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DOANH NGHIEP VA PHAP LUAT

LUAT PAT PAI 2024 VA HOP DONG HOP TAC KINH DOANH:

CON NHIEU DAU HOI TU “HOP
TAC SAN XUAT KINH DOANH
BANG QUYEN SU DUNG DPAT”

Luat Bat dai 2024 dugc ky vong sé giai quyét va thao g& nhiing vuéng méac phap ly lién
quan dén viéc gép quyén su dung dét vao hgp déng hop tac kinh doanh, nhung khung
phap ly déi véi van dé nay van chua rd rang va con nhiéu khoang tréng can khac phuc.

LS. NGUYEN THI HANG - LS. VO NGUYEN THANH LUONG ©

iéc sit dung quyén sit dung @t (QSDDP) dé hop

tc san xuat, kinh doanh théng qua hgp déng hop

tac kinh doanh (BCC) @ kh4 phd bién tai Viét

Nam. Truéc khi Luat D4t dai 2024 ra doi, ca Luat
bét dai 2003 va Luat DAt dai 2013 trude day déu khong
¢6 dinh nghia cu thé vé “gép vén bing QSDD” cung nhu
khoéng c6 cdc quy dinh dé phan biét vide gép von biing
QSDD dé thanh lap phap nhén va gop vén biing QSDD dé
hop tac kinh doanh theo BCC.

Nhim khic phuc nhitng han ché cta lut, qué trinh
soan théo Luat DAt dai 2024 da tiép thu cac ¥ kién déng
gop va cb sy diéu chinh quan trong. Béo céo s6 86 clia
B6 Tai nguyén va Méi truong (nay la Bo Nong nghiép
va Mo6i truong) vé két qua ra soat Luat P4t dai 2013, da
chi rd réng: “Luat D4t dai 2013 quy dinh ngudi st dung
dat duge gop von bing QSDP, tuy nhién theo Luit DAu
tu 2020 va Luét Doanh nghiép 2020 thi ngudi sit dung
dat c6 thé gop von bing QSDD dé hgp tac kinh doanh
va gop von vao doanh nghiép dé tao thanh vén diéu 16
cia doanh nghiép. Tuy nhién, Luat Dat dai 2013 khoéng

quy dinh rd vé viéc gép von trong hai trudng hgp nay
v6i nhitng co ché riéng phii hgp véi tinh chat, dic diém
cua tiing giao dich. Dé nghi nghién cttu sita d6i, b6 sung
Luét DAt dai 2013 &€ c6 quy dinh day du, rd rang vé viée
g6p vOn bing QSDD dé thye hién hgp tac kinh doanh va
g6p von bing QSDD dé tao thanh vén diéu 1é cia doanh
nghiép”.

Trén co s§ d6 va cdc y kién déng gop trong qué trinh soan
thdo, Luét P4t dai 2024 chinh thite duge ban hanh va da
quy dinh phén tach c4c khéi niém: Gép vén bing quyén sit
dung d4t 1a viéc chuyén quyén sit dung dat dé tao thanh
hodc gop thém vao vén diéu 18 ciia t6 chiic kinh t&. Hop tac
san xudt, kinh doanh béng quyén sit dung d4t 1a viéc ngudi
stt dung dat dung quyén sit dung &4t ctia minh dé hop tac
sén xuét, kinh doanh ma khéng lam thay d6i QSDP.

Tuy nhién, khi nghién ctu sdu hon va 4p dung trong
thyc t& cdc quy dinh clia Luat DAt dai 2024 va cac vin ban
phap 1y lién quan, ching t6i thay ring cac quy dinh méi
ndy lai boc 1 nhiéu diém khéng ro rang va viréng mic din
dén viéc 4p dung phép luét trén thuc t& c6 nhiéu khé khin. »
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Luat Dat dai 2024 chua lIam r6 “hgp tac san xuat, kinh doanh
bang QSDD” ¢c6 phai la dung QSDP gép vao hgp déng hgp
tac kinh doanh hay khéng? Anh:H.P

Dung QSDD gép vao BCC:
Mo hé va giéi han?

Thi nhat, Luat DAt dai 2024 khong quy dinh ro ding
QSDD go6p vao BCC c¢6 phai la truong hgp “hgp tac san
xuat, kinh doanh bing quyén sit dung dat” va loai d4t nao
duge dung dé gop vao BCC?

Cum tit “hgp tac san xuat, kinh doanh bing quyén sit
dung dat” chi xuat hién hai 1an trong Luat DAt dai 2024,
gbm tai diéu khoan dinh nghia va 1an con lai tai diéu 192
vé tap trung dAt nong nghiép. Nhu viy, mic di Luat DAt
dai 2024 c6 dinh nghia rd vé hinh thiic “hgp tac sin xuat,
kinh doanh bing quyén sit dung dat”, nhung hinh thic
nay chi 12 mét trong cac phuong thiic dé tap trung, ting
dién tich dit nong nghiép dé viéc t6 chiic san xuét trén
d4t nong nghiép duge hiéu qua (khoan 1 ctia diéu 192 clia
Luat Dat dai 2024).

Diéu nay day 1én cau hoi liéu viée “hgp tac san xudt, kinh
doanh biing QSDP” c6 dong nghia véi viée gop QSDP vio
BCC hay khong. Néu cau tra 16i 1a ¢, thi phai ching hinh
thic hop tac nay chi ap dung d6i v6i dat ndng nghiép trong
truong hop duy nhat 1a “tp trung dat nong nghiép”? va
cic loai dit khac nhu dat thuong mai dich vy, dat §... sé
khong duge dung cho muc dich nay?

Ngoai ra, diéu 219 Luat Dat dai 2024 c¢6 quy dinh vé
gbp quyén sit dung dat, diéu chinh lai dat dai, cu thé la:
“gop quyén sit dung dat, diéu chinh lai dat dai 1a phuong
thic sdp xép lai dat dai trong mot khu vige d4t nhat dinh
trén co s¢ sy dong thuan ctia ngudi st dung dat dé diéu
chinh lai todn bo hoic mét phan dién tich dat thude quyén

Néu hiéu, giai thich va ap dung
luat mét cach chat ché va bam
sat cau chii thi cac chu thé su
dung dat, bao gém t6 chtic trong
nudc, t6 chuc kinh té c6 vén dau
tu nudc ngoai... sé khong coé
quyén dung QSDD (doi véi cac
loai dat du an nhu dat thuong
mai dich vu, dat d...) dé hop tac
san xuat, kinh doanh theo BCC.

stt dung cua minh trong khu vue d6 theo phuong an duge
co quan c6 thAm quyén phé duyét”. Vay “hgp dong hop
tac”® duge ky két gitta cAc chit st dung dat trong trudng
hop nay c6 phai 1a mét hinh thife ciia “hop tic san xuat,
kinh doanh bing QSDP” hay 1a mét loai hgp dong BCC
khéc c6 thé 4p dung cho cacloai 4t ngoai &4t nong nghiép
(do viéc gbp QSDD, diéu chinh lai d4t dai con duge thue
hién trong cac trudng hop du 4n chinh trang, phét trién
khu dan cu noéng thén, du 4n chinh trang, phét trién d6
thi, dy 4n cai tao, nang cap hodc xay dung lai cac khu nha
chung cu)?

Du la truong hgp nao di chiang nita thi ré rang cac quy
dinh trén day noi riéng va Luat Dat dai 2024 néi chung
dang quy dinh kh& han hep cac truong hgp “hgp tac
san xuat kinh doanh biang QSDP” va “goép QSDD”. Néu
ap dung chit ché cac quy dinh nay, viéc mot nha dau tu
dung QSDP (khéng phai dit nong nghiép va ciing khong
thudc cac dy an chinh trang d6 thi, dy 4n cai tao, nang
cap cic khu chung cu... nhu liét ké bén trén) dé hop tac
kinh doanh véi mot chi thé khac théng qua mot hgp doéng
BCC duong nhu chua cé dt co s¢ phap 1y dé thue hién. Cac
vuéng mic nay khién viée xac dinh ré pham vi diéu chinh
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clia Luat DAt dai 2024 d6i véi cac hinh thic hop tac kinh
doanh bing QSDD va loai d4t nao duge phép st dung tré
nén kho khan va khong ro rang.

Luat bat dai 2024 khéng minh thi quy
dinh quyén cuia ngudi st dung dat duoc
“hop tac san xuat, kinh doanh bang
quyén su dung dat” hoac dung QSDD dé
gop vao BCC

Nghién cttu cdc quy dinh vé cic quyén ctia ngudi sit
dung dat theo Luat D4t dai 2024 cho thdy, khéng c6 mot
cht thé sit dung d4t nao duge minh thi c6 quyén “hgp tac
san xuét, kinh doanh bing QSDD” hoic mdt quyén nao dé
dé diing QSDP hop tac kinh doanh théng qua hgp dong
BCC. Pay c6 phai 1a mot thidu sét ciia Luat DAt dai 2024?

Néu hiéu, giai thich va 4p dung luat mét cach chiit ché
va bam st ciu chit thi cac chii thé sit dung dét, bao gdbm
t6 chiic trong nude, t6 chite kinh t& c¢6 vén dau tu nude
ngoai... sé khéng c6 quyén ding QSDD (d6i véi cac loai
dét dy 4n nhu dat thuong mai dich vu, d4t 6...) dé hop tac
sén xuat, kinh doanh theo BCC, bdi vi Luat D4t dai 2024
khong quy dinh cic chi thé nay c6 quyén duge 1am nhu
véy. Diéu ndy tao ra su khong chic chin vé& mit phap ly
va c6 thé bi hiéu 1a han ché& quyén ctia ngudi stt dung dét.

Su thiéu sét nay ciia Luat Dat dai 2024 gay mau thuin
véi cae quy dinh ctia Luat Pau tu 2020, von trao quyén
cho nha dau tu duge diing quyén sit dung dét ciia du 4n dé
hop tac kinh doanh va B9 luat Dan sy 2015, von cho phép
cac chii thé duge xac 14p cac giao dich dan su khéng trai
v6i quy dinh ctia phép luét.

Vuéng mac vé quyén so hitu QSDP khi
gop vao BCC, vi QSDD co trd thanh tai
san chung cua cac thanh vién trong BCC
theo Bo6 luat Dan su 2015 khong?

Luat Dat dai 2024 da dua ra cac dinh nghia dé xac dinh
rang viéc “hgp tac san xuét, kinh doanh biing QSDP” khong
phai 14 gop von bing QSDP va khéng chuyén QSDD. Tuy
nhién, nhu phan tich & trén, Luat Dat dai 2024 chua lam
o “hgp tac san xuat, kinh doanh bing QSDD” ¢ phai la
dung QSDD gbp vao BCC hay khong va liéu ring mot chi
thé c6 duge ding QSDP dé gop vao BCC hay khong? Gia
st néu goép dugc theo quy dinh cia Luat Bau tu 2020 va
B0 luat Dan sy 2015, thi quyén s6 hitu d6i véi QSDD d6
s& nhu thé nao?

Néu viéc gop QSDD dé hop tac kinh doanh theo BCC
dugc xem 12 mét hinh thiic ctia “hgp dong hgp tac” theo
khoan 1 diéu 504 ctia B luat Dan sy 2015 thi QSDD gop
vao BCC sé trd thanh tai san chung theo phan ciia céc
thanh vién hgp tac (tai san do cic thanh vién dong gop,
cung tao lap va tai san khac theo quy dinh cua phép luat

Néu viéc gop QSDP dé hop tac
kinh doanh theo BCC duoc xem
1a mat hinh thiic cta “hop déng
hop tac” theo khoan 1 diéu 504
clia Bo luat Dan su 2015 thi
QSDBD gop vao BCC sé trd thanh
tai san chung theo phén cua céac
thanh vién hop tac.

14 tai sdn chung theo phén ciia cac thanh vién hgp tac®)
va khi d6 viéc dinh doat céc tai san nay phai c6 thoa thuin
bing vin ban ciia tit ca thanh vién (khoan 2 diéu 506 ctia
B0 luat Dan sy 2015).

Nhu véy, quy dinh vé viéc tai sin bao gébm QSDD dua
vao BCC sé trd thanh tai sdn chung theo phan ctia B9 luét
Dén sy 2015 trén day lai tiép tuc dit ra van dé vé cac thu
tuc dang ky bién dong, cap nhat lién quan vio gidy chiing
nhan QSDD sau khi QSDD duge gop vao BCC.

Hién nay, cic quy dinh ctia Luat D4t dai 2024 khong quy
dinh va dudng nhu bd ngd van dé nay. Viée Nha nutée khong
quan ly théng qua viéc ding ky cap nhat, bién dong trén
gidly chitng nhan QSDP d6i véi QSDD da duge gop vao BCC
s& d&n d&n hé lyy rat khé nhan biét va kiém tra tinh trang
mot khu d4t da bi rang bugc theo mot hgp dong BCC. Pidu
ndy tiém n rii ro trong tinh huéng khi mot chii thé da dung
QSDD dé gép vao BCC nhung gidy chitng nhan QSDD vin
chi ding tén ciia chi thé gop ban dAu (ma khong co bat
ky cAp nhét nao khac trén gidy chitng nhan) 4m tham thuc
hién cac giao dich d6i v6i QSDP d6 nhut chuyén nhugng,
ting cho... cho mot chii thé khéc thi céc bén hop téc con lai
ctia BCC khéng thé biét va kiém soat dugec.

Do vay, trude mit, khi dAu tu theo hinh thic ding QSDD
dé gop vao BCC, cic chii thé lién quan cAn tham vén ¥ kién
chinh thiic ctia co quan nha nuéc c6 thAm quyén trude khi
thye hién, trén co s& d6i chiéu cAc quy dinh phap luat d6i
véi cac hé so vu vide cu thé. Pong thoi, &€ gop phan giai
quyét cac vuéng méc da néu va tao hanh lang phép Iy 16
rang, minh bach cho cac giao dich gop QSDD vao BCC, cac
co quan chiic néng ciing cAn xem xét cac quy dinh r6 rang
vé vin dé nay.

' Coéng ty Luat TNHH Global Vietnam Lawyers

M Piém (a) khodn 3 clia diéu 100 ctia Nghi Dinh 102/2024

@S¢ hitu chung theo phén la s¢ hitu chung ma trong d6 phan quyén s&
hitu ctia méi chti s& hitu dugce xac dinh d6i véi tai san chung” (theo khoan
1 diéu 209 ctia BLDS 2015).
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