MOT SO VAN BE PHAP LY LIEN QUAN PEN VIEC GOP VON BANG QUYEN SU’ DUNG PAT
TRONG HOP PONG BCC

Nguyén Québc Bao* & S§ Ngoc Thiy Trang**

Bén canh gop vén béng quyén st dung dat (“QSDD”) dé tao thanh vén diéu 1& trong doanh nghiép,
viéc gop vén bang QSDD ciing la mét hinh thirc twong dbi phd bién trong cac hop ddng hop tac
kinh doanh (“BCC”). Néu nhw cac quy dinh cla phap luat vé dat dai va doanh nghiép da quy dinh
twong ddi chi tiét vé hinh thirc gop vén vao doanh nghiép, viéc gop vén bang QSDP trong BCC
trén thyc té van dang dwoc thwe hién moét cach “tiy nghi” ma khéng cé khung phéap ly that sw rd
rang.

Bai viét nay sé tap trung phan tich, duéi goc do cac quy dinh cta phap luat hién hanh, vé cac van
dé sau day:

1. Khai niém “gép vén bang quyén s dung d4t” theo quy dinh ctia phap luat dat dai co hwéng
dén diéu chinh viéc gop vén trong BCC khong?

2. Viéc “gdép von bang quyén str dung dat” cé thudc trudng hop phai dang ky khéng?

3. GOp vén bang quyén sir dung dat cé dwoc dwdi hinh thirc thué dét tra tién thué dat hang
nam vao BCC cé dwoc khbng?

“Gop von bang quyén str dung dat” theo quy dinh cta phap luat dat dai cé6 hwéng dén diéu
chinh viéc gép vén trong BCC khong?

Phéap luat dat dai hién hanh khéng cé quy dinh ndo xac dinh cu thé néi ham cla thuat ngi “gép
von bang quyén st dung dat”. Diéu nay dan dén 2 cach hiéu nhu sau:

Quan diém 1: “Gép vbn bang quyén s dung dat” theo quy dinh cta phap luat chi nham diéu
chinh viéc gop vén bang QSDD dé tao thanh vén diéu Ié trong mét doanh nghiép

Diéu 3.10 Luat D4t dai 2013 quy dinh “Chuyén quyén st dung dat la viéc chuyén giao quyén s
dung dat* tir nguoi nay sang nguoi khac thong qua cac hinh thdc chuyén déi, chuyén nhuong,
thera ké, téng cho quyén str dung dat va gop vén bang quyén s dung dat”. Theo céch hiéu

* Xem théng tin c& nhan cda tac gid Nguyén Quéc Bao tai DAY.

L Co quan diém cho rang khi xet quyen st dung dat la mot quyén tiém can quyen s¢ hiru (mang tinh
han ché), ndi ham cua quyén str dung dét ciing sé& bao gébm céac nhanh quyén sé hivu: quyen chiém
hdu, quyen str dung va quyen dinh doat. Nhw vay, viéc Piéu 3.10 Luat DAt dai 2013 sl dung

chuyen giao quyén st dung dat” hoan toan co thé dwoc hiéu theo 2 hu’o’ng ® chuyen giao & day

la chuyen giao toan b6 cac nhanh cla quyen sG hiru déi voi quyen st dung dat hoac (ii) chuyen
giao & day la chuyén glao duy nhat nhanh “quyén st dung” cua quyén sé& hiru ddi véi quyén st
dung dat. Trwong hop hiéu theo huéng thir 2, viec gép vdn bang QSDD ciing c6 thé bao ham ca
gop vén dudi hinh thirc BCC. Tuy vay, khi xem xét dén (i) Biéu 99.1(c) cGa Luat D4t dai 2013,
ngudi nhan gop vdén bang quyén s dung dat ciing dwoc cap Giéy chirng nhan QSDD va (ii) ban
chét ctia BCC la khong thanh lap phap nhan méi, do do, khong co “nguwoi nhan gop vén” xac dinh
(phu hop voi tinh than tai Diéu 732.3 ctia BLDS 2005), co thé hiéu rang chuyen giao quyén st
dung dat” tai Diéu 3.10 dang hwéng dén viéc chuyén giao toan bd quyén s dung dét.
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nay, viéc gép vén bang QSDD la mét trong cac hinh thiec chuyén quyén st dung dat tie
ngwoi nay sang ngwdi khac. Quy dinh nay hoan toan twong ddng véi Diéu 4.18 Luat Doanh
nghiép 2020 quy dinh “Gép von la viéc gop tai sdn dé tao thanh vén diéu |é cda cdng ty, bao
gém gbp vén dé thanh 14p cong ty hodc gop thém vén diéu 1é cia cong ty da duwoc thanh 14p”.

Xét ban chét ctia BCC, dic trwng ctia BCC d6 13 viéc khéng thanh lap phap nhan? va do dé viéc
gop vén theo BCC chi don thuan la chuyén giao mét cach han ché mét trong sé cac nhanh quyén
clia quyén s& hivu néi chung (d6 1a quyén st dung)3. Dbi twong cua viéc gop von bang QSDD
vao BCC nhin chung gibng v&i dbi twong ctia mét giao dich thué dat hodc mét giao dich gop vén
bang quyén hwéng dung®. Nhuw vay, gop vén bang QSDP trong BCC khéng lam phat sinh viéc
chuyén QSDPD theo dinh nghia tai Diéu 3.10 cta Luat D4t dai 2013 néu trén®.

Trén co s& dd, quan diém th nhat cho rang gop vén bang quyén st dung dat theo quy dinh cia
phap luat chi nham diéu chinh viéc gép vén bang QSDP dé tao thanh vén diéu Ié trong mét doanh
nghiép, ma khéng bao gém hinh thirc gép vén trong BCC.

Quan diém 2: “Gop vén bang quyén sir dung dat” theo quy dinh clia phap luat dat dai 1a thuat
nglr m&, cé thé &p dung cho cac hinh thirc gép vén khac nhau, trong d6 bao gdm ca gép vén dé
tao thanh vén diéu lé trong doanh nghiép ho&c gép vdn vao BCC

Tw khi Luat D4t dai 1993 dwoc ban hanh, Diéu 73.7 vé& quyén va nghia vu clia ngudi st dung dat
quy dinh ngwdi str dung dat dwoc quyén gép dat dé hop tac san xuét, kinh doanh. C6 thé thay
phap luat Viét Nam ngay tlr lGc nay d& ngdm cho phép ngudi st dung dat gép dat dé cung hop
tac san xuét, kinh doanh dudi bat ky hinh thirc hop tac nao phi hop véi muc dich st dung dét.

Ngay nay, méc du khéng quy dinh cu thé, nhwng tai cac Diéu 174, 179, 183 Luat D4t dai 2013
quy dinh vé quyén va nghia vu cia ngwoi st dung dét trong mot sé truéng hop, qua do, dé cap
dén quyén gop vén bang quyén st dung dat, tai san thudc s& hiru ctia minh gan lién véi dat dé
hop tac san xuét, kinh doanh. Mat khac, Piéu 80.3 Nghi dinh 43/2014/ND-CP (“Nghi dinh 43”)
quy dinh vé cac trwdng hop chdm dit viec gop vén bang QSDD, trong d6 néu rd cac trwdng hop
cham dwt viéc gop vén trong BCC nhw sau:

“3. Viiéc gop von bang quyén str dung dat cham dt trong céc truomg hop sau déy:

[.-]

d) Bé&n gdp von bang quyén st dung dat trong hop déng hop tac kinh doanh hodc doanh nghiép
lién doanh bi tuyén bé pha san, qigi thé;

d) Cé nhan tham gia hop déng gop vén chét; bj tuyén bé la da chét; bj mét hodc han ché nadng
luc hanh vi dan s, bi cdm hoat déng trong linh vuc hop tac kinh doanh ma hop déng gép védn
phai do ca nhan do thuc hién;

[...]H

2 BLDS 2015 va Luat Dau tw 2020.

8 BLDS 2015, bieu 158. . o . ) )

4 S§ Hong Nam, “Phap luat vé gép von bang quyén st dung dat” (2016) Luan an Tién s§ Luat hoc,

Vién Han Lam Khoa Hoc Xa Hoi Viét Nam.
5 Xem thém footnote 1.



Nhw vay, mac du phap luat khdng quy dinh cu thé thé nao la “gép vén”, nhung can clr tbng thé
cac quy dinh ctia Luat D4t dai vé quyén va nghia vu ctia ngwdi st dung dat, cac trwerng hop cham
dirt gop vén bang QSDD thi co thé thay, Luat DAt dai ngadm cong nhan viéc gép vén vao hop déng
BCC.

Két luan: Twu chung lai, Luat D4t dai 2013 va cac van ban hwéng dan dang kha mau thuan trong
viéc xac dinh ndi ham cla thuat ngir “gép vén bang QSDP”. Tuy nhién, dwéi géc dd thuc tién, tac
gid cho réng can xac dinh gép vén bang QSDD theo quy dinh cta phap luat d4t dai theo nghia
réng, tirc la bao gém tat c& cac hinh thirc gop vén du cé phét sinh viéc chuyén giao QSDD (dbi
véi viéc gop von thanh 1ap phap nhan hodc vao phap nhan da thanh lap) hay khéng phat sinh viéc
chuyén giao QSDD (dbi v&i BCC).

Viéc g6p vén bang QSDD trong BCC c6 thudc trweng hop phai ding ky khéng?

Néu hiéu cum twr “gép vdn bang QSDP” trong phap luat dat dai bao gébm ca hinh thirc gop vén
vao BCC thi viéc gop vén bang QSDD sé thudc trwéng hop phai dang ky tai co quan déng ky déat
dai va chi c6 hiéu luc ké tr thoi diém dang ky vao sb dia chinh®. Mat khac, khi xem xét dén Diéu
80 ctia Nghi dinh 43, cé thé nhan thay tiéu dé cta Piéu nay 1a “Trinh tw, tha tuc x6a dang ky cho
thué, cho thué lai, goép vén quyén str dung dat, quyén s& hiru tai san gén lién véi dat”. Trong
khi dé, khoan 3 ctia Diéu nay dé cap dén cac trwérng hop viéc gop vén quyén str dung dat bi chAm
dirt, va cu thé hon moét trong cac trwong hop dwoc liét ké tai d6 co dan chiéu dén viéc gop von
bang QSDD trong BCC. Nhw vay, phai chang Diéu 80.3 ctia Nghj dinh 43 d gian tiép thira nhan
rang c6 phat sinh thi tuc x6a dang ky gop vén QSDD khi viéc gop vén bang QSDP trong BCC
cham dwt?

Quan diém cha dao trén thuc tién hién nay la viéc gép von trong hgp ddng BCC van dwoc cong
nhan theo quy dinh cla phéap luat dat dai va khéng bat budc phai tién hanh dang ky bién dong.
Tuy nhién dé bao vé tét hon cho cac dbi tac trong BCC ciing nhw gidm thiéu cac rai ro phap Iy c6
thé phat sinh tir cac quy dinh thiéu rd rang cta phap luat dat dai, nhém tac gia cho rang viéc gop
vén vao BCC van nén duoc thye hién tha tuc dang ky bién ddng. Theo dd, phan nédi dung dang
ky bién ddng co6 thé ghi rd loai hinh gop vén 1a gop vén QSDPD trong BCC trén co sé& chung tai
Diéu 95.4(a) cta Luat D4t dai 2013. Du vay, viéc dang ky bién ddng dwéi hinh thirc nay c6 thanh
cong hay khéng con phu thudc vao cach hiéu ctia van phong dang ky dat dai tai mdi dia phwong.

GO6p vén bang quyén sir dung dat c6 dwoc dwéi hinh thire thué dat tra tién thué dat hang
nam vao BCC c6 dwoc khdng?

Can ctv Didu 175.1(d) va Didu 179.2(e) Luat DAt dai 2013, ngudi siv dung dat tra tién thué dat
hang ndm chi dwoc gép vén bang tai san thudc s& hiru ctia minh gan lién véi dat thué trong thoi

6 Luat D4t dai 2013, Piéu 188.3.



han thué dat. Tuy nhién, khai niém “gép vén” trong Luat D4t dai dwoc hiéu nhw thé nao thi dang
con tranh céi.

Viét Nam chi céng nhan mét hinh thirc s& hiru vé dat dai la s& hiru toan dan do Nha nwéc quan
ly. Theo Diéu 54.2 Hién phap 2013 thi “t6 chirc, ca nhén duoc Nha nudéc giao dat, cho thué dat,
coéng nhan quyén s dung dat. Nguoi st dung dét duoc chuyén quyén st dung dét, thuc hién cac
quyén va nghia vu theo quy dinh cda luét”. Co thé thay, hé théng phap luat Viét Nam can cu
vao tdm quan trong va tinh khan hiém ctia dat dai, tr d6 nhin nhan dét dai 1a mot tai san dac biét
do Nha nuwéc dai dién s& hiru va trao quyén cho cac chi thé bang cac hinh thirc giao déat, cho
thué dat va cong nhan quyén st dung dat. Nhw vay, co thé thay rdng cac cha thé cé QSDD sé
chi dwoc lam nhirng gi ma Luat D4t dai 2013 cho phép. Diéu nay khac véi cach hiéu théng thwdng
la “dwoc phép lam tt ca nhirng gi ma phap luat khong cdm”.

Can cr Diéu 175.1(d) va Biéu 179.2(e), nguwdi st dung dat tra tién thué dat hang nam chi duoc
gop von bang tai san thudc s& hiru cla minh gan lién véi dat thué trong thoi han thué dat. Nhw
vay, Luat Dat dai 2013 da gian tiép cAm viéc gop vén bang QSDD dbi véi dat thué tra tién hang
nam. Ngay ca khi cho rang khai niém gép vén QSDD trong Luat DAt dai 2013 khong bao gém
trwdng hop gop vén vao BCC, viéc gop vdn QSDP vao BCC dbi véi hinh thire thué dét tra tién
thué hang nam ciing van sé la trai luat can clr theo quy dinh tai Diéu 54.2 Hién phap 2013 néu
trén.

Dé khang dinh thém vé cach hiéu trén, co thé tim hiéu vé khai niém vat quyén han ché va QSDD
la mot vi du dién hinh cho vat quyén han ché’. Theo d6, tai san 1a vat quyén han ché phai chiju sw
diéu chinh cGa chd s& hi*u ma chd s& hiru & day la Nha nuwdc. Theo dd, Nha nwdc quan ly thong
qua viéc cho phép ngudi st dung dat thuc hién mot sé quyén nhat dinh theo quy dinh cta Luéat
D4t dai 2013 ma néu cac quyén nay khdng dwoc dé cap minh thj thi s& méc nhién hiéu 1a ngudi
st dung dat sé& khong cé quyén.

7 Nguy&n Thanh Luan, “Ban chat phap ly cia quyén s dung dat & Viét Nam”,
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