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Ngay 29 thang 11 nam 2013, tai ky
hop thur 6 Quéc hoi nuéc Cong hoa xa hoi
cht nghia Viét Nam khoa XIII da thong qua
Luét Dit dai, c6 hiéu luc thi hanh trong
pham vi toan qudc tir ngay 01/7/2014. Luat
D4t dai nam 2013 ra doi di thay thé Luat
Pét dai nam 2003 da tiép tuc thé ché hoa
chu truong dirong 16i d6i méi kinh té cia
Pang va nha nudc kip thoi ap dung chung
thiic ¢iy nhanh qua trinh phat trién kinh té,
xd hoi dat nudc, trong do diéu chinh hoat
d6ng ctia co quan nha nude thue hién quyén
han va trach nhiém dai dién chu sé hiru toan
dan vé dit dai, thuc hién nhiém vu théng
nhat quan ly nha nuéc vé dét dai, ddc biét la
ap dung théng nhat bao vé quyén loi ich
hop phap cua nguoi sir dung dat va cac doi
tugng khac c6 lién quan dén viéc quan 1y,
sir dung dat.

Tac gia tap trung phén tich nhiing
bat cap vé dit khong co tranh chip khi
nguoi st dung dat gop vén vao doanh

nghiép dudi ling kinh cia phép lut dat dai

On November 29, 2013, The 6th
session, term XIII, of the National Assembly
of the Socialist Republic of Vietnam has
passed the Land Law, which took effect
nationwide from July 1, 2014. The 2013
Land Law has replaced the 2003 Land Law,
continuing to institutionalize the economic
reform policy of the Party and the State for
timely and uniformed application to
accelerate the process of economic and
social development. This Law regulates the
activities of state agencies exercising the
powers and responsibilities of representing
the entire people's ownership of land,
performing the task of performing the
unified state management of land, especially
uniformly apply to protect the legitimate
rights and interests of land users and other
subjects related to the management and use
of land.

The author focuses on analyzing the
inadequacies of undisputed land when land

users contribute capital to enterprises under
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hién hanh, tir 36 dé xuét nhitng kién nghicu the lens of current land law, thereby
thé dé hoan thién quyén gép vbén biang proposing specific recommendations to
quyén sir dung dat cua to chirc, c4 nhin & improve the right to contribute capital to
nudc ta dé cung nhau trao doi. enterprises with land use rights of

organizations and individuals in the country.

Tir khéa: Keywords:
Diéu kién, dit khong co tranh chap, Condition; undisputed land; capital

gop von vao doanh nghiép, quyén st dung  contribution to the enterprise; land use
dat. rights.

1. Pit vin dé

O Viét Nam, phap luat thira nhan nguodi st dung dat duoc thuc hién cac quyén
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thua Ké, tang cho, thé chép quyén su
dung dét; gop vén bing quyén sir dung dat'. Dudi goc d6 nghién ctru vé viée quyén gop
vbn bang quyén str dung dat cua nguoi str dung dat khong thé khong ban dén van dé xac
dinh dét du diéu kién dé gop von. Diéu kién thyuc hién quyén gép von bang quyén sir dung
dt c6 quy dinh tai diéu 188 Luat Dét dai nam 2013, nhu sau:

1. Nguwoi sir dung dat dwoc thwe hién cdc quyén chuyén doi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chdp quyén sir dung dat; gép von bang quyén sir
dung ddt khi c6 cac diéu kién sau day: a) Coé Gidy chitng nhdn, triv trieong hop quy dinh tai
khodn 3 Diéu 186 va trwong hop nhdn thira ké quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 cia Ludt
nay; b) Pat khéng c6 tranh chap; ¢) Quyén sir dung ddt khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh dn; d) Trong thoi han sir dung dat.

2. Ngodai cdac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, nguoi siv dung dat khi thuc
hién cdc quyén chuyén doi, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén
swr dung ddt; quyén thé chdp quyén sir dung dat, gép von bang quyén sir dung dat con phdi
c6 du diéu kién theo quy dinh tai cac diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194 cuia Ludt nay.

3. Viéc chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé
chdp quyén sir dung ddt, gop von bang quyén sir dung dat phdi dang ky tai co quan ding
ky dat dai va c6 hiéu e ké tir thoi diém ding ky vao sé dia chinh.

Nghién ciru theo phuong dién khoa hoc phap 1y vé dat dai hién hanh, xac dinh diéu
kién dat khong c6 tranh chap khi thuc hién quyén gop vdn bang quyén sir dung dat vao

' Xem diéu 167 Luat Dat dai ndgm 2013
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doanh nhiép dé kinh doanh nham muc dich sinh 16 chung ta c6 thé 1am rd ndi ham cu thé,
nhu sau:

2. Piéu kién thye hién quyén gép von biang quyén sir dung dat khong c6 tranh chap
quyén sir dung dat

Dbi voi dicu kién dat khong cé tranh chap, quy dinh tai diém b khoan 1 diéu 188
Luat D4t dai ndm 2013. Khai niém “dat khong c6 tranh chap” khong dugc dinh nghia cu
thé dé thong nhat chung trong cach hiéu, cho nén rat nhiéu doanh nghiép ganh chiu rat
ning nén hau qua xac dinh dat khong cé tranh chap. Pa sé doanh nghiép khi xem xét yéu
t6 gop von vao kinh doanh bang quyén st dung dat c6 quan diém dat khong co tranh chap
thuong lién quan dén mot trong cac yéu td nhu xac dinh ai 1a ngudi ¢ quyén sir dung dat
hop phap duogc ghi ¢ trong gidy ching nhan quyén sir dung dat hodc chi xac dinh méc gidi
giita hai thira dt vé dién tich thyc té hodc tranh chép thyc té lién quan giao dich chuyén
nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat khi thanh vién cong ty dd gop von méi xay
ra.

Thuc té, viéc xac dinh cac diéu kién trén da gdy khong it kho khan cho cac doanh
nghiép trong viéc thuc hién gop von bang quyén st dung dat. Pay chinh 1a rui ro phap 1y
cling nhu thyc tién khi bén nhan gép vén xéac dinh thanh vién c6 du diéu kién 1am thanh
vién hoidc cd dong dbi voi viée gbp von bang quyén st dung dat. Bé ching minh dudi goc
d6 khoa hoc phéap ly, tac gia cod thé vién dan mot vu viée dién ra trong thyc tién c6 lién
quan dén rui ro phap 1y khi xac dinh quyén sir dung dat du diéu kién gop von trong hoat
dong kinh doanh, thuong mai.

Thang 8/2016, véi muc dich dau tu kinh doanh vao cong ty dé kiém 1¢i nhuén phuc
vu cho doi song gia dinh, 6ng Bui Van Hau c¢6 ky hop déng gbp von bing quyén sir dung
dat véi cong ty C6 phan TM-DT Chinh Hoan c6 tru s chinh tai Quan 12, thanh phd Hb
Chi Minh. Ong Hau d3 dung tai san ctia gia dinh minh 13 quyén str dung dat 600m2 dit va
tai san gan lién trén dat tai quan 12 Thanh phé H6 Chi Minh 13 05 cin nha lién ké. Phia
Cong ty di tién hanh cac tha tuc thim dinh can thiét va nhan thay, tai san gop von cua éng
Hau xay dyng cong trinh nha ¢ va van phong cho thué di xong phan tho, dé tréng chua
dua vao sir dung. Trong ho so tham dinh va to khai cia Ong Hau déu thong nhat s luong
tai san gan lién trén dat 1a dang xay dung 05 nha lién ké va mot toa nha 07 tang, du kién s&
cho cac cong ty thué lam van phong. Tuy nhién, cong trinh dang xay dung d¢ dang thi chu
dau tu 1a 6ng Hau thiéu vdn nén thuc hién quyén vay von ciia ngan hang bang cin nha 07
tang ong gitr lai dé cho thué phuc vu cudc sdng hang ngay cua gia dinh 6ng chir khéng gop
vbn vao cong ty. Phia ngan hang H nhan thiy, muyc dich vay von ciia khach hang nhu ong

Hau 14 hop phap, phuong an tra no rat kha thi, tai san bao dam vay c6 gia tri toan phan

133



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

tuong Ung v4i mic vay 15 ty. Ngoai ra, ong Hau khong c6 biéu hién lira dbi ciing nhu tai
san thé chap bang quyén sir dung dat khong c6 dau hiéu “tai san c6 tranh chap voi bén thu
ba”. Do d6, ngan hang H dd dong ¥ cho 6ng Hau vay thé chip bang quyén sir dung dét co
tai san gan lién trén dat. Trong thoi gian hai bén dang thuc hién hop dong vay von tin dung
noi trén, ong Hau khong ¢ kha nang tra ca von 1an 10i cho ngan hang nén ngan hang H d
khoi kién. Toa 4n Nhan dan quan 12 Thanh phd HO Chi Minh triéu tdp 6ng Chau Hai Long
Chu tich HDQT kiém ngudi dia dién theo phap luat cta cong ty C6 phan TM-BT Chinh
Hoan tham gia t5 tung trong vu 4n vay tin dung c6 thé chip tai san gin lién trén dét 1a can
nha 7 tang trong dién tich quyén sir dung dat 1a 600m2 ciia 6ng Hau. Nhu vay, dbi tugng
tranh chép trong t6 tung nay chinh 14 cin nha 7 ting thudc s& hiru cta 6ng Hau da thiét 1ap
quan hé hop dong vay thé chap voi ngan hang H thang 8/2017. Trong qua trinh tham gia to
tung, ngén hang H nhan thdy, trudc khi thiét 1ap quan hé vay tin dung bang tai san thé chap
tai ngan hang ctia minh, 6ng Hau di ky hop dong hop tac gop von kinh doanh bang quyén
st dung dét co tai san 1a 05 can nha lién ké, toan b hop ddng nay khong co cong ching
hodc chtng thuc, cong ty di cip gidy ching nhan phan vén gop cho 6ng Hau theo quy
dinh ctia Luat doanh nghiép hién hanh. Tuy nhién, chu dau tu 1a ong Hau van khong thuc
hién nghia vy thanh to4n tién tra cho ngan hang nhu da thiét 1ap quan hé vay néu trén, nén
Ngan hang khoi kién tai toa an nhan dan quan 12 yéu cau ong Hau thuc hién cac nghia vu
ctia minh trong hgp dong néu trén. Thyc chat, viéc khoi kién nay dién ra sau khi 6ng Hau
gop von bang quyén st dung dat va tai san vao cong ty. Tuy nhién, trong qua trinh tham
dinh gia tai san trong cong ty va thuc hién quyén gop von cia cac co dong khong ty khong
thuc hién dung quy dinh phai goép du dung loai tai san trong thoi han 90 ngay. Ttc 1a 6ng
Hau van chua chuyén quyén s& hitu sang tén cong ty C6 phan TM-DT Chinh Hoan, cho
nén khi ngan hang H cong chung va dang ky giao dich bao dam da khong phat hién dugc
tinh trang tranh chép cua tai san>. Khi Toa 4n Nhan dan quéan 12, Thanh phé H Chi Minh
tién hanh thu Iy vu viéc theo trinh ty luat dinh thi Ngan hang bo sung yéu cau khoi kién 1a
tuyén hiy hop dong gop von bang quyén sir dung dat va tai san gin lién trén dat cua Cong
ty v6i ong Hau, v6i 1y do tai san thé chap quyén str dung dat cia ong Hau khong du diéu
kién gop vén. Quan diém cia Tham phan tryc tiép giai quyét vu viéc tranh chap nay
nghiéng vé phia cic ngan hang, tirc 1a viéc thira nhan tai san gop von bang quyén sir dung
dat cua 6ng Hau khong du diéu kién dé gép von vao cong ty kinh doanh nham muc dich
sinh 16i. Theo quan diém cua tac gia, ding trén phuong dién khoa hoc phap 1y xét ¢ khia
canh cong ty tu t6 chirc tham dinh ma khong thué té chie chuyén nghiép tham dinh gia.
Cho dén thoi diém hién tai, cac doanh nghiép thuc hién dinh gia tai san gop vbn theo

? Ban 4n phién toa so thAm ngay 16/12/2011, ciia Toa 4n nhén dan quén 12 thanh phé HS Chi Minh
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nguyén tic rat chung chung, chua ¢ van ban quy pham phap luat nao quy dinh cu thé vé
quy trinh tham dinh dinh gia tai san gop von trude khi cong ty ky két hop déng gop von
bang tai san 1a quyén st dung dat. Nhu vay, viéc thim dinh tai san gop von trong thyc tién
chi dya trén quy dinh noi bo cia timg doanh nghiép mang tinh nho va vira c¢6 yéu t6 than
quen gia dinh va bang kinh nghiém ctia chinh bd phan thdm dinh ciia cong ty d6 ma thoi.
Chinh nhitng han ché khiém khuyét nay dan dén viéc tham dinh tai san trude khi gop von
vao doanh nghiép khong c6 sy thong nhét chung tir trung wong dén dia phwong trong linh
vuc kinh doanh, thuwong mai. Sy bat cdp noi trén da gay khong it hé luy cho chinh cac td
chtie tin dung thudc nganh ngan hang ciing nhu sy phat trién kinh té, xa hoi cua quéc gia.
Thuc té cho théy, viéc thim dinh trong mot td chirc doanh nghiép tu dinh gia hién nay phu
thudc vao can bo tham dinh, thong tin thu thap cha yéu tir hai nguén co ban, d6 1a: kiém tra
thuc trang tai san va xac minh thong tin tai san 13 quyén str dung dét thong qua hé thong
cong chung dé phat hién tinh trang cua tai san do. Néu bd phan tham dinh c6 trach nhiém
cao, ho sé& tién hanh tham dinh tinh trang quyén st dung dat k§ hon bang cach kiém tra
thong tin quy hoach dé xac dinh bat dong san gop von nam trong quy hoach hay khong dé
danh gi4, dua ra quyét dinh c6 cho nhan gop von khong nhan véi tai san gop von 1a quyén
sit dung dat do. Viée nay co gia tri thyc tién rat 1on, boi nd s& danh gia dugc kha ning st
dung tai san dé kinh doanh trong truong hop tai san d6 bi phat mai. Ngoai ra, c6 nhimng
doanh nhiép, can bo thim dinh duoc sy chi dao cua Ban Giam ddc da tryc tiép dén uy ban
nhan dan xd/phuong dé tryc tiép thim dinh va nim bt thong tin cu thé vé tai san gop von
d6, ddng thoi dé nghi dwoc xac nhan bang vin ban cé ndi dung tai san dang tranh chap hay
khong. Cau hoi dat ra 1a tai sao doanh nghi¢p lai c6 tu duy nay? Pon gian do chinh la tu
duy phap 1y, tirc 1a theo quy dinh ciia Luat Dét dai nim 2013, cac tranh chip dat dai dién ra
phai duoc giai quyét hoa giai & phuong, xa. Boi vi, chinh quyén phuong, xa 13 ngudi nam
chéc thyc trang tai san nay nhat va cho két qua chic chian nhat ¢é doanh nghiép thyc hién
quyén tiép nhan vén quyén st dung dat minh véi cac thanh vién, c6 déng cong ty. Mat
khac, cac tranh chap trude ddy co hoa giai & dia phudng xa, phudong nhung khong thanh,
sau d6 cac bén tién hanh khoi kién tranh chip d6 ra toa an, nhung két qua giai quyét ¢ toa
khong tong dat vé noi phudng, xi hoa giai dau tién thi chic chin phuong, xi ciing s&
khong biét duoc thyuc trang tranh chép co ton tai hay khong ctia quyén sir dung dat gop von
nay. Thyc chét, cach xac minh nay ciing khong mang lai két qua kha thi cho cong tac
doanh nghiép ty thim dinh tai san gop von bang quyén sir dung dat c¢6 tranh chip hay
khong, vi theo quy dinh cia phap ludt thi mot sb tranh chép vé dét dai khong can phai
thong qua giai quyét tranh chip bang hinh thirc hoa giai tai chinh quyén dia phwong, cu thé

nhu: tranh chap vé giao dich lién quan dén quyén st dung dat; tranh chap vé thira ké vé
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quyén st dung dat, tranh chap vé phan chia tai san chung cia vo chong 1a quyén sir dung
dat. Nhu vay co thé thiy, dia phuong khong thé nim hét dugc nhitng tranh chap néu trén
dé c6 thé xac nhan cho can bo tham dinh trude khi doanh nghiép quyét dinh cho thanh vién
hodc co dong gop von bang quyén sur dung dat.

Thuec tién tranh chap dat dai ma tai san thé chip bang quyén sir dung dat hién nay rat
kho dé ap dung théng nhat chung lam quy tic xtr 1y trong qué trinh hoat dong giao dich
trén thi truong. Béi vi né chua rd rang, chua thong nhat chung trong cach hiéu vé tranh
chap tai san 12 quyén sir dung dat. Ttc 1a khai niém tranh chdp dat dai theo nghia tranh
chap phap 1y hay tranh chép thyc té chua 13 rang va chua thdng nhét trong cach hiéu. Véan
dé nay lam han ché rat 16n dén hoat dong kinh doanh, thuong mai bang hinh thic gép von
bang tai san gan lién véi dat voi tiéu chi quyén st dung dat do phai du diéu kién dé dem
gop von vao doanh nghiép. C6 thé ching minh cho luan diém bat cép trong quy dinh nhu
sau: Diéu kién tién quyét dé duoc vay thé chip bang quyén sir dung dat quy dinh tai Khoan
1 Didu 188 Luat Dat dai nam 2013 1a “dét khong c6 tranh chip”. Tuy nhién, van dé bat cap
& day chinh 1a khai niém “dat khong c6 tranh chap” khong duoc giai thich rd rang trong
vin ban phéap luat, c6 thé khing dinh day la khiém khuyét rt 16n ctua Luat Dat dai hién
hanh. Bén canh d6, tai Khoan 24 Piéu 3 Luat Pat dai nam 2013 ciing chi c6 khai niém rat
chung chung “Tranh chap dét dai” 1a tranh chap vé quyén, nghia vu cta ngudi s dung dat
giita hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai. Mot s6 nha nghién ctru di c¢6 chinh kién ciia
minh trong viéc xac dinh dinh nghia trén theo nghia tranh chap phép 1y hay tranh chap thyc
tidn va ho théng nhat khang dinh rang, khai niém hién tai khong quy dinh rd tham quyén
giai quyét tranh chéap khi tranh chap d6 xay ra trong thuc té. Do vay, rat kho dé xac dinh
duoc co quan nao ¢ tham quyén xéac dinh thyc té quyén sir dung dat d6 co tranh chép hay
khong. Cau hoi 16n déang chi y hién nay d6 1a bat ky quan hé tranh chip ndo lién quan dén
quyén va nghia vu ciia ngudi ¢ quyén sir dung dat déu duoc coi 13 co tranh chép hay
khong, hay chi giéi han mot ) quan hé nhat dinh nao d6 ma thoi? Nhitng ban khoan 16n
nay hién tai con bo ngd, chua dugc luat hoa do do can tro rat 16m trong viéc thuc hién, nhat
1a hoat dong gdp von bang tai san 1a quyén sir dung dat ciia cac doanh nghiép & nudc ta.
Theo quan diém cua tac gia, dat khong c6 tranh chap phai 1a loai dat ma ngay thoi diém
nhan gop vén vao doanh nghiép, quyén str dung dat d6 khong co bat ky tranh chap cia to
chire, ca nhan nao, khong c6 khiéu kién dé yéu cau giai quyét phan dinh 16 quyén va loi ich
lién quan dén quyén st dung dat. Tuy nhién, néu hiéu nhu vay thi vo tinh chinh chung ta
lai tu tao ra rao can cuc 1on trong viéc thuc hién dugc gop von béng quyén st dung dét, tao
ra k& ho dé cac duwong su c6 thé lam dung nguy tao ra nhiing tranh chap niao d6 dé trén

tranh nghia vu ctia minh. D6i v6i doanh nghiép, viéc nay khong c6 co s¢ nao d€ xac minh
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tai san gop von do minh chap nhan duoc gop von cé tranh chap hay khong? Néu chung ta
b6 qua diéu kién “dat khong cé tranh chap” du diéu kién dé gop & thoi diém doanh nghiép
chap thuan gop von thi khé c6 thé han ché duoc rii ro phép 1y trong sudt qua trinh xir Iy tai
san gop von ciia doanh nghiép. Téac gia dong y vdi cua cac nha nghién ctu ciing nhu cac
nha quén 1y trong linh vyc kinh doanh, thwong mai, mét trong nhiing rai ro 16n nhat, phirc
tap cua cong ty khi nhan gop von bang quyén sir dung dat hién nay 1a phai xir Iy hau qua
do khau tham dinh khong hiéu qua lién quan dén van dé “dit c6 tranh chap”. Thuc chat
viéc xu ly nay la thong qua co quan thi hanh an chir khong thudc ndi bo ctia doanh nghiép
nita, tich bach véi su quan 1y ctia doanh nghiép. Tirc 1a viéc giao dich gop von va nhan
gop von bang tai san 1a quyén sir dung dat s& bi tam hodn do “quyén bat dong san khi ké
bién c6 tranh chip”, cac duong su thuong loi dung diéu khoan nay dé nguy tao tranh chap
va kéo dai qua trinh thi hanh 4n ciing nhu kha ning thi hanh an cham tré va khong triét dé,
anh huong rat 16n dén hoat dong chung cua doanh nghiép.

Xét & goc do tb tung dan sy thi B Luét td tung dan sy hién hanh khong han ché viéc
khoi kién lai d6i voi cing mot tranh chap nhu tranh chap vé gop von bang quyén st dung
dét khi duong su rut toan bd don khoi kién va tién hanh khoi kién lai vu viée d6 thanh mot
vu an khac. Do d6, khi co quan thi hanh an ra quyét dinh ké bién tai san dé dam bao thi
hanh an, dwong sy ndp don khoi kién dé tao ra tranh chp, trong qua trinh giai quyét vu an
tranh chép nay duong sy lai rat don khoi kién, sau khi viéc thi hanh an tiép tuc thi duong
su lai ndp don khoi kién. béi véi nhitng tai san gop von ma gia tri cua no tai thoi diém xur
1y con lién quan dén viéc thyc hién tra gdc 1an 1di cho t6 chuc tin dung nhung tai san do
van c6 kha ning khai thac stir dung va mang lai 1oi ich cho chinh doanh nghiép ma ngudi
sir dung dat gop von vao doanh nghiép thi viéc kéo dai thoi gian thi hanh an rat dé xay ra.
Tac gia hoan toan dong tinh véi cic nha nghién citu, cic co quan quan Iy nha nudc, ciing
nhu céc doanh nghiép, cac t6 chirc ngén hang co lién quan khi ban dén van dé nay 1a can
thiét phai dinh nghia r khai niém va can lam rd nghia thé ndo 1a “tai san dang c6 tranh
chap” hay “dat dang c6 tranh chap”. Pung & goc d6 mdi quan hé giita gop von vao doanh
nghiép vdi tai san thé chép tai cac t6 chire tin dung, van dé phap 1y cho dén thoi diém nay
van chua duoc xac dinh, giai quyét triét dé nhiing loai tai san gin lién trén dat nio c6 tranh
chap phai hodn giao dich dé thi hanh an va nguoc lai c6 thé ching minh cho van dé noéi
trén. Theo diéu kién thu giit tai san dugc quy dinh tai Nghi quyét s6 42/2017/QH14 ngay
21/6/2017 ciia Qudc hoi vé thi diém xir Iy no xau cua cac to chic tin dung thi ngan hang
chi duoc quyén thu giit tai san dé xir 1y thu hoi khoan no xau khi tai san d6 khong thudc
loai tai san dang c6 tranh chap (ké ca nhiing vu an dang duoc giai quyét hodc chua dugc

giai quyét tai toa an c6 thim quyén), khong dang trong thoi gian bi toa an ap dung bién
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phap khan cap tam thoi, khong dang trong thoi gian bi ké bién hodc ap dung bién phap bao
dam thi hanh 4n theo quy dinh cta phap luat. R rang, cach tiép can theo goc d6 ciia Nghi
quyét 42/2017/QH14 ngay 21/6/2017 ctua Qudc hoi vé “thi diém xt 1y no x4u cua cac to
chiic tin dung” ¢6 tac dung giai quyét duoc nhitng bét cap khi xac dinh “déat dang c6 tranh
chip” vai tu cach d6 1a mot tranh chap phap ly. Tuy nhién, do ndi dung quy dinh nay chua
dé cap cu thé dén viéc xac dinh pham vi, tinh chét, quan h¢ tranh che”ip da chiéu, da linh
vuc thi xtr ly nhu thé nao. Cho nén no rat kho khan khi thuc hién viéc xéac dinh quyén s
dung dat du diéu kién dé gép von trong hoat dong ciia doanh nghiép “dat khong co tranh
chap” tai Piéu 188 Luat Dét dai nam 2013.

3. Mt s6 kién nghi khic phuc nhirng bit cp lién quan dén viéc xac dinh dit khong
¢6 tranh chip khi gép vén bang quyén sir dung dit vao doanh nghiép ciia ngudi sir
dung dat

Tir nhitng 1ap luan trén lién quan dén van dé xac dinh quyén st dung dat khong co
tranh chip khi gop von vao doanh nghiép trong hoat dong kinh doanh thwong mai cta
nguoi dan theo quy dinh ctia phéap luat hién hanh di vao thuc tién c6 hiéu qua, Tac gia kién
nghi sira d6i nhitng bat cap nhim hoan thién hon nira hanh lang phép 1y, diéu chinh tt hon
hoat dong gop von bang quyén sir dung dat trong linh vyc kinh doanh, thwong mai, nhu
sau:

Thir nhdt, dé thong nhét chung trong cach hiéu khi 4p dung quy dinh cua phap luat
lién quan dén cac quyén cta nguoi st dung dat dugc phap luat dat dai hién hanh cho phép
tai Piéu 167, trong dé c6 quyén gdp von bing quyén sir dung dit vao doanh nghiép. Qudc
hoi can bd sung khai niém “dat khong cé tranh chap” vao diéu 3 giai thich tir ngir Luat Dat
dai nam 2013 hodc trong van ban hudng dan dudi luat theo hudng dat khong co tranh chap
phap 1y va khong c6 tranh chép thyc tién.

Thir hai, nham bao dam quyén loi ich hop phap ciia nguoi sir dung dét khi dang ky
quyén st dung dét tai cic co quan nha nudc c6 tham quyén ddi v6i dat khong co tranh
chap do doanh nghiép tu tham dinh, Qudc hdi can thiét phai stra doi, bo sung dé thong nhat
khéc phuc nhitng quy dinh triru twgng trong quy dinh cia B luat Dan sy nam 2015, Luét
Pit dai nim 2013 va Luat Doanh nghiép nam 2020. Xay dung rd hon vé diéu kién gop von
bang quyén sir dung dat “khong co tranh chap” theo hudng cai cach thu tuc hanh chinh,
quy trinh giai quyét chit ché, xir Iy hau qua phu hop véi truong hop doanh nghiép tu tham
dinh gia trude khi dang ky gop von 1a qyén st dung dat vao doanh nghiép véi co quan
dang ky kinh doanh. Bén canh d6, xtr 1y qué trinh thdm dinh gia tai san trong cong ty va
thuc hién quyén gop von cua cac c6 dong khong ty khong thuc hién dung quy dinh phai
g6p du dang loai tai san trong thoi han 90 ngay.
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Thir ba, d6i v6i nhitng tai san gop von ma gia tri cta no tai thoi diém xir Iy con lién
quan dén viéc thyc hién tra gbc 1an 13i cho t6 chiic tin dung nhung tai san d6 van c6 kha
ning khai thac str dung va mang lai loi ich cho chinh doanh nghiép ma ngudi sir dung dét
gdp von vao doanh nghiép thi can thiét phai dinh nghia rd khai niém va can lam rd nghia
thé nao 1a “tai san dang c6 tranh chip” hay “dat dang c6 tranh chip”. Bo Ké hoach va Pau
tu cling voi Ngan hang nha nudc Viét Nam can thong nhat huéng dan doanh nghiép xtr Iy
hop 1y mbi quan hé giita gop von vao doanh nghiép vai tai san thé chap tai cac td chirc tin
dung dé xac dinh, giai quyét triét dé nhiing loai tai san gin lién trén dat niao co tranh chip.

Thir tu, ngoai viéc c6 tac dung giai quyét duoc nhitng bat cap khi xac dinh “dét dang
¢6 tranh chap” voi tu cach d6 12 mot tranh chip phap 1y trong Nghi quyét 42/2017/QH14
ngay 21/6/2017 ciia Qudc hoi vé “thi diém xir Iy no x4u cua cac to chic tin dung”. Qudc
hoi can sira dbi bd sung Nghi quyét 42/2017/QH14 theo hudng dé cap cu thé dén viée xac
dinh pham vi, tinh chit, quan hé tranh chip da chiéu, da linh vuc va phuong thirc xtur Iy dé
lam co s& thuc hién viéc xac dinh quyén st dung dat du diéu kién dé 2op von trong hoat
dong ciia doanh nghiép “dat khong co tranh chap” tai Dicu 188 Luat Pat dai nam 2013.

4. Két luan

Gop von bang quyén sir dung dat vao doanh nghiép 1a mot quyén co ban ciia nguoi
sir dung dat trong nha nuéc phap quyén xa hoi chii nghia & Viét Nam. Dé thiic day hoat
dong kinh doanh cua cac chii thé kinh doanh nham muc dich sinh 10i ¢6 hiéu qua thi khong
thé xem nhe viéc xac dinh cac didu kién quyén st dung dét nhit 1a diéu kién dit phai co
gidy chimg nhan quyén sir dung dét va dat khong c6 tranh chap. Dé giam thiéu nhing rii
ro phap 1y ciing nhu thyc tién viéc thong nhét trong cach hiéu va van dung nhimng noi ham
quan trong nhu dat khong c6 tranh chap dong mot vai tro rat quyét dinh dén viéc thanh bai
ctia doanh nghiép, dén su binh an ciia doi séng xi hoi trong d6 khong thé thiéu tinh chiu
trach nhiém ciia co quan quan 1y nha nudc vé hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép c6
lién quan dén tai san tai nguyén moi trudng la dat dai ciia nguoi sir dung dat dem gop von
vao doanh nghiép. Do d6, nhitng phan tich luan giai trén ddy mong mudén déng gop nhiing
quan diém dong thuan xac dinh chinh xac vé diéu kién dat khong c6 tranh chap dé diéu
chinh ¢6 hiéu qua hoat dong gop von bang quyén sir dung dat vao doanh nghiép trong nén
kinh té thi truong & nudc ta. Bén canh d6, cling nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé
quyén sir dung dat ctia ngudi sir dung dét trong viéc gia ting gia tri ciia dat thong qua hoat
dong kinh doanh sinh 16i thuc day sy phat trién kinh té xa hoi trong giai doan hién nay, dén

nam 2030 va tAm nhin dén ndm 2045 cta Viét Nam.
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