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PHAN MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai nghién ciru

Su phat trién cua lyc luong san xuat doi hoi phai tich ty tu ban, trong d6 gop von
1a hinh thire tich tu quan trong nhat. Trong cac hinh thirc goép von thi gop von bang
dat dai 14 hinh thtrc gop von xuét hién sém nhat. Cung voi su phét trién cua kinh té -
xa hoi, hinh thirc gop von nay cé nhiéu thay doi. O Viét Nam, dat dai thudc so hitu
toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hitu thong nhat quan 1y, song Nha nudc khong
tryc tiép st dung dt ma chuyén giao cho cac chu thé khac thong qua giao dét, cho
thué dat, cong nhan quyén st dung dat (QSDP). Mic du, ngudi st dung dat (NSDD)
khong c6 quyén so hitu dit dai nhung c6 QSDD. QSDDP trj gia dugc bang tién va co
thé chuyén giao trong giao dich.

Pugc ghi nhan trong Piéu 18 Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam1977 nhung phai
dén khi c6 Luat Pau tu Nudc ngoai 1987 thi gdp von bang QSDP mdi dugce trién
khai. Trén thuc té, khi dau tu vao Viét Nam, cac nha dau tu nudc ngoai thuong lua
chon doanh nghiép Viét Nam dé lién doanh, lién két. Do khéng c6 vén gdp nén cac
doanh nghiép Viét Nam lya chon hinh thirc gop vén bang QSDP. Hinh thirc gop vén
nay goép phan hinh thanh cac lién doanh giita doanh nghiép Viét Nam véi to chirc, ca
nhan nudc ngoai. Co thé néi, ddy 1 hinh thirc tao von rat quan trong trong diéu kién
von dau tu trong nude con han ché. Gop von bang QSDPD dién ra chu yéu tai Ha Noi,
thanh phd Ho Chi Minh. Thuc té cho thay, von gép bang QSDD tai céc lién doanh
khong 16n, chi chiém tir 10% dén 20%, trong khi d6 nhiéu lién doanh thua 16 kéo dai;
do it von, khong chiu duoc thua 16 nén cac doanh nghiép Viét Nam phai chuyén
nhuong von gop cho dbi tac nude ngoai. Nhidu vu viée chuyén nhuong von gop bang
QSDPD 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 trén phuong dién phap
ly.

Mic du, Luat Dat dai da dugc stra d6i, bo sung nhiéu 1an, nhung vé tong thé
QSDD vén chua phai 1a hang hoa dugc ty do luu théng. Sy khong thong nhit giita
cac dao luat diéu chinh quan hé gop vén bang QSDP nhu: Luét Dat dai, Bo luat Dan
su, Luat Doanh nghiép, Luat Nha o, Luat Pau tu, Luat Cong chimng... dd anh hudong
dén viéc gop von bang QSDP. Trén phuong dién thuc thi, ké tir khi doanh nghiép
dau tién hinh thanh tr gop von bang QSDP dén nay, ching ta van chwa c6 phuong an
phtt hop dé xir Iy QSDD gop von khi giai thé, pha san. Piéu ndy dan toi nhiéu khu dét
c6 dién tich 16n, toa lac & vi tri “déc dia” bi bo hoang hodc st dung khong hiéu qua,
trong khi nhu cau vé dat cho san xuat, kinh doanh ngay cang ting. Nhiing han ché,
bét cép nay dd va dang can trd hoat dong gdp von, 1am cho gop vén bang QSDP chi
mang tinh hinh thuec.

Trong Chién luoc phat trién kinh té - xd hoi 2011-2020, Pang ta da khang dinh:
“Hoan chinh hé théng phap luat, chinh sach vé dat dai bao dam hai hoa cac loi ich
cua Nha nudc, cua nguoi st dung dat,... tao diéu kién thuan loi dé su dung co6 hi¢u
qua ngudn luc dat dai cho su phat trién”. Pay 1a dinh hudng quan trong trong xay
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dung va thuc thi phap luat dat dai trong d6 c6 gép von bang QSDD. Vi vay, dit van
dé nghién ctru 1y luan va thuc tién phap luit vé gop von bang QSDP 1a can thiét va
c6 y nghia. Két qua nghién ctru gop phan bd sung nhitng van dé 1y luan gép phan
hoan thién phap lut va nang cao hiéu qua thyc thi phap luat gop vén bang QSDP.
Vi y nghia d6, tac gia lua chon dé tai “Phdp ludt vé gép von bing quyén sir dung
dat” dé 1am ludn 4n tién s ludt hoc.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

2.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich cua luan 4n 1a nghién ctru cac van dé 1y luan phép luat vé gép vén bang
QSDD, phan tich va danh gia thuc trang phap luat hién hanh, tir 46 dua ra dinh hudéng
va céc giai phap hoan thién phap luat vé gop von bang QSDP.

2.2. Nhiém vu nghién cvuu

- Nghién ctru dé 1am 1 cac van dé 1y luan vé gop von bang QSDP, ndi ham phap
luat vé gop vén bang QSDD; cac yéu tb chi phdi phap luat gop von bang QSDD.

- Phén tich, danh gia thuc trang phap ludt va thuc thi phap ludt vé gop von bang
QSDBDb, tir do6 chi ra nhitng uu diém va han ché, bat cap can khéc phuc.

- Tr cac két qua nghién ctru 1y luan va thye tién, luan an dua ra dinh huéng va dé xuét
giai phap hoan thién phép luat vé gop von bang QSDP & Viét Nam.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru

3.1. Péi twong nghién ciru

Pbi tugng nghién ctru ctia ludn an 1 hé thong cac van ban phép luat c6 lién quan
dén viéc gop von bang QSDD; thuc trang phap luat va thuc thi phap lut vé gbp von
bang QSDP & Viét Nam.

3.2. Pham vi nghién cvuu

Gop von bang QSDP duoc tiép can nghién ctru tir nhidu goc do khac nhau. Tuy
nhién, trong pham vi nghién ctru ctia dé tai, tic gia tap trung lam rd nhitng van dé ly
luan thudc ndi ham phap luat gop von véi ddi twong 13 QSDD; thuc trang phéap luat
va thuc thi phap luat gop von bang QSDD; chi ra nhitng han ché, bat cap vé van dé
nay nhung chua duoc giai quyét thoa dang trong Luat Dat dai 2013.

4. Phuwong phap nghién ciru

Pé thyc hién duoc nhiém vu va muc dich nghién ctru, ludn an dugc tiép can theo
phuong phép luan ctia cht nghia Mac-Lénin; cac quan diém ctia Pang va Nha nudc vé
hoan thién thé ché kinh té thi truong, hoi nhap qudc té. Déi voi tirng ndi dung cia ludn
an, tac gia st dung cac phuong phap khiac nhu phuong phap phén tich, tong hop;
phuong phap hé théng hoa; phuong phép luat hoc so sanh; phuong phap lich sir; phuong
phap khéo sat thyc t&; phuong phap du bao dé 1am sang to cac van dé nghién ctru ciia dé
tai.

5. Nhitng diém méi ciia luéin &n

Thir nhat, luan an d tong hop va xdy dung dugc hé théng cac van dé 1y luan
phap luat vé gop von bang QSDP ¢ Viét Nam, bao gém cac ndi dung nhu: Khai
niém, dic trung, vai trd ciia gop von bang QSDD; phan biét gop von bang QSDP véi
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cac hinh thie gop vén khac; khai niém, dac diém ciia phap luat, cac yéu to chi phdi
dén phap luat gop vén bang QSDP; xac dinh ndi dung ctia phap luat gop von bang
QSDD bao gdm quy dinh vé hinh thic gop von, cha thé gop vén, dic thu cuia QSDP
1a dbi teong gop von, hop dong gop von, tha tuc gop von, xtr Iy QSDP khi cham dat
gop von.

Thit hai, luan an d3 khai quat va phan tich twong dbi toan dién thuc trang phap
luat va thuc thi phéap luat gép von bang QSDD & Viét Nam, chi ra nhiing han ché, bat
cap cua phap luat hién hanh va nhitng kho khin, vudng méc trong thuc tién thi hanh.

Thir ba, luan an dua ra dinh huéng va dé xuit céac giai phép cu thé dé hoan thién
phap luat vé gop von bang QSDP, dép umg yéu cau phat trién kinh té - x4 hoi ¢ nudc
ta trong giai doan toi.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia luin 4n

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

Vé mit thuc tién, két qua nghién ctu cua luan an gop phan nang cao hiéu qua
thue thi phap luat gop vén bang QSDP, dong thoi co thé sir dung 1am tai liéu nghién
ctru, giang day tai cac co sé dao tao phap luat vé kinh doanh ciing nhu phap luat vé
dat dai.

7. Két cau ciia lun 4n

Ngoai phan m¢ dau, két luan, nhitng cong trinh nghién ctru lién quan dén luan an
da duoc cong bd, danh muyc tai liéu tham khao, ndi dung luan an gém 4 chuong:

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

Muc ti€u cua chuong 1 1a nghién ctru, danh gid cac cong trinh nghién ciu trong
nude va qudc té co lién quan dén luan an. Trén co s¢ d6 thdy duoc nhimg van dé can
1am 3, nhimg van dé con bd ngo can tiép tuc giai quyét.

1.1. TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU

1.1.1. Nhirng nghién ctru 1y ludn vé phap luit gép von bang quyén sir dung
dat

1.1.1.1. Nghién ciru ly ludn vé gép von bing quyén sir dung dit

Céac Luan an Tién si luat hoc nhw: “Pia vi phdp Iy ciia nguoi sir dung dat trong
cdc giao dich dan su, thwong mai vé dat dai” (2003) ciia Nguyén Quang Tuyén, “Xac
Ip, thue hién va cham dirt quyén sé hitu tai san cia cong ty doi von & nuwde ta”
(2001) cua Lé Thi Chau, “Hop dong thanh Idp céng ty & Viét Nam” (2004) ctia Ngd
Huy Cuong; cac Luan van Thac si luat hoc nhu: “Gép von bang quyén sir dung ddt
tai Viét Nam” (2009) ctia Hong Van, “Gép von bang quyén sir dung ddt dé san xudt
kinh doanh trén dia ban tinh Ninh Thugn” (2012) cia Nguyén Thi Lan Pan, “Phép
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ludt vé gép von bang quyén sir dung dat trong san xudt kinh doanh” (2013) cua L&
Van Hung, “Gép vén thanh lp cong ty theo phdp ludt Viét Nam” (2009) ctia Pham
Tuén Anh; cudn sach “Von héa dit dai trong nén kinh té thi truong theo dinh huéng
xd héi chit nghia” (2012) cia Tran Thi Minh Chau. Trong cac cong trinh nghién
ctrutrén, mot sé van dé 1y luan vé gop von bang QSDP duoc dé cap nhu khai niém,
dic trung, vai tro ctia gop von bang QSDP.

1.1.1.2. Nghién civu Iy lugin vé phdp ludt gdp von bang quyén sir dung diit

Trén phuong dién 1y luan, khong c6 nhiu cong trinh nghién ctru chuyén siu vé
phap ludt gop vén bang QSDP. Tuy nhién, trongcac cong trinh nghién ctru vé phap
luat dat dai co dé cap dén mot sd van dé 1y luan vé phap luat gop vén bang QSDP
nhu cac Luan an Tién si luat hoc: “Phdp ludt vé thi truong quyén sir dung ddt-thuc
trang va gidi phdp hoan thién”(2009) ctia Luu Qudc Thai, “Quyén sir dung ddt trong
thi truong bat dong san o Viét Nam - Nhirng van dé [y lugn va thuc thuc tien” (2011)
ciia Nguyén Thi Dung, “Ché dé phdp 1y vé s¢ hiru doi véi dat dai hién nay ¢ Viét
Nam” (2008) ctia Pham Vin V&, “Hiéu lic ciia hop dong theo quy dinh ciia phdp ludt
Viét Nam” (2010) ctia Lé Minh Hung; cac Luan van Thac si ludt hoc: “Gép von bang
quyén sit dung dat dé san xudt kinh doanh trén dia ban tinh Ninh Thudn” (2012) cta
Nguyén Thi Lan Dan, “Phdp ludt vé gép von bang quyén sir dung ddt trong san xudt
kinh doanh” (2013) ctia Lé Van Hung.

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

1.1.2.1. Thue trang phdp ludt vé gop von bang dit dai trén thé gidi

Mot sb cong trinh nghién ctru & nudc ngoaicd dé cap dén phap luat vé gop vén
bang dat dai nhung & mac do nhat dinh nhu: Cudn sach “Who owns China’s land?
Property rights and Deliberate Institutional Ambiguity” (2001) ctia Peter Ho; cudn
sach “Gourcebook on Land law” (2001) cua Sh Goo, Cavendish, publishing limited
London, Sydney; cudn sach “From land use right to land development rigth
instituational change in China’s urban development” (2004) ctia Jieming Zhu, Urban
studies; cubn sach “Sw bi dn cia tw ban” (2006) cua Hernado de Soto; cudn sach
“The conservation benefits of cost-effective land acquisition. A case study in
Maryland. Journal of Enviromental Management” (2006) ctia Kent Donald Masser.

1.1.2.2. Thuc trang phdp ludt va thuwe thi phdp ludt gép von bang quyén siv
dung dit ¢ Vigt Nam

Mot sd cong trinh nghién ctru c6 phan tich, danh gia thuc trang phap luat va thuc
thi phap luat vé gop von bang QSDPD. Luan an Tién si lut hoc (2003) “Pia vi phdp Iy
ciia nguoi sit dung dat trong cdc giao dich dan suw, thuwong mai vé dat dai” cia
Nguyén Quang Tuyén; Luan vin Thac si luat hoc (2009) “Gép von bang OSDP tai
Viét Nam” ctia Hong Van; bai viét “Nhing viedng mdc khi cong chimg hop dong gép
vén bang gid tri quyén sir dung dat” ciia Tudn Pao Thanh ding trén Tap chi Dan chu
Phap luat sé 8/2010; Dé tai nghién ctru khoa hoc (2011) “Hoan thién phdp ludt vé
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quyén cia nguoi sir dung dat trong linh vuee dau t”> do TS. Nguyén Thi Nga lam chui
nhiém; Chuong XIV cudn sach “Gao dich va gidi quyét tranh chdp vé quyén sir dung
dar” ciia Lé Thi Diém Phuong; Dé tai nghién ctru khoa hoc (2012) “Nghién citu co s
Iy ludn, thuc tién va dé xudt co ché chinh sdch gép von bang quyén sir dung dat cia
16 chire kinh té, hé gia dinh, ca nhan trong quy hoach, ké hoach bi thu hoi dat d@é thuc
hién dw én dau tu, phat trién kinh té do thi, tai khu cong nghiép ¢ nuoc ta” do TS.
Nguyén Thang 1am cha nhiém.

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

1.1.3.1. Kién nghi hoan thign phdp ludt gép von bing quyén sir dung dit

Mot s6 cong trinh nghién ctru c6 dua ra cac giai phap hoan thién phap luat gop von
bang QSDD nhu: Dé tai nghién ctru khoa hoc (2003) “Co s6' Iy ludn va thyee tién nham
ndng cao hiéu qua gidi quyét tranh chdp dat dai tai Toa an”; cac Luan van Thac si luat
hoc: “Gdp vén bang quyén sir dung ddt tai Viét Nam” (2009) ciia Hong Van, “Gdp vén
thanh ldp cong ty theo phdp ludt Viét Nam” (2009) ctia Pham Tuan Anh, cic Dé tai
nghién ctru khoa hoc “Nghién ciru thiee trang thiee hién cdc quyén chuyén nhirong, gop
von, thé chdp bang OSDP ciia NSDD nham gop phdn hoan thién hé thong phdp ludt
Viet Nam” (2011) do Ths. Bui Sy Diing lam chu nhiém.

Trong caccong trinh nghién ctru trén, mot so tac gia didua ra cac dinh hudng va
giai phap hoan thién phap luat gop von bang QSDD nhu: Hoan thién phap luat gop
vbn bang QSDD phu hop v6i ché d6 so hitu toan dan; phu hop véi duong 16i cua
Pang va Nha nudc vé phat trién thi trudng bat dong san...

1.1.3.2. Kién nghi hoan thign thuc thi phdp ludt gép vén bang quyén sir dung dit

Mot s6 kién nghi hoan thién thuc thi phap ludt gop vén bang QSDD dugcedé cap
trong cac nghién ctru nhu: Pé tai nghién ctru khoa hoc “Nghién citu co s 1y ludn,
thire tién va dé xudt co ché chinh sdch gép von bang quyén sir dung ddt ciia t6 chike
kinh té, ho gia dinh, ca nhan trong quy hoach, ké hoach bi thu hoi dat dé thwc hién du
dn dau tw, phat trién kinh té do thi, tai khu céng nghiép ¢ nude ta” (2012) do TS
Nguyén Théng lam chi nhiém. Cac bai viét “Kién nghi quy dinh vé gdp von bang
OSDP” (2015) cua tac gia Pham Thi Hong Dao, “Mét s6 bt cdp ciia phdp ludt quy
dinh vé gép von bang OSDP” (2014) cua tac gia Hoang Yén.

1.1.4. Panh gia tong quan tinh hinh nghién ctru

Thong qua cic cong trinh nghién ciru cho thay, gop vén bang QSDP dugc nghién
ctru & mdi phuong dién va mic d6 khac nhau, nhung céc cong trinh nghién ctiru déu
c6 dong gop nhat dinh cho viéc nghién ctru dé tai “Phdp ludt vé gép von bang quyén
sir dung ddt”. Cac quan diém cua cac tac gia gip nhau khi cho rang, gop von bing
QSDD 1a mét hinh thirc gop vén riéng, duge quyét dinh boi ddi twong 13 QSDD.
Nhitng cong trinh nghién ctru dd cung cAp mot sb kién thic co ban ca vé 1y ludn va
thue tién dbi véi gop von bang QSDD va phap luat vé gdp von bang QSDD. Pay sé



1a nhiing tu lidu quy gia dé tac gia tham khao trong qué trinh trién khai nghién ctru dé
tai luan an ctia minh.

1.1.5. Nhitng van dé ma ludn an ké thira

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

- Tham khdo vé vai tro ctia gop vén bang QSDD trong hoat dong san xuat, kinh
doanh cua nén kinh té thi truong.

- Tham khéo vé cac yéu t6 chi phdi phap ludt vé gop vén bang QSDP.

- Tham khao két qua nghién ctru vé mdt s6 khia canh cta thuc trang phap luat va
thuc tién thyc thi phap luat gop von bang QSDD.

1.1.6. Nhitng van dé ma luén an tiép tuc nghién ciru

Thir nhdt, phan tich va 1am rd khai niém, dic trung ctia phap luat vé gop von bang
QSDb.

Thit hai, phan tich va danh gia sau sac hon thyc trang phap luat va thuc thi phap
luat gop von bang QSDD ¢ Viét Nam hién nay.

Thir ba, nghién ctru va danh gia vé cac van dé phap 1y mai lién quan dén viéc gop
vbn bang QSDP.

1.2. CO SO LY THUYET VA CAU HOI NGHIEN CUU

1.2.1. Mt so6 ly thuyét nghién ctru

Céc 1y thuyét duoc ap dung trong qua trinh thuc hién dé tai nhu: Ly thuyét lién
quan dén xay dyng va phat trién kinh té thi truong; Ly thuyét vé cac loai hinh doanh
nghiép va quan tri doanh nghiép; Ly thuyét lién quan dén tai chinh doanh nghiép.

1.2.2. Cau héi nghién ciru va gia thuyét nghién ciru

Thir nhdt,vé khia canh 1y luén

Cdu héi nghién ciru: Gop von bang QSDD 1a gi? Gop vén bang QSDD khac so
v6i cac hinh thirc gop von khac nhu thé nao? Gop von bang QSDP c¢6 vai trd gi trong
xa hoi? Phap luat gop von bang QSDD la gi? Noi dung phap luat gop von bang
QSDD 1a gi? Nhiing yéu t6 ndo chi phbi dén phép luat gép von bang QSDD?

Gid thuyét nghién ciru: Trén co s 1y ludn vé gop von, dé giai quyét nhitng van dé
1y luan dit ra dbi véi gop von bang QSDD. Gop von bang QSDP c6 nhitng dic thu
nén phap luat gop vén bang QSDD ciing c6 dic trung riéng.

Thit hai, vé khia canh phap luat thuc dinh

Cdu hoi nghién ciru: Thuc trang phap luat va thuc thi phap luat gop von bang
QSDP 6 Viét Nam nhu thé nao? Nhimng han ché, bat cap ctia phap luat gop von bang
QSDD ¢ Viét Nam 1a gi? Pau 1a nguyén nhéan ciia nhitng han ché, bat cap nay?

Gid thuyét nghién ciru: Phap luat vé gop von bang QSDP con chua day du, chua dong
bd va con nim rai rac ¢ nhiéu vin ban phép luat khac nhau. Mot sb van d& phap 1y lién
quan dén gbép vén bang QSDP chua c6 hodc chua cu thé hodc c6 nhung khéng phu hop
véi thue tién.

Thit ba, vé d& xuat, kién nghi



Cdu héi nghién ciru: Pinh hudng hoan thién phéap luat gép von bang QSDD nhu
thé nao? Nhitng giai phap dé khic phuc han ché, bat cap cua phap luat gop vén bang
QSDD nhu thé nao?

Gid thuyét nghién ciru: Hién nay da co nhimg dinh hudng, giai phap, dé xuit,
kién nghi hoan thién phap luat gép von bang QSDP. Tuy nhién, do muc dich va
pham vi tiép can van dé khac nhau nén nhitng giai phap, dé xut, kién nghi can dugc
bd sung dé hoan thién dam bao cho phép luat gop von bang QSDP cé tinh kha thi,
minh bach.

Két luan chwong 1

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

Muc tiéu cta chuong 2 nham giai quyét mot sd van dé 1y luan vé phéap luat gop
vbn bang QSDPD, dua ra khai niém, dic trung cta gop von bang QSDD va xay dung
khung 1y thuyét vé phap luat gop von bang QSDP. Bé dat duoc muyc tiéu ndy, chuong
2 1am rd céc van dé co ban nhu sau:

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 dat

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

Trén co s& phan tich cac quan diém vé gop von bang QSDP cua cac nha khoa
hoc, phap luat & mot sé quéc gia, phap luat Viét Nam, luan an dua ra khai niém gop
vbn bang QSDD nhu sau:

Gép von bang OSDP la sw théa thudn giita cdc bén tudn theo diéu kién, ndi
dung, hinh thirc do phdp ludt quy dinh, theo d6 NSDD gdp phan von ciia minh bang
OSDP dé san xudt, kinh doanh véi hé gia dinh, cd nhan, t6 chirc khéc & trong nudce
hodc ngoai nuoc.

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

Véi phan tich va nhan dinh nhu trén, gép vén bang QSDP c6 cac dic trung co
ban sau day:

Thit nhat, d6i tuong ctia gop von bang QSDP 1a mdt tai san duoc biéu hién dudi
dang quyén.

Thit hai, gop von bang QSDP 1a mot hinh thirc gop von riéng.

Thir ba, gop von bang QSDP khong 1am thay ddi quan hé so hitu dat dai.

Thir tir, NSDD ¢6 thé gop von trén phuong dién quyén sir dung dat dai hodc gop
vén trén phuong dién 14 quyén tai san.

Thir nam, gép von bang QSDP trong thoi han sir dung dat.



Thir sau, gia tri QSDD gbép von do cic bén théa thuan nhung khong duge thap
hon gia dat do Nha nudc ban hanh.

Thir bay, gbp von bang QSDD gén lién vai tai san trén dat.

2.1.2. Phén biét gop von biang quyén sit dung dit véi cac hinh thire gép von
khac

MGdi loai tai san c6 dic trung riéng, vi thé mdi hinh thirc gop von c6 quy ché phap
ly riéng. QSDDP 1a ché dinh dic thu dugc diéu chinh boi nhiéu ché dinh phap 1y khac
nhau, vi thé gép vbn bang QSDD dugc xac dinh 1a hinh thirc gop von riéng, khac véi
g6p von bang hién vat hay quyén huong dung.

2.1.2.1. Gép von bang quyén sir dung dit véi gép von bang hign vit

(i) Vé doi twong gép von: Vat gop von c6 thé 1a dong san hodc bat dong san, vat
phai ding ky hodc khong phai dang ky. Trong khi d6, ddi tuong gép von bang QSDD
“duogc coi” 1a bat dong san do phai sinh tir dat dai.

(ii) Vé chii thé gép von: Piéu kién cua bén gop von bang hién vat phai 1 chi s&
hiru vat. Pat dai thudc sé hitu toan dan nén bén gop von bang QSDD chi ¢ thé 1a
NSDD.

(iii) Vé thoi han gbp von: Gop von bang hién vat khong bi gidi han vé thoi gian so
hiru vat; gop von bang QSDD bi gidi han bai thoi han sir dung dat.

(iv) Vé xdc dinh gid tri tai san khi gép von: Gia tri vat gop von do cac bén tu thoa
thuan, Nha nudc khong can thiép. Con gia tri QSDP gbp vén do cac bén thoéa thuan
nhung khong duoc thap hon gia dit do Nha nuée quy dinh.

(v) Vé trinh ti, thii tuc gdép von: Trinh ty, thu tuc gop von bang hién vat don gian
hon so v&i gop von bang QSDP.

2.1.2.2. Gép vén bang quyén sir dung dit véi gép von bing quyén hwéng dung

(i) Vé doi twong gop von. Doi tuong gdp von bang quyén huodng dung 13 quyén st
dung tai san va loi ich tir quyén sir dung. Poi tugng gop von bang QSDD 1a gia tri
cua QSDD véi tu cach 1a hang hoa.

(i) Vé chii thé gdép vén. Bén gop bang quyén huong dung co thé 1a chu s hitu
hodc ngudi c6 quyén huong dung. Trong khi d6, bén gop von bang QSDP phai 1a
NSDD hop phap.

(iii) Vé quyén va nghia vu cia cdc bén. Bén gop von bang quyén huong dung co
nghia vu bao dam tai san c6 thé s dung duoc. Con goép vén bang QSDD hinh thanh
phap nhan thi bén gép vn khong c6 nghia vu bao dam viée sir dung dat sau khi gop.

(iv) Vé trinh tu, thi tuc gép von. Thu tuc gop von bang quyén huong dung don
gian hon so v&i gop von bang QSDD.

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

Thir nhat, gop von bang QSDP la mot trong nhitng bién phép khai thac va su
dung dt dai hiéu qua.

Thit hai, gbp von bang QSDPD 1a mét trong nhiing hinh thirc vén hoa dat dai.

Thit ba, gop von bang QSDD gop phan phat trién nén nong nghiép hang hoa.
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Thir tw, gop von bang QSDP gop phan thu hit dau tu nude ngoai.

Thit ndm, gop voén bang QSDD gop phan day nhanh tién d6 thuc hién cac du an
phat trién kinh té phai thu hoi dat.

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

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

Theo nghia rong, phdp ludt vé gép von bang OSDP la tong hop cdc quy pham
phap ludt thuoc nhiéu linh vuc khdc nhau, diéu chinh cdc quan hé xa hoi phat sinh
trong qud trinh cdc bén tién hanh gép von bang OSDD.

Theo nghia hep, phdp ludt gép von bang OSDP la hé thong quy pham phdp ludt
diéu chinh tryc tiép cdc quan hé xd héi phat sinh giita bén gép vén va bén nhin gép
von bang OSDD trong viéc ky két va thiee hién hop dong gép vén bang OSDP va
quan hé giita co quan quan Iy nha nwée cé tham quyén doi véi doanh nghiép trong
viéc ding ky, thay doi chii sir dung dat. Trong pham vi dé tai luan an, phap luat vé gop
vbn bang QSDP duoc tiép can theo nghia hep,cé dic diém sau:

Thir nhat, gép von bang QSDP duoc diéu chinh bang hé thong phap luat chung
va phép luat dat dai.

Thit hai, phap luat vé gop voén bang QSDD duoc xay dung trén co s¢ ché do so
hitu toan dan d6i véi dat dai.

Thir ba, khong phai tat ca chu thé sir dung dat va QSDD déu duoc gdp vén.

Thit tur, trinh tu, th tuc von bang QSDP phai tuan tha nghiém ngit quy dinh cta
phap luat.

Thir ndm, gbp von bang QSDD lién quan mét thiét dén thi truong QSDD.

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

Phép luat vé gop von bang QSDP duoc tiép can theo nghia hep, bao gom céc ndi
dung nhu:Quy dinh vé cac hinh thitc gop von bang QSDD, chu thé gop vén bang
QSDD, diéu kién QSDD gop vdn, hop ddng gdp vén bang QSDD, trinh tu, tha tuc
g6p von bang QSDD, xir Iy QSDD khi cham dut gop vén.

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

GOp vén bang QSDP ¢ cac hinh thirc khac nhau. Vi vay, phap ludt gbp von
bang QSDP ghi nhan cac hinh thirc gop von bang QSDPD, tir d6 ¢6 su diéu chinh phu
hop.

Mot la, gop von bang QSDP dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop vén vao doanh
nghiép da duoc thanh 13p (goi chung 13 gop von hinh thanh phap nhan). Hinh thiic
g6p von bang QSDP nay co diém giéng véi hinh thirc gop von bang hién vat.

Hai 1, gop vén bang QSDP bang hinh thirc hop tac kinh doanh. Pic trung ctia hinh
thirc gop von nay 1 khong hinh thanh phap nhan.

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

Chu thé tham gia quan hé gop vén bing QSDD bao gdm bén gbp von va bén
nhan gop von. Quy dinh vé chu thé gdp vén bang QSDD 1a co sé phéap 1y gitip cac
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bén c6 nhu ciu gép von bang QSDD. Mit khac, quy dinh ndy con 1a cin cir dé xac
dinh diéu kién c6 hiéu luc cta hgp dong gop von bang QSDP.

2.2.2.3. Quy dinh vé diéu ki¢n quyén sir dung dét gop von

Trén phuong dién kinh té thi gop v6n 1 viée tao ra tai san cho doanh nghiép nhdm béo
dam thuc hién hoat dong kinh doanh. Vi thé, doi tuong cua quan hé gop von luén 13 mdi
quan tdm dau tién ciia cac bén. Pé QSDP tré thanh dbi tuong ciia gop vén thi QSDD phai
thda mén cac diéu kién nhét dinh. Do QSDP 1a phai sinh tir quyén s hitu dat dai nén phap
luat quy dinh vé diéu kién chit chd hon so véi nhiing tai san khac.

2.2.2.4. Quy dinh vé hop dong gép von bang quyén sir dung dit

M&i qubc gia tiry thudc vao cach tiép can va xay dung phap luat ma quy dinh hop
dong gop von bang dat dai khac nhau. Tuy nhién, xuat phat tir quan hé phat sinh giita
bén gdp von véi bén nhan gop vén bang QSDP va tinh chét cta gdp von bang QSDD
ma phap lut vé& hop dong gop von bang QSDD thuong tap trung vao nhitng ndi dung
nhu cha thé, hinh thirc, ndi dung, hiéu lyc ctia hop dong gop von bang QSDD.

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

Trinh tu, thi tuc gop von 1a dé cac bén tham gia gop vén phai tuan tha. Theo do,
trinh tu thuc hién gop von dugc hiéu 1a thir ty cac budc tién hanh cia cic bén tham
gia gop von va co quan trong giai quyét gop vén cho t chic, ca nhan. Thu tuc gbp
von duogc hiéu 1a trinh tu, cach thirc thuc hién, ho so yéu cau, diéu kién dé co quan
nha nudc, ngudi ¢ tham quyén quy dinh viéc giai quyét gop von. Can cir vao hinh
thire gop von ma phap luat quy dinh vé trinh tu, thuc thi tuc khac nhau.

2.2.2.6. Quy dinh vé xiv Iy quyén sir dung dit khi chdam dit gép vén

Phép luat vé xur Iy QSDD khi cham dut gop vén thong thuong gém hai ndi dung
co ban 13: (i) Céc truong hop chidm dit gop von bang QSDP; (ii) Nhitng tht tuc phap
1y can thiét dé xir Iy QSDD gop vén. Do tinh chat dic thu cia QSDD ma viée xir 1y
QSDP khi chdm dut gop von khac so véi nhiing tai san khac.

2.2.3. Céc yéu t6 chi phdi phap luét vé gép von bang quyén sir dung dit

Phép luat gop von bang QSDD chiu su chi phdi boi nhiéu yéu té khac nhau. Cac
yéu t6 chi phdi dén phap luat gop von bang QSDP bao gém:

2.2.3.1.Ché d s¢ hitu toan dén doi véi dat dai.

2.2.3.2. Quan diém ciia Pdang va Nha nwéc vé phdt trién nén kinh té thi truongva
thi truong bat dong sdn.

2.2.3.3. Ddc thii ciia QSDD va cdc hinh thirc sir dung dat.

2.2.3.1. Sy twong tac giita cac bo phan phap luat.

Két luan chwong 2

Chuong 3

THU'C TRANG PHAP LUAT VE GOP VON
BANG QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM HIEN NAY
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Muc ti€u cua chuong 3 1a phan tich, ddnh gid thyc trang phép luat va thuc thi
phap luat vé gop von bang QSDP. Qua d6 phat hién, 1am rd nhiing han ché, bat cap
ctia phap luat ciing nhu vuéng mic trong thue tién thyuc thi. Pay 13 co so cho viée dé
xudt phuong hudng va giai phap hoan thién phap luat gop vén bang QSDP.

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

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

3.1.3.1. Gop von bing quyén sir dung dit hinh thanh phdp nhan

Phép luat hién hanh chua dua ra tiéu chi dé phan biét cac hinh thirc gép vén bang
QSDP ma viéc nhan dang hinh thirc gbp von bang QSDP hinh thanh phap nhéan cha
yéu dua vao cac tiéu chi nhu: (i) D6i twong gbp von 1a gia tri QSDD; (ii) Hinh thanh
chu thé kinh doanh méi hodc lam tang von ctia doanh nghiép da duogc thanh lap trude
do; (iii)Puoc biéu hién bang hop dong gdp vén bang QSDD; (iv)Co su gan két chat
ché gitta bén gdp vbén va bén nhan gdp von; (v) Trinh ty, thi tuc do Luat Dat dai va
do Luat Doanh nghiép diéu chinh.

3.1.3.2. Gop vén bang quyén sir dung dit bang hinh thivc hop tac kinh doanh

Vé ban chat day 14 quan hé dau tu dugc thiét 1ap trén co s& hgp dong hop tac kinh
doanh. Cac bén chi rang budc véi nhau bang hop dong ma khong rang budc véi nhau
vé t6 chirc. Trong qué trinh thuc hién hop dong gop von, cac bén nhan danh tu cach
doc lap dé thuc hién quyén va nghia vu trong hop dong gop von bang QSDD. Cac
tiéu chi dé nhan dién hinh thirc gop von nay nhu: (1)Déi tuong gop von 1a quyén khai
thac va s dung dat dai; (ii))Khong hinh thanh 1én thuc thé kinh doanh mdi;
(iii)Khong chuyén QSDD tir bén gop von sang bén nhan gop von; (iv)Quyén va nghia
vu cua cac bén dugc xac 1ap theo hop déng hop tac kinh doanh; (v)Trinh ty, thu tuc
don gian hon so v&i hinh thirc gop von hinh thanh phap nhan.

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

3.1.2.1. Bén gép von bang quyén sir dung dit

Theo nguyén 1y chung, ngudi c6 quyén sé hiru, sir dung tai san thi moi dugc
quyén gop von. Gop von bang QSDP 13 mot hinh thire gdp von riéng. Vi thé, bén gop
vbn bang QSDP phai 12 ngudi co6 QSDP hop phap. Theo quy dinh cua Luat Dat
dai2013 thibén gop von bang QSDP bao gom: ho gia dinh, c4 nhan; t6 chirc kinh té;
t6 chirc su nghiép cong 1ap, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai; doanh nghiép c6
vbn dau tu nude ngoai. Luat Dat dai2013 c6 su két hop giira vai tro dinh hudng cia
Nha nudc v6i quyén chu dong ctia mdi cha thé trong qua trinh st dung dét. Vai trd
cua phap luat la dua ra céc diéu kién dé céac chu thé c6 kha nang thuc hién con vi¢c
thue hién quyén niang d6 hay khong va nhu thé ndao phu thudc vao chu thé sir dung
dat.

3.1.2.2. Bén nhin gép véon bang quyén sir dung dit

Gop von bang QSDD dé thanh 1ap doanh nghiép, gbp vén vao doanh nghiép da
dugc thanh 14p hodc gop vén bang hinh thirc hop tac kinh doanh. Bén nhan gop von co
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thé 1a to chirc, ca nhan c6 nhu cau sir dung dat va dép ung cac diéu kién theo quy dinh
ctia phap luat. Do quyén va nghia vu cia mdi chu thé str dung dat khac nhau, nén khi
nhan gop von ngoai nhimg diéu kién chung thi mdi chu thé phai tudn thu cc diéu kién
cu thé.

3.1.3. Quy dinh vé diéu kién quyén sir dung dit gép von

Trén co s& nhu cau va kha niang sir dung dat ciing nhu ning luc tai chinh cia mdi
cha thé st dung dat ma Nha nudc trao QSDD cho cac chii thé thong qua cac hinh
thirc giao dét, cho thué dat, cong nhan QSDP. Pay 14 co so d¢é Nha nudc quy dinh
cac quyén tuong Gmg cua NSDD, trong d6 co gop von bang QSDD. Tir Luat Dat dai
1993 cho dén Luat Dét dai 2013 cho thay, khong phai chi thé nao sir dung dt ciing
duoc gop von va khong phai QSDD nao ciing duoc gbp von. Voi quy dinh ctia Luét
Pat dai 2013 thiy rang, chi c6 QSDD cua chii thé sir dung dat vao muc dich san xuat
kinh doanh, néng nghiép va dat ¢ hinh thanh tir viéc Nha nudc giao dat, cho thué dat,
cong nhan QSDD; thué lai d4t, nhan chuyén QSDD ma tién st dung dat, tién thué
dat, tién thué lai dat, tién chuyén QSDD khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nudc
thi méi 1a ddi tugng gop von. Ngoai ra, theo khoan 1 Piéu 188 Luat Dat dai 2013, dé
QSDD tham gia gop von phai théa min cac diéu kién nhu: Co gidy chimg nhan
QSDD; Pat khong c6 tranh chap; QSDP khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an;
QSDD phai trong thoi han st dung.

3.1.4. Quy dinh vé hop dong gop von bing quyén sir dung dat

3.1.4.1. Hinh thirc ciia hop dong gop von bang quyén sir dung dit

Luat Doanh nghiép 2014 khong quy dinh vé hinh thirc cua hop déng gop vén ma
viéc xac dinh hinh thuc hop déng can ctr vao B0 luat Dan su va quy dinh khac c6 lién
quan. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 124, khoan 2 Diéu 689 Bo luat Dan sy 2005 nay
1a khoan 2 Diéu 119, Diéu 502 Bo luat Dan sy 2015; diém a khoan 3 Diéu 167, khoan
3 Piéu 188 Luat Pat dai 2013 thi hop dong gop vén bang QSDP phai dugc 1ap thanh
van ban, phai cong chimg hodc chimg thuc, phai ding ky tai co quan quan 1y dat dai.

3.1.4.2.Higu luc ciia hop dong gop vén bang quyén sir dung dit

Hiéu luc cta hop dong 1a gi tri phap 1y ctia hop dong lam phat sinh cac quyén va
nghia vu clia cac bén va gi tri phap 1y rang budc cac bén tham gia hop dong. Picu 692
Bo luat Dan sy 2005 nay 1a Piéu 503 Bo luat Dan sy 2015quy dinh: Viéc chuyén
QSDD c¢6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky QSDD theo quy dinh ctia phap luat dat dai.
Theo khoan 3 Diéu 188 Luat Dét dai 2013 thi viéc gbp vén bang QSDP phai diang ky
tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc tir thoi diém dang ky.

3.1.4.3. Nji dung ciia hop dong gop von bing quyén sir dung dit

Noi dung ctia hop dong 1a tong hop cac diéu khoan do cac bén giao két thoa thuan.
Vé&i mdi hinh thirc gop vén bang QSDD thi sy thoa thuan vé quyén, nghia vu khac
nhau. Theo quy dinh ctia BS luat Dan sy 2005 nay 1a Bg luat Dan sy 2015, Luat DAt
dai 2013, Luat Doanh nghi¢p 2014, ngoai nhirng ndi dung vé x4c dinh tu cach cha thé
thi trong hop ddng gop von bang QSDD phai c6 cac thoa thuan sau day:
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- Thoa thuan vé loai dat, hang dat, dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh gidi1 va tinh trang
dat.

- Thoa thuan vé gia tri QSDP khi gop von.

- Thoa thuén vé thoi han gdp von.

- Thoa thuan vé muc dich goép vén.

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

Gop von bang QSDP 1a mot giao dich dan su nén quyén va nghia vu cia cic bén
duoc xac 1ap theo quy dinh ctia phap ludt va theo thoa thuan. Vi thé, quyén va nghia vu
clia cac bén trong hop dong gop von bang QSDP bao gém cac ndi dung nhur:

Thit nhdt, quyén va nghia vu chung ciia NSDP.

Thi hai, quyén va nghia vu cta cac bén trong hop déng gop von bang QSDD.

3.1.5. Quy dinh vé trinh tu, thii tuc gép von bing quyén sir dung dat

Gop von bang QSDP dé thanh 1ap doanh nghiép, gop von vao doanh nghiép dang
hoat dong hoic gop von bang hinh thirc hop tac kinh doanh. Tuy hinh thirc gop vén ma
phap luat quy dinh vé trinh ty, tha tuc khac nhau. Vi gép von hinh thanh phap nhan thi
trinh tyr, thi tuc do Luat P4t dai va Luat Doanh nghiép diéu chinh. Pbi v6i gop von bang
hinh thtrc hop tac kinh doanh thi trinh ty, thi tuc do Luat Dat dai diéu chinh. Trong
pham vi dé tai, trinh tu, thu tuc chu yéu duoc tiép can dudi goc do ciia phap luat dat dai.
Theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013 va Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
thi trinh tu, thu tuc gop von béng QSDD bao gém hai n0i1 dung do 1a trinh tu, thu tuc
dang ky gop von bang QSDP va trinh tu, tha tuc x6a dang ky gop vén bang QSDD.

3.1.6. Quy dinh veé xir Iy quyén sir dung dat khi cham dirt gép von

Do hdu qua ctia viéc cham dut gop von bang QSDD c6 thé anh huong dén quyén
va loi ich cta cac bén trong quan hé gdp von cling nhu bén tht ba. Vi thé, phap luat
1a phai dy liéu va quy dinh nhiing cin ctr cham dut gop vén mot cach chinh xac.Theo
khoan 4 Diéu 80 Nghi dinh 43/2014/ND/CP ngay 15/5/2014 thi viéc xir Iy QSDD khi
chdm dit viéc gop von nhu sau: (i) Cham diut gop von bang QSDD khi hét thoi han
g6p von hodc do thoa thuan cua cac bén; (ii) Cham dut viée gop von theo quyét dinh
clia co quan nha nudc co tham quyén do vi pham phép luat vé dat dai thi Nha nudc
thu hoi dat (iii) Truong hop bén nhan gop von hodc bén gép vén bang quyén sir dung
dat 1a to chirc bi pha san thi quyén st dung dat da gop von duoc xt 1y theo quyét dinh
tuyén bd pha san cta Toa an nhan dan. (iv) Truong hop c4 nhan tham gia hop dong
gop von chét thi quyén sir dung dat da gop von dugce thira ké theo quy dinh cta phap
luat vé dan su. (iv) Trudng hop c4 nhan tham gia hop dong gdp vén bi tuyén bd da
chéthodc han ché nang luc hanh vi dan sy thi dugc giai quyét theo quy dinh ctia phap
luat vé dan su.

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

3.2.1. Thue trang gép von bing quyén sir dung dat
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3.2.1.1. Thuwe trang gép von bang quyén sir dung dit hinh thanh phdp nhén

Trong nhitng nam dau d6i mai khi lan séng dau tu nudc ngoai vao Viét Nam, cac
td chire, ca4 nhan nude ngoai thuong lya chon hinh thure lién doanh, lién két v&i cac
doanh nghiép Viét Nam. Hinh thic gbp vbén nayhinh thanh cac lién doanh giita cac
doanh nghiép Viét Nam voi to chirc, ca nhan nudc ngoai. Qua tim hiéu thyuc trang
g6p von bang QSDP hinh thanh phap nhan, tac gia c6 nhan xét nhu sau:

Mot la, hoat dong gop vén bang QSDD chu yéu dién ra tai thanh phé 16n noi co
diéu kién phat trién kinh té, thu hat dau tu.

Hai 13, viéc thuc hién quyén gop von cia NSDD con han ché.

Ba 14, von gop bang QSDP chiém ty 1& thdp va viéc sir dung von gop bang
QSDD khong hi¢u qua.

Bén la, nhitng vi pham trong gép von bang QSDP chu yéu 1a bén gop von khong
dua diéu kién gop von.

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

G6p von bang QSDP bang hinh thiic hop tac kinh doanh 1a mot trong nhiing hinh
thirc gop vén dién ra pho bién trong x& hoi. Chu thé tham gia quan hé gop vén nay cha
yéu 1a ho gia dinh, ca nhan. Thoi gianqua, & mot sb tinh, mot sé doanh nghiép trong
linh vuc ndng nghiép va ho gia dinh, ca nhan cé thuc hién viéc gop vén bang hinh thac
hop dong hop tac kinh doanh. Pac biét Quyét dinh sé6 900/QD-TTg ngay 18/6/2014
cua Thi tudng Chinh phi cho phép ho ndng dan gop vén bang QSDD dé hop tac dau
tuphat trién cdy cao su trén dia ban tinh Son La. Bén canh nhitng mat tich cyc thi hinh
thirc gép von nay con boc 16 nhiéu han ché, bat cap can phai khac phuc.

3.2.2. Panh gia vé thuc trang phap luit va thwe thi phap luit gép von biang
quyén sir dung dat

3.2.2.1. Nhirng thanh tuu dat dwoc

Thir nhdt, phap luat dat dai noi chung va gop von bang QSDD néi riéng da thé
ché quan diém cua Pang vé chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky day manh
cong nghié¢p hoa, hi¢n dai hoa dat nudc.

Thit hai, phap luat vé gop von bang QSDD di ting budc thiét 1ap hanh lang phap
ly, mé rong quyén ctia NSDD trong linh vuc dén sy, thuong mai.

Thit ba, phap luat vé gop von bang QSDD duoc sira d6i, bo sung da khic phuc
phan nao nhitng han ché, bat cap dap umg yéu ciu cta thyc tién dat ra.

3.2.2.2. Nhitng han ché, bit cdp ciia phdp ludt gép vén bing quyén sir dung
dit

Bén canh nhitng mat tich cuc, phap luat vé gop von bang QSDD con ton tai
nhiing han ché, bat cap nhu sau:

Thit nhat, quy dinh vé cac hinh thire gop vén bang quyén sir dung dat:Mot 13, su
khong théng nhat gifra gitra B0 luat Dan sy, Luat Doanh nghi¢p, Luat Dat dai vé sir
dung thuat ngit gop von bang QSDD;hai 13, chua c6 sy phan biét cac hinh thic gbp
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vbn bang QSDD;ba 14, su khong thdng nhat giita Luat Dat dai 2013 voi Luat Doanh
nghiép 2014 vé thoi han gbp von bang QSDD.

Thit hai,quy dinhvé chu thé gop vdn bang quyén st dung dat: Mot 1a, Luat Dat
dai 2013 khong cho phép ho gia dinh, c4 nhan duoc gop von bang QSDP véi doanh
nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoaizhai 1a,Luat Dat dai 2013 khong cho phép ho gia
dinh, cd nhan duoc gop von béng tal san gén lién v6i dat:ba 1a, Luat Pat dai 2013
khong cho phép NSDD thué dat ciia Nha nudc tra tién hang nam dugce gop von bang
QSDDb.

Thit ba,quy dinh vé QSDD gbép vén: Mot 13, c6 nhiéu loai QSDP khong dugc
gop vonshai 13, diéu kién dé QSDD gop von trong Luat Pat dai naim 2013 chua day
du.

Thit tw, quy dinh vé hop ddng goép von bang QSDD:Mot 1a,quy pham diéu chinh
hop dong gdp von bang QSDD con thiéu va nam & nhiéu van ban phap luat khac
nhau;hai 13,chua c6 sy phan biét giita cong chimg véi chimg thuc hop dong gép von
bang QSDD; ba la,chua ¢6 sy phan biét gita thoi diém c¢6 hiéu luc cua hop dong gop
vén QSDDP voi thoi diém chuyén QSDD;bén 13,sukhong théng nhat vé thoi diém c6
hiéu Iuc cua hop ddng gop von bang QSDP véi gop von bang tai san gin lién voi dat.

Thit ndm, quy dinhvé trinh ty, thl tuc gop von bang QSDD. Su khong thong nhat
giita Luat Dat dai 2013 v6i Luat Doanh nghiép 2014 vé trinh tu, thi tuc gbp von bang
QSDDb.

Thi sdu,quy dinhvé xir Iy quyén st dung dat khi chAm dut gop vén: Mot 13, chua
c6 su phan biét vé xir Iy QSDP khi chdm dut gop von trong cac hinh thuc gop
vbn;hai 13, su khong thong nhét gitta Luat Dat dai 2013 véi Luat Doanh nghiép2014
vé xir Iy QSDD khi chidm dat gop von;ba 13, cho phép bén gop vén dugce nhan lai
QSDBP khi hét thoi han gop von 1a khong phi hop véi quan hé gop von.

3.2.2.3. Nhitng vieéng mdc tiv thwe thi phdp ludt gép vén bang quyén siv dung
dit

Bén canh nhiing két qua dat dugc, thyc trang thuc thi phap luat gop von béng
QSDD con ton tai nhiéu bét cap nhu:

Thit nhdt, tién d6 cap giay chimg nhan QSDP con cham.

Thir hai, vi¢e dinh gia QSDD gop von vao doanh nghi¢p chua dugc quy dinh cu
thé trong Luat Dat dai.

Thit ba, hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat “tra hinh” bang hop dong
gop von bang quyén st dung dét.

Thir tir, chua c6 su lién thong gitra co quan giai quyét tranh chap dat dai voi co
quan cung cip thong tin dét dai.

Két luan chwong 3

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

4.1.1. Hoan thién phap luit gép vén bing quyén sir dung dit phai phu hep
v6i ché dd sé hiru dic thu vé dat dai

Pé lam duoc diéu nay, can xac dinh céc yéu cau, cu thé nhu sau:

Thit nhdt, can phan dinh r& nhitng quyén cta cha so hitu va nhiing quyén phat
sinh tir hoat dong quan 1y nha nuée trong linh vuc dét dai.

Thir hai, giao dich gop von bang QSDP phai duoc xdy dung trén co sé bao dam
tinh dinh hudng cua Nha nudc véi tu cach 1a dai dién chu sé hiru.

Thir ba, phap luat gop von bang QSDPD phai duoc xay dung trén co sd hai hoa loi
ich ctia Nha nuéc va NSDD.

4.1.2. Hoan thién phap luit vé gép von bing quyén sir dung dit phai dit
trong tong thé hoan thién thé ché thi truong bat dong san

Phép luat vé gop von ndi chung trong d6 c6 phap luat gop voén bang QSDPD la
mot by phan cua phap luat diéu chinh céc giao dich bat dong san. Vi vay, viéc hoan
thién phap luat gop von bang QSDD phai dit trong tong thé hoan thién phap luat vé
thi trudng bat dong san.

4.1.3. Hoan thién phap luat vé gép von biang quyén sir dung dat phai dam
bao quyén tw do kinh doanh, thiic day chuyén héa quyén sir dung dat thanh von

Pé chuyén héa QSDD thanh von, dit ra cac yéu cau sau:

Mot la, phap luat phai tao ra sy binh dang giira cac chu thé trong quan hé gop
vbn, han ché sy can thiép ciia Nha nuéc vao quan hé gop von bang QSDD.

Hai 13, c6 chinh sach phat trién phi hop dé tao ngudn vén tir dat dai.

Ba |&, chu trong dén tinh hiéu qua caa phép luat.

4.1.4. Pam bao tinh théng nhat, dong b giira Luat Doanh nghiép, Luat Pat
dai véi cac linh vuc phap luat khac cé lién quan

Pé dam bao tinh thong nhat gitta Bo luat Dan sy, Luat Doanh nghiép véi Luat
Dat dai va cac van ban phap luat khéac cd lién quan can thyuc hién cac yéu cau sau:

Thet nhdt, tinh théng nhat trong viéc hoan thién phép luat vé gop von bang QSDP
theo nghia hep thé hién cac quy pham trong mdi ché dinh vé gop von bang QSDD
quy dinh trong Luat Dat dai, Bo luat Dan su, Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu khong
mau thuan, khong tring lap, khong chong chéo.

Thet hai, can phai xac dinh rd méi quan hé gitra luat chung véi luat chuyén nganh
cling nhu pham vi, ranh gidi giita luat chung véi luat chuyén nganh cing diéu chinh
quan hé gép von bang QSDD.

4.1.5. Pap ung yéu ciu xdy dung nén kinh té thi truéng niang cao ning luc
canh tranh

Dé khic phuc han ché va thich Gmg voi nén kinh té thi truong, nhitng giai phap
hoan thién phap luit vé gop von bang QSDP can duogc xay dung trén co sd sau:
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Thir nhat, phap luat vé gop voén bang QSDP phai bao dam dé thi trudng hoat
dong theo quy luat cta kinh té thi trudng nhu quy ludt gia tri, quy ludt canh tranh,
quy lut cung cau.

Thit hai, trong nén kinh té thi truong Nha nudc chi kiém soat hoat dong gop von
bang QSDP thong qua quy dinh vé diéu kién, thi tuc.

Thit ba, kinh té thi tudng bén canh nhig mat tich cuc con tiém an nhiéu mat
tiéu cuc.

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

Qua phén tich cac yéu té anh huong dén gép von bang QSDP va yéu cau hoan
thién phap luat gop von bang QSDD, luan an dé xuét cac giai phap hoan thién nhu
Sau.

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

4.2.1.1. Hoan thién quy dinh vé cdc hinh thirc gép von bang quyén siv dung dit

Thit nhdt,can thong nhat tén goi gop von bang QSDPD trong Luat Doanh nghiép
2014 va Luat Dat dai 2013.

Thit hai, bd sung quy dinh dé phén biét cac hinh thirc gop vén bang QSDD.

Thit ba, quy dinh o vé thoi han gop von ddi voi hinh thirc gop vén bang QSDD
hinh thanh phap nhan.

4.2.1.2. Hoan thign quy dinh vé chii thé gép vén bang quyén sir dung dit

Thit nhdt, bd sung quy dinh NSDP thué dat tra tién hang nim dugc gbp von bang
QSDDb.

Thit hai, b6 sung quy dinh ho gia dinh, ca nhan duoc gop von bang QSDD véi
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai.

Thit ba, bd sung quy dinh ho gia dinh, c4 nhan dugc gbp von bang tai san gan
lién véi QSDD.

4.2.1.3. Hoan thién quy dinh vé quyén sir dung dit gép von

Thit nhat, bd sung quy dinh diéu kién gdp von bang QSDD.

Thit hai, b6 sung quy dinh vé nghia vu cung cap thong tin ctia co quan giai quyét
tranh chap dat dai.

4.2.1.4. Hodn thién quy dinh vé hop dong gép von bang quyén sir dung dit

Thet nhdt, ban hanh Luat Hop dong dé diéu chinh giao dich vé QSDD néi chung
trong d6 c6 gop von bang QSDP.

Thet hai, b6 sung quy dinh phan dinh tham quyén cong ching, chiing thuc.

Thet ba, bd sung quy dinh vé xac dinh thoi diém c6 hiéu luc caa hop déng gop
von bang QSDD.

Thet tu, can théng nhat thoi diém co hiéu luc caa hop dong gop vén bang QSDD
va tai san trén dat.

4.2.1.5. Hoan thign quy dinh vé thii tuc gép von bang quyén sir dung dit
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Thir nhdt, can thong nhat vé thu tuc gép von bang QSDP giita Luat Doanh
nghiép v6i Luat Pat dai.
Thit hai, can sém ban hanh Luat Pang ky bat dong san nhdam dam bao cho QSDP
minh bach, du diéu kién phap 1y dé tré thanh tai san trong giao dich gop von.
4.2.1.6. Hodn thién quy dinh xir Iy quyén sir dung dit khi chém diet gép von
Thit nhat, quy dinh cu thé vé chidm dut gop vén bang quyén st dung dat khi hét
thoi han gop von.
Thit hai, b6 sung quy dinh truong hop nao khi chAm dat gop von duge nhan lai
QSDDb.
4.2.2. Giai phap nang cao hiéu qua thye thi phap luit gép von bing quyén sir
dung dit
4.2.2.1. Pdy nhanh tién dp cdp gidy chirng nhdn quyén siv dung dit va tai sdn
trén dit
4.2.2.2. Hoan thién quy dinh phdp ludt vé dinh gid quyén sir dung dit
4.2.2.3. Hoan thién quy dinh vé théng tin va dang ky quyén sir dung dit
Két luan chwong 4
KET LUAN
“Phap luat vé gép von bang quyén sir dung dat” 13 mot dé tai nghién ctu
chuyén sau vé phap luat dat dai nhung c6 lién quan dén nhiéu linh vuc khac nhu phap
luat dan sy, phap luat doanh nghiép, phap luat thuong mai, du tu... Cho dén nay, da
c6 mot s6 cong trinh nghién ctiru vé gdp von bang QSDPD trén ca phuong dién kinh té
va phap 1y, tuy nhién, nhimg cong trinh nghién ctru chuyén siu vé phap luat gop von
bang QSDP con rat han ché. Ban than gbp von bang QSDD ciing 1a ché dinh dic thu
ctia gop von vira mang tinh chit dan sy vira mang tinh chat thuong mai. Chinh sy dic
thu nay ma trong 1y luan ciling nhu phap luat thuc dinh con c6 sy khac nhau, nhiéu noi
dung con mau thuin véi nhau. Pay 14 nhiing kho khan cua tac gia khi thuc hién dé
tai. Qua qua trinh nghién ctru, tac gia c6 thé rat ra mot sd két luan nhu sau:
1. Gép von béng QSDD 1a mot ché dinh dic thu cta phap luat Viét Nam. Gop
von bﬁng QSDDb duoc trién khai tir Luat Pau tu nuée ngoai tai Viét Nam nam 1987
dugc ghi nhan 1a mdt trong nhitg quyén cia NSDD tir Luat sira doi, bo sung mot sd
diéu ctia Luat Dat dai nam 1998. C6 thé noi, gop von bang QSDP 13 mot trong nhiing
bién phap gdp phan khai thac va st dung dat dai co hiéu qua, hinh thanh doanh
nghiép lién doanh gitta Viét Nam véi to chirc, cd nhan nudc ngodi, gop phan phat
trién nén nong nghiép hang héa, gbp phan chuyén hoa dat dai thanh von dé phat trién
kinh té - xa hi.
2. Gop von bang QSDP bi chi phdi boi ché do s hiru toan dan ddi voi dat dai.
Tinh chat dic thu ciia gop von bang QSDD thé hién ¢ nhiing ndi dung nhu: (i) Dbi
tugng gop von 13 QSDD khong phai 1a dat dai; (ii) NSDD ¢ thé gop vén bang
QSDD trén phuong dién 1a quyén st dung dat dai va trén phuong dién 1a quyén tai
san; (iii) Gop von bang QSDD khong 1am thay d6i hinh thic so hitu dat dai; (iv) Gop
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vbn bang QSDD phai tudn tha trinh ty, thi tuc chit ché hon so véi nhitng giao dich
khéc.

3. Gop von bang QSDP 1a mdt trong nhitng hinh thirc vén héa dat dai nham
chuyén hoa QSDD thanh vén phuc vu phét trién kinh té. Ngay nay, vén hoa dat dai
c6 vai trd quan trong boi ddy 1a kénh truc tiép nham chuyén hoa QSDP thanh vén dé
phat trién kinh té - x4 hoi.

4. Mic du da dat dugc nhimg thanh tuu, song phap ludt vé gép vén bang
QSDD con boc 10 nhiéu han ché, bat cap. Nhirng han ché, bt cap cua gop von béng
QSDD nhu: su bat binh ding giira cac chi thé trong gbp von, hinh thic cua giao dich
khong phu hop, bén nhan gop von duoc nhan lai QSDD theo théa thuan hoac khi hét
tho1 han gop von, sy mau thuin gifta Luat Dit dai voi Bo luat Dan sy, Luat Doanh
nghiép... Nhitng han ché, bt cap trén can duoc sira doi, bd sung nhat 13 trong khi
dang stra dbi B luat Dan su.

5. Hoan thién va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé gop von bang QSDD
1a yéu cau tat yéu trong thoi gian téi. Can nhanh chong xay dung cac giai phap dong
bo trong d6 trong tAm hoan thién vé giao dich gop von bang QSDD phu hop véi phap
luat qudc té, tap trung vao mot sd giai phap nhu sau:Mé rong quyén ctia NSDD; phat
trién déng b0 cac yéu td thi truong; xay dung Luat hop déng; sdm ban hanh Luat
dang ky bat dong san; hoan thién quy dinh lién quan dén thiét ché hd tro va thuc thi
phap luat vé gop von bang QSDD.

Vi két qua nghién ctru trén, tac gia d lam sang t6 phan nao nhiing van dé 1y
luan, thuc trang phap luat ciing nhu giai phap nang cao hiéu qua thuc thi phap luit vé
g6p von bang QSDP ¢ Viét Nam hién nay. Tuy nhién, con mot s van con bo ngo, vi
thé nhitng nghién ctru khac s& tiép tuc 1am rd gop von bang QSDPD trén phuong dién
da nganh, lién nganh trong do6 trong tam 1a kinh té luat.
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