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LOI CAM ON

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

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

Tac gia luan an

S§ Hong Nam



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

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

Tac gia luan an

S§ Hong Nam
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Quyén sir dung dat
Nguoi str dung dat
Uy ban nhan dan

Trach nhiém hiru han
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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

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

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

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

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



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

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

2. Muc dich, nhiém vu nghién ctru

2.1. Muc dich nghién cuu

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

2.2. Nhiém vu nghién curu

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



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

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

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

3. Pdi twong, pham vi nghién ciru

3.1. Péi twong nghién ciru

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

3.2. Pham vi nghién ciru

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

4. Phwong phap nghién ciru

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

tai, cu thé nhu sau:



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

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

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

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

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

5. Nhirng diém méi ciia luin an

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

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

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

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

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

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

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

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

7. Két ciu ciia luin an

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

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

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

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

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

bang quyén sir dung dat & Viét Nam



