
Nam. Gop vbn bang QSDP duoc trién khai tir Luat Pau tu nudc ngoai tai
Viét Nam nim 1987 duoc ghi nhan 1a mot trong nhitng quyén cua NSDD tir
Luat stra doi, bo sung mot sd diéu cua Luat Dat dai nam 1998. C6 thé noi, gop
vbn bang QSDP 1a mot trong nhitng bién phap gop phan khai thac va sir dung
dat dai c6 hiéu qua, hinh thanh doanh nghiép lién doanh gitta Viét Nam véi to
chtrc, ca nhan nudc ngoai, gop phan phat trién nén ndng nghiép hang hoa, gop
phan chuyén hoa dat dai thanh von dé phat trién kinh té - xa hoi.

2. Gop von bang QSDD bi chi phdi boi ché do so hitu toan dan ddi véi
dat dai. Tinh chat dic thu ciia gop von bang QSDP thé hién ¢ nhiing nodi dung
nhu: (i) Déi tuong gop von 1a QSDD, khong phai 1a dét dai; (ii) NSDD ¢6 thé
gop von bang QSDP trén phuong dién 1a quyén st dung dat dai va trén
phuong dién 1a quyén tai san; (iii) Gop von bang QSDP khong lam thay doi
hinh thirc s hitu dat dai; (iv) Gop vén bang QSDD phai tuan thi trinh ty, tha
tuc chat ch€ hon so v61 nhitng giao dich khac.

3. Gop von bang QSDD 1a mot trong nhiing hinh thirc von héa dat dai
nhim chuyén héa QSDPD thanh vén phuc vu phat trién kinh té. Ngay nay, von
hoa dat dai co vai tro quan trong bai day 1a kénh truc tiép nham chuyén hoa
QSDD thanh vén dé phat trién kinh té - xa hoi.
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4. Mac du da dat dugc nhiing thanh tyu, song phap luat vé gop von
béng QSDD con boc 10 nhiéu han ché, bat cap. Nhiing han ché, bat cap cua
gop von bang QSDP nhu: su bat binh ding giita cac chi thé trong gop vén,
hinh thtc cia giao dich khéng phu hop, bén nhan gbp vén duoc nhan lai
QSDD theo thoa thuan hoac khi hét thoi han gop von, sy mau thuan gitta Luat
DAt dai véi BO luat Dan sy, Luat Doanh nghiép... Nhimng han ché, bat cap
trén can duoc stra do6i, bd sung.

5. Hoan thién va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé gép von bang
QSDBD 1a yéu cau tit yéu trong thoi gian téi. Can nhanh chong xay dung cac
giai phap dong bo trong d6 trong tim hoan thién vé giao dich gbp vén bang
QSDD phu hop véi phap luat qubc té, tap trung vao mot sd giai phap nhu
sau: Mo rong quyén ctia NSDPD; phat trién dong bo cac yéu td thi truong;
xdy dung Luét hop dong; som ban hanh Luat ding ky bat dong san; hoan
thién quy dinh lién quan dén thiét ché hd tro va thuc thi phap luat vé gop
vbn bang QSDP.

Véi két qua nghién ciru trén, tac gia da lam sang to phan ndo nhiing van
dé 1y luan, thuc trang phéap luat ciing nhu giai phap nang cao hiéu qua thuc thi
phap luat vé gép vén bang QSDD ¢ Viét Nam hién nay. Tuy nhién, nghién
clru clia tac gia tap trung vé phéap luat gop von bang QSDD, cac phuong dién
kinh té luat ctia van dé s& duoc céac tac gia khac nghién ctru dé gdp vén bang

QSDP dugc xem xét trén nhiéu phuong dién hon.
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