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Céc vAn dé vé hinh thirc, hiéu luc cua
giao dich gop von, thu tuc gop von bang
quyén st dung dat dé kinh doanh bat dong
san cling nhu van dé xu 1y quyén st dung
dat khi chdm dit hop dong gop von da
dugc ghi nhan va quy dinh trong phép luat
dat dai va cac van ban phap luat ¢ lién
quan. Tuy nhién, bén canh nhiing mat tich
cuc dat dugc, thi cac quy dinh phap luat
diéu chinh vé nhiing van dé nay van con ton
tai mot sd van dé bat cap, han ché nhat
dinh. Xuét phat tir thyc té do, bai viét tap
trung nghién ctru, phan tich danh gia chi ra
mot sé diém han ché, bat cap trong quy
dinh vé hinh thuc, hiéu luc cua giao dich
gop von, thu tuc gop von bang quyén sir
dung dat dé kinh doanh bét dong san ciing
nhu vén dé xir Iy quyén sir dung dat khi
cham dat hop dong goép von, tir d6 dua ra
mot s6 giai phap kién nghi hoan thién vé

van d¢€ nay.

Issues of form and validity of capital
contribution transactions, procedures for
capital contribution by land use rights for
real estate business as well as issues of
handling land use rights upon termination of
capital contribution contracts have been
recognized and stipulated in the land law
and relevant legal documents. However, in
addition to the positives achieved, the legal
regulations governing these issues still exist
certain problems and limitations. Starting
from that fact, the article focuses on research
and analysis of assessments pointing out
some limitations and shortcomings in
regulations on the form and effect of capital
contribution transactions, procedures for
capital contribution by land use rights for
real estate business as well as issues of
handling land use rights when terminating
capital  contribution

contracts, thereby

introducing some solutions to propose

perfection on this issue.
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1. Pit van dé

Phép luat hién hanh cho phép ngudi sir dung dat hop phap dugc gop von bang quyén
sit dung dat (QSDP) di tao diéu kién cho QSDP duoc sir dung ding din va tao dugc gia
tri thang du. Do d6, gop von bang QSDP dé kinh doanh bat dong san (BPS) 1a mot trong
nhitng ché dinh quan trong chiu sy anh huéng ciia khong chi phap Luat Dat dai (LDD), ma
con chiu su tac dong cua Luat Kinh doanh BDS, Luét Doanh nghiép, Luat Pau tu. Mic du
phap luat ngay cang co su cai tién vé ndi dung dé phii hop véi tinh hinh thyc té sir dung dat
va nhu ciu gop vOn clia cac bén, tuy nhién van con ton tai nhitng mat han ché. Piac biét 1a
trong van dé vé& hinh thuec, hiéu luc, th tuc gop von béng QSDb dé kinh doanh BPS va xit
Iy QSDD khi cham diit gop von. Pay 1a nhitng van dé mic du di duoc phap luat dat dai va
cac van ban phap luat co lién quan ghi nhan va quy dinh, tuy nhién thyc té van con ton tai
nhitng han ché, bat cap nhét dinh. Vi vay, viéc nghién curu, phan tich, danh gia va dua ra
nhiing dinh hudng, giai phap dé khic phuc hoan thién 1a diéu rat quan trong va cip thiét.

2. Hinh thirc va hiéu lyc ciia giao dich gép von bang quyén sir dung dat

Ngoai viéc tudn thu cac diéu kién vé chu thé va QSDD duoc gop von, dé giao dich
gop von bang QSDD c¢6 hiéu luc phap luat, cac bén tham gia giao dich can tuan thu chat
ché hinh thirc giao dich vi n6 ¢o lién quan mat thiét dén hiéu luc cua giao dich gop vén
bang QSDD.

Theo Piéu 502 Bo luat Dan sy nam 2015, hinh thirc hop dong vé QSDD phai lap
thanh van ban va tun thu phap luat vé dat dai. Thong nhét v6i quy dinh nay, diém a khoan
3 Piéu 167 Luat Pat Pai nim 2013 quy dinh hop dong gép vén bang QSDD phai duoc
cong chimg hodc chimg thyc. Theo khoan 3 Piéu 188 LD nim 2013 va Piéu 503 Bo
Luét Dan Sy nam 2015, giao dich gop von béng QSDD s& ¢ hiéu luc ké tir thoi diém
QSDD duogc ding ky vao sb dia chinh boi co quan ding ky dat dai. Theo Diéu 5 ciia Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6
diéu ciia LDD (Nghi dinh s6 43/2014/NP-CP) thi co quan ding ky dat dai 1a Vian phong
dang ky dat dai thudc S¢ Tai nguyén va Mbi truong, & cac quéan, huyén, thanh phé thude
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tinh c¢6 chi nhanh vin phong dang ky dat dai. Nhu vy, theo cac quy dinh néu trén, thi giao
dich gop vén bang QSDD phai duoc thiét 1ap bang vin ban, co cong chimg hodc chimg
thuc va dugc dang ky vao s0 dia chinh dat dai dé dam bao tinh hiéu luc. Tuy nhién, thuc
tién thyc hién cac quy dinh phap luét vé hinh thirc giao dich gop von bang QSDP cho thay
¢6 nhimg bét cap con ton dong nhur sau:

Mot la, quy dinh phap ludt bat bugc phdi thuc hién cong ching hodc chirng thuc doi
véi hop dong gép von bang QSDP la mét diém han ché cia phdp ludt dat dai, gdy nhiéu
bat cdp trong thuc tién, cé kha nang bi loi dung dé mot bén boi woc doi véi nhitng cam két
dd dwoc xdc lgp mot cach tw nguyén. Boi 18, nhu di dé cap, phap luat dat dai yéu cau hop
ddng gop vén bang QSDP phai dugc cong ching hodc ching thuc thi méi dam bao giao
dich ¢6 hiéu Iyc. Chinh vi vy, trong nhitng hoan canh khach quan chua thé thyc hién cong
chtng, chtng thyc dé hoan thanh giao dich vé gop vén bang QSDD, mot bén hoan toan ¢
thé 1ay 1y do nay dé yéu cau Toa an tuyén bd giao dich v6 hiéu nhim hity bo toan bo nghia
vu trong giao dich cua bén minh. Thuc té cho théy & Viét Nam, sd luong giao dich vé
QSDP bi tuyén b6 v6 hiéu do yéu cau ctia mot bén 1a rat 16n va nhitng giao dich bi tuyén
bb vo6 hiéu vi 1y do phap luat yéu cau phai cong chimg, chimg thuc chiém da s6, mic du tai
thoi diém xac 1ap giao dich, y chi ctia cac bén hoan toan ty nguyén va rat rd rang. Nhu Pho
giao su- Tién st B4 Vin Dai - Trudng khoa Luat Dan sy, Truong Pai hoc Luat TP. Hb) Chi
Minh nhan xét: “nhin tir thuc tién xét xir, Viét Nam cé thé dwoc coi la nude "vé dich” vé
hop dong vé hiéu va trong cdi "vé dich” ndy c6 phan déng gép khong nhé ciia cic quy

1 Trong thuc tién xét xur,

dinh yéu cau giao dich vé QSDP phdi céng chitng, chitng thuc
d6i khi Toa an phai bo qua quy dinh yéu cau phai cong chimg, ching thuc giao dich vé
QSDD va xem nhu khong ton tai quy dinh yéu cau cong chimg, chimg thuc dé cong nhan
giao dich d6 da co6 hiéu luc?.

Hai la, khéng c6 sw phdn biét ré rang vé thoi diém cé hiéu lyc ciia hop dong gép von
bang OSDP va thoi diém c6 hiéu lue cia giao dich gép von bang OSDP. Tix ndi dung quy
dinh phap luat vé hinh thtc va hiéu luc caa hop déng g6p von, van dé dat ra 1a néu nhu
giao dich gop von bang QSDD chi c6 hiéu lyc khi duge dang ky tai Van phong dang ky dat
dai, vay thi khoang thoi gian gitta viéc hoan tat cong chimg hodc chimg thuc hop dong gop
von va thoi diém QSDD da dugc ghi nhan vao sb dia chinh c6 dugc tinh 1a thoi gian co
hiéu lyc ciia hop dong gop von hay khong. Khoang thoi gian nay déi khi rat lau do tinh
chat thi tuc dang ky QSDP ¢ Viét Nam dién ra twong ddi phirc tap, viéc ding ky sang tén

'P3 Van Pai, Giao Dich vé quyén sur dung dat: Nhitng bat cdp va huong sia déi Ludt PBat Dai,
http://tks.edu.vn/thong-tin-khoa-hoc/chi-tiet/81/591, truy cép ngay 10/11/2020.
2P§ Vin Pai, Tldd.
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QSDD dién ra trong ddi cham, nguyén nhén tir thu tuc hanh chinh con cham, tir ngudi sir
dung d4t, tir nguoi lam cong tac quan 1y va tir didu kién, hoan canh cuy thé cua dat nuge. O
nude ta hién nay, cung véi sy phat trién cta nén kinh té thi trwong, kinh té- xa hoi nude
nha khong ngimg phat trién, tdc do do thi héa dién ra nhanh chéng da lam gia dat thuong
xuyén bién dong, trong thoi gian ngin gia dét c6 thé ting cao nhung ciing c6 thé giam
xuéng, khi d6 mot bén trong hop déng s¢ khong mubn tiép tuc thyuc hién hop déng, ho sé
yéu cau hily bé hop ddng’. Chinh vi quy dinh phap ludt chwa xac dinh rd thoi diém co hiéu
luc cta hop ddng vé giao dich QSDP dan dén c6 nhiéu cach hiéu khac nhau: (i) khi nao
QSDD dugc diang ky hop phap thi khi d6 hop dong gop von méi ¢ hiéu luc; bai vi hop
dong gop von 1a su thé hién cia giao dich gop von bang QSDP trén vin ban gidy to nén
hiéu luc ciia viéc chuyén giao QSDD ciing chinh 1 hiéu lyc ctia hgp dong gop von; hay la
(ii) hop ddng c6 hiéu luc ké tir thoi diém cong ching, chimg thuc nhung chi ghi nhan
nguyén tac va quyén, nghia vu cua cac bén thuc hién giao dich chir chua ghi nhan hi¢u luc
ctia sy chuyén giao tai san; phai chd dén khi QSDP dugc dang ky hop phap thi khi d6 méi
chinh thtrc danh déu su chuyén dich tai san néu trén... Véan d¢ s& phuc tap néu hop dong
gop von bang QSDP duoc cong ching, ching thyuc chua ding ky ma xay ra tranh chap thi
giai quyét nhu thé nao.* Xét vé thuc tién thuc hién giao dich, néu hop ddng gop vén quy
dinh nhig nghia vu ciia cac bén dé hoan tat viéc ghi nhan chuyén giao QSDD nhu: déng
thué, 1& phi truc ba ddy du, cung cap phé duyét ndi b ciia mdi bén cho viéc thuc hién
giao dich, v.v...thi nhitng nghia vu trach nhiém néu trén can phai c6 gia tri rang budc cac
bén trudce khi cic bén hoan tat thyc hién thi tuc ding QSDD, dé dam bao giao dich duoc
thuc hién ding va day du, tir 6 ¢6 thé thiy cach hiéu thi (ii) 1a hop 1y hon.

Ba ld, ¢6 s khéng thong nhdt vé thoi diém cé hiéu lec cua giao dich gop von bang
OSDD theo quy dinh cia LPP nam 2013 va hiéu lwc giao dich gép von bang nha ¢ theo
quy dinh ciia Ludt Nha O ndm 2014. Mot khi trén dat c6 nha ¢ hodc tai san duoc tao lap thi
giao dich gop von bang QSDD ciing gan lién véi giao dich gop von bang nha o, tai san trén
dat, vi khong thé tach riéng ra QSDD va tai san gin lién trén dat thanh nhiing giao dich
riéng biét. Theo quy dinh tai khoan 2 DPiéu 12 Luat Nha ¢ ndm 2014, truong hop gop von
bang nha & thi thoi diém chuyén quyén sé hiru 1a ké tir thoi diém bén nhan gép von nhan
ban giao nha & tir bén gop von. Tuy nhién, theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 188 Luat Dat
dai nam 2013, thoi diém co6 hiéu luc cua giao dich gop von béng QSDD lai la thoi diém

3 Vil Thi Loan (2014), Phdp ludt vé gép vén bang quyén sir dung ddt, Luan van thac si luat hoc, Truong Pai
hoc Luat Ha Noi, tr.48.

* Sy Hong Nam (2016), Phdp ludt vé gép von bang quyén sir dung dat, Luan 4n tién si Luat hoc, Vién Han
Lam Khoa hoc x4 hdi Viét Nam- Hoc vién Khoa hoc xa hoi, tr.112.
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hoan tit dang ky QSDD vao S6 ding ky dia chinh. Nhu vay, ¢ ddy dang ton tai sy khong
thdng nhat phép luat vé thoi diém c6 hiéu luc cua QSDD va tai san gan lién véi QSDD do.
Tuong tu nhu hé qua cta su khong thong nhat vé thoi diém co hiéu luc hop dong va thoi
diém co hiéu lyc cia giao dich gop von, viéc xay ra tranh chap do khong thé ap dung théng
nhét cac quy dinh phap luat 1a tat yéu néu cac bén khong thién chi ngdi lai dé thong nhét
hiéu luc thuc hién giao dich gop von béng QSDD ¢6 nha & gén lién trén dat véi bén con
lai. B6i vi tai san trén dat khong thé tach roi voi QSDP nén rat dé xay ra tinh hudng tré
tréu 1a khi bén gop von bang QSDP di ban giao tai san 1a nha & trén dat cho bén nhan gop
v6n dé ghi nhan hoan tit giao dich gop von bang tai san trén dat nhung bén nhan gop von
van c6 thé 1ay 1y do 1a giao dich gop von bang QSDP chua hoan tit nén chua cép gidy
chtng nhan so hitu phan von gop hodc gidy chimg nhan sé hitu ¢6 phan cho bén gop von,
khi @6 quy dinh ctia Luat Nha ¢ nam 2014 tré nén vo nghia va khong thuc hién dugc.

bé khic phuc van dé bat cap, han ché néu trén, quy dinh phap luat vé dat dai can
phai c6 quy dinh 16 rang vé thoi diém c6 hiéu lyc ctua hop dong vé giao dich chuyén
QSDP noi chung va hop dong gop von bang QSDP noi riéng, dé dam bao khong gay hiéu
nham khi cac td chirc, c4 nhan thuc hién giao dich trén thuc té. Déng thoi, phap luat diéu
chinh vé hiéu lyc cua giao dich vé QSDD ciing can ¢ sy théng nhat véi phap luat diéu
chinh hiéu lyc giao dich vé tai san gén lién trén dat. Cu thé:

Mot la, phap luat dat dai can c6 sy diéu chinh theo huéng hiéu lyc cta hop dong gop
vbn bang QSDP khong nén phu thudc vao thi tuc cong ching, chimg thuc, ma viéc cong
chung, chiing thuc nén dugc thuc hién theo yéu cau ctia mot bén. Co v kién cho réng viéc
b6 cong ching, ching thuc bat budc s& khong dam bao bao vé quyén loi hop phép cua cac
bén va giy rui ro cao khi xay ra van dé gia mao chit ky, tuy nhién can nhin nhan mot sy
that rang khong co giai phap nao 1a khong c¢6 wu diém va nhuoc diém, nhung viéc quy dinh
cong chimg, ching thyc bat budc nhu hién nay c6 nhiéu nhuge diém hon viéc chuyén sang
cong chimg, chung thuc tu nguyén. Theo d6, khi mét bén ¢ su nghi ngd dbi voi giao dich
vé QSDD dic biét 1a giao dich gop vén bang QSDP, ho van ¢ quyén yéu ciu su tro giup
clia cong chimg vién bang cach yéu cau cong chimg giao dich cua ho’. Bdi 18, theo Diéu 2
Luat Cong chiing nam 2014 da quy dinh 18: “Céng chung la viéc cong chirng vién cua mot
16 chirc hanh nghé céng chimg chitng nhdn tinh xdc thie, hop phdp ciia hop dong, giao
dich dan su khac bcl?ng van ban, tinh chinh xdc, hop phap, khong trdi dao dirc xda hoi cua
van ban ma theo quy dinh ciia phép ludt phai céng ching hodc cd nhan, té chirc tw nguyén

Yyéu cau cong chung”. Hon niia, néu c6 su gian lan trong giao dich vé QSDD thi hién nay

> Pd Van bai, Tldd.
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chung ta dd c6 co ché bao vé ngudi ngay tinh vi phap luat dan su dd c6 ché tai cho ngudi
gian 1an théng qua quy dinh vé giao dich v6 hiéu do nham 14n, do lira déi hay do gia tao.
Bén canh d6, chiing ta ciing di ¢ quy dinh chuyén biét trong phap luat vé dat dai dé chong
lai gian 1an ciing nhu tao sy on dinh trong xa hoi nhu ¢6 quy dinh yéu cau nguoi c6 QSDD
phai co Gidy chimg nhan, trong thoi han st dung dat, QSDP khong ¢ tranh chép khi tham
gia giao dich, khong bi ké bién dé dam bao thi hanh 4n°.

Hai la, phap luat vé dat dai can c6 quy dinh rd rang vé viéc hiéu lyc ciia hop dong
gop von bang QSDP duoc bit dau khi duogc cac bén ky két c6 cong ching hodc chung
thuc theo quy dinh phéap luat, nghia 12 quyén va nghia vu ciia cic bén, nhitng cong viéc ma
mdi bén bi rang budc phai thyc hién déu c6 hiéu lyc ké tir thoi diém hop dong duge ky két
(néu khong phat sinh thu tuc cong chimg, chimg thuc) hodc khi dugc cong chimg hodc
ching thyc, va khong nén quy dinh phai dugc diang ky vao s6 dia chinh thi hop dong méi
c6 hiéu lyc. Boi 18, néu cho rang thoi diém dang ky mai co hiéu luc thi tir thoi diém ky hop
dong va cong chtng hoidc ching thuc hop dong, hop dong s& khong phat sinh hiéu lyc, nén
cac bén co quyén khong thyc hién quyén va nghia vu ctia minh.

Ngoai ra, can c¢6 quy dinh phén biét gitta thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong gop von
va thoi diém c6 hiéu luc cua giao dich gop von bang QSDP. Bai vi thoi diém c6 hiéu lyc
ctia giao dich gop von bang QSDP chinh 1a thoi diém chuyén giao QSDP. Néu nhu thoi
diém co hiéu luc cta hop dong gop von bang QSDPD 14 thoi diém hoan tat viée ky két ciia
cac bén co cong ching hodc chimg thyuc bai t chirc ¢6 tham quyén, thi thoi diém c6 hiéu
luc cua giao dich gop von bang QSDP chinh 1a thdi diém dugce dang ky vao sd dia chinh
bdi co quan ding ky dat dai. Chi khi nao phap luat c6 quy dinh rd rang, rach roi giira thoi
diém co hiéu lyc cua hop dong gop von va thoi diém c6 hiéu luc cia viéc chuyén giao
QSDB, cic bén mdi khong nay sinh nhimng tranh chip khong dang cé, cang khong thé loi
dung sy mo hd cua phap luat ma lan tranh hodc thodi thac nghia vu cia minh theo quy dinh
tai hop dong gop von bang QSDD.

Ba la, can ¢6 sy théng nhét giita quy dinh ctia Luat Nha & nam 2014 va quy dinh ciia
Luat D4t dai nam 2013 vé thoi diém c6 hiéu luc cua giao dich gop vén bang QSDD c6 nha
o dugc tao 1ap trén dét. Theo quan diém cua tac gia, quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cua
viéc chuyén quyén sé hiru nha ¢ tir thoi diém ban giao theo khoan 2 Piéu 12 Luat Nha &
nam 2014 1a chwa hop 1y. Can diéu chinh quy dinh nay theo hudng thong nhat véi quy dinh
khoan 3 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 d6 1a thoi diém cé hiéu luc cua giao dich gop
v6n bang QSDP c6 nha & va cac tai san khac tao 1ap trén dat 1a thoi diém QSDD, quyén so

® Xem thém khodn 1 Diéu 188 Luét Dat dai ndm 2013.
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hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat duge dang ky vao SO dia chinh boi Van phong
dang ky dat dai c6 thim quyén.
3. Thii tuc gép von bing quyén sir dung dat

Theo quy dinh ctia Diéu 36 Luat Doanh nghiép nim 2014, nguoi gop von phai lam
tha tuc chuyén QSDD cho bén nhan gop von tai co quan Nha nudc co tham quyén. Theo
khoan 4 Diéu 95 Luat Pat dai ndm 2013, khi phat sinh hoat dong gop von bang QSDD,
nguoi sit dung dat s& thuc hién dang ky bién dong vao Gidy chung nhan dé ghi nhan viéc
gop von bing QSDD cho chi thé nhan gop von. Theo Diéu 37, Piéu 60, Piéu 79 Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP, khoan 1 Diéu 17 Thong tu 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014
ctia Bo Tai Nguyén va Moi Trudong quy dinh vé Gidy ching nhan QSDD, quyén s hiru
nha & va tai san khac gan lién vé6i dat, thu tuc va trinh ty dang ky gop voén bang QSDP
duoc thuc hién nhu sau:

(i) Bén gop vén ndp 01 bod hod so gop von bang QSDP dén Vian phong diang ky dat
dai hodc Chi nhanh vin phong dang ky dat dai. Néu bén gop von 1a ho gia dinh, ca nhan &
néng thon co thé ndp tai Uy ban nhan dan (UBND) cap xi noi c6 dat. Trong thoi han 03
ngay lam viéc ké tir ngay nhan du hd so, UBND cip x4 phai chuyén ho so dén Vin phong
dang ky dat dai. Truong hop bén gop von chi gop mot phan dat trong thira dat thi nguoi sir
dung dat phai dé nghi Vian phong ding ky thuc hién do dac tach thira ddi voi phan dién tich
can gop von, trwdce khi ndp hd so gop vén bang QSDD.

(i) Van phong dang ky dat dai c6 trach nhiém kiém tra hd so, guri thong tin dia chinh
dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia vu tai chinh dbi vai truong hop phai
thuc hién nghia vu tai chinh, va xac nhan ndi dung bién dong vao Giéy chiing nhan da cép
theo quy dinh ctia B6 Tai nguyén va Mbi trudng; chinh 1y, cap nhat bién dong vao hd so
dia chinh, co s¢ dit liéu dat dai; trao Giéy Chung Nhén cho nguoi st dung dat. Trong
treong hop gop von bang QSDP lam ting von diéu 1¢ ctia cong ty, ngoai viée dang ky theo
quy dinh ciia phap luat vé dat dai thi cong ty tién hanh dang ky tang von diéu 18 theo quy
dinh ctia phap luat vé doanh nghiép.

(iii) Theo quy dinh tai khoan 40, Pidu 2 Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh phu sira d6i, bd sung mot sé Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
LDD (Nghi dinh sé 01/2017/NP-CP) thi tuc dang ky bién dong dat dai trong trudng hop
gop von bang QSDD di c6 su diéu chinh rit ngin thoi gian thuc hién tir khong qua 15
ngay theo Piéu 61 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP con xudng con khong qua 10 ngay. Pay

1a mot diém tién bo vé thoi gian thuc hién tha tuc hanh chinh.

15



TAP CHI PHAP LUAT VA THU'C TIEN - SO 51/2022

HO so ndp khi thuc hién gop von bﬁng QSDD dugc thuc hién theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 9 Thong tu s6 24/TT-BTNMT ngay 19/05/2014 ctia B6 Tai Nguyén va Moi
Trudng vé ho so dia chinh, duge didu chinh bdi khoan 2 Diéu 7 Thong tu s6 33/2017/TT-
BTNMT ngay 29/09/2017 cta Bo Tai Nguyén va Méi Truong hudng dan chi tiét Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP.

Tir thyc té thyc hién quy dinh phép luat vé thu tuc thyc hién ding ky gop von bang
QSDD dé dau tu phat trién dy 4an BDS da phat sinh mot s6 van dé nay sinh nhu sau:

Mot la, phép ludt hién hanh chuwa cé sw phdan biét gitka thii tuc gép von bang QSDP
gitta hai loai hinh gép vén hinh thanh phdp nhdn va gép von bang hinh thirc hop tdc kinh
doanh khéng hinh thanh phdp nhdn. RS rang hai hinh thirc nay dan dén hé qua phap 1y
khac nhau d6i voi QSDD. Pdi véi hinh thire gop von ¢ thanh 1ap phap nhéan, doanh
nghiép dugc thanh 14p do hoat dong gop von biang QSDD hodc doanh nghiép di thanh lap
tiép nhan phan vén gdp bang QSDD s& duoc ghi nhan 1a ngudi st dung dat méi. Con ddi
v6i hinh thic hop tac kinh doanh, vi QSDD khong c6 su chuyén giao cho bén nhan gop
vbn nén nguoi st dung dat van 1a cha thé gop von. Tuy nhién, phap luat dat dai lai khong
¢6 quy dinh vé thi tuc riéng biét danh riéng cho mdi hinh thirc gop von bang QSDP néu
trén, diéu nay khién cho ngudi ap dung phap luat dang hiéu QSDP duoc gop thong qua
hop ddng hop tac kinh doanh van sé& thyc hién diang ky bién dong cap nhéat bén nhan gop
von 1a nguoi str dung dat méi. Picu nay anh huong viéc ghi nhan quyén loi va nghia vu
clia cac bén trong viée thoa thuan hop tac dau tu phat trién dy 4n BDS tai hop dong hop tac
kinh doanh, va chinh vi quy dinh phap luat khong rd rang nén cac bén c6 kha nang xdy ra
tranh chip vé van dé quyén loi va nghia vu ciia mdi bén khi thyc hién hop déng hop tac
kinh doanh c6 mét bén gop vén bang QSDD.

Hai la, thoi gian lya chon chii dau tw @é nhin gép von bang QSDP do chii sé hitu
nha chung cw thudc dién pha do, cdi tao, xdy dung lai thuc hién theo Nghi dinh s0
101/2015/ND-CP qud ldu, gdy nguy hiém cho nguoi sir dung va lam mat thoi gian va co
héi dau tw cho cic nha dau tw. Cu thé theo quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Diéu 7 Nghi
dinh s6 101/2015/ND-CP, ddi véi truong hop nha chung cu bi hu hong ning thi phai cho
dén 12 thang ké tir ngay UBND cép tinh cong bd ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung
cu hodc d6i v6i nha chung cu nguy hiém thi chd 03 thang ké tir ngay UBND cép tinh to
chirc di doi khan cép dé pha d&. Piéu nay dit ra mbi quan tm 16n ciia nhimng chi so hiru
c¢6 nha chung cu dang bi xudng cdp, hu hong ning vé van dé dam bao an toan hay khong
khi van chd co quan co tham quyén t6 chirc thuc hién viéc dau tu cai tao, xay dung lai nha
chung cu ma khéng can phuy thudc vao vén dé lya chon doanh nghiép dé gop vén bang
QSDD va nha 6, va ca ddi v&i doanh nghiép kinh doanh BDS thi thoi gian cho dgi co hoi
dau tu 1a kha dai.
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Ba la, phép ludt chuwa c6 co ché quy dinh vé thii tuc gép von bang QSDD doi voi
trwong hop chi gép mét phan QSDP cho di dan phdt trién BPS. Phap luat khong cim cac
chu thé sir dung dat thuc hién gop vén bang mot phan QSDP cua minh cho to chirc, ci
nhan khéc, phap luat vé dat dai, dic biét 1a Diéu 79 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ciing da
¢6 quy dinh vé van dé tach thira néu chi phat sinh mot phan QSDD dé gop vén véi t6 chuc,
c4 nhan khac. Theo d6, ngudi str dung dat dé nghi Van phong ding ky dat dai thuc hién do
dac tach thira ddi voi phan dién tich can thuc hién quyén cta ngudi st dung dat trude khi
ndp hd so thyuc hién quyén cua ngudi sir dung dat. Ngoai ra, phap luat dat dai ciing tao diéu
kién cho cac chu thé sir dung dat dugc quyén chuyén nhugng gia tri QSDD di voi mot
phan thira dat. Theo d6, khoan 1 Diéu 13 Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT hudng dan
khoan 1 Piéu 169 cua Luat Dat dai nam 2013 va Diéu 39 cua Nghj dinh sb 43/2014/ND-
CP, trudng hop chuyén nhuong gia tri QSDD d6i voi mot phan thira dat thi thyuc hién tach
thira di voi phan dién tich can thyc hién quyén ctia nguoi sir dung dat trude khi nop ho so
thuc hién quyén cta nguoi sir dung dat.

Trong hai trudng hop gép von vén bang QSDP va chuyén nhuong gia tri QSDD, dé
thuc hién tha tuc tach thira, vin phong dang ky dat dai déu c6 trach nhiém kiém tra hd so,
néu du diéu kién thuc hién viéc chuyén nhuong gia tri QSDD theo quy dinh thi (i) Gi
thong tin dia chinh dén co quan thué dé xac dinh nghia vu tai chinh ddi vé6i trudng hop
phai thyc hién nghia vu tai chinh; (i) x4c nhan noi dung bién dong vao Gidy chung nhan
da cép theo quy dinh; (iii) chinh ly, cap nhét bién dong vao hd so dia chinh, co sé dit liéu
dat dai; trao Gidy ching nhan cho bén nhan chuyén nhuong.

Tuy nhién, d6i v6i truong hop trén mot thira dat vira thuc hién gop von bang QSDD
mot phén thira dat, va thuc hién chuyén nhuong gia tri QSDD dbi véi phan con lai thira dat
cho ciing mot chu thé, néu thyc hién ding theo quy dinh phap luat vé trinh ty, cach thirc
thuc hién tach thtra va dang ky bién dong thi thua dét dugc giao dé thuc hién du an trude
day duoc tach thanh 2 thira dat va theo quy dinh mdi thira dat sé dugc cip Gidy chimg
nhan twong ng, mdi Gidy chimg nhan s& thé hién két qua ciia mdi giao dich khac nhau
nhu chuyén nhuong va gop von bang QSDD. Khi Vin phong ding ky dat dai dang ky cho
treong hop nay thi ¢6 hai hinh thire dang ky khac nhau, thoi han sir dung dat khac nhau,
trong khi phép luat hién hanh chua hudng dan vé noi dung, cach thé hién noi dung dang ky
trén Gidy chtng nhan cho truong hop nay. Dic biét, khi chi thé nhan chuyén nhuong va
nhan gop von bang QSDD thuc hién dy an dau tu trong trudng hop nay s& gip kho khan vi
mac du 1a mot chu st dung dat thyc hién dy an d3 duogc duyét nhung phai can ctr vao dién
tich dat, néu tach thua thi du 4n khong dam bao kha nang du diéu kién tiép tuc thuc hién,
va ciing dan dén khé khin trong viéc sir dung dat cta chi dau tu va cho cong tac quan 1y
cua co quan quan ly Nha nudc.
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Tir nhitng thyc trang néu trén, mot sé giai phap duoc dua ra dé khic phyc gom:

Mot la, Luat Dat dai nam 2013 can ¢o quy dinh 10 rang, phén biét vé thu tuc gop von
bang QSDP giita hinh thirc gop von bang QSDP thanh 1ap phap nhan va gop von bang
QSDD duéi hinh thie hop tac kinh doanh, khong hinh thanh phap nhan. Can phai néu o
thii tuc gop von bang QSDD khong hinh thanh phap nhan khong thuc hién cac thu tuc
chuyén giao hodc dang ky bién dong tai Gidy chirng nhan cho bén nhan gép von nhu hinh
thirc gop von bang QSDP thanh 1ap phap nhin hoic gdp vén bang QSDD vao doanh
nghiép da thanh 1ap. Chi khi nao quy dinh thong subt, minh bach, ddy du va cu thé, thi khi
d6 cac bén moi c6 thé ty tin cung nhau budc dén thoa thuan théng nhét nhitng noi dung
hop tac, chtr khéng con mai ban khodn vé thu tuc thuc hién gop von, chuyén giao hay
khong chuyén giao QSDD, vi viéc chuyén giao hay khong chuyén giao QSDP cho bén
nhan gop von anh hudng rat 16n dén quyén loi va nghia vu mdi bén trong quan hé hop tac
gop von dé dau tu phat trién va kinh doanh dy 4n BPS.

Hai la, phap luat can c6 quy dinh hudng dan rd rang hon vé thi tuc gop vén bing
mot phan QSDP dé thuc hién du 4n nha ¢ dé ban. Hién nay, dbi voi cac doanh nghiép
dang co sy thic méc vé phuong phap xir Iy, S& Tai nguyén va Méi trudng & dia phuong
noi thyc hién du 4n s& co6 hudng dan cy thé phuong thirc thyc hién ding ky QSDD, tuy
nhién do chua c6 quy dinh phap luat diéu chinh vé van dé nay nén van can phai ¢6 co ché
duoc quy dinh r0 rang tai van ban quy pham phap luat.

4. Cham dit gép von biang quyén sir dung dit

V6i hinh thirc gop vén bang QSDD thanh 1ap doanh nghiép hodc gbp vén vao doanh
nghiép di dugc thanh 1ap, viéc chdm dut gbp von tudn theo quy dinh ctia Luat Doanh
nghiép nim 2014 va Luat Pha san nim 2014. Ngoai ra, viéc gop von bang QSDD s& co
nhing trudng hop chdm dut theo quy dinh riéng biét, cu thé theo quy dinh cta phéap luat
dét dai.

Theo khoan 3 va khoan 4 Diéu 80 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP, cac truong hop
chim dut viéc gop von bang QSDD duge xac dinh nhu sau: (i) Hét thoi han gop von bang
QSDD hoic do thoa thuan cac bén vé viéc cham dut gop von. Khi do, bén gop von QSDD
duoc tiép tuc st dung dat do trong thoi han con lai. Truong hop thoi han st dung dat da hét
hodc bén gop vén khong con nhu cau tiép tuc sir dung thi Nha nude cho bén nhan gop von
tiép tuc thué dat néu c6 nhu cau. (ii) Cham dit gop von theo quyét dinh ctia co quan Nha
nude cd tham quyén thi Nha nude thu hoi dat. (iii) Bén gop vén bang QSDD trong hop
dong hop tac kinh doanh hodc doanh nghiép lién doanh bi tuyén bd pha san, giai thé. Khi
d6, QSDD di gop von duge xir 1y theo quyét dinh tuyén bd pha san cua Toa an nhan dan.
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(iv) Cé nhan tham gia hop ddng gop von chét; bi tuyén b 1a da chét; bi mat hodc han ché
nang lyc hanh vi dan sy; bi cAm hoat dong trong linh vyc hop tac kinh doanh ma hop déng
gop von phai do ca nhan d6 thuc hién. Khi d6, QSDD da gop von duge dé thira ké theo quy
dinh cua phap luat vé& dan su, hodc giai quyét theo quy dinh cta phap luat vé dan su. (v)
Phép nhan tham gia hop ddng gop vén bi chim dit hoat dong ma hop ddng gop vén phai
do phap nhéan d6 thyc hién. Khi d6, QSDD di gbp v6n dugc xir Iy theo thoa thuan giira cac
bén phu hop voi quy dinh cua LDD va cac quy dinh khac ctua phap luat ¢6 lién quan.

Theo quy dinh ciia Diéu 80 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP, khoan 51 Diéu 2 Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP, khoan 3 Diéu 18 Thong tu s6 23/2014/BTNMT, trinh ty thu tuc
x6a ding ky gop von duoc thyc hién nhu sau: (i) Mot trong cac bén hodc cac bén ky hop
ddng thué, thué lai, hop dong gop von QSDD, quyén s hitu tai san gin lién voi dat nop 01
bd ho so xoa dang ky cho thué, cho thué lai; gop von QSDPD, quyén sé hitu tai san gin lién
véi dat. (i) Van phong dang ky dét dai co trach nhiém kiém tra hd so, xac nhén viéc x6a
cho thué, cho thué lai, x6a gop von vao Gidy ching nhan theo quy dinh va trao cho bén
cho thué, cho thué lai, bén gép von. Trudng hop di cép Gidy ching nhan bén nhan gop
vbn thi thu hdi Gidy chimg nhan da cép; bén gop von duoc cip lai Gidy chung nhan
QSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat. Truong hop thoi han sir dung
dat két thuc cung voi thoi diém xoéa gop vén bang QSDD ma ngudi sir dung dat khong co
nhu cau tiép tuc sir dung dat hodc khong duoc co quan nha nude co thim quyén gia han sir
dung d4t thi thu hdi Gidy chig nhan da cap. Vian phong dang ky dat dai c6 nghia vu thuc
hién xo6a dang ky gop von vao ho so dia chinh, co s dit lidu dat dai. Bo hd so nop dang ky
x0a gop von b?mg QSDD dugc thyc hién theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 9 Thong tu
24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ciia B6 Tai nguyén va Mai trudng quy dinh vé hd so
dia chinh.

Tuy nhién, viéc thuc hién cac quy dinh phap luat néu trén cho théy van con ton tai
van dé bat cap do 1a viéc ngudi gop von bang QSDP dugc nhén lai QSDD khi chim dit
gdp von trong truong hop thoi han gop von két thuc hodc do thoa thudn cia cic bén la
khong kha thi dbi véi truong hop gop von thanh 1ap doanh nghiép hodc gop vén vao doanh
nghiép. Trén thyc té, viéc cham dit gop von do hai truong hop néu trén chi kha thi ddi voi
hinh thirc gop von dé thuc hién hop dong hop tac kinh doanh- hinh thirc khong lam chuyén
giao QSDD khi thyc hién gdp von. Con dbi voi hinh thirc gdp vén vao doanh nghiép hoic
gop von dé thanh 1ap phap nhan khi cham dut viéc gop von theo thoa thuan hodc hét thoi
han goép von, viéc thuc hién rat vén 1a khong kha thi vi mot khi da von hoa vao doanh
nghiép lién doanh, tirc 1a da chuyén QSDD cho bén nhan gop von theo quy dinh tai khoan
1 Piéu 36 Luat Doanh nghiép nim 2014, doanh nghiép nhan gop von thanh chil thé sir
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dung dit méi. Do d0, cac bén kho co thé thoa thuan vé viéc nhan lai QSDP khi hét thoi
han gop vén. Nguoc lai, theo quy dinh ciia Luat Dat dai nam 2013 va cac Nghi dinh,
Thong tu hudng dan thi hanh Luat Pat dai nam 2013, thi tat ca cac truong hop gop von
bang QSDD, khi chim dirt gop von déu phai thyuc hién xo6a ding ky gép von. Quy dinh nay
khong phii hop véi hinh thirc gép vén bang QSDD hinh thanh phap nhan, do co ché
chuyén QSDD tir bén gop von sang doanh nghiép, doanh nghiép nhan gop vén thanh cha
thé sir dung dat mai. Xuét phat tir ban chét cia viéc gop von bang QSDD din dén 2 hé qua
khac nhau tiy thudc hinh thirc gop vén: (i) chuyén giao QSDD néu 1a hinh thirc gop von
bang QSDD c6 thanh 1ap phap nhéan va (ii) khong chuyén giao QSDD néu 14 hinh thirc gop
v6n bang QSDPD khong thanh 14p phap nhan, hay con goi 1a BCC’. Tir bat cép néu trén cho
thiy Luat Dat dai nim 2013 chua c6 su phéan biét vé cac hinh thirc gop von bang QSDD
nén chua c6 su phéan biét vé xtr 1y QSDD ddi vi mdi hinh thic gop von. Chinh vi khong
¢6 su phan biét rd rang vé quy dinh phap luat dbi véi timg hinh thirc gép von bang QSDD
dan dén khi 4p dung quy dinh hién tai, cong véi truong hop cac bén khong thién chi hop
tac cuing giai quyét van dé chim dut gop von bang QSDP, din dén kha ning xdy ra tranh
chép.

Do d6, dé khic phuc van dé bat cap nay, cling nhu dé cac chu thé gop va nhan gop
von b@ing QSDD ¢6 co so 10 rang dé ban giao va nhén lai QSDD sau khi chdm dut hoat
dong gop von bang QSDD theo thoa thuan hodc hét thoi han gop vén ddi vai hinh thic gop
vbn bang thanh 1ap doanh nghiép hoic gop vén vao doanh nghiép, phap luat can c6 quy
dinh rd rang theo hudng bén gop von chi nhan lai QSDD trong trudng hop gop von bang
QSDD dbi v6i hinh thirc gop von hop tac kinh doanh khéng hinh thanh phép nhan. Quy
dinh phap luét hién hanh can co su phén biét vé xir 1y QSDD khi thyc hién chdm dut gop
vbn trong cac hinh thire gop von khac nhau, dé cac bén co co ché rd rang duoc phap luat
quy dinh cu thé viéc chidm dut gop vén bang QSDD. Ngoai ra, ddi véi gop von bang
QSDP dé thanh 1ap doanh nghiép hodc gop von bang QSDP vao doanh nghiép, phap luat
nén c6 quy dinh 16 rang cac thu tuc, cong viéc ma cac bén c6 nghia vu thuc hién dé bén
g6p von nhan lai QSDD. Ching han, can c¢6 quy dinh cu thé vé nghia vu bén nhan gép von
phai chuyén nhuong lai QSDD cho bén gop von néu két thuc thoi han gop von hodc cac
bén c6 thoa thuin chidm dut, xac dinh nguyén tac dinh gia khi chuyén nhuong lai, c6 nhu
vay quy dinh vé viéc xur 1y khi cham dut gop vén bang QSDP theo quy dinh tai diém a
khoan 4 Diéu 80 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (duoc diéu chinh bai khoan 52 Diéu 2 Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP) méi thuc su c6 thé thuc hién duogc trén thuc té.

" Luu Qudc Théi (2016), Nhitng vén dé phdp 1y vé thi truong quyén sir dung ddt Viét Nam, Nha xuét ban
Hoéng Drre, tr.151.
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5. Kétluin

Tir nhitng van d& phén tich néu trén c6 thé thay rang cac van dé phép 1y diéu chinh
vé hoat dong gop von va xtr Iy chdm dut gop von bang QSDP trén thi trudng bat dong san
& Viét Nam van con ton tai nhiéu vin dé bt cap, dac biét la trong cac van dé vé hinh thire
va hiéu luc cia giao dich gop von bang QSDD, thii tuc gop von bang QSDD, cham dit gop
vbn bﬁng QSDD. Do do, viéc tiép tuc nghién ctru hoan thién van dé nay theo nhu dinh
hudng néu trén 1a diéu rat quan trong va can thiét boi né khong chi gop phan hoan thién hé
thdng phap luat vé thi truong kinh doanh bat dong san ma con gitp cho cac hoat dong lién
quan dén goép von va xur 1y chdm dit gop von bang QSDD trén thi trudng bit dong san

duoc thuc hién mét cach hi€u qua, chat lugng va an toan.
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