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PHẦN MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của đề tài  

Sự phát triển của lực lƣợng sản xuất đòi hỏi phải tích tụ tƣ bản, trong đó 

góp vốn là hình thức tích tụ quan trọng nhất. Trong các hình thức góp vốn 

hiện nay, thì góp vốn bằng đất đai là hình thức góp vốn xuất hiện sớm nhất. 

Cùng với sự phát triển của kinh tế - xã hội, hình thức góp vốn này có nhiều 

thay đổi. Ở Việt Nam, đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nƣớc đại diện 

chủ sở hữu và thống nhất quản lý, song trên thực tế Nhà nƣớc không trực tiếp 

sử dụng đất mà chuyển giao cho các chủ thể khác thông qua giao đất, cho 

thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất (QSDĐ). Mặc dù, ngƣời sử dụng đất 

(NSDĐ) không có quyền sở hữu đất đai nhƣng có QSDĐ. QSDĐ trị giá đƣợc 

bằng tiền và có thể chuyển giao trong giao dịch.  

Đƣợc ghi nhận trong Điều lệ Đầu tƣ nƣớc ngoài tại Việt Nam năm 1977 

nhƣng phải đến khi có Luật Đầu tƣ nƣớc ngoài tại Việt Nam năm 1987 thì góp 

vốn bằng QSDĐ mới đƣợc triển khai. Trên thực tế, khi đầu tƣ vào Việt Nam, 

các nhà đầu tƣ nƣớc ngoài thƣờng lựa chọn doanh nghiệp Việt Nam để liên 

doanh, liên kết. Do không có vốn góp nên đa số doanh nghiệp Việt Nam lựa 

chọn hình thức góp vốn bằng QSDĐ. Nhiều liên doanh giữa doanh nghiệp Việt 

Nam với tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài đƣợc hình thành theo hình thức góp vốn 

này. Có thể nói, với điều kiện vốn đầu tƣ trong nƣớc còn hạn chế, thì đây là 

hình thức tạo vốn phổ biến và quan trọng. Hình thức góp vốn bằng QSDĐ diễn 

ra chủ yếu tại Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh [105, tr.81]. Thực tế cho thấy, 

vốn góp bằng QSDĐ tại các liên doanh không lớn, chỉ chiếm từ 10% đến 20%, 

trong khi nhiều liên doanh thua lỗ kéo dài, do ít vốn, không chịu đƣợc thua lỗ 

nên các doanh nghiệp Việt Nam phải chuyển nhƣợng phần vốn góp cho đối tác 

nƣớc ngoài. Nhiều vụ việc chuyển nhƣợng vốn góp bằng QSDĐ nhƣ: Khách 

sạn Fortuna, Khu công nghiệp Sài Đồng B... đặt ra những vấn đề cần phải giải 

quyết không chỉ trên phƣơng diện kinh tế mà còn cả về mặt pháp lý. 

 Mặc dù, Luật Đất đai đã đƣợc sửa đổi, bổ sung nhiều lần, nhƣng về 

tổng thể QSDĐ vẫn chƣa phải là hàng hóa đƣợc tự do lƣu thông. Sự không 
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thống nhất giữa các đạo luật điều chỉnh quan hệ góp vốn bằng QSDĐ nhƣ: 

Luật Đất đai, Bộ luật Dân sự, Luật Doanh nghiệp, Luật Nhà ở, Luật Đầu tƣ, 

Luật Công chứng... đã ảnh hƣởng đến góp vốn bằng QSDĐ. Trên phƣơng 

diện thực thi, kể từ khi doanh nghiệp đầu tiên hình thành từ góp vốn bằng 

QSDĐ đến nay, chúng ta vẫn chƣa xây dựng đƣợc phƣơng án phù hợp để xử 

lý vấn đề giải thể, phá sản đối với việc góp vốn bằng QSDĐ. Điều này dẫn tới 

nhiều khu đất có diện tích lớn, tọa lạc ở vị trí  đ c địa  bị bỏ hoang hoặc sử 

dụng không hiệu quả, trong khi nhu cầu về đất cho sinh hoạt, sản xuất kinh 

doanh ngày càng tăng. Những hạn chế, bất cập này đã và đang cản trở hoạt 

động góp vốn, làm cho việc góp vốn bằng QSDĐ mang tính hình thức.  

Trong Chiến lƣợc phát triển kinh tế - xã hội giai đoạn 2011 - 2020, 

Đảng ta đã khẳng định:  Hoàn chỉnh hệ thống pháp luật, chính sách về đất đai 

bảo đảm hài hoà các lợi ích của Nhà nƣớc, của ngƣời sử dụng đất,... tạo điều 

kiện thuận lợi để sử dụng có hiệu quả nguồn lực đất đai cho sự phát triển  

[39]. Đây là định hƣớng quan trọng trong xây dựng và thực thi pháp luật đất 

đai nói chung, trong đó có góp vốn bằng QSDĐ. Vì vậy, việc nghiên cứu lý 

luận và thực tiễn pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ là hết sức cần thiết và có ý 

nghĩa quan trọng trong giai đoạn hiện nay. Kết quả nghiên cứu góp phần bổ 

sung những vấn đề lý luận nhằm hoàn thiện pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ 

và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ. Với ý nghĩa 

đó, tác giả lựa chọn đề tài “Pháp luật về góp vốn bằng quyền sử dụng đất” 

để làm luận án tiến sĩ luật học với mong muốn giải quyết đƣợc những vấn đề 

mà lý luận và thực tiễn đặt ra.  

2. Mục đích, nhiệm vụ nghiên cứu  

2.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích của luận án là nghiên cứu các vấn đề lý luận pháp luật về góp 

vốn bằng QSDĐ, phân tích và đánh giá thực trạng pháp luật hiện hành, để từ 

đó đƣa ra định hƣớng và các giải pháp hoàn thiện pháp luật về góp vốn bằng 

QSDĐ ở nƣớc ta hiện nay. 

2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt đƣợc mục đích trên, luận án đặt ra các nhiệm vụ nghiên cứu sau đây:  
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- Nghiên cứu để làm rõ các vấn đề lý luận về góp vốn bằng QSDĐ, nội 

hàm pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ; các yếu tố chi phối đến pháp luật góp 

vốn bằng QSDĐ. 

- Phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật và thực thi pháp luật góp 

vốn bằng QSDĐ, qua đó chỉ ra những ƣu điểm và những hạn chế, bất cập 

cần kh c phục.  

- Từ các kết quả nghiên cứu lý luận và thực tiễn, luận án đƣa ra định 

hƣớng và đề xuất giải pháp hoàn thiện pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ ở 

Việt Nam.  

3. Đối tƣợng, phạm vi nghiên cứu 

3.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đối tƣợng nghiên cứu của luận án là hệ thống các văn bản pháp luật có 

liên quan đến góp vốn bằng QSDĐ; thực trạng pháp luật và thực thi pháp luật 

về góp vốn bằng QSDĐ ở Việt Nam. 

3.2. Phạm vi nghiên cứu 

Góp vốn bằng QSDĐ đƣợc tiếp cận nghiên cứu từ nhiều góc độ khác 

nhau. Tuy nhiên, trong phạm vi nghiên cứu của luận án này, tác giả tập trung 

làm rõ những vấn đề lý luận thuộc nội hàm pháp luật về góp vốn với đặc thù 

đối tƣợng là QSDĐ; thực trạng pháp luật và thực thi pháp luật về góp vốn 

bằng QSDĐ; chỉ ra những hạn chế, bất cập chƣa đƣợc giải quyết thoả đáng 

trong Luật Đất đai năm 2013. 

4. Phƣơng pháp nghiên cứu 

Để thực hiện đƣợc nhiệm vụ và mục đích nghiên cứu, luận án đƣợc tiếp 

cận theo phƣơng pháp luận của chủ nghĩa Mác - Lênin; các quan điểm của 

Đảng và Nhà nƣớc về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trƣờng, hội nhập quốc tế. 

Đối với từng nội dung của luận án, tác giả sử dụng các phƣơng pháp nghiên 

cứu khác nhau nhƣ: Phƣơng pháp phân tích, tổng hợp; phƣơng pháp hệ thống 

hóa; phƣơng pháp luật học so sánh; phƣơng pháp lịch sử; phƣơng pháp khảo 

sát thực tế; phƣơng pháp dự báo để làm sáng tỏ các vấn đề nghiên cứu của đề 

tài, cụ thể nhƣ sau: 
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- Phương pháp phân tích, tổng hợp đƣợc sử dụng trong tất cả các 

chƣơng của luận án nhằm đảm bảo nội dung đƣợc nghiên cứu có tính hệ 

thống, khái quát, vừa có tính chuyên sâu. Phƣơng pháp này đƣợc sử dụng để 

tìm hiểu, trình bày các hiện tƣợng, các quan điểm pháp lý về góp vốn bằng 

QSDĐ; khái quát để phân tích và rút ra các thuộc tính, đặc trƣng, bản chất của 

hoạt động góp vốn bằng QSDĐ; các quan điểm, quy định và hoạt động góp 

vốn bằng QSDĐ (Chƣơng 2, Chƣơng 3). Từ đó, luận án đánh giá, kết luận và 

kiến nghị giải pháp phù hợp nhằm hoàn thiện pháp luật về góp vốn bằng 

QSDĐ (Chƣơng 4).  

- Phương pháp luật học so sánh đƣợc sử dụng để so sánh các khái 

niệm, quy định của pháp luật thực định với các khái niệm, quy định khác của 

pháp luật trong nƣớc và nƣớc ngoài có liên quan. Phƣơng pháp này đƣợc sử 

dụng ở một phần của Chƣơng 2 và Chƣơng 3 của luận án. 

- Phương pháp hệ thống h a đƣợc sử dụng xuyên suốt toàn bộ luận án 

nhằm trình bày các vấn đề, nội dung của luận án theo một trình tự, bố cục hợp 

lý, chặt ch , g n kết, kế thừa kết quả nghiên cứu trƣớc đó đồng thời phát triển 

những nội dung mới đã đƣợc xác định trong luận án. 

- Phương pháp lịch sử đƣợc sử dụng để nghiên cứu quá trình hình thành 

và phát triển của pháp luật góp vốn bằng QSDĐ. Phƣơng pháp này đƣợc sử 

dụng ở một phần Chƣơng 2 và Chƣơng 3 của luận án. 

- Phương pháp phân tích - dự báo khoa học đƣợc sử dụng để dự báo xu 

hƣớng phát triển của pháp luật góp vốn bằng QSDĐ và các yêu cầu hoàn thiện 

pháp luật góp vốn bằng QSDĐ. Phƣơng pháp này chủ yếu áp dụng tại Chƣơng 

4 của luận án. 

5. Những điểm mới của luận án  

Trên cơ sở kế thừa có chọn lọc kết quả nghiên cứu trƣớc đây về pháp 

luật góp vốn bằng QSDĐ, cùng với quá trình nghiên cứu độc lập và nghiêm 

túc, luận án có những đóng góp mới về mặt khoa học nhƣ sau:  

Thứ nhất, luận án đã tổng hợp và xây dựng đƣợc hệ thống các vấn đề 

lý luận về pháp luật góp vốn bằng QSDĐ tại Việt Nam, bao gồm các nội dung 

nhƣ: Khái niệm, đặc trƣng, vai trò của việc góp vốn bằng QSDĐ; phân biệt 
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góp vốn bằng QSDĐ với các hình thức góp vốn khác; khái niệm, đặc điểm 

của pháp luật về vốn bằng QSDĐ, các yếu tố chi phối đến pháp luật về góp 

vốn bằng QSDĐ; xác định nội dung của pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ 

bao gồm các quy định về hình thức góp vốn, chủ thể góp vốn, đặc thù của 

QSDĐ là đối tƣợng đƣa góp vốn, hợp đồng góp vốn, thủ tục góp vốn, xử lý 

QSDĐ khi chấm dứt góp vốn.  

Thứ hai, luận án đã khái quát và phân tích tƣơng đối toàn diện thực 

trạng pháp luật và vấn đề thực thi pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ ở Việt 

Nam, chỉ ra những hạn chế, bất cập của pháp luật hiện hành và những khó 

khăn, vƣớng m c trong thực tiễn thi hành. 

Thứ ba, luận án đƣa ra định hƣớng và đề xuất các giải pháp cụ thể để 

hoàn thiện pháp luật góp vốn bằng QSDĐ, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế 

- xã hội ở nƣớc ta trong giai đoạn tới. 

6. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của luận án 

Về mặt khoa học, luận án là công trình nghiên cứu khá toàn diện về 

pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ, góp phần giúp các nhà lập pháp, cơ quan 

nhà nƣớc có thẩm quyền, các nhà nghiên cứu trong xây dựng và hoàn thiện 

pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ. 

Về mặt thực tiễn, kết quả nghiên cứu của luận án góp phần nâng cao 

hiệu quả thực thi pháp luật về góp vốn bằng QSDĐ, đồng thời có thể sử dụng 

làm tài liệu nghiên cứu, giảng dạy tại các cơ sở đào tạo pháp luật kinh doanh 

cũng nhƣ pháp luật đất đai.  

7. Kết cấu của luận án  

Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo, nội dung 

luận án gồm 04 chƣơng: 

Chƣơng 1: Tổng quan tình hình nghiên cứu và cơ sở lý thuyết nghiên cứu 

Chƣơng 2: Những vấn đề lý luận pháp luật về góp vốn bằng quyền sử 

dụng đất 

Chƣơng 3: Thực trạng pháp luật về góp vốn bằng quyền sử dụng đất ở 

Việt Nam hiện nay 

Chƣơng 4: Định hƣớng và giải pháp hoàn thiện pháp luật về góp vốn 

bằng quyền sử dụng đất ở Việt Nam 


