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LOI MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Pat dai 1a tai nguyén vo gia ctia qudc gia. Tuy nhién, quyén st dung dat
lai 1a d6i tugng duoc phép chuyén giao trong giao dich dan sy, c6 thé bi thu hep
hodac ma rong, tham chi thu hoi theo quy dinh phéap luét cua ting thoi ky.

Tir Hién phap nam 1980 cho dén nay, ché do so hitu dat dai ¢ nuéc ta co
su thay d6i can ban, tir chd con toi tai nhiéu hinh thirc sé hiru khéc nhau, ching
ta da tién hanh qudc hitu hda dat dai va xac 1ap ché do so hiru toan dan vé dat
dai. Nhu vay, ¢ nudc ta da ¢ su phan biét rd rang gitta chu so hitu va chu sir
dung trong quan hé dat dai. Thuc ra, & day c6 mdi quan hé khang khit giita Nha
nudc V4i tu cach 1a ngudi dai dién chii so hiru dat dai véi ngudi sir dung vén dat
ciia Nha nudc. Tuy dat dai thuoc sé hiru toan dan nhung Nha nudc 1a nguoi dai
dién cha s& hitu, do vay Nha nudc ¢d quyén xac 1ap hinh thic phép Ii cu thé dbi
v6i nguoi st dung dat. Nhung bén canh dé, viée xac dinh va dam bao quyén loi
hop phap cia ngudi sir dung dat gap khong it kho khan do quy dinh phap luat vé
can cu, hinh thic xac 1ap quyén sir dung dat, quyén va nghia vu ciia ngudi sir
dung dat,...trong ting thoi ky khdng théng nhat. Cung vai viéc phan tich méi
quan hé gitra dat & va quyén st dung dat &, quyén caa ngudi st dung dat & Voi
quyén so hiru dat dai, dac biét 1a quyén chuyén nhuong cua ngudi st dung dat 6.

Cung véi sy phat trién caa cac quan hé xa hoi khong nging dién ra s6i dong
trong nén kinh té thi truong, viéc thuc thi va &p dung cac quy dinh phap luat
trong viéc giai quyét tranh chap con nhiéu bat cap va gap nhiéu kho khan, vuéng
mac, thiéu co sd phap 1y.

Dé 1am rd van dé nay em xin phép lua chon dé tai khoa luan “Hep ddng
chuyén nhwong quyén sir dung dat é theo quy dinh cia phap luat Viét
Nam” dé lam khoa luan va tim hiéu van dé trén.

2. Tinh hinh nguyén ciru dé tai

Dat dai khong chi 1a nguédn tai nguyén quy gia, 1a tu liéu san xuat dic biét
khong gi cd thé thay thé duoc caa mot qudc gia ma né con 1a ddi twong nghién
ctru caa nhiéu nganh khoa hoc dia chat, phap ly, khao ¢ hoc va nha quan ly
quan tam. Trong linh vuc phap luat ciing da co rat nhiéu cong trinh nghién cau
bao gom: séach chuyén khao, sach tham khao, bai tap chi, bai viét... vé hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat & hozc linh vuc dat dai nhu:



“Gi&o trinh Ludr ddt dai” cua truong dai hoc Luat Ha Noi, Truong Dai
hoc Luat Ha Noi, Nha xuat ban Cong an nhan dan (2018) do tac gia Tran Quang
Huy chu bién. Trong d6, phan tich mot cach téng thé cac noi dung lién quan dén
chuyén nganh luat dit dai, tir c&c vén dé Iy luin co ban vé nganh luat dat dai
nhu: Khai niém, dbi twong va phuong phap diéu chinh, cc nguyén tic co ban,
quan hé phap luat va ngudn caa dat dai; Ché d6 sé hitu toan dan vé dat dai: Co
s& cua viéc xay dung ché do so hitu todn dan, cang ¢ va hoan thién ché do so
hitu toan dan vé dat dai trong nén kinh té thi truong, khai niém ché do so hitu
toan dan vé dat dai, chu thé, khach thé va noi dung quyén so hiru dat dai; Ché do
quan 1y Nha nudc vé dat dai; Dia vi phap Iy cua nguoi sir dung dat theo quy
dinh caa phép luat Viét Nam; Tha tuc hanh chinh trong quan Iy, sir dung dat dai;
Ché @6 phap 1y nhom dat ndng nghiép, phi néng nghiép; Thanh tra, kiém tra,
giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 c4o vé dat dai va xtu ly vi pham phép luat dat
dai,...

- “Chuyén nhwong quyén si dung dat ¢ theo phap lugt Viét Nam”, Luan
van thac si luat hoc - Pham Thi Thanh Van (2015); Luan van da lam sang to mot
sb van dé phép 1y vé chuyén nhuong quyén sir dung dat o theo phap luat Viét
Nam. Luan vin d phan tich rd khai niém, dic diém cua chuyén nhuong QSDD
& theo phéap luat Viét Nam la mot hinh thic giao dich mang tinh dac thu; Phan
tich r vai tro cua viéc diéu chinh phap luat d6i voi giao dich chuyén nhuong
QSDD ¢ va cac yéu cau cua viéc diéu chinh phép luat; Phan tich rd dinh huéng
hoan thién phap luat 1a phai mo rong téi da quyén, loi ich cua cha thé su dung
dat.

- “Hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat ¢ theo phap lugt hién hanh
cua Viét Nam”, Luan @n tién si luat hoc — Nguyén Thay Trang (2017). Tac gia
nghién ciru cac van dé Iy luan co ban va thuc trang ap dung phap luat, dong thoi
phan tich nhimg vuéng mic co ban trong quy dinh phap luat, thuc tién giai
quyét tranh chép lién quan dén viéc &p dung phép luat vé HDCNQDD ¢, trén co
s& do dé xuat dinh huéng hoan thién phap luat, dam bao phi hop gitra ly luan,
phap luat va thuc tién, thé hién trén nhitng phuong dién nhu: Phan tich dic diém
cua hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét &, tir d6 chi ra nhimg diém
tuong dong va khac biét so véi hop ddng mua bén tai san khac; Panh gia nhiing
diém ké thtra va phat trién cac quy dinh phép luat lién quan dén HDCNQSDD &
qua céc thoi ky lich st. Nhan xét, danh gia thuan loi, khé khan can ban, thuc
tién giai quyét tranh chap tai toa an, hiéu luc thuc thi cac ban an va bat cap trong
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viéc ap dung, thuce thi cac quy dinh phép luat vé hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat 6.

Nhitng bai viét, gido trinh, luan van céc tac gia néu trén cac tac gia da
dua ra nhitng danh gia va lam co s& cho viéc sira d6i, bd sung cac quy dinh vé
luat dat dai n6i chung va chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ noi riéng. Trén co
s d6, dé phuc vu cho luin vin em di téng hop va ké thira dé nghién cau, tir d6
phan tich va dua ra nhiitng nhan dinh, danh gia cua ban than vé cac quy dinh
phap luat vé hop d¢éng chuyén nhuong quyén st dung dat & & nudc ta.

3. Muc dich nghién curu

Khoa luan tap trung nghién ciu cac van dé Iy luan co ban va thuc trang ap
dung phap luat, ddng thoi phan tich nhimg vudéng mic trong quy dinh phép luét,
thuc tién giai quyét tranh chap lién quan dén viéc ap dung phép luat vé hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat o, qua d6 dé xuat dinh huéng hoan thién
phap luat, dam bao phl hop gitra Iy luan, phap luat va thuc tién, thé hién trén
nhitng phuong dién sau:

- Trén co sé phan tich cac khai niém: it ¢, quyén st dung dat &, chuyén
nhuong, hop dong, qua do6 xdy dung khai niém “hgp ddng chuyén nhugng
quyén st dung dat 6” 1am tién dé cho viéc hoan thién quy dinh phéap luat vé cac
noi dung trén

- Phan tich dic diém caa hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat &

- Phan tich thuc trang nhitng quy dinh phap luat vé hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat & trén co sé d6 dua ra nhitng phuong huéng, giai
phap gop phan hoan thién phéap luat va co ché ap dung phép luat vé hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat 6.

4. Poi twong va pham vi nghién cieu

Péi tugng nghién ciu caa khoa luan 1a cac van dé Iy luan co ban lién
quan dén hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢, dat ¢ va quyén sir dung
dat ¢, thuc trang phap luat va thuc tién giai quyét tranh chap vé hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat 6.

- Nghién ctru lich st hinh thanh va phat trién cua cac quy dinh vé hop
ddng chuyén nhuong quyén str dung dét &

- Nghién ctru cac quy dinh vé hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung
dat &

- Pé xuit mot s6 giai phap phap 1y vé hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat & trén co sé thuce té.



5. Phwong phap tién hanh nghién ctu

- Cach tiép can: tiép can cic van ban quy pham phép luit, cic bao céo
thuc té vé thuc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat 6.

- Phuong phéap nghién ctru, ky thuat st dung: phén tich, tong hop, so
sanh...
6. B0 cuc tong quat bai luin

Ngoai phin m& dau va két luin, dé tai gom 3 chuwong

Chuong 1: Nhimg van dé 1y luan vé hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat &

Chuong 2: Thuc trang phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat & theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam

Chuong 3: Giai phap hoan thién phap ludt vé hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dit &



CHUONG I
NHUNG VAN PE LY LUAN VE HQP PONG CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT O

1.1  Sw hinh thanh va phat trién cic quy dinh phap luit vé hop ddng

chuyén nhweng quyén sir dung dat 6.

Mic du khai niém hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat méi duoc
hinh thanh trong ché 36 dat dai thudc s& hitu toan dan. Nhung thyc té tir thoi xa
xua trude nim 1945 quan hé mua ban, chuyén nhuong dat dai di xuat hién cing
v6i qua trinh hinh thanh quan hé s¢ hitu tu nhan vé dat dai.

Tir thoi ky Nha nwée Vian Lang — Au Lac (khodng thé ky thir IIX dén thé ky
thir II trude cong nguyén bude dau hinh thanh quan niém nhat dinh vé lanh tho,
qudc gia do Nha nudc quan 1y chung.

DPén thoi ky dau tranh chéng dong héa ciia phong kién phwong Bdc (179
TCN — 938 SCN) da dé lai diu 4n trong ché d6 s& hitu ruong dat cua nguoi Viét.
Mot sb hinh thtrc s¢ hitu ruong dat moi xuat hién 1 sé hitu toi cao ciia Nha nude
va s¢ hitu tu nhan.

BueGe vao thoi ky phong kién Pai Viét, thoi Ly — Tran — HO s& hitu rudng
dat trd thanh van dé quan trong cua xa hoi. Véi su ton tai hai hinh thuc s hitu
vé dat dai, d6 13 so hitu nha nudc vé ruong dat va so hitu tu nhan vé rudng dat.
Pé tranh nhing tranh chip vé viéc mua ban rudng dat da dién ra budc Nha nudc
Ly — Tran — H6 d dua vao luit 1é hodc chiéu 1énh dé bao vé quyén loi hop phap
cta chu s& hitu. Hinh thirc s¢ hitu tu nhan vé dat dai chinh thic duge Nha nudce
thira nhan va bao vé quyén loi hop phap cta cha s hitu bang cac dao chiéu.
Nhu dao chiéu 1135, 1142, 1145, 1237, 1254, 1292, 1320.

Nhu vy, trong cac triéu dai phong kién Viét Nam, mic du quyén sé hitu
t6i cao ctia Nha nudc ddi voi dat dai ludn ngy tri sudt qua trinh lich sir ton tai,
nhung bén canh d6 van ton tai quyén sé hiru tu nhan ddi véi dat dai. Trong thoi
ky nay, viéc mua ban, chuyén nhuong dét dai tré thanh mot van dé kha phd bién
va dugc phap luat quy dinh cu thé, ca vé hinh thurc, cach thire, ndi dung 13n trach
nhiém phap 1y.

Thoi ky thwe ddan nira phong kién: Ttr nam 1858, thuc dan phap nd phat
sung dau tién tai Pa Nﬁng, mé& dau cho cude xam lugc nuée ta bién mot quéc
gia phong kién thanh thudc dia nira phong kién. Triéu dinh nha Nguyén da
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nhuong bd cit 6 tinh mién bong cho thuc dan Phap. Dan dan, thuc dan Phap
xa4m chiém toan bo 1anh tho nudce ta, dat nuwoc chia lam 3 ky. Thuc dan Phép vira
ké thira, vira sira lai, 1am mdi hé théng dia chinh cua triéu dinh nha Nguyén
trude d6, dd tién hanh do dac lai ban do dia chinh, chuyén tir hé théng dia ba
sang hé théng bang khoan & d6 thi nhung van giita nguyén hé théng dia ba &
nong thon. He théng dia chinh ctua Phap lap xong & Bic bo, Nam bd va mot
phan & Trung bo. Thuc dan Phéap dé ra chinh sach phat trién s¢ hiru tu nhan vé
dat dai, cong nhan vi¢c mua ban, chuyén nhuong dat dai, chu yéu dam bao
quyén loi cho ching va tay sai nham gitip chung chiém hitu ngdy cang nhiéu dat
dai dé 1am don dién v6i muc dich khai thac boc 16t dia 6, stc lao dong cua nhan
dan mot cach triét dé.

Thoi ky gianh dwoc chinh quyén vé tay nhdan dan. Cach mang thang Tam
nam 1945 thanh cong Nha nudc Viét Nam dan chu cong hoa ra doi, cac quy dinh
vé rudng dat trudc day hau hét bi bai bo, thay vao d6 1a chinh sach dat dai hoan
toan mdi. Nhung trudc cudc khang chién chéng thuc dan Phap, Nha nudc da dé
ra chinh sach tin dung moi quy dat dé phat trién néng nghiép, ctru doi, hd trg
cho cudc khang chién. Vi vy, phap luat chura quy dinh 16 vin dé mua ban ruéng
dat thudc so hitu tw nhan ma chi quy dinh khong duoc cam hodc ban cong dién,
cong tho tai sic 1éch 87/SL ngay 5/3/1952 do Chu tich H6 Chi Minh ban hanh.
Ngay 4/12/1953, Qudc hdi nude Viét Nam dan chi cong hoa thong qua Luat cai
cach ruong dat nham muc dich thuc hién khau hiéu “Nguoi cay ¢ rudng”. Chi
c6 hai hinh thirc s& hitu vé dit dai ma lut thira nhan d6 1 s& hiru rudng dét cua
nong dan va s& hitru Nha nudc. Cung vt viée thiét lap, thtra nhan va bao vé
quyén so hitu rudng dat ctia nguoi nong dan, ¢ thoi ky nay phap luat da cho
phép ngudi néng dan dugc chia rudng dat co quyén duoc ban, cam cb thudc so
hitu ctia minh. Tuy nhién viéc mua ban, cam cb rudng dat trong giai doan nay
dién ra khong nhiéu

Pén nam 1959, Hién phap lan thir hai ra doi da quy dinh ba hinh thuc so
hitu vé dat dai bao gom: so hitu Nha nude; sé hitu tap thé (hop tac xa) va sd hitu
tu nhan (cta nguoi lao dong riéng 1€, nha tu san dan tdc). Nam 1960 phong trao
hop tac héa ndng nghiép phat trién, thu hit gan 90% s6 ho nong dan vao Hop
tac xa. Cac chuyén dich dat dai trong thoi ky ndy chu yéu tir hinh thirc s hitu tu
nhan vé dat dai sang s& hitu tap thé.

Nam 1980 Hién phap méi c6 hiéu luc, day c6 thé dugc xem 1a khoang
thoi gian giao thoi chuyén doi tir viéc cong nhan ché do s hitu tu d6i véi dat dai
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sang hinh thirc s¢ hitu toan dan do Nha nudc thdng nhit quan 1y. Ché d6 s& hitu
toan dan d6i voi dat dai va cac tai nguyén thién nhién khac chinh thirc duoc quy
dinh tai Hién phap nam 19801: “Pdt dai, rirng niii, séng hé, ham mé, tai nguyén
thién nhién trong long dat, ¢ viing bién va thém luc dia... déu thudc s¢ hitu toan
ddn” (Piéu 19 Hién phap 1980). Va “Nha niedc thong nhat quan Iy dat dai theo
quy hoach chung, nham bdo qudn dat dai dwoc siv dung hop Iy va tiét kiém”
(Piéu 20 Hién phap 1980). Trong giai doan nim 1980, cic quan hé chuyén
nhuong quyén st dung dat khéng duoc phap luét thira nhan. Nhitng su chuyén
quyén st dung dat & giai doan nay déu la nhitng su chuyén nhuwong bat hop
phap.

Ngay 29 thang 12 nam 1987, Qudc hoi théng qua luat dat dai dau tién cua
nude ta. Lan dau tién, co mot vin ban quy dinh cu thé, chi tiét vé ché do quan ly,
str dung quyén, nghia vu ctia ngudi st dung dat. Trong lut ndy, cac diém vé dat
dai van dua trén co ché hoach hoa tap trung. Dit dai dugc xac dinh 14 tai san cua
toan dan. Nguoi sir dung dat co quyén khai thac, st dung va hudng cic thanh
qua dau tu trén dat, nhung lai nghiém cdm mua ban, chuyén nhuong dat dai.
Nhung b6 luat lai c6 diém gbp phan ¢ vii, dong vién ngudi ndng dan an tim
hon dbi véi dat dai san xuét nong nghi¢p do 1a thoi han st dung dat duoc luét
ghi nhan 14 6n dinh 1au dai. Trong giai doan nay dat dai van chua dugc coi la
hang hoda, van chiu anh hudng ctia co ché ké hoach hoa tap trung, quan liéu bao
cap. Cung vé6i d6 ngay trong vin ban nay da c6 nhiéu diéu mau thuin véi nhau.
Luat nghiém cAm viéc chuyén nhuong mua ban dat dai, phat canh thu t6 duéi
moi hinh thirc nhung lai “bao dam cho ngudi st dung dat duge huong quyén loi
hop phép trén dat dugc giao, ké ca quyén chuyén nhuong, ban thanh qua lao
dong két qua dau tu trén dat duoc giao khi khong con str dung dat” (Piéu 3) va
dugc phép thura Kké, “chuyén nhugng, ban nha ¢”; “ngudi dugce thira ké nha &
hoac nguoi chua cé chd &, khi duoc nguoi khac chuyén nhuong nha dé &, sau
khi duoc co quan nha nuéce c6 thim quyén cong nhan quyén so hitu d6i voi nha
& thi dugc quyén sir dung dat & c6 ngdi nha d6” (diéu 17). Nhu vay, diéu luat
khong cho phép mua, ban, nhuong dat dai nhung su chuyén nhuong van dién ra
dudi hinh thirc mua ban nha & rdi sit dung luén phan dat do.

Ngay 14/07/1993 luat dat dai thir hai dugc Qudc hoi thong qua va ¢ hiéu
luc tir ngay 15/10/1993. LDD nidm 1993 ra doi da thé hién nhimng quan diém
thich nghi dan véi co ché thi trudng. Dic biét, luat dat dai moi da thé hién duoc
diém wu viét cua viéc diéu chinh quan hé dét dai trong thoi ky mai 1a bén canh
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viée tiép tuc khang dinh quyén st dung dét lau dai va 6n dinh, lut con cho phép
nguoi sir dung dat duoc dinh doat quyén st dung dat cia minh dé lam sao khai
thac t0i da duoc gia tri ctia dat dai.

Tai diéu 3 luat dat dai ndm 1993 da quy dinh cac quyén ning cu thé cia
ngudi str dung dat nhu quyén chuyén doi, quyén chuyén nhuong, cho thugé, thira
ké, gop von va thé chap quyén str dung dat. Nhu vay, nguoi dugc giao quyén sir
dung dat tuy khong c6 quyén so hiru dat dai nhung phéap luat da cho ho quyén tu
“dinh doat” dat dai trong khudn kho duogc phap luat quy dinh truéc. Nhung véi
su phat trién khong nging cua tinh hinh kinh té - xd hoi, cac quan hé vé dat dai
khong ngimg van dong trong nén kinh té thi truong khién cho cac quy dinh
trong luat dat dai 1993 c6 nhitng diém khong con pht hop véi thuc tién. Vi vay,
luat dat dai ndm 1993 duoc stra doi bo sung 1an thir 2 naim 2001. Cac bd sung
nay da goép phan 1am rd trach nhiém phép 1y cta nguoi st dung dat trong viéc
thuc hién nghia vu tai chinh ddi voi Nha nuée va thé hién sy da dang trong ap
dung céc hinh thtrc st dung dat. Tuy nhién, viéc xay dung hé thong dét dai cling
nhu viée stra d6i bo sung nhiéu 1an nhu vy cho thdy phap luat mang tinh chéip v4,
khong ddng bo, nhiéu quy dinh con lac hau. Vi vay, viéc xay dung luat dat dai
moi dé thay thé Luat dat dai 1993 va cac ludt dét dai stra d6i bo sung 1a can thiét.

Trén co so danh gia va tong két 10 nam thi hanh Luat dat dai 1993, ké
thira va phét trién nhitng ndi dung hop 1y cta phap luat dat dai hién hanh, luat
dat dai ndm 2003 da duoc qudc hoi khoa IX ky hop thir 4 théng qua thay thé luat
dat dai 1993, luat stra d6i bo sung dat dai 1998 va 2001. Bén canh viéc c6 nhiéu
d6i moi vé ho so, thi tuc quyén str dung dat, giam bot thi tuc hanh chinh; giam
thiéu vian ban hudng dan thi hanh. Luat quy dinh thira nhan quyén sir dung dat 1a
mot loai hang héa tham gia vao thi trudng bt dong san, quy dinh cac chinh sach
tai chinh vé dét dai va thi trudng quyén st dung dat. ..

Cung voi cac quy dinh vé quyén chuyén nhuong quyén sir dung dit trong
phap luat dat dai, Bo luat dan sy nam 1995 13 van ban dau tién va la van ban
phap 1y cao nhat ké tir ngay thanh lap nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam
dén thoi diém nay danh han mot chuong quy dinh vé hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dat bao gém: khai niém, diéu kién, hinh thtrc, ndi dung chu yéu
ctia hop ddng, quyén va nghia vu cac bén trong quan hé chuyén nhuong quyén
str dung dét. Piéu nay cang dugc ching minh mot cach rd rang hon béi cac quy
dinh tai nhitng diéu lut cu thé & chuong 3 phan 5 ctia bo luat dan sy 1995 va tai
chuong 28 phén 5 cua B0 luat dan su 2005
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Ngay 29/11/2013, Qudc hoi di thong qua Luat dat dai nam 2013, Luat nay
s& c6 hiéu luc ké tir ngay 01/7/ 2014. So véi luat dat dai 2003, luat dat dai (stra
d6i) c¢6 nhimg diém méi nhu: Luat dat dai sira d6i quy dinh viéc xac dinh loai
dat theo mot trong cdc can cui sau day: Luat Dit dai stta d6i cu thé hoa cac
quyén va trach nhiém cua Nha nuéc dbi v6i dat dai; Luat dat dai nam 2013 da
bd sung nhitng nodi dung chinh trong viéc diéu tra co ban, danh gia vé tai nguyén
dat dai dé phuc vu cho viéc phat trién kinh té - x4 hoi ma Luat Dat dai nam 2003
chua c6 quy dinh cu thé nhu: Lap, chinh Iy ban d6 dia chinh; quy dinh cac hoat
dong diéu tra, danh gia dét dai...; Luat quy dinh cu thé rd rang chi tiét tir cac
nguyén tic dén ndi dung va mo rong dan chu, cong khai trong qué trinh 1ap quy
hoach, ké hoach str dung dat; quy dinh vé dam bao quyén lg1 cia nguoi st dung
dat trong ving quy hoach; Luét quy dinh day du, rd rang va chi tiét cac ddi
tuong dugc Nha nude giao dat, cho thué dat va diéu kién dé duoc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién du an dau tu; Luét
quy dinh cy thé va day du tir viéc thu hdi dat, bdi thuong, hd tro tai dinh cur dam
bao mot cach cong khai, minh bach va quyén lgi ciia nguoi co dat thu hoi; Luét
mo rong thoi han giao dat nong nghiép cho hd gia dinh, c4 nhin san suit nong
nghiép; md rong han mirc nhan chuyén quyén sir dung dat ctia ho gia dinh, ca
nhan dap tng yéu cau tich ty dat dai phuc vu san xuat nong nghiép theo hudng
hién dai phu hop v6i duong 16i phat trién nong nghiép, néng thon; Luat quy dinh
cu thé va ddy du quyén va nghia vu clia c4 nhan, ho gia dinh va t6 chire st dung
dat phu hop véi ting hinh thirc nhu giao dat khong thu tién st dung dét, giao dat
c6 thu tién st dung dat, thué dat...;Luat bd sung cong tac giam sat, danh gia va
theo ddi vé viéc quan 1y va st dung dat dai. Theo do, cong dan c6 quyén ty minh
hodc thong qua cac to chirc dai dién thuc hién quyén giam sat va phan anh cac
sai pham trong quan 1y va st dung dat dai. Hinh thirc giam sat 1a truc tiép thuc
hién quyén giam sat thong qua viéc phan anh, gtri don kién nghi dén céc co
quan, ngudi c6 thAm quyén giai quyét; Hodc guiri don kién nghi dén cac to chirc
dai dién dugc phdp ludt cong nhan dé cac to chuc nay thuc hi¢n vi¢c gidm sat.
Hé thong theo ddi va danh gia doi voi quan 1y va str dung dat dai dugc cong khai
dé cac to chirc, c4 nhan tim hiéu thong tin theo quy dinh cta phép luét.

Ké tir ngay Luat dat dai s6 45/2013/QH13 c6 hiéu lyc thi Luat dat dai s6
13/2003/QH11 va Nghi quyét sb 49/2013/QH13 ngay 21 thang 6 nam 2013 cia
Qudc hoi vé kéo dai thoi han sir dung dat trong cdy hang niam, dat nudi trong
thuy san, dat lam mudi ciia ho gia dinh, c4 nhan hét hiéu luc.
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Nhu vay, véi duong 161 d6i mdéi theo co ché thi trudong, cadc quan hé vé
hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat ¢ theo phap luat dan sy Viét Nam
dén nay ludn phat trién va khong ngimg duoc hoan thién cho phu hop hon véi
tinh hinh thuc tién.

1.2 Khai niém hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit & theo quy
dinh cta phap luat Viét Nam.

Theo quy dinh tai diéu 4 luat dat dai nam 2003 thi: “Dat dai thudc sé hitu
toan dan do Nha nudc dai dién cha so hitu va thong nhat quan 1y. Nha nude trao
6 Quyén
sir dung dat 1 khai niém c6 noi dung rong, trong d6 c6 nhiéu quyén niang khac

quyén st dung dat cho nguoi sir dung dat theo quy dinh cua Luat nay

nhau. Trong nhimg quyén ning co ban va dic biét quan trong ctia ngudi st dung
dat 1a quyén chuyén quyén st dung dat ndi chung va chuyén nhuong quyén sir
dung dat & néi riéng.

Trong nén kinh té thi trudng, quyén st dung dat ¢ 1a mot loai tai san duogc
chuyén quyén sir dung, dugc dua trao doi, giao dich thi viéc xdy dung co ché
phap 1y cu thé va ddy du cho hop dong chuyén nhuong loai tai san ndy cang dat
ra nhiéu hon nhitng van dé 1y luan va thyc tién can giai quyét. Vi vay, dé lam rd
khai niém hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ¢, phan ndy em s& tap
trung phan tich mot s6 khai niém: chuyén nhuong quyén sir dung dat &, hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat & theo quy dinh cta phap luat Viét
Nam.

- Khdi nigm chuyén nhwong quyén siv dung dit 6.

Chuyén nhuong thuc chét 13 hoat dong mua ban tai san, chuyén nhuong tur
chu thé dang sir dung dat cho cha thé mdi. Co thé hiéu chuyén nhuong 1a viée
chu thé dang sir dung dat nhuong lai, ban lai quyén sir dung dat ctia minh cho
chu thé khac. Quyén chuyén nhugng QSDP & dugc phap luat tiép tuc thira nhan
va ghi nhan & luat dat dai 2003 va nay la Luat dat dai 2013 song song véi cac
quyén khéac cta ngudi st dung dat. Theo khoan 1 diéu 167 LDD 2013 “Nguwoi
st dung ddt dwoc thwe hién cdc quyén chuyén déi, chuyén nhieong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp, gép von quyén sir dung dat theo quy
dinh cua ludt nay””’

Chuyén quyén st dung dat & 1a mot quyén co ban, dac bi¢t quan trong cua
ngudi st dung dat. La viéc ngudi c6 quyén st dung dét co thé chuyén quyén nay
cho ngudi khac bang mét trong cac hinh thtrc: chuyén d6i, chuyén nhugng, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén st dung dét, gop von, thé chap va bao
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lanh bang gia tri quyén st dung dat. Chuyén quyén sir dung dit & dugc hiéu 1a
su thoa thuan giira cac bén, theo d6 bén ban (bén chuyén nhuong) chuyén
nhuong quyén sir dung ctia minh ddi véi mot thira dat cu thé cho bén mua (bén
nhan chuyén nhugng), va déng thoi bén mua c6 trach nhiém tra tién cho chu sir
dung manh dat do. Viéc chuyén nhuong QSDD & nham tao diéu kién cho nhirng
ngudi cd von lam an mo rong pham vi kinh doanh, san xut; nhing nguoi chua
c6 dat & ¢6 co hoi co dat & khi khong duge nha nude giao dat.

Chuyén nhuong quyén sir dung dat & vé ban chét phap 1y 1a mot loai giao
dich vé dat ¢ thong qua hop dong, theo d6 nguoi sy dung dat & tu nguyén cham
dut quyén sir dung d6i voi thira dat cu thé va chuyén né cho ngudi mua va ngudi
mua tra cho chu st dung thira dat d6 sd tién tuwong duong véi gia tri thira dat.
Chuyén quyén st dung dat & mot quyén co ban ctia ngudi str dung dat & dugc
Nha nudc cong nhan tinh hgp phéap trong hanh vi tu diéu chinh dat ciia chu thé
dang sir dung cho cha thé méi. Hay noéi khac di, chuyén quyén s dung dat 1a
viéc Nha nudc cho phép ngudi str dung dat duoc "dinh doat" quyén st dung dat
hop phéap ciia minh theo quy dinh cua phap luat.

Piéu ndy c6 y nghia rat 1on trén thuc tién, boi khi giao dich chuyén nhugng
quyén st dung dat hoan thanh, ngudi chuyén nhuong s& khong con bat ky mdi
lién hé nao véi dat va quyén sir dung dat. Moi yéu cau xung quanh viéc doi lai
quyén sir dung dat hodc nhimg quyén loi lién quan s& khong cb co s& dé xem xét.
Pay 1a diém khac biét véi giao dich cho thué, du thoi han thué c6 thé kéo dai dén
50 hodc 70 nam, thi ngudi cho thué van 12 nguoi c6 quyén ddi véi tai san va ho co
quyén yéu cau ngudi thué phai thuc hién cac nghia vu bao quan tai san thué theo
quy dinh cta phap luit va hop dong. Con ddi véi giao dich chuyén doi quyeén sir
dung dat, mic du c6 chung dic diém tinh khong hoan lai cia tai san chuyén giao,
ngudi chuyén nhuong khong con bat ky méi lién hé nao véi dat va quyén sir
dung dat, nhung khong c6 ndi dung céd dén bu duoc biéu hién b@ing gia chuyén
nhuong va viée trao ddi duwa trén co s& cac manh dat va quyén st dung dat co
cung tinh chat va ngang gia. Viéc chuyén d6i quyén sir dung dat bi han ché va chi
dugc thuc hién khi thoa man cac quy dinh cta phap luat.

Toém lai, CNQSDD ¢ 1a mét giao dich dan su nham thue hién viéc chuyén
QSDD & tir chi thé nay sang chu thé khac. Trong giao dich nay ngudi duoc
nhan QSDD & ¢6 quyén khai thac cac loi ich tir dat va ho tra cho ngudi chuyén
nhuong mot khoan tién tuong (mg véi gia tri QSDP d6. Chuyén nhuong QSDP
& phai tudn theo cac quy dinh cta phap luat va chiu sy diéu chinh cua luat dat
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dai, luat dan sy, luat nha &...vé diéu kién, ndi dung, hinh thirc méi ¢6d gia tri
phap 1y va duoc nha nudc bao vé.

- Khdi ni¢m hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit .

Khai niém HDPCNQSDD, dugc quy dinh tai diéu 697 BLDS 2005 quy
dinh “HDPCNOSDP la su théa thudn giita cdc bén, theo dé bén chuyén nhirong
quyén sik dung dat chuyén giao dat va quyén sir dung dat cho bén nhdn chuyén
nhirgng, con bén nhan chuyén nhwong trd tién cho bén chuyén nhirong theo quy
dinh cua B¢ ludt nay va phap ludt dat dai”. BLDS 2015 khong c6 quy dinh
riéng vé HDCNQSDD ma chi c¢6 quy dinh hop dong vé quyén st dung dat.
HDCNQSDD ¢ vé ban chat 1a mot loai hop dong vé quyén sir dung dat va chi
khac biét so voi HDCNQSDD noéi chung & ddi twong ctia hop dong. Cé nghia,
d6i tuong ctia hop dong nay thu hep hon so véi HDCNQSDD. Tuy nhién, chinh
su khéc biét vé dbi tuong cua hop déng da dan dén sy mé rong hodc thu hep vé
chu thé, quyén va nghia vu cic bén trong HDCNQSDD ¢ so v6i HDCNQSDDP.

Can ctr khai niém vé dat o, quyén sir dung dat &, chuyén nhuong quyén st
dung dat & va khai niém HDCNQSDPD em hiéu khai niém HDCNQSDP ¢ nhu
sau:

“HPCNQSDD ¢ la suw théa thudn gita nguwoi sir dung dat (sau day goi la
bén chuyén nhwong) va chii thé khdc (sau ddy goi la bén nhdn chuyén nhwong)
vé viéc chuyén giao ddt va quyén sir dung ddt trén thira dat da dwoc phdp ludt
cong nhdn la dat & trén co sé gid ca dwoc cde bén thong nhat, ddt va quyén sir
dung ddt dwoc chuyén giao toan bé cho bén nhdn chuyén nhwong va bén chuyén
nhirong khéong con bat ky moi lién hé nao véi ddat va quyén sir dung dat”.

1.3. Pic diém ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat ¢

Theo quy dinh phap luat hién hanh HDCNQSDD & ¢6 nhiing dic diém co
ban sau:

Thir nhat, hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ luon 13 hop dong
song vu. Boi khai niém cta hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ ta co
thé thay rang ca hai bén trong hop dong déu c6 quyén va nghia vu dbi véi nhau.
Cu thé 12 bén chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ s& c6 nghia vy giao dat dung
voi dién tich, hang dat, loai dat, vi tri, tinh trang dat nhu da thoa thuan, giao cac
gidy t& ¢6 lién quan dén quyén str dung dit cho bén nhan chuyén nhuong. Pong
thoi d6 bén chuyén nhuong c6 quyén nhan tién chuyén nhuong quyén sir dung
dat 0. Tuong ung véi quyén cua bén chuyén nhuong thi bén nhan chuyén
nhuong c6 nghia vu tra tién cho bén chuyén nhuong theo nhu da thda thuan,
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cling nhu ding ky quyén sir dung dat va thuc hién cac quy dinh cua phap luét vé
dat dai. Bén nhan chuyén nhuong c6 quyén yéu cau bén chuyén nhuong giao dat
theo dting thoa thudn, duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat va sir dung
dét theo ding muc dich va thoi han.

Trong HDCNQSDD &, quyén va nghia vu ctia bén chuyén nhuong twong
g voi bén nhan chuyén nhugng. Tuy nhién, vi ¢6 sy xuat hién cia Nha nudc
vira voi vai tro cia dai dién chu so hiru, ddng thoi 13 co quan quan 1y hanh chinh
vé dat dai, nén tinh chat “song vu” trong hop dong nay c6 mét sé diém khac biét
so v6i hop doéng mua ban va hop dong khac vé quyén str dung dat, thé hién trén
mot sé phuong dién nhu:Trong HDCNQSDD ¢, bén canh viéc thuc hién quyén
va nghia vu v&i bén kia, con c6 quyén va nghia vu ciia mdi bén d6i véi Nha
nudc (tuan tha quy dinh phap luat vé quy hoach, muc dich sir dung dat, cac diéu
kién chuyén nhuong, thot han st dung, viéc khai thac, st dung, xay dung cac
cong trinh trén dat, ...). Trong cac giao dich vé quyén st dung dat ludn ton tai
ba chu thé. Chu thé Nha nudc mic du khong xuat hién trong hop dong nhung lai
c6 tAm quan trong va chi phdi 16n d6i véi thoa thuan cia cac bén. Sy chi phdi
ctia Nha nude thé hién rd nét nhat thong qua cac quy dinh cta phap luat va quyét
dinh hanh chinh cta co quan Nha nudc c6 tham quyén (quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cong nhan quyén sir dung dat, quyét dinh cap GCN QSDP, ...)..

Thir hai, Hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dét 1a hop dong c6 dén
bu. Sau khi xac 14p hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat thi bén chuyén
nhuong quyén sir dung dat s& chuyén giao dat va quyén st dung dat cia minh
cho bén nhan chuyén giao. Béng thoi bén chuyén nhuong s€ nhan lai mét loi ich
tuong (mg tlr bén nhan chuyén nhuong d6 chinh 1 s6 tién chuyén nhuong quyén
sir dung dat. Khoan tién ma bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat tra cho
bén chuyén nhuong 13 khoan dén bu ddi véi quyén sir dung dat. Déi voi bén
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat &, khoan dén bi ma bén nay nhan duoc
s& bao gém ca quyén st dung dat & va manh dat gan véi quyén st dung dét 6.
N6i cach khac, bén nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat sé nhan duoc hai tai
san cung mot luc va viéc khai thac, sir dung gia tri quyén str dung dat s& thong
qua hoat dong khai théc, sir dung dat 6.

Thir ba, HDCNQSDD ¢ 1a hop dong nham muc dich chuyén giao quyén
s& hitu dbi véi tai san tir bén chuyén nhuong sang bén nhan chuyén nhuong

Thit tu, hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat 1a hop dong ung
thuan vi ké tir thoi diém hai bén di thoéa thuan va xac 1ap hop dong theo diing
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quy dinh cua phap ludt thi giira bén chuyén nhuong va bén nhén chuyén nhuong
s& phat sinh quyén va nghia vu ddi véi nhau.

Thit nim, hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat 1a hop dong trong
thire dic trung nay cho phép phan biét hop dong vé quyén sir dung dit nodi chung
v6i hop ddng mua ban tai san ma phap luat khong quy dinh vé hinh thirc, tha tuc
hop ddng. Vi pham cac diéu kién vé hinh thirc, hop dong chuyén nhuong quyén
su dung dat s& vi pham cac diéu kién co6 hiéu luc cua hop d(‘A)ng va thude truong
hop vo hiéu. Nhu vay, ddy 13 loai hop dong thudc nhom cac diéu kién khit khe
nhat trong sd cac hop dong dan sy theo quy dinh phap luat hién hanh, bao gdm
cac diéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat, chu thé, y chi,
ndi dung, hinh thtrc, tht tuc hop dong...Dbi voi HDCNQSDD 6, viée giao két
hop dong phai dong thoi dap tmg hai diéu kién: Sy thoa thuan gitta cac bén va
su ghi nhan cta co quan Nha nude c6 thim quyén thong qua hoat dong ding ky

Thir sdu, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ khong ap dung quy
dinh “don phuong chdm dut hop dong”. Pay la diém dic thu ciaa HDCNQSDD &
noi riéng, cac hop dong duge phap luat quy dinh c6 hiéu luc vao thoi diém dang
ky n6i chung. Thoi diém c6 hiéu luc cua hop déng dong thoi 1a thoi diém ghi
nhan quyén st dung d4t ciia bén nhan chuyén nhuong, néu sau thoi diém co hiéu
luc ma mét bén tu y cham dt hop déng, thi cac bén phai hoan tra lai tai san da
nhan, dong thoi huy bo viée dang ky hop dong. Piéu ndy dong nghia véi viéc hop
dong khong con hiéu lyc hay néi cach khac 1a hop dong bi huy bo. Khac véi
truong hop don phuong chdm dit hop dong, hop déng van duoc cong nhan trén
phuong dién phap 1y, cac bén c6 nghia vy hoan tit toan bd quyén, nghia vu da
thuc hién tinh dén thoi diém chidm dat hop dong, bén c6 16i trong viéc don
phuong chdm dut hop dong c6 trach nhiém thuc hién cac bién phép xir 1y vi pham
hop ddng (phat vi pham, boi thudng thiét hai, ...) theo quy dinh.
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CHUONG II
QUY PINH CUA PHAP LUAT VA THUC TRANG PHAP LUAT
VE HOP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT
O THEO QUY PINH CUA PHAP LUAT VIET NAM

2.1 Ndi dung ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat 6.

Hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ 1a sy thoa thuan giita cac
bén, theo d6 bén chuyén nhuong quyén st dung dat chuyén giao dat va quyén sir
dung d4t cho bén nhan chuyén nhuong, con bén nhan chuyén nhugng tra tién
cho bén chuyén nhuong theo quy dinh ciia BLDS va phép luat dat dai. Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ phai duoc 1ap thanh vin ban, ¢ cong
chtng, chtng thuc theo quy dinh ctia phéap luat. Viéc chuyén quyén st dung dat
c6 hiéu lyc ké tir thoi diém ding ky quyén sur dung dat theo quy dinh cua phap
luat vé bat dai.

Theo quy dinh cta Diéu 698 BLDS va phép lut vé dat dai thi ndi dung
ctia hop ddéng chuyén nhugng quyén st dung dit néi chung va hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat & noi riéng phai dam bao cac ndi dung chi yéu sau
day:

1. Tén, dia chi cua cac bén;

2. Quyén, nghia vu cia cdc bén

3. Loai ddt, hang dat, dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh gidi va tinh trang dat;

4. Thoi han sir dung dat cia bén chuyén nhwong; thoi han sir dung ddt con
lai cia bén nhdn chuyén nhirong;

5. Gid chuyén nhirong;

6. Phuong thirc, thoi han thanh toan

7. Quyén ciia nguoi thir ba doi véi dat chuyén nhiong;

8. Cdc théng tin khdc lién quan dén quyén sir dung dat;

9. Trdach nhiém ciia moéi bén khi vi pham hop dong

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat c6 hiéu luc khi iy ban nhan
dan cdp c6 thim quyén ching thuc. Sau khi lam thu tuc tai co quan nha nude co
tham quyén, cac bén trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat bit dau
thuc hién quyén va nghia vu ctia minh theo hop déng. Gia chuyén nhuong do

hai bén thoa thuan trén co so bang gia do uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc

15



thudc trung wong ban hanh theo khung gia cia Chinh phu theo quy dinh tai Nghi
dinh cua Chinh phu s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 vé gia dat.

Podng thoi ndi dung ctia hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat ma
cac bén thoa thuan khoéng duge vi pham didu cdm cua phéap luat va khong trai
véi dao duc xa hoi.

2.2. Cin ctt, hinh thire xac 1ap quyén sir dung dit &

Pit dai 14 mot trong nhing loai tai san quy hiém nhat, c6 gia tri 16n trong
x4 hoi. Chinh vi vay, dé so hitu hop phap loai tai san ndy, can phai dép ung
dugc cin cir xac 14p quyén str dung dit theo quy dinh cta phap luat vé dat dai.
Can ctr, hinh thtrc x4c 1ap quyén sir dung dat ¢ dugc hiéu nhu ngudn gdc, co sd
hinh thanh ddi twong cia HDCNQSDD ¢. Trén co s& cc cin cir xac 1ap quyén
str dung dat, Nha nude quy dinh cac hinh thie xac 14p quyén st dung dét cu thé.

Thir nhat, xac 1ap quyén st dung dat & do duwoc Nha nude giao dat c6 thu
tién str dung dat. Theo khoan 7 Piéu 3 LPD 2013 quy dinh “Nhd nwdc giao
quyén sir dung ddt (sau déy goi la giao dat) la viéc Nha nwéc ban hanh quyét
dinh giao ddt dé trao quyén sir dung dat cho doi twong cé nhu cau siv dung
dat”’

C6 hai hinh thtic giao dat: Giao dat khong thu tién sir dung dat va giao dat
c6 thu tién sir dung dat (Piéu 54 LDD 2013). Tuy theo ting trudng hop cu thé
ma Nha nudce lya chon hinh thie st dung dat phu hop theo quy dinh tai Piéu 54
va Piéu 55 Luat Dat dai 2013. Tai diéu 55 LDD 2013, ba trong s6 bon hinh thirc
xéc 1ap quyén sir dung dat duoc Nha nude giao dat co thu tién sir dung dat duoc
ap dung d6i voi dit 6. Nguoi duge giao dit duge chuyén quyén cta minh lai cho
nguoi khac thong qua cac hinh thire: chuyén nhuong, ting cho, chuyén doi, cho
thué, thé chip, gop vén bang quyén st dung dat. (Theo Piéu 179 Luat dat dai
2013)

Theo LDD 2013, quyén st dung dat & khong thudc truong hop duoc Nha
nudc cho thué. Tuy nhién, phéap luat d4t dai van thira nhan viéc xay dung nha &,
cac cong trinh xay dung phuc vu doi séng cho c4 nhan, ho gia dinh trén dét thug,
dan dén su thiéu thong nhét trong cac quy dinh phap luat vé muc dich st dung
dat va cac cong trinh xay dyng trén dat.

Thir hai, xac 1ap quyén st dung dat ¢ thong qua hinh thic duge Nha nudce
cong nhan quyén str dung dat. Theo khoan 9 Diéu 3 LPD 2013 “Nhd nudc cong
nhdn quyén s dung dat la viéc Nha nuée trao quyén s dung ddt cho nguoi
dang sir dung dat on dinh ma khéng cé nguon goc dwoc Nha miede giao dat, cho
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thué dat théng qua viéc cap GCN QSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc
gan lién véi dat lan dau doi véi thira dat xdc dinh’™

Theo LD 2013, viéc cong nhan quyén st dung dat dugc ap dung khi dap
g céc diéu kién: Ngudi dang st dung dat 6n dinh va khong c6 ngudn gbc giao
dat, cho thué dat.

Piéu 21 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/ 5/2014 huéng dan thi
hanh chi tiét mot s6 diéu cia LD 2013 quy dinh sir dung dat 6n dinh 1a viéc sir
dung dat lién tuc vao mot muyc dich chinh nhat dinh ké tir thoi diém bat dau sir
dung dit vao muc dich d6 dén thoi diém cap GCN QSDBD, quyén s hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat hoic dén thoi diém quyét dinh thu hdi dat cua co
quan Nha nudc c6 tham quyén d6i v6i trudng hop chua cip GCN QSDD, Gidy
chtng nhin quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dat 6, GCN QSDD quyén sd
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Khoan 2 DPiéu 101 LDD 2013 quy dinh thoi han duge xem xét dé duoc
cidp GCN QSDD dbi véi truong hop str dung on dinh, 1au dai nhu sau: HO gia
dinh, c4 nhin dang sir dung dat khong c6 cac gidy to quy dinh tai Piéu 100 cua
Luat nay nhung di duoc st dung 6n dinh tir trude ngdy 01 thang 7 nam 2004 va
khéng vi pham phap lut vé dat dai, nay duoc iy ban nhan dan cip xa xac nhan
la dat khong c6 tranh chap, phu hop v6i quy hoach st dung dét, quy hoach chi
tiét xay dung do thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong thon da dugc co
quan Nha nudc ¢ thim quyén phé duyét ddi véi noi da c6 quy hoach thi duoc
cdp GCN QSDD, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Piém a khoan 1 Diéu 99 LPP 2013 quy dinh cong nhan quyén st dung
dat 1 viéc Nha nude thira nhan quyén str dung dat ctia ngudi da sir dung dat on
dinh va co céc loai gidy to theo quy dinh phép luat dat dai nhung chua duoc cap
GCN QSDD nhu sau: Ngudi dang sir dung dit co diéu kién cdp GCN QSDD,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dét theo quy dinh tai cac diéu
100, 101, 102 cua LDBb 2013.

V61 quy dinh trén, thi dat & duoc str dung 6n dinh, 1au dai va dap tng céc
diéu kién duoc cép GCN QSDD ciing thuoc truong hop dugc Nha nudc cong
nhan quyén st dung dit.

Thir ba, quyén st dung dat ¢ duoc xac 1ap thong qua hop dong hodc nhan
thira ké. Quyén sir dung dat néi chung, quyén str dung dat ¢ noi riéng tro thanh
d6i tuong cia giao dich dan su khi duoc phép luat cho phép. Nguoi sir dung dat
c6 thé x4c 1ap quyén sir dung dat o thong qua viéc nhan chuyén nhuong, ting

17



cho, thira ké, ... Tuy nhién, tiy thudc vao hinh thuc str dung, muc dich, thoi han,
... st dung dét, quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat dugc phap luat quy
dinh khac nhau.

Nguoi stir dung dat 14 c4 nhan c6 quyén chuyén quyén st dung dat theo
quy dinh tai Diéu 179 LDD 2013.

Trudng hop t6 chirc dugc Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dat,
cho thué dat tra tién hang nim, quyén st dung dat khong phai 1a ddi tuong cia
giao dich dan sy, nhung phap luat hién hanh lai thira nhan céac giao dich d6i véi
tai san trén dat thudc sé hiru ctia ngudi str dung dat. Nguoi trd thanh chu sé hitu
tal san gén lién véi dat thong qua giao dich mua, ban, tdng cho, thira Kké, ... duoc
Nha nuéc tiép tuc cho thué dat theo muc dich da duoc x4c dinh. Véi viéce thira
nhan cac giao dich ddi véi tai san gin voi dat thué kém theo viéc chuyén giao
quyén sir dung dét, s& c6 thé dan dén cach hiéu quyén st dung dét ciing dong
thoi tré thanh doi tuong cla giao dich dan su ngay cé trong truong hop thué dat
tra tién hang nam. Tai san trén dat va quyén su dung dat mic du 1 hai loai tai
san khac nhau, thudc pham vi diéu chinh cua cac nganh luat doc lap, tuy nhién
lai c6 mbi lién hé khong thé tach roi. Khi dinh gia tai san dé thé chip, ban tai
san gin voi dat thué, cac chi thé thuong cin cr vao gia tri tai san va gia tri sinh
lgi ctia manh dat d6 (vi tri, dién tich, moi1 truong kinh doanh, ...). Do vay, mac
du khong dugc thira nhan vé mat phap 1y, nhung trén thyc tién, trong nhiing
truong hop ndy quyén st dung dat van duoc xem 13 di twong cua giao dich dan
su va dugc chuyén giao cting voi tai san gin véi dit.

2.3. Quy dinh cia phap luit vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat &

2.3.1. Nguyén tic chuyén nhwong quyén sir dung dit &

Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ 1a nhitng giao dich c6 gia tri
16n, s& chtra nhiéu rui ro néu khong duge thyc hién theo dung quy dinh ctia phap
luat. Do vay, chuyén nhuong quyén st dung dét, trong d6 c6 dat & can phai tuan
theo mdt s6 nguyén tac, diéu kién, quyén va nghia vu cia cc bén tham gia, trinh
tu, thi tuc, thAm quyén cho phép chuyén nhuong quyén sir dung dat,...Cac
nguyén tic ndy xuyén sudt ca qua trinh chuyén nhuong doi hoi tinh than tuan thu
cao ctia cac co quan Nha nude va cac bén chuyén nhuong. Cac nguyén tic gdm:

- Chu thé st dung dat & chi duoc phép chuyén nhuong dat & cho nhiing
chu thé theo quy dinh ctia phéap luat
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- Viéc chuyén nhuong quyén st dung dat phai xudt phat tir nhu cau thuc té
ctia hai bén, dam bao loi ich chinh dang ctia ngudi sir dung dit.
- Khi chuyén nhuong quyén st dung dat & cic bén co quyén thoa thudn vé
ndi dung cua hop ddng nhung ndi dung phai phit hop voi quy dinh cta phéap luét
- Bén nhan chuyén nhuong quyén & phai st dung dit ding muc dich, thoi
han quy dinh.
2.3.2. Piéu kién thuc hién quyén chuyén nhwong quyén sir dung dat 6.
Piéu kién chuyén quyén str dung dt 1 co so phap i rat quan trong va can
thiét, xac dinh quyén niang dan sy cta ngudi st dung dit. Nhitng quy dinh nay
xéac dinh pham vi dinh doat quyén sir dung dat cua nguoi st dung dat. Nguoi st
dung dat duoc thyc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho, thé chip chuyén sir dung dat, gop von bang quyén sir
dung dat
Piéu kién chuyén quyén sir dung dat 1a nhitng yéu cau do Nha nudc quy
dinh ma néu bao dam dugc nhitng yéu ciu nay thi ngudi str dung dat dugce phép
chuyén quyén st dung dat. Viéc quy dinh diéu kién chuyén quyén sir dung dat
v61 muc dich:
- Pam bao quyén sé hitu tdi cao ciia Nha nude d6i voi dat dai;
- Ngin chin viée kinh doanh dat trai phép
- Ngin chan tinh trang 1an chiém va tich lily dat trai phép.
Cac diéu kién d6 theo quy dinh cta diéu 188 Luat dat dai nam 2013.
Trong d6 c6 quyén chuyén nhuong quyén str dung dat o, bao gom.

“]. Nguwoi s dung dat dwoc thuc hién cdc quyén chuyén doi, chuyén
nhwrong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp quyén sir dung dat;
@6p vén bang quyén sir dung dat khi c6 cdc diéu kién sau day:

a) Co gidy chitng nhdn, trir trieong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va
trieomg hop nhén thira ké quy dinh tai khoan 1 Piéu 168 ciia Ludt nay;

b) Ddt khéng cé tranh chap;

C) Quyén sir dung ddt khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh dn;

d) Trong thoi han sir dung dat.

1. Ngodi cdc diéu kién quy dinh tai khodn 1 Diéu nay, nguoi sir dung ddt khi
thuwee hién cdc quyén chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké,
ting cho quyén sir dung dat; quyén thé chdp quyén sir dung dat, gép von bang
quyén sir dung ddt can phdi cé dit diéu kién theo quy dinh tai cdc diéu 189, 190,
191, 192, 193 va 194 cua Ludt nay.
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2. Viéc 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 dat phdi dang ki tai co
quan dang ki dat dai va c6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ki vao sé dia chinh.””’

The nhdt, ngudi st dung dét phai c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat
dugc co quan c6 tham quyén cép theo quy dinh cua phap luat vé dét dai

Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1a gidy chiing nhan do co quan nha
nuéc ¢d tham quyén cip cho ngudi quyén st dung dat dé bao vé quyén va loi
ich hop phap caa quyén st dung dat. Ngoai ra n6 con la chimg thu phap 1i xac
dinh méi quan hé hop phép gitra Nha nudc voi ngudi st dung dat. Viéc duoc
cap gidy chang nhan quyén st dung dat trugc hét 1a vi quyén loi cia nguoi
quyén st dung dat boi thdng qua giay chang nhan quyén st dung dat, nguoi sir
dung dat dugc Nha nudce bao ho quyén va loi ich hop phap khi xay ra tranh chap
hoac bi xam hai. Gi4 tri cua gidy chang nhan quyén st dung dat duoc thé hién ¢
cac phuong dién 1a sy dam bao quan trong ctiia Nha nudce cho nguoi st dung dat,
mot quyén quan trong cia ngudi str dung dat, 1a diéu Kién dé ngudi s dung dat
duoc thuc hién cac quyén cia minh theo quy dinh cua phap luat, Gidy chiing nhan
quyén sir dung dat 1a didu kién dé nguoi str dung dat duoc nha nuéc bdi thuong
thiét hai vé& dat va tai san khi Nha nuéc thu hdi dat, Gidy chang nhan quyén su
dung dat 1a co sé phap 1y dé khi cd tranh chap vé quyén sir dung dat s& duoc toa
an nhan dan giai quyét theo quy dinh tai khoan 1 diéu 136 Luat dat dai 2003.

Luat dat dai ndm 2013 va Thong tu cta Bo tai nguyén méi trudng sb
23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 quy dinh vé gidy chiing nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat quy dinh:

- Giay chiing nhan quyeén st dung dat do Bo Tai nguyén va Moi trudng
phat hanh va cip cho nguoi sir dung dat theo mot mau théng nhat trong ca nudc
ddi véi moi loai dat.

- Trudng hop quyén si dung dat caa vo chong thi trén gidy chiing nhan
quyén sir dung dat phai ghi ho va tén cua ca hai vo chong

Theo quy dinh tai Piéu 59 va biéu 105 Luat dat dai nam 2013, co quan
nha nudc co tham quyén giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dt thi cdp gidy chting nhan quyén st dung dat. Trong trudng hop thira dat
c6 nhiéu ca nhan khong cing mot ho gia dinh hodc khong ciing mot to chirc str
dung thi gidy chirng nhin quyén sir dung dit dugc cap dén timg t6 chirc, timg ho

gia dinh, c4 nhan (cip theo thira dat)
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Thet hai, nguoi sir dung dat dugc phép chuyén quyén si dung dat khi dat
khong c6 tranh chap

Tranh chap vé dat dai xay ra do nhiéu nguyén nhan. Vi vay dé bao vé
quyén loi cac bén, Luat dat dai quy dinh chi nhitng thira dat khong xay ra tranh
chap moi duoc phép chuyén nhuong quyén st dung dat. Cac tranh chip cd thé
bao gom tranh chap vé ranh gigi cac thira dat, tranh chap vé quyén sir dung dt,
thuc hién khong ding cac quyén va nghia vu khi tham gia quan hé phap luat dat
dai trong qua trinh quan i ciing nhu st dung.... Trong trudng hop c6 tranh chap
xay ra thi sau khi giai quyét xong moi bat dong, mau thuan thi méi dugc chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

Thet ba, quyén st dung dat khong bi ké bién dé dam bao thi hanh én.

Nhitng thira dat dang bi ké bién dé dam bao thi hanh an thi khong duoc
chuyén nhuong. Nha nudc quy dinh diéu ndy nham bao vé quyén va loi ich hop
phap cho bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Ther t1e, trong thoi han con dugc sir dung dat thi ho gia dinh, ca nhan méi
dugc phép chuyén quyén sir dung dat

Luat dat dai nam 2013 quy dinh hai loai thoi han st dung dét: Dat st dung
6n dinh lau dai va dat sir dung c6 thoi han. Di véi nhitng loai dat co quy dinh
thoi han st dung thi ngudi stir dung dét chi duoc chuyén nhuong trong thoi han
st dung dat; ddi voi dat sir dung 6n dinh 1au dai thi khdng bi rang budc bai quy
dinh nay

Nhu vay, viéc chuyén quyén sir dung dat chi c6 gid tri khi dang con trong
tho1 han stir dung, khi hét thoi han, nguoi st dung dat khong co quyén st dung
nita. Do viy, ho khéng duoc phép chuyén quyén st dung.

2.3.3. Chii thé ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat &

Chuyén ddi quyén st dung dat noi chung va chuyén ddi quyén st dung
dat & noi riéng 13 hinh thic chuyén quyén stir dung dat don gian nhit trong céac
hinh thirc chuyén quyén st dung dat. Viéc chuyén doi dugc thuc hién théng qua
hop dong dé cac bén chuyén giao dat va quyén sur dung dat cho nhau. Cac bén
tham gia hop dong chuyén quyén str dung dat 1a bén chuyén quyén st dung dat
va bén nhan quyén sir dung dat.

* Bén chuyén quyén sir dung dat

Chu thé cia giao dich dan sy trong BLDS 2015 13 c4 nhan, phap nhan.
Chu thé cua HDBCNQSDD & theo phap luat dat dai 1a t6 chie, c4 nhan, hd gia
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dinh (Piéu 5 LDD 2013). Chu thé khai thac, st dung dat & ¢ thoi han 6n dinh,
lau dai v6i muc dich dé ¢ 1a ca nhan, ho gia dinh (khoan 3 Diéu 125 LDD 2013).
Chu thé 13 t6 chirc dugc giao dat & dé thyc hién dy an kinh doanh nha ¢ thudc
truong hop str dung dét co thoi han (khoan 3 Diéu 126 LDD 2013).

- Ca nhan tré thanh chu thé cia HDCNQSDD & khi c¢6 day du ning luc
hanh vi dan su ( Diéu 20, khoan 4 Piéu 21 BLDS 2015), ¢4 quyén st dung dat
hop phép va thudc truong hop duge phép chuyén nhuong dugce co quan c6 thim
quyén xac nhan théng qua GCN QSDP. Chu thé chuyén nhuong QSDP & 1a ho
gia dinh, c4 nhan. D4i tuong ndy c6 thé 1a bt ky ho gia dinh, c4 nhan dau tu vao
dat & nhung khong c6 nhu cau st dung, st dung khong hét thi ho co quyén
chuyén nhuong cho cac chi thé khac theo quy dinh ctia phap luat.

Piéu 192 LPD 2013 quy dinh truong hop ho gia dinh, c4 nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat & c6 diéu kién nhu sau:

“1. HY gia dinh, cd nhan dang sinh song xen ké trong phdn khu bdo vé
nghiém ngdt, phan khu phuc héi sinh théi thudc rieg dic dung nhung chwa cé
diéu kién chuyén ra khéi phan khu dé thi chi dwoc chuyén nhwong, ting cho
quyén sir dung dat ¢, dat rieg két hop san xudt néng nghiép, ldm nghiép, nudi
trong thity sancho hé gia dinh, cd nhdn sinh song trong phan khu do.

2.H{ gia dinh, cd nhdn dwoc Nha nuéc giao dat 6, dat san xudt néng
nghiép trong khu vwc ring phong hé thi chi dwoc chuyén nhirong, ting cho
quyén sir dung dat ¢, dat san xudt néng nghiép cho hé gia dinh, cd nhdn dang
sinh song trong khu viee rieng phong hé do.

3. H} gia dinh, cd nhdn la dan téc thiéu sé s dung dat do Nha mde giao
ddt theo chinh sdch hé tro ciia Nha nude thi dwoc chuyén nhwong quyén sir dung
dat sau 10 ndm, ké tir ngay cé quyét dinh giao dat theo quy dinh ciia Chinh phii””

- Phap nhan trd thanh chu thé cia HDCNQSDD ¢ khi dap ung cac diéu
kién theo quy dinh ctia phap luat (Piéu 74; Diéu 10 BLDS 2015). DBiéu kién tdi
thiéu dé thuc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dét trong dy an dau tu
xay dung kinh doanh nha & dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 194 LDD 2013

Déi véi to chirc, ca nhan trong hoat dong kinh doanh bat dong san, phai
dap tmg cac diéu kién nhu phai thanh 1ap doanh nghiép hoidc hop tac xa; phai co
vbn phap dinh va dang ki kinh doanh bat dong san (Piéu 10, LKDBDS 2014 ).
Béi kinh doanh QSDP & doi héi phai duoc td churc chat ché, cong khai, mimh
bach, tao dugc uy tin, thuwong hi€u cho chinh hoat dong kinh doanh.

Theo Diéu 2 LKDBDS 2014, d6i twong ap dung cua luat nay bao gdm:
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“1. T6 chirc, cd nhan kinh doanh bat dong san tai Viét Nam.

2. Co quan, t6 chike, cd nhdn c6 lién quan dén kinh doanh bat déng san
tai Viet Nam.”

Can cur quy dinh trén, cac giao dich c6 lién quan dén bat dong san nham
muc dich “sinh loi” déu thudc pham vi diéu chinh cua luat nay, khong phan biét
t6 chirc, ca nhan d6 co phai 13 to chirc kinh doanh bat dong san hay khong. Nhur
vay, cac cha thé dong thoi phai tuan tha Luat KDBDS 2014 khi thudc mot trong
cac truong hop sau:

- Ca hai déu 1 o chirc kinh doanh BDS;

- Mot bén 1 t6 chire kinh doanh BDS;

- Cac bén khong phai 1a to chitc KDBDS nhung cé giao dich lién quan

dén BPS nham muc dich “sinh 1gi”.

Ngoai ra, cac chu thé chuyén nhuong quyén st dung dat trong hoat dong
kinh doanh bat dong san thuoc khoan 1 Diéu 194 LDD 2013 phai dong thoi tuan
thu diéu kién quy dinh tai Piéu 10 LKDBDS 2014.

- Chii thé ciia HDCNOSDP 6 khdng phdi la cd nhdn, phdp nhan.

Theo khoan 1 diéu 101 BLDS 2015: “Trwong hop hé gia dinh, t6 hop tdc,
16 chirc khdc khéng c6 tw cach phdp nhédn tham gia quan hé dan si thi cdc thanh
vién cia hé gia dinh, t6 hop tdc, t6 chirc khdc khéng cé tw cdch phdp nhén la
chii thé tham gia xdc ldp, thwc hién giao dich ddn sw hodc ity quyén cho nguoi
dai dién tham gia xdc ldp, thiee hién giao dich dan sw. Viéc 1y quyén phdi dwoc
IGp thanh van ban, triv trieong hop ¢6 théa thudn khdc. Khi ¢é sw thay doi nguwoi
dai dién thi phdi théng bdo cho bén tham gia quan hé dan su biét.

Trwong hop thanh vién cia hé gia dinh, t6 hop tdc, t6 chirc khdc khéng cé
tw cach phap nhan tham gia quan hé dan sy khong dwoc cac thanh vién khac uy
quyén lam ngueoi dai dién thi thanh vién dé la chii ciia quan hé dan sw do minh
xdc ldp, thuc hién”.!

* Bén nhan chuyén nhuong

Nhan chuyén nhuong quyén su dung dat 1a viéc té chue, hd gia dinh, ca
nhan nhan quyén s dung dat tir nguoi st dung dat khac bang hinh thirc khac
nhau nhu nhan thtra ké, nhan tang cho, nhan chuyén nhuong...theo quy dinh cua
phap luat

Theo phép luat dat dai, ho gia dinh, ca nhan dugc nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat khong phu thudc vao noi cu tra, trir truong hop phai tuan thi
khoan 3, 4 Diéu 191 va Diéu 192 LDD 2013.
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Khoan 4 Piéu 191 LDD 2013 quy dinh: “Ho gia dinh, c4 nhan khong
duoc nhan chuyén nhuong, nhan tang cho quyén su dung dat o, dat nong nghiép
trong khu vuc rung phong ho, trong phan khu bao vé nghiém ngét, phan khu
phuc hdi sinh thai thudc rimg dic dung, néu khong sinh sdng trong khu vuc rimg
phong ho, rimg dac dung do”.

Péi véi t6 chirc, diém b khoan 1 Piéu 169 LDD 2013 quy dinh: “T6 chirc
kinh té, h¢ gia dinh, cd nhdn dwgc nhdn chuyén quyén sir dung dat thong qua
nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat, triv trieong hop quy dinh tai Piéu 191
cua Ludt nay, nguoi Viét Nam dinh cuw ¢ nuoc ngoai dwoc nhdn chuyén nhuwong
quyén sir dung dat thong qua nhdn chuyén nhwong quyén s dung dat trong khu
cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xudt, khu céng nghé cao, khu kinh té.
Doanh nghiép ¢é von dau tw nwée ngoai dwoc nhdn chuyén nhwong von dau tie
la gid tri quyén sir dung dat theo quy dinh ciia Chinh phii;”

Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai dugc Nha nudc Viét Nam cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué; doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duge Nha nude Viét
Nam giao dét co thu tién st dung dat dé thue hién du 4n co céac quyén va nghia
vu chung cua nguoi st dung dat, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé
chép, gop von bang quyén sir dung dat, tai san thudc sé hitu cia minh gan lién
v6i dat (khoan 3 Piéu 183). Tuy nhién, d6i v6i truong hop nhan chuyén nhugng
quyén st dung dat, thi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai chi duge nhan
chuyén quyén st dung dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuit, khu cong nghé cao, khu kinh té. Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
thudc dién dugc so hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh ctia phép ludt vé nha &
duoc nhan chuyén quyén st dung dat o thong qua hinh thac mua,
thué mua, nhan thira ké, nhan ting cho nha & gin lién v6i quyén sir dung dat &
hodc dugc nhan quyén sir dung dit & trong cac du 4n phét trién nha ¢. Doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai duge nhan chuyén nhuwong vén dau tu 1a gia tri
quyén sir dung dat theo quy dinh ctia Chinh phu (khoan 1 Piéu 169).

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duge s& hitu nha & tai Viét Nam c6
quyén s& hitu nha & gin lién v6i quyén sir dung dat & tai Viét Nam, ¢ cac quyén
va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166, 170 LBD 2013, chuyén quyén sir
dung dat & khi ban, tang cho, dé thira ké, d6i nha & cho td chiic, ca nhan trong
nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thude dién dugc s¢ hitu nha & tai
Viét Nam dé &; ting cho nha ¢ gan lién véi quyén sir dung dat & cho Nha nudc,
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cong dong dan cu, ting nha tinh nghia theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu
174 cua Luat nay. Trudng hop ting cho, dé thira ké cho ddi tuong khong thudc
dién dugc sé hitu nha & tai Viét Nam thi déi tuong nay chi dugc hudng gia tri
ctia nha ¢ gan lién v6i quyén st dung dat ; thé chdp nha & gin lién voi quyén
st dung dét & tai to chuc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam; cho thué,
iy quyén quan 1y nha ¢ trong thoi gian khong st dung (Diéu 186).

2.3.4. Hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit 6

B§ luat Dan sy nam 2015 thi chi c6 quy dinh chung cho cac loai hop
ddng vé quyén sir dung dt tai didu 500 nhu sau: “Hop dong vé quyén sir dung
dat la si théa thudn giita cdc bén, theo d6 ngwoi sir dung dat chuyén doi,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chdp, gép von quyén sir
dung dat hodc thuc hién quyén khdc theo quy dinh cua Ludt dat dai cho bén kia;
bén kia thuc hién quyén, nghia vu theo hop dong véi ngueoi sir dung dat”.

Chuyén nhuong quyén st dung dat ni chung va chuyén nhuong quyén str
dung dat o noi riéng phai duge thyc hién thong qua hinh thitrc hop dong theo quy
dinh cta phap luat. Trong phap luat dan su thi hop dong chuyén nhugng quyén
str dung dat 1a sy dich chuyén quyén st dung dét tir bén chuyén nhugng sang
bén nhan chuyén nhuong mot cach hop phép theo mot trinh tu, thu tuc nhat dinh
duoc phap luat quy dinh. Trong d6 nguoi chuyén nhuong s& chuyén giao dat va
quyén sir dung dat hop phap cua minh cho bén nhan chuyén nhuong, dong thoi
bén chuyén nhuong s€ dugc nhan lai mdt sb tién nhét dinh tir bén nhan chuyén
nhuong. Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat con 1a hinh thirc biéu hién
cu thé, rd nét nhat cac quyén, nghia vu cua cac bén trong giao dich chuyén
nhuong quyén str dung dat 6. Hau hét cac quyén, nghia vy co ban cta cac bén
trong giao dich déu dugc phan anh day du vi du nhu: quyén, nghia vu cung cap
thong tin vé dat & giao dich; quyén va nghia vu thanh toén tai chinh gitta cac bén
giao dich va nghia vu ndp thué cho Nha nuéc; nghia vu lam thu tuc ding ky
sang tén dat ¢; nghia vu dam bao giao két va thuc hién ding hop dong; nghia vu
phai chiu bién phap ché tai khi co6 hanh vi vi pham hop dong ...Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ duoc xdy dung trén sy tu do thoa thuan y
chi, thoa thuan vé gia ca cia cac bén tham gia. Theo quy dinh ctia phap luat hop
ddng chuyén nhugng quyén st dung dit & phai dugc 1ap thanh vin ban, co cong
chting hodc chimg thuc méi hiéu luc. Quy dinh bét budc hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat ¢ phai duoc 1ap thanh van ban, cé cong chimg hodc
chtng thuc nhim dam bao an toan vé mit phap 1y cho cac bén tham gia giao
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dich. Vi vay hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat phai tudn thu theo cac
thil tuc mot cach chit ché, nham dam bao tinh rd rang, minh bach cua hop dong
chuyén nhuong dat ¢, han ché thdp nhét vi pham, tranh tranh chap xay ra.

2.3.5. Noi dung ciia hgp dong chuyén nhwong quyén sir dung dit &

Noi dung ctia hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a tong hop cac
diéu khoan ma cac chu thé tham gia giao két hop dong da thoa thuan. Cac diéu
khoan do xac dinh quyén va nghia vu dan su cu thé cua cac bén trong hop déng.
Theo quy dinh ctia Diéu 698 BLDS va phap luat vé dat dai thi ndi dung ctia hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat phai dam bao cac ndi dung chu yéu sau
day:

- Tén, dia chi cua cac bén nhuw: Ho tén, CMND, noi cép, ngay cép; ho
khau thudng tra, gidy dang ky két hon hoic gidy xac nhan doc than. . ;

+ Néu dat chuyén nhuong thudc quyén st dung chung ctia vo chong
thi phan bén chuyén nhuong phai ghi du thong tin va cé chit ky cta ca hai vo
chéng.

+ Trong trudong hop bén nhan chuyén nhuong c6 vo hodc chong thi
cling can ghi du cac théng tin vé ca hai vo chong.

+ Néu dat chuyén nhuong thudc quyén so hitu chung cta nhiéu nguoi
thi ciing ghi ndi dung va day du chit ky cta cac dong sir dung hodc chi ghi tén,
chit ky cia mot nguoi dai dién - néu nhitng ngudi khac c¢6 uy quyén hop 1é cho
nguoi dai dién dung ra thyc hién giao dich véi bén nhéan chuyén nhuong.

- Quyén va nghia vy ciia cdc bén;

+ Bén chuyén nhuong quyén st dung dat co cic nghia vu: Chuyén
giao dat cho bén nhan chuyén nhuong du dién tich, ding hang dat, loai dat, vi
tri, sO hiéu va tinh trang dat nhu di thoa thuan; giao gidy to ¢o lién quan dén
quyén st dung dit cho bén nhan chuyén nhuong

+ Bén chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 quyén dugc nhan tién
chuyén nhuong quyén sir dung dat...

+ Bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 cac nghia vu: tra du
tién, ding thoi han va dung phuong thic da thoa thuan cho bén chuyén nhugng
quyén str dung dat; diang ky quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat vé
dét dai; dam bao quyén cua nguoi thr ba ddi voi dat chuyén nhuong; thuc hién
cac nghia vu khac theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

+ Bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 quyén: yéu cau bén
chuyén nhugng quyén st dung dat giao dat du dién tich, ding hang dat, loai dat,
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vi tri, s6 hiéu va tinh trang dat nhu da théa thuan; duoc cép giéy chiing nhan
quyén sir dung dat d6i voi dat duge chuyén nhuong; duoc st dung dét theo ding
muc dich, dung thoi han.

- Logi dat, hang dat, dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh gioi va tinh trang dat
(ghi theo gidy chimg nhan quyén sir dung dat).

- Thoi han sur dung ddt ciia bén chuyén nhwong, thoi han su dung dat con
lai cua bén nhan chuyén nhuong

- Gid chuyén nhwong (do cac bén thoa thuan hodc theo quy dinh ctia phap luat).

- Phuong thirc, thoi han thanh todn (c6 dat coc khong? Tra tién mot lan
hay nhiéu lan, viéc giai quyét tién dat coc di nhan, tra bang tién mat hay chuyén
khoan...)

- Quyén ciia ngueoi thir ba déi véi dat chuyén nhirong (néu co).

- Cdc théng tin khdc lién quan dén quyén sir dung ddt (hién c6 cam cb, thé
chap & dau khong? Néu c6 thi trach nhiém giai quyét thé nao?...)

- Trach nhiém cua cac bén khi vi pham hop a"o”‘ng (phat do cham thuc hién
nghia vy thanh toan; cham ban giao dat. . .)

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat c6 hiéu luc khi uy ban nhan
dan cdp c6 thim quyén ching thuc. Sau khi lam thu tuc tai co quan nha nudc co
tham quyén, cac bén trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat bat dau
thuc hién quyén va nghia vu ciia minh theo hop déng. Gia chuyén nhuong do
hai bén thoa thuan trén co sé bang gia do ty ban nhan dan tinh, thanh phé truc
thudc trung wong ban hanh theo khung gia cua Chinh phu theo quy dinh tai nghi
dinh cua Chinh phu s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 vé gia dat

2.3.6. Y chi ciia cic bén tham gia xac 1ap hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat ¢

Theo phap ludt hién hanh, ¥ chi cta cac bén tham gia x4c 1ap hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat ¢ duogc thé hién trén hai phuong dién co ban sau:

Thir nhat, khi tham gia xac 1ap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat & cac bén hoan toan tu do, tu nguyén cam két thoa thuan, thuc hién giao
dich. Théa thuan 1a mot trong nhiing nguyén tic co ban cta viéc xac 1ap giao
dich dan su.Vi vay cac bén tham gia giao dich phai hoan toan tu nguyén trong
viéc bay to va thdng nhat y chi. Cac cha thé duoc tu do lua chon tham gia hay
khong tham gia giao dich dan sy ma khong bi chi phéi hay bi can thiép boi bat
ky mot tac dong chii quan nao khac. Pé tham gia giao dich dan su hoan toan tu
nguyén, thi ngudi d6 phai 1a nguoi c6 day du nang luc chu thé .
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Nguyén tic tu do, tw nguyén cam két, thoa thuan 1a nguyén tic dic trung
cua phap luat dan sy, Xuat phat tur tinh doc lap vé s& hitu, tinh tu chu, tu dinh
doat, tu chiu trich nhiém vé tai san cta cic chu thé. Cung voi1 d6 v chi tu
nguyén cua cac bén duoc thé hién qua cac mat nhu:

- Cac chu thé tr quyét dinh tham gia hay khong tham gia giao dich dan su;

- Noi dung va hinh thtrc do cac bén lya chon, trir ndi dung, hinh thirc ma
phap luat quy dinh bat budc cac bén phai tuan thu khi xac 1ap giao dich dan su;

- Cac bén co quyén thay ddi, tam hodn hodc dinh chi, huy bo viéc thuc
hién cam két, thoa thuan xuit phat tr 1oi ich cua chinh minh, phu hop véi loi ich
ctia bén d6i tac, loi ich ctia ngudi thir ba ¢o lién quan;

- Cac bén c6 quyén hoa giai, ty giai quyét cac tranh chap hodc yéu cau co
quan nha nude c6 thim quyén bao vé quyén, loi ich ctia minh khi bén dbi tac vi
pham cam két, tho thuan, gay thiét hai cho minh

Biéu hién cua su vi pham nguyén tac tu do, tu nguyeén dan dén giao dich
dan sy vo hiéu thuong do nham 1an tir mot hodc cac bén chi thé hodc do bi lira
dbi, de doa, cudng €p.

Thuwr hai, ¥ chi bay t6é ra bén ngoai cua giao dich khac vdi ¥ chi noi tam va
két qua thuc hién cta cic bén tham gia giao dich (giao dich dugc xac 14p nham
che gidu mot giao dich dan su khac hodc giao dich duoc xac 1ap khong lam phat
sinh quyén va nghia vu trong hop dong). Trudng hop nay con goi 1a giao dich
dan su gia tao. Gia tao khac vai nham 14n & chd, trong giao dich dan sy co su
nham 14n, ban than nguoi thé hién ¥ chi khi x4c 1ap giao dich khong biét duoc
diéu d6. Con trong giao dich gia tao, ngudi thé hién ¥ chi biét viéc d6 1a khong
dung vé6i sy thé hién ¥ chi dich thuc nhung cb ¥ khong thuc hién nhu vay.

Pic trung co ban cia giao dich dan su gia tao 1 ¢ sy thong dong, nhat tri
cua hai bén khi tham gia giao dich nham tao ra sy nhan thic sai 1am bén ngoai
cua su viéc. Cac giao dich dan sy gia tao déu bi coi 12 vo hiéu. Néu giao dich bi
che giéu thoa man cac diéu kién c6 hiéu luc cua phap luat, giao dich bi che giéu
van c6 hiéu luc phéap luat.

Ngoai cac dau hiéu trén, sy vi pham ¥ chi con c¢6 méi lién quan dén ning
lwc hanh vi, nhan thitrc cta cac chu thé xac 1ap hop dong. Cu thé, cac giao dich
dan sy do nguoi chua thanh nién, nguoi mat nang lyc hanh vi dan sy, nguoi bi
han ché nang luc hanh vi dan sy (Diéu 130), nguodi c6 kho khan trong nhén thire,
lam cht hanh vi dan sy (Piéu 125), khong nhan thtc va lam chu dugce hanh vi
cua minh (Diéu 133; biéu 128) xéc 1ap, thuc hién déu thudc truong hop vo hiéu
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theo quy dinh ctua phap luat. Trong truong hop giao dich dan su dugc xac 1ap
khi mot hodc cac bén chu thé dang trong tinh trang say rugu hodc cac chat kich
thich khac, giao dich dan sy s€ bi vo hi¢u.

2.3.7. Quyén va nghia vu céia ciac bén trong hop chuyén nhwong
quyén sir dung dat &

Thue hién quyén chuyén nhuong quyén sir dung dét 1a giam bét thi tuc
hanh chinh khong can thiét nhu xét duyét, thu hdi, giao dat...nhung van dam
bao tinh hop phap va hop 1i ctia cac hanh vi ty diéu chinh dat dai giira nhiing
ngudi str dung dat dé xac 1ap quyén sir dung dat cho chu thé méi ma khong phai
thu hoi dat ciia ngudi nay giao cho nguoi kia. HO gia dinh va ca nhan c¢6 thé tro
thanh cha thé ctia hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ phai dam bao
nhimg quyén va nghia vu sau:

“Quyén va nghia vu ciia bén chuyén nhwong quyén sir dung dit ¢

Theo quy dinh ciia diéu 305 va diéu 700 BLDS 2005, bén chuyén nhwong
OSDDP ¢ c6 quyén nhu sau:

- Puoc nhén tién quyén st dung dat nhu d thoa thuan trong hop dong;

- Trong truong hop bén nhan chuyén nhuong cham tra tién thi phai chiu

trach nhiém dan su do cham thuc hién nghia vu dan su.

Theo quy dinh cia diéu 699 BLDS 2005 bén chuyén nhwong cé nghia vu
nhu sau:

- Chuyén giao dat cho bén nhan chuyén nhuong du dién tich, ding hang
dat, loai dat, vi tri, s& hiéu va tinh trang dat nhu d3 thoa thuan.

- Giao gidy to o lién quan dén quyén str dung dat cho bén nhan chuyén
nhuong

Viéc quy dinh quyén va nghia ctia bén chuyén nhuong nham bao vé quyén
va loi ich ctia ngudi nhan chuyén nhuong, nham dam béao cho viéc thuc hién
hop dong chuyén nhuong mot cach nghiém tic, tranh tranh chap.

*Quyén va nghia vu ciia bén chuyén nhwong quyén siv dung dit

Theo quy dinh tai Piéu 702 Bé ludt din sw 2005, bén nhdn chuyén
nhirong quyén sir dung ddt cé cdc quyén sau:

- Bén nhéan chuyén nhuong quyén st dung dat & co quyén yéu cau bén
chuyén nhuong quyén st dung dat giao cho minh gidy t& 6 lién quan dén quyén
st dung dat;

- Yéu cau bén chuyén nhuong quyén s dung dat giao du dién tich,
dang hang dat, loai dat, vi tri, sb hiéu va tinh trang dat nhu da thoa thuan;

29



- Puoc cip gidy chung nhan quyén s dung dat dbi véi dat duoc
chuyén nhuong;

- Buogc str dung dét theo dang muc dich, dung thoi han.

Tir quy dinh trén, chiing ta thiy quyén yéu cu bén chuyén nhuong quyén
st dung dat giao du dién tich ding hang dat, ding loai dat, ding vi tri, dang tinh
trang nhu da thoa thuan trong hop dong va giao cho minh toan bo gidy to hop
phap vé quyén st dung dat ciia bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
tuong Umg véi nghia vu cta bén chuyén nhuong quyén st dung dat. Tuy nhién,
dic diém ctia quan hé chuyén nhuong quyén st dung dat 1a chdm dut viée sir
dung dat ctia bén chuyén nhugng quyén sur dung dat, dong thoi thiét 1ap quyén
str dung dat cho bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat. Vi vay, phap luat
quy dinh nguoi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat duoc co quan nha nudc
c6 thdm quyén cip gidy chimg nhin quyén st dung dat cho toan bo dién
tich chuyén nhuong. Viéc cip gidy chimg nhan quyén s dung dat cho nguoi
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat con 1a nghia vu cia Nha nude dé qua do
Nha nudc thuc hién quyén quan 1y ctia minh, dong thoi dam bao quyén cua
nguoi st dung dat. Qua do, ngudi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat c6 du
co s& phap 1y khi thuc hién quyén ctia minh ma phéap luat cho phép nhu chuyén
d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké quyén st dung dat; thé chép,
g6p von bang gié tri quyén sir dung dat.

* Nghia vu ctia bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat:

Theo quy dinh tai Pieu 701 Bé ludt dan sw 2005, bén nhdn chuyén
nhirong quyén svr dung ddt cé cdc nghia vu sau:

- Tra du tién, dung thoi han va ding phuong thtc thanh toan nhu da
thoa thuan cho bén chuyén nhuong quyén sir dung dat;

- Pang ky quyén str dung dét theo quy dinh cta phép luat vé dat dai;

- Bao dam quyén ctia ngudi thir ba dbi véi dt chuyén nhuong;

- Thyc hién cac nghia vu khac theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

Trong cac nghia vu trén, nghia vy tra du tién, dung thoi han va dung
phuong thirc di thoa thuan cho bén chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a nghia
vu co ban nhat ctia bén nhan chuyén nhuong, né phat sinh tir hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dét, nghia vu ndy twong tng véi quyén cta bén chuyén
nhuong quyén st dung dat. Déi véi nghia vu bao dam quyén cia nguoi thi ba
vé viéc sir dung dat, phap luat quy dinh cho ca bén nhan chuyén nhuong va bén
chuyén nhuong. Cac nghia vu con lai vé miat ban chat 14 nghia vu ctia nguoi st
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dung dat, khi chuyén nhuong quyén st dung dit thi nguoi sir dung dat da vo
hinh chung cung chuyén nhuong ca nghia vu nay cho ngudi nhan chuyén
nhuong, hay noi cach khac cac nghia vu nay la nghia vu phai sinh tir nghia vu
ciia ngudi chuyén nhuong quyén st dung dat sang cho ngudi nhan chuyén
nhuong. Riéng nghia vu ding ky quyén sir dung dat tai co quan nha nudc co
tham quyén va ndp 18 phi trudc ba, 18 phi dja chinh theo quy dinh ctia phap luat
duogc phat sinh trén co sd quan 1y nha nudc vé quan hé chuyén nhuong quyén sir
dung dat theo d6 bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat phai co trach
nhiém ding ky tai co quan nha nuéc c6 thim quyén dé dugce cip gidy ching
nhan quyén s dung dat, dong thoi ho phai nop 1& phi trudc ba, 18 phi dia
chinh dé bu dip cho Nha nudc nhiing chi phi ding cho cong tac quan 1y nha
nudc vé dat dai va dang ky quyén sir dung dit.

2.3.8. Trinh ty thii tuc trong chuyén nhwong quyén sir dung dat &

Theo diéu 60,61,79 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP va Piéu 9 Thong tu sd
24/2014/TT-BTNMT)

H6 so ndp khi thuc hién thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat gdm co:

- Hop ddng, van ban vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat;

- Ban gbc gidy chimg nhén da cap:

- Vian ban chip thuan cia co quan Nha nudc co tham quyén d6i voi to
chtrc kinh té nhan chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép dé thuc hién
du 4n dau tu;

- Vin ban ctia nguoi st dung dat dong ¥ cho cha so hitu tai san gan lién
v6i dat duge chuyén nhuong d6i voi truong hop chuyén nhuong bang tai san
gan lién voi dat ma chu sé hiru tai san gan lién v6i dat khong dong thoi 1a ngudi
sir dung dat.

Co quan tiép nhan ho so va tra két qua giai quyét thu tuc dang ki dat dai,
tai san khac gan lién vai dat; cap, cap doi, cip lai gidy chting nhan 13 van phong
dang ki dat dai. Noi chua thanh 14p van phong dang ki dat dai thi van phong
dang ki quyén sir dung dat cap tinh tiép nhan ho so d6i véi to chirc, co s ton
gido , ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thyc hién du an dau tu, t6 chirc
nudc ngoai, doanh nghiép co vén dau tu nudc ngoai; van phong ding ki quyén
str dung dat cap huyén tiép nhan hd so dbi véi ho gia dinh, c4 nhan, cong dong
dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dugce s& hitu nha & gén lién voi

quyén sir dung dat & tai Viét Nam.
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Trudng hop ho gia dinh, c4 nhan, cong ddng dan cu c6 nhu ciu ndp hd so
tai Gy ban nhan dan cip xa thi Gy ban nhan dan cip xa noi c6 dat tiép nhan ho so
va tra két qua. Truong hop dang ki bién dong dat dai, tai san gan lién voi dat;
cap d6i, cap lai gidy chirmg nhan thi trong thoi han 03 ngay lam viée ké tir ngay
nhan du hd so, Gy ban nhan dan cip x4 phai chuyén hd so dén van phong ding
ki dat dai.

Thoi gian thuc hién dang ki, cAp doi, cap lai gidy chimg nhan quyén st
dung dat 1a khong qua 10 ngay

Trudng hop phai thuc hién nghia vu tai chinh lién quan dén thu tuc hanh
chinh thi viéc trao gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va
tal san khac gén lién voi dit duoc thuc hién sau khi nguoi si dung dat, chu s&
hiru tai san gan lién véi dat ndp gidy ching tir hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quy dinh; trudng hop dugc mién nghia vy tai chinh lién quan dén thu tuc
hanh chinh thi tra két qua sau khi nhan duoc van ban cta co quan c6 tham quyén
x4c dinh duoc mién nghia vu tai chinh.

2.3.9 Giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung
dat

- Cdc nguyén tic gidi quyét tranh chap hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat

Trong mdi linh vyc khac nhau c6 nhiing nguyén tic khac nhau, no tré
thanh nhiing yéu cau bat budc, chi dao trong xay dung va thuc hi¢n linh vyc ma
n6 didu chinh. Pé dam bao quyén va loi ich ciia cac bén xdy ra tranh chap thi
viéc giai quyét phai tuan tha cac nguyén tic sau:

Nguyén tic cta luat dat dai 13 tén trong cac quyén cua ngudi stir dung dat.
Qua trinh giai quyét tranh chap phai dam bao cho quyén va loi ich cua nguoi sir
dung dt

Theo Luat dat dai 2013 thi mot trong nhiing ndi dung quan trong ctia cong
tac quan Iy nha nudc vé dat dai 13 viée giai quyét tranh chap dat dai khi c6 don
yéu cau giai quyét tranh chap co quan nha nudc c6 tham quyén sé& giai quyét cac
mau thuin tranh chdp co quan nha nudc c6 tham quyén s& giai quyét cic mau
thuln, tranh chdp d6 dé bao vé quyén va loi ich hop phap cia ngudi st dung dit.
Tai diéu 202 LDD 2013 quy dinh hoa giai hodc giai quyét tranh chap dat dai:
“Nha nudc khuyén khich cac bén tranh chip dit dai tw hoa giai hodc giai quyét

tranh chip dat dai thong qua hoa giai & co so”
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Thir nhit, viéc giai quyét tranh chdp dit dai nhdm muc dich 6n dinh tinh
hinh kinh té - x4 hoi, tao diéu kién cho lao dong ¢ nong thon co viéc lam phu
hop vé&i qué trinh chuyén ddi co cu sir dung dat va co ciu kinh té theo hudng
cong nghi¢p hoa, hién dai hoa

Thir hai, nguyén tic tuan tha phap ludt va cong 1y

Qua trinh giai quyét cac tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat can phai tudn tha cic quy dinh vé trinh ty tha tuc thim quyén giai
quyét vu viéc ma phap luat quy dinh...tranh tinh trang dé tranh chap kéo dai,
lam anh hudéng dén tdm 1y va quyén loi cua cac bén. Khi xét xt, tda an nhan
danh nha nudc dé dam bao cong 1y, bao vé quyén con nguoi, quyén va loi ich
hop phép cua to chiic, ca nhan. Phan quyét cta tda an doi hoi phai dam bao tinh
chinh xac, khach quan, toan dién, ding phap luat nham bao vé cong 1y, bao v¢
quyén, loi ich chinh dang cta cac bén c6 lién quan.

- Trinh tw, thi tuc gidi quyét tranh chdp vé hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat

Nha nuée khuyén khich cac bén tranh chap dat dai tu hoa giai hodc giai
quyét tranh chap dat dai thong qua hoa giai & co sé. Truong hop khong hoa giai
duogc thi giri don dén Uy ban nhan dan cip xa noi c6 dat tranh chap. Néu khong
hoa giai giai dugc nita thi c6 thé gui don khoi kién 1én Toa 4n nhan dan cap
huyén noi c6 dat. Khi nhan duoc yéu cau, trong vong 45 ngay thi UBND cép xa
phai co trach nhiém t6 chtrc phién hoa giai. Néu hoa giai khong thanh thi 1ap
bién ban hoa giai khong thanh va hudng dan cac bén giri don dén co quan co
tham quyén tiép theo.

- Vé tham quyén gidi quyét tranh chdp dat dai: Toa dn nhdn dén
hodc 1y ban nhan ddn cé tham quyén gidi quyét tranh chdp dat dai

Tda an nhan dan sé& c6 thim quyén giai quyét 03 trudng hop:

+ Puong su co6 Gidy ching nhan quyén st dung dat, dwong su c¢6 mot
trong cac gidy to vé dat quy dinh tai diéu 100 LDD 2013 bao gom:

+ Tranh chap dat dai duong sy khong c¢6 Gidy ching nhan hoic khong co
cac gidy to vé dat theo Piéu 100 LD 2013 va duong su lya chon Toa 4n dé giai
quyét;

Uy ban nhén dan cép c6 thim quyén giai quyét khi thudc cac trudng hop

+ Tranh chap dét dai duong sy khong c6 Gidy ching nhan;

+ Tranh chap dat dai ma duong su khong co cac gidy to vé dat nhu da néu
trén. So voi LDD 2013 thi day 1a diém méi vé thi tuc giai quyét tranh chép.
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2.4. Nhirng han ché, bat cap ciia phap luit va thuce trang ap dung nhiing
quy dinh vé chuyén nhwong quyén sir dung dat &

Thyee trang vé hop dong chuyén nhirong quyén svr dung ddt o:

- Khi chuyén nhuong dat ¢ thuong viét tay sang quyén st dung dat
ma khong theo mot quy dinh nao ctia phap luat do vay din dén tinh trang khi
tranh chip dat & khong c6 can ctr dé cac cap chinh quyén giai quyét.

- Pit chua c6 bia do da lam hop ddng sang nhugng cho nhau khong
theo mdt quy dinh nao cua phap luat

- Mot s6 nguodi dan chua hiéu thé nao 1a quyén st dung dat & cua
cong dan theo quy dinh cua phap luat.

D6 1a nhitng thyc trang vé chuyén nhuong quyén stir dung dat & hién nay &
mot s6 noi. Tl co s trén em xin néu cy thé nhitng han ché, bat cap cua phap
luat va thuc tién thi hanh phap luat vé diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung
dat 6.

2.4.1. Nhitng han ché, bit cdp ciia phdp ludt va thue tién thi hanh phdp
ludt vé diéu kign chuyén nhwong quyén sir dung dit ¢

Theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Piéu 188 Luat Dat dai 2013 c6 gidy
chirng nhan 1a mot trong nhirng diéu kién bét budc dé nguoi su dung dat duoc
thuc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat ¢. Nhu vay, GCN QSDP &
1a chung thu phap 1y quan trong dé chimg minh quyén ctia mot nguoi véi mot
manh dat cu thé 1 ¢ cin ctr phap 1y. Pong thoi GCN QSDP ¢ con 1a diéu kién
dé nguoi st dung dat ¢ hop phap duoc Nha nudc bao vé quyén va loi ich khi
tham gia cac giao dich vé QSDP 6. Nhu vay, hién nay viéc chuyén nhuong
quyén str dung dat o khi dat chua duoc cap gidy ching nhan khéng duoc phap
luat cho phép. Tuy nhién, viéc cip GCN QSDP & nhiéu noi con cham vi nhiéu
Iy do khac nhau, trong d6 c6 nguyén nhan rat 16n tir ngudi c6 trach nhiém trong
thuc hién viéc cdp GCN QSDD. Su chim tré nay anh huong rat 16n dén viéc
thuc hién quyén chuyén nhuong QSDP & ctia ngudi sir dung dat. Bé khac phuc
tinh trang trén nguoi co6 trach nhiém trong thyc hién viéc cép GCN QSDDP 6 can
phai diy nhanh viéc cAp GCN QSDD ¢ tao co s& phap 1y cho ho thyc hién
quyén CNQSDD; ting cudng vai trd giam sat ciia cac co quan dan cu, to chiic
chinh trj x4 hoi va truyén thong trong sudt qua trinh thuc hién cip GCN QSDD
&; xur Iy nghiém minh nhiig vi pham trong thuc hién cip GCN QSDP &
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Xét trén goc do phap 1y, viéc chuyén nhuong dat khi chua c6 gidy ching
nhan s& c6 nhiing rai ro, han ché nhu: khé xac minh ngudn goc dat, dat khong
du diéu kién dugc cip gidy chimg nhan, khong duoc dén bu khi bi thu héi,
khong thé chap vay von duoc, kho ban lai.

2.4.2. Nhitng han ché, bit cdp ciia phdp ludt va thue tién thi hanh phdp
ludt vé chii thé chuyén nhwong quyén sir dung dit é.

Nhitng nim gin day sy gia ting vé murc o, quy mé va sb lugng giao dich
chuyén nhuong QSDD 6 thi céc chi thé tham gia hoat dong chuyén nhuong trén
thi trudng ngay cang da dang. Phap luat luén duogc stra doi, bd sung nham dap
mg yéu tng yéu cau chuyén nhugng QSDD & cua cac chi thé. Bén canh nhiing
yéu t6 tich cuc, phap luat hién hanh va thyc tién thi hanh phap luat vé linh vuc
nay con nhiéu nhitng han ché, thiéu sot sau day:

Thir nhat, cha thé chuyén nhuong QSDP & phép luat quy dinh con hep
hon rat nhiéu so v&i chii thé duoc mua ban, chuyén nhuong nha, cong trinh xay
dung va cac tai san khac gan lién véi dat, chua dam bao “théng nhat mot cach
tuong d6i” chu sir dung dat ¢ 1a cha sé hiru tai san trén dat va nguoc lai chi so
hitu tai san trén dat thi co nhiéu quyén “dinh doat” QSDD ¢. Viéc han ché vé
chu thé chuyén nhuong QSDD & da han ché quyén tu do, tu chu linh hoat viéc
dinh doat tai san dat ¢ trong kinh doanh; tao nén sy thiéu thong nhat trong giao
dich, phuc tap vé thu tuc hanh chinh, bai 18 mua ban nha, cong trinh xay dung
gan lién voi quyén s dung dat o thi tat yéu dan dén su chuyén giao quyén sir
dung dat . Can phai mo rong cho phép chu s¢ hitu nha, cong trinh xay dung
duoc ban nha, cong trinh xay dung thi déng thoi duge chuyén nhuong QSDD &
nhung gia dat chuyén nhuong 13 khac nhau déi voi timg chi thé giao dich.

Thtr hai, phap luat hién hanh chua c6 ché tai da manh dé xu 1y, ngan chan
nhitng hanh vi vi pham phap luat vé chuyén nhuong QSDD &. Theo quy dinh thi
cac san giao dich bat dong san khong dugc tham gia dau tu, mua ban dat o. Tuy
nhién, trén thuc té ¢ khong it san giao dich bat dong san van thuc hién hanh vi
nhan chuyén nhuong hodc gép von véi chu dau tu dé kinh doanh dat &. Sau do
cac san giao dich ban, chuyén nhuong lai cho t6 chirc, ca nhan cé nhu cau sir
dung dé kiém 16i.°

2.4.3. Nhitng han ché, bit cdp ciia phdp ludt va thyc tién thi hanh phdp
ludt vé quyén va nghia vu ciia cdc bén tham gia quan hé chuyén nhwong

quyén sir dung dit.
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Trong phap ludt dan su quy dinh vé quyén va nghia vu ctia cac bén tham
gia quan h¢ CNQSDD ¢ tuong dbi déy du, n6 thé hién hai mit cuia mot van dé
va ludn c6 su twong ximg nhau, quyén ctia bén nay tuong Gmg véi nghia vu cta
bén kia. Viéc quy dinh nay nham dam bao quyén va loi ich ctia cac bén khi tham
gia quan hé chuyén nhuong. Bén cach nhitng mit tich cuc quy dinh phép luét va
duoc thue hién thue tién van con tdn tai nhiing han ché & nhiing diém sau:

Thir nhét, quyén va nghia vu cia cac bén chuyén nhuong QSDD & chua
dugc quy dinh 16 rang, chua bao quat hét nhiing truong hop cu thé va chu yéu
chi duoc dé cap ¢ BLDS ma khong dugc quy dinh 1d rang trong phap luat
chuyén nganh vé dat dai. Dan dén c6 rat nhiéu truong hop cac bén chuyén
nhuong QSDD & khong thyc hién nghia vu hodc vuot qué quyén han ma phap
luat cho phép.

Thi hai, phap luat quy dinh quyén va nghia vu cta cac bén nhung khong
co bién phap bao dam bﬁng viéc ban hanh cic quy pham ché tai cu thé khi cac
bén vi pham nghia vu hodc lam quyén.

2.4.4. Nhitng han ché, bit cdp ciia phdp ludt va thue tién thi hanh phdp
ludt vé trinh tw, thii tuc chuyén nhwong quyén sir dung dit .

Khi thuc hién nhitng trinh tu thi tuc chuyén nhuong quyén st dung dat &
c¢6 dugc thuc hién va thuc hién mot cach nhanh chong hay khong phu thudc rat
16n va cong tac lam thu tuc. Cac giao dich vé dat dai phuc tap hon so voéi céc tai
san khéac. Thu tuc hanh chinh theo co ché “mot cira” song vé co ban & nhiéu dia
phuong van giir cung cach 1am viéc cii quan liéu, ctra quyén nhiing nhiéu. Do
vay can két hop nhiéu bién phap khic phuyc tinh trang trén nhu xdy dung hom
thu gdp y trong cac co quan hanh chinh Nha nuéc; c6 chinh sach tién luong thoa
dang, xtr Iy nghiém khac cac hanh vi vi pham phap luat cua can bd cong chirc

nha nudc vi pham phap luat vé CNQSDD 6...
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CHUONG III
GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE HQP PONG
CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT O.

3.1. Kién nghi hoan thién quy dinh phap luit vé hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat &

3.1.1 Hoan thi¢n quy dinh phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dit é.

Chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ 1a su thoa thudn trén co s binh dang
gilta nguo1 mua va nguoi ban. Tuy nhién, trong qua trinh tham gia dam phéan, ky
két cac bén van thuong mac phai mot sé 16i dan dén nhiing rui ro cho qua trinh
thuc hién chuyén nhuong. Trén co s¢ dd viéc suta doi, bd sung ché dinh phap
luat dé phu hop véi diéu kién, hoan canh thuc té va dinh hudng phat trién kinh
té, x4 hoi cua dat nudc. T d6 dua ra kién nghi hoan thién phap luat vé
HDCNQSDD 6 bao gom:

Mot la, ddy manh cai cach nén hanh chinh nha nuéc ma trong tim 1a cai
cach b may hanh chinh, tinh gidm bd may, lam cho by may gon nhe¢ va hoat
dong co6 hiéu qua, don gian hda cac thu tuc hanh chinh trong quan 1y nha nudc
vé dat dai, cha trong t&i d6i méi to chirc va hoat dong clia cac co quan nha nudc
truc tiép quan 1y vé dat dai tir trung wong toi dja phuong: Vian kién Dai hoi dai
biéu toan quéc lan thi XII caa bang Cong san Viét Nam nhan manh “tiélp tuc
hoan thién hé thong phdp ludt, co ché, chinh sach d@é thi truong bat dong sdn
vdn hanh théng sudt, phii hop quy ludt cung cau nham khai thdc, s dung tiét
kiém, co hiéu qua nguén lyc tir dat dai va tai san, két cau ha tcfng trén dat, ngan
ngira ddu co, lang phi”'’. Quan diém chi dao ctia Pang dugc cu thé héa trong
cac quy dinh phap luat vé thi trudng bat dong san néi chung, giao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dat ¢ néi riéng.

Hai la, Luat dat dai ludn c6 mdi quan hé mat thiét véi cac nganh khac nhu
luat Dan sy, luat bao vé moi truong, ludt ngan hang... Trong mbi quan h¢ nay,
cac quy pham phap luat, cac nganh luat c6 mdi quan hé tuong tac 13n nhau, thic
day nhau cung phat trién. Va quyén str dung dét lai 1a d6i twong diéu chinh cta
nhiéu nganh luat khac nhau, mdi nganh luat cé thé dé cap dén nhiing quan h¢
phap luat hodc khia canh riéng nhung vé co ban van khé tranh khoi su trung lap,

xung dot. Do vay, ddi méi va hoan thién phap luat Dan su va Luat dat dai noi
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chung va phap luat vé chuyén nhuong QSDD & ndi riéng phai dit trong mdi
quan hé hitu co giira ca hé thong phap luat

Cén stra d6i BLDS nidm 2015 theo hudng bd sung quy dinh ddi voi timg
hoat dong vé quyén st dung dét, bao gdm “hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dit ¢”.

Can stra doi Luat Dat dai ndm 2013 theo hudng sau:

- Xac dinh cy thé quyén va nghia vu clia cac bén trong tranh chap dat dai
dé tranh 1am can tr& quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat. Viéc quy dinh cu
thé nay s& giup giai quyét tinh trang kho khin trong viéc xac dinh nhu thé nao 1a
“dat khong c6 tranh chap” va khong anh hudng rat 16n dén quyén chuyén
nhuong quyén sir dung dat ciia ngudi ¢ quyén sir dung dit.

- Quy dinh cu thé diéu kién ddi véi timg phuong thirc chuyén quyén st
dung dét. Viéc tach riéng cac diéu kién d6i voi timg phuong thic chuyén quyén
str dung dat khoi cac quy dinh vé quyén va nghia vu chung s& dam bao thuin
tién cho bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong xac dinh ndi dung cua
hop ddng.

Ba la, can co sy tach biét giita “quyén sir dung dat ¢” véi tu cach 1a “tai
san” voi “hoat dong khai thac, st dung dat”. Cé nhu vay, ddi tuong hop dong
méi duoc dinh hinh cu thé, quy dinh phap luat ap dung d6i véi quyén sir dung
dat moi dam bao sy minh bach, chit ché va trong tAm. Trén co sd d6, quy dinh
phap luat lién quan dén ché do quan 1y, sé hitu quyén st dung dat o, chi thé,
quyén va nghia vu cta cac bén trong HDCNQSDD ¢ s& duoc xay dung phi hop
va hiéu qua hon.?

Bén la, xuat phat tir nhu cau hoi nhap, nudc ta dang trong qua trinh doi
moi, thu hiit dau tu nude ngoai vao Viét Nam. Trong bdi canh kinh té hoi nhap,
Viét Nam di tré thanh thanh vién chinh thac ctua nhiéu T chirc thuong mai
qudc té, Hiép dinh thwong mai song phuong va da phuong nhu WTO, TPP,
ASEAN, ... Xu hudng toan cau hoa vé thuong mai dang dan dan xo4 bo rao can
vé bién gidi, 1anh tho. Trong qua trinh d6 Nha nudc ta da c6 nhiéu chinh sach
phu hgp bao dam moéi trudng phap 1y thong thoang cho cac to chuc, cac don vi
kinh t& nuéc ngoai vao hop tac dau tu 1am an tai Viét Nam, khuyén khich ho yén
tam hop tac 1au dai. Do vay, chinh sach dat dai va thi trudng quyén st dung dat
cling can dugc diéu chinh theo hudng vira dam bao gid tri tai nguyén thién nhién
cta dat nudc, vira tao moi truong thuén 1gi cho cac nha dau tu, trong do cé vige
dam bao mot noi sinh séng on dinh khi cac nha dau tu mubn hop tac, gin bo 1au
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dai v6i Viét Nam. Chinh sach quan 1y va sir dung dat & vi thé ciing can duoc
diéu chinh linh hoat phu hop véi phaét trién kinh té dat nuéc.

3.1.2. Hoan thién quy dinh phap luat vé diéu kién thuc hién quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat &

- Diéu kién “gidy chirng nhin quyén siv dung dat”

Thyee tién giao dich ciing nhw thiee tién gidi quyét tranh chdp da va dang

ton tai nhitng vieéng mdc lién quan dén diéu kién vé GCN OSP co bin nhu:
+ Théng tin ciia chii s¢ hitu tdi san trén dat trong GCN QSDP

GCN QSDD khong chi ghi nhan quyén ctia ngudi sir dung dat ma con ghi
nhan ca quyén cua chil so hiru tai san trén dat. Quy dinh vé viéc ghi thong tin vé
nguoi st dung dat khong dong thoi 1a chi so hiru tai san trén dat theo hudng dan
tai diém a khoan 2 Piéu 5 Thong tu 23/2014/TT-BTNMT c¢6 thé din dén tranh
chap néu khong c6 co ché quan 1y chit ché vé hoat dong diang ky d6i véi ca
quyén st dung dat va tai san trén dat.

Vi du, A 1a nguoi str dung dat, B 1a chi s¢ hitu nha & duogc xay dung trén
thira dat d6. A chuyén nhuong quyén st dung dat cho C (C khong hé dugc A
thong bao B 14 nguoi chil s¢ hiru tai san trén dat). Giao dich giita A va C duoc
coi 12 hop phap. Tuy nhién quyén va loi ich hop phap cua ca B va C déu c6 thé
bi anh hudng boi vé nguyén tic, ngudi co6 quyén st dung dat hop phap co day
du cac quyén ning ddi véi dat, bao gom ca hoat dong khai thac, st dung dat.
Nhung C lai bi han ché cic quyén ning nay bdi su xuat hién cia B.

Vé nodi dung nay, Khoan 1 Piéu 95 LPD 2013 quy dinh “dang ky ddt dai
la bdt budc doi véi nguoi sir dung ddt va nguoi dieoe giao dat dé quan Iy ; dang
ky quyén sé hiru nha & va tai san khdc gan lién véi ddt thuc hién theo yéu cau
ciia chii s¢ hiru”’. Nhu vy, dang ky tai san trén dat duoc hiéu nhu 13 quyén cua
cha s& hiru va khong co tinh bat budc ddi v6i ngudi sir dung dat. Bé dam bao
quyén loi cia minh, tranh rai ro, chi s& hitu tai san trén dat, nguoi nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat budc phai biét luat va tim hiéu thong tin. Truong hop
nay, quy dinh phap luat dugc xay dung trén co s¢ tuong tac véi y thirc phap luat
ctia nguoi dan. Tuy nhién, chinh vi doi1 héi sy tuong tic nén trong quy dinh da
ham chra rui ro.

Cap GCN QSDD trong trudng hop “dat co tranh chap”
Lién quan dén thi tuc cip GCN QSDD, phap luat chua c6 huéng din nhu

thé nao la “dat co tranh chap”, c6 phai la diéu kién dé co quan c6 tham quyén tur
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chbi cAp GCN QSDD hay khéng. Do vdy, viéc ap dung phap ludt gip nhiéu kho
khan.
Kién nghi:

DPé dam bao quyén cua chu sd hitu tai san trén dat va ngudi nhan chuyén
nhuong quyén st dung dét, phap luit nén c6 hudng dan cu thé vé thu tuc ding
ky quyén sir dung dat, ding ky bién dong dbi voi quyén st dung dat trong
truong hop ngudi sir dung dat khong dong thoi 1a cha sé hitu tai san ddi véi dat;
trach nhiém cung cap thong tin vé quyén sir dung dét, tai san trén dat ctia nguoi
str dung dat va tai san trén dat thudc quyén sé hitu cua ngudi khac, yéu cau bat
budc phai diéu chinh GCN QSDD khi c6 bién dong vé tai san trén dat. Nguoi so
hitu tai san trén dét ciing c6 nghia vu cung cép thong tin cho bén mua tai san,
néu xay ra tranh chap lién quan dén thong tin, 16i s& thudc ngudi ban.

- Piéu kién “dit khong c6 tranh chip”

Quy dinh diéu kién “dat khong c6 tranh chap” dang c6 mau thudn véi 1y
luan vé quyén so hitu, quyén st dung dat. Chu thé, ndi dung, thoi diém phat sinh
cta tranh chdp dat dai (quyén st dung dat), ... chua duoc phap luat hién hanh
lam 13 va giai thich cuy thé.

Kién nghi:

Huéng dan cy thé vé “chu thé” cua “tranh chap quyén st dung dat”.
Trong quan hé dét dai ludn co6 sy xuét hién ciia co quan Nha nudc véi tu cach
vura la dai dién chu s& hitu, vura 1a co quan quan 1y Nha nuéc va/hodac nguoi su
dung dat. Bén canh d6, tranh chap hay sai sot c6 thé xay ra & bat ky linh vuc
nao, do vy chu thé cua tranh chip quyén sir dung dat duoc hiéu 1 cac bén trong
quan hé dét dai, khong chi gidi han & ngudi sir dung dat.

Huéng dan vé ndi dung cia tranh chap quyén st dung dat va tranh chap
vé tai san gan lién v&i dat: Thong thudng, trén dat thudng co tai san, vy tranh
chap vé tai san trén dat c6 thudc ndi dung cta “tranh chdp quyén st dung dat”
hay khong? Mic du quyén st dung dat va tai san trén dat 13 hai d6i twong doc
1ap, thuoc pham vi diéu chinh cua cac quy dinh phép luét khac nhau, nhung lai
c6 moi quan hé gan két khong thé tach roi. Do vay, dé dam bao quyén, nghia vu
ctia cac chui thé co lién quan, chiing toi dé xuét “tranh chép tai san trén dat” ciing
thudc ndi dung ciia “tranh chap quyén sir dung dat”.

Thoi diém xac dinh tranh chap dit dai: Phap luat hién hanh khong bat
budc cac bén phai thuc hién thu tuc xac nhéan tinh trang “dat c6 tranh chap”
trude khi tién hanh giao dich, ciing khong quy dinh thoi diém phat sinh tranh
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chap dat dai 13 co s& dé xac dinh vi pham diéu kién chuyén quyén. Truong hop
hop ddng da co hiéu luc phap luat mdi phat hién cé tranh chap dét dai, thi tranh
chéap nay s& khong bi coi 1a “vi pham diéu kién chuyén quyén”.?

3.1.3. Hoan thién quy dinh phap luit vé ndi dung hop déng chuyén
nhwong quyén sir dung dat &

Phap luat hién hanh chua c6 quy dinh vé khai niém, noi dung
HDCNQSDD 6. Trong thuc tién xét xir, ndi dung hop déng quy dinh chua rd,
chua diy du hodc c6 thé din dén nhiéu cach hiéu khac nhau ciing 13 nhimg
nguyén nhan dan dén tranh chip.

Kién nghi :

Phép lut nén quy dinh cac thong tin can thiét cia HDCNQSDD 6. Khi
thiét 1ap giao dich chuyén quyén st dung dat, doi hoi cac chu thé phai xac dinh
duoc nodi dung cta hop dong dam bao cac tiéu chi:

- Piéu kién giao két ciia hop dong;

- Pam béo kha nang thuc hién ciia hop dong;

- Thong tin vé d6i tuong hop dong;

- Phat vi pham va boi thuong thiét hai;

- Co ché giai quyét tranh chap

Phap luat dan su da c¢6 quy dinh vé diéu kién c6 hiéu luc cta hop déng noi
chung, nhung hop dong chuyén quyén sir dung dat lai c6 thém nhimng diéu kién
riéng. V&i nhitng giao dich phé bién, dic thu, phtc tap, lai tiém an nhiéu nguy
co tranh chip nhu chuyén quyén st dung dat, phap ludt nén xay dung cac quy
dinh cu thé nhét co6 thé va giam thiéu dén mirc t6i da sy tham chiéu dén céc
nganh luat khac.

Phép luat c6 thé khong can thiép vao tat ca cac diéu khoan, thoa thuan cia
cac bén, nhung nhiing thong tin can thiét ¢é dam bao hiéu qua thyc hién cia hop
ddng va tranh xay ra tranh chip nén duoc luat héa. Pam bao tiéu chi nay, hop
ddng phai c6 cac thong tin: Chu thé, dbi tugng hop dong, gia ca, ... Néu khong
¢ cac thong tin nay, thi s& khong c6 co sd dé thuc hién hop dong. Pic biét,
trong HDCNQSDD ¢, thong tin vé dbi tuong hop déng can duoc ghi cu thé, bao
gém: Gidy to ching minh quyén st dung dat hop phap, dién tich, t&r can, ranh
gi61, thot han, muc dich str dung, cac giéy to chirng minh nghia vu tai chinh ctia
ngudi st dung dat dbi véi Nha nude, quyén dia dich (néu co), ...

Quy dinh vé quyén va nghia vu cic bén: ngoai quy dinh vé quyén va
nghia vu cac bén trong HDCNQSDP va miu hop dong thudc pham vi diéu
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chinh cta phap luat kinh doanh bat dong san, BLDS 2015 va LDD 2013 khong
quy dinh vé quyén va nghia vu cac bén trong HDCNQSDD va céc loai hop dong
vé quyén str dung dat khac trong giao dich dan su néi chung. Pay 1a thiéu sot
can duoc bd sung, hoan thién trong cac quy dinh phép luét hién hanh. Muc tiéu
t6i thuong cua phap luat khong chi 1a diéu chinh cac quan hé xa hoi, ma con 1a
dé cac quy dinh d6 hoa nhap véi hoi thd cua cude séng. Pé dat duge diéu do, thi
phap luat nén duoc tao dung ¢ nhimng noi tap trung, dé thay, d& nhan biét, xuat
phat tir va dap timg dugc nhu cau cta ngudi dan. Quy dinh vé quyén va nghia vu
1a cdn ctr phap 1y quan trong dé diéu chinh va dam bao van hanh céc giao dich
dan su noi chung, chuyén nhuong quyén sir dung dat noi riéng dung trat tu, an
toan, tranh ruai ro, déng thoi 13 co s dé xac dinh trach nhiém cac bén trong
truong hop xay ra tranh chap. Do vy, phap luat nén bd sung quy dinh nay theo
hudéng tiép thu cac quy dinh cua phép luat kinh doanh bat dong san, dan su, dat
dai, nha ¢, ... @& xay dung khung phap 1y “mau” vé quyén va nghia vy cac bén
trong HDCNQSDD o¢.

3.1.4. Hoan thién quy dinh phap luit vé thwe hién hop ddng va cic
bién phap xir Iy vi pham hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat &

Phép luat hién hanh khong c¢6 quy dinh riéng vé thuc hién HDCNQSDD
. Do vy, cac quy dinh ctia phap luat dan su s& dugc ap dung dé diéu chinh ddi
v6i hop dong ndy. Trén co sé phan tich quy dinh cia BLDS 2015, phap luat
thuong mai va mot sb nganh luat khac co lién quan, em dé xuit hudéng hoan
thién phap luat nhu sau:

3.1.4.1. Hoan thién quy dinh phap luit lién quan dén bién phap bao
dam thyc hién hop dong

* Hau qua phap ly cua cac bién phap bao dam trong truong hop hop
dong vé hiéu va hity bo hop dong

Lién quan dén hau qua phap 1y cua cac bién phap bao dam trong trudng
hop huy bo hop déng va hop ddng vo hiéu, c6 thé xay ra hai trudng hop:

- Hop dong bi huy bé do bi tuyén vo hiéu, cac bién phap bao dam thuc
hién van co gia tri hi¢u luc;

- Hop déng bi huy bo do théa thuan hodc do mot bén vi pham nghiém
trong nghia vu, cac bién phap bao dam hop dong s& cham dut. Nhung c6 mot sb
diém chua hop 1y trong quy dinh trén nhu sau:

Péi voi trudng hop hop ddng bi hity bo do vi pham cac diéu kién cdm cia
phap luat nhung chua c6 quyét dinh tuyén vo hiéu cua toa an va bi co quan chirc

42



ning khac phat hién nhitng dau hiéu vi pham, budc hai bén phai thoa thuan hiy
bo hop déng, thi viéc khong thtra nhan gia tri hiéu luc cua cac bién phap bao
dam thyc hién hop dong s& c6 thé dan dén viéc khong dam bao quyén loi cta
bén nhan bao dam. Néu bén nhan bao dam thuc hién hop déng mudbn bao vé
quyén loi ciia minh, ho budc phai chon phwong 4n lam don yéu cau tda an tuyén
hop ddng vo hiéu. Hop dong vo hiéu va huy bo hop dong déu dan dén hau qua
“khong cong nhan hop dong”. Néu thira nhan gia tri doc lap twong ddi cua cac
bién phap bao dam hop ddng khi hop dong vo hiéu. Vi vay kién nghi phap luat
cling nén 4p dung quy dinh tuong tu déi véi trudong hop huy bo hop dong.

* Phdp ludt nén cé quy dinh giGi han gid tri phat coc t6i da twong dwong
gid tri quyén sir dung ddt dé dam bado kha nang thuc thi ciia quy dinh phat coc

Phép luat hién hanh khong quy dinh gidi han gia tri dat coc va phat coc,
dan dén mot sd truong hop gia tri phat coc ¢ thé cao hon gia tri tai san chuyén
nhuong.

Vi du, A dit coc cho B 2 ty dong dé dam bao nghia vu giao két
HDCNQSDD 6 (gié tri ciia quyén sir dung dat 1a 3 ty), dong thoi yéu cau B cam
két quyén sir dung dit dam bao day du cac diéu kién va duoc phép chuyén
nhuong. Sau khi nhan tién coc, B khong thuc hién viéc giao két va dé nghi hoan
tra tién dit coc cho A. A yéu cau B phai chiu phat coc véi tong so tién 4 ty dong
(16n hon gia tri thyc cua quyén sir dung dat tai thoi diém tranh chép 1 ty dong).
B khong déng ¥ chiu phat coc v6i 1y do thoa thuan dét coc thuc chit la hop déng
vay tién. Trong trudng hop nay, néu B khong dua ra duoc chimg ctr chimg minh
“thoa thuan dat coc” la gid tao, dugc xac lap nham che giéu “hop déng vay
tién”, thi B phai chiu phat coc theo quy dinh cta phap luat dan su.

Pé dam bao dung vai tro ctia cac bién phap bao dam 1a bao dam cho viéc
thuc hién nghia vu/ hop dong chinh. Kién nghi gia tri phat t6i da cta cac bién
phap bao dam nén duogc giéi han trong pham vi nghia vu chinh. Dbi véi hop
ddéng mua bén, gia trj cla tai san bao dam va phat vi pham nghia vu bao dam
nén duoc gidi han & muc tdi da bang gid tri tai san 1a doi tugng cia hop dong.

3.1.4.2. Hoan thién phap luit vé phat vi pham va boi thuwong thiét hai

Ddi véi thoa thuan phat vi pham, khoan 3 Piéu 422 BLDS 2005 quy dinh
“Néu khéng thoa thudn trudc vé mikc boi thwong thiét hai thi phdi béi thuong
toan bg thiét hai. Trong truong hop cdc bén khéng c6 théa thudn vé boi thuong
thiét hai thi bén vi pham nghia vu chi phadi nop tien phat vi pham”. Khoan 3
Piéu 418 BLDS 2015 quy dinh lai truong hop thoa thuan phat vi pham va
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BTTH “Truong hop cdc bén cé théa thudn vé phat vi pham nhung khéng théa
thudn vé viéc vira phai chiu phat vi pham va vira phai boi thuong thiét hai thi
bén vi pham nghia vu chi phai chiu phat vi pham”.

Vé thoa thudn phat vi pham, bdi thudng thiét hai: Dé giai quyét nhiing bat
cap nay, dé xuat BLDS niam 2015 nén tiép thu quy dinh tai khoan 2 Diéu 307
LTM 2005 “Truong hop cdc bén co thoa thudn phat vi pham thi bén bi vi pham
c6 quyén dp dung cda ché tai phat vi pham va budc béi thuong thiét hai, triv
truong hop ludt nay co quy dinh khac” hoac bé quy dinh "Truong hop cdc bén
c6 théa thudgn vé phat vi pham nhung khong thoa thudn vé viéc vira phai chiu
phatt vi pham va vira phdi boi thwong thiét hai thi bén vi pham nghia vu chi phdi
chiu phat vi pham” tai doan 2 khoan 3 Diéu 418 BLDS nam 2015.

Vé “vi pham nghiém trong nghia vu”: Hau qua ctia hanh vi “vi pham co
ban” va “vi pham nghiém trong nghia vu” gidng nhau, déu “lam cho bén kia
khong dat dugc muyc dich cia viéc giao két hgp dong”. Vay nén chiang phap luat
dan su va phap luat thuong mai c6 quy dinh chung 1a “vi pham nghi€ém trong
nghia vu”

Vé van dé hop dong vo hiéu va xtr Iy hau qua phép 1y cta hop dong vo
hiéu: Trong thuc tién xét xir, mic du hop ddng vo hiéu khong phat sinh trach
nhiém phdp ly gitta cadc bén lién quan, nhung ndi dung thoad thudn trong hop
déng v6 hiéu van 1a cin cit va co s& dé xac dinh 16i, trach nhiém boi thuong
thiét hai.

3.1.5. Hoan thién phap luit vé gia dat

Pbi voi nén kinh té thi truong tai Viét Nam, cac quy dinh phap luét chiu
su chi phdi cuia hang loat quy luat x hoi nhu quy ludt cung cau, quy luat gia ca,
quy luét canh tranh..., do d6 quy dinh trong viéc xac dinh gia dat ciing phan anh
dung cac quy luét ctia nén kinh té.

Gia dat can thé hién dung thude do gia tri tai san va 1a mot cong cu vi mod
phan phdi ngudn lyc tai chinh gitta nha nudc va nguoi sir dung dat. Néu gia dat
do Nha nudc dua ra quéa thap, nguoi dan khong chap nhan, tat yéu sé dan dén
cac khiéu nai, t6 cdo, tranh chap dat dai, khong chiu di doi khoi manh dat bi thu
hdi...gay ra nhitng hiu qua phai tén nhiéu thoi gian, nhan luc va tién bac dé giai
quyét. Do d0, viéc hoan thién quy dinh phap luat dinh gia dat, lam thé nao dé
mirc gia ctia Nha nudce quy dinh hai hoa ciing voi nhu cau ctia ngudi dan 13 vén

de vo cung quan trong.
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Kién Nghi:

Thit nhat, hoan thién co ché vé t6 chtic va thuc hién dinh gia dat. Luat Dat
dai nam 2013 dugc ban hanh di 1an dau tién dé cap toi dinh gia dat doc 1ap khi
quy dinh sy tham gia cta cac t6 chuc tu van dinh gia dat doc 1ap vao hoi dong
tham dinh gia. Tuy nhién quy dinh ndy it nhiéu mang tinh chat tha tuc, chi 1a
mot cong doan can phai co trude khi UBND cép tinh, thanh phé truc thudc trung
wong thyc hién cac quyén quyét dinh gia dat ctia minh.

Do d6, can thanh 1ap mot co quan dinh gia dat chuyén biét doc 1ap, khong
thudéc bo may hanh chinh Nha nuéc. Pinh gia bat dong san 1a linh vuc doi héi
tinh chuyén nghiép hoa cao, do vay tiéu chuan dao dirc dau tién ciia mdi dinh
gia vién 1a sy doc 1ap, khong chiu chi phéi hay sirc ép vé tai chinh hay quyén luc
ctia bat ky c4 nhan, t6 chtic ndo. Vi thé, & nhiu nudc phat trién, viéc dinh gi tai
san hay bat dong san déu do cac cong ty tu van, cac to chirc trung gian thuc
hién, dé dam bao tinh trung thuc, khach quan cua nguén tin va két qua dinh gia,
dic biét 1a khi tinh trang “vira d4 bong, vira thoi coi” hay “tham quyén kép” van
1a mot van dé dang lo ngai.

Quy dinh phap luat hién nay trao cho Uy ban nhan dén tinh thim quyén
qua 16n va viéce duy tri mot co quan Nha nude vira c6 thAm quyén giao dat, cho
thué dat, thu hoi dat lai vira c6 tham quyén quyét dinh gia dat 1a chua hop 1y.
Thuc té cho théy, hau hét chu thé co quyén st dung dat khi bi thu hoi dat déu
cho rang gia dat boi thuong duoc co quan co thim quyén quyét dinh 13 thap hon
so voi gia dat chuyén nhuong trén thi truong bat dong san. Khi c6 nhu cau tai
dinh cu, s6 tién duoc boi thuong khong du dé chi tra, day 1a 1y do chinh dan dén
kho khian khi tién hanh hoat dong giai phong mit bang.

Giai phap t6i wu nhat dé khac phuc van dé nay 1a thanh 1ap mot co quan
chuyén biét vé dinh gia dat doc 1ap véi co quan c6 tham quyén quan ly dat dai.
Co quan ndy ciing can dugc quy dinh cu thé vé co ciu to chirc va nguyén tic
hoat dong, hay viéc tuyén dung do1 ngli can bd cho co quan nay cling can phai
tuan thi chit ché cac diéu kién vé chuyén mon, pham chat, dao duc.

Céc co quan dinh gia dat doc 1ap s€ thuc hién nhitng hoat dong cu thé &
ting dja phuong nhu xay dung bang gia dat trén dja ban céc tinh, thanh phd truc
thudc Trung wong; xac dinh gia dat cu thé déi véi timg trudong hop phap luat quy
dinh tai Diéu 18 Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phu
quy dinh vé gia dat; giai quyét cac tranh chap, khiéu kién vé gia dat; thuc hién
quan ly d6i véi cac hoat dong cta to chire tu van dinh gia dat.
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Cac co quan nay ciing c6 nghia vy tuan tha cac nguyén tic bao dam su
théng nhat trong viéc dinh gid dit nhu phan anh trung thyc gia thi trudng,
nguyén tic doc 1ap, khach quan cua cac chi thé tu van, xac dinh gia dat, tuan tha
co ché kiém tra, giam sat quy trinh dinh gia dat, ting cuong su giam sat, tinh
cong khai trong qua trinh dinh gia va c6 co ché xir Iy nhimg trudng hop dinh gia
thiéu trung thuyc.

Dac biét, cac co quan dinh giad dét can thuc hién mét cach khach quan cac
phuong thirc dinh gia dét, vi du trong truong hop xac dinh gia dét tinh tién boi
thuong khi Nha nuée thu hdi phai xac dinh theo phuong thirc gia dat duoc xac
dinh dua trén su thoa thuan véi chi thé c6 quyén str dung dat, truong hop khong
thoa thuan duoc vé gia thi cha thé bi thu hdi dat c6 quyén yéu cau co quan thim
dinh x4c dinh gia dat, hodc truong hop mot bén khong dong ¥ véi gid co quan
tham dinh dua ra thi c6 quyén yéu ciu co quan thim dinh khac tham dinh lai gia
dat tinh boi thuong... C6 nhu vay, hoat dong dinh gia dat mdi dam bao duoc
tinh khach quan, minh bach va gia dat do co quan dinh gia dat xac dinh s& phan
anh dung gia tri cua thi truong.

Thit hai, can c6 quy dinh cu thé hon vé t6 chuc tu van dinh gia dat.

Dat dai 1a mét loai tai san dic biét thudc s hitu toan dan, do Nha nuée
quan 1y gia theo quy dinh cua Luat Quan 1y gia. Do d6, dinh gia dat co thé duoc
xem 1a mot nghé; t6 chirc ¢6 chirc ning tu van gia dat phai 1a to chic nghé
nghiép co6 tinh doc lap vé chuyén mon, nghiép vu va thyc hién dich vy mot cach
doc 1ap. Tuy nhién, phap luat Viét Nam hién nay van chua c6 nhiing quy dinh cu
thé vé cac nguyén tic, chuan muc, pham chét va k¥ ning can c6 cua cac chu thé
thuc hién cong viéc xac dinh gia dat hay co ché gidam sat, danh gia chat lugng
ctia hoat dong tu van dinh gia dat.

Két qua dinh gia cua cac chi thé nay c6 y nghia vo cung quan trong vi tir
d6, Nha nuéc sé& tham dinh va trinh cép c6 tham quyén phé duyét vé gia tri
quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat. Do d6, quy dinh vé tiéu chuan,
quy chuan ky thuat danh gia chat lugng dich vu tu van dinh gia dat ciing 1a van
dé can duoc quan tdm, phap luat can bo sung cac quy dinh vé van dé nay dé
chuyén nghiép héa dich vu tu van xéac dinh gia dat.

Hon nira, Viét Nam chua c6 mgt khung phap ly chat ché cho hoat dong
ctia cac doanh nghiép cung cip dich vu dinh gia dat khi cac quy dinh phéap luat
con chong chéo. Pon cir nhu ¢6 doanh nghiép cung cip dich vu dinh gi4 theo
quy dinh ctua Luat Kinh doanh bat dong san va quy dinh cu thé cua Bo Xay
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dung, trong khi d6 mdt sb khéc lai hoat dong theo cac quy dinh cu thé cta B
Tai chinh. Hay Khoan 3 Diéu 114 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “Co quan quan
ly dat dai cap tinh duoc thué t6 chiic ¢ chirc ning tu van xéac dinh gia dat dé tu
van xac dinh gia dat cu thé” nhung khong quy dinh rd truong hop nao phai thué,
tao nén sy khong déng nhét trong thuc tién thuc hién. Chinh vi vay, can ra soat
va dong bo lai tat ca cac quy dinh phap luat vé dinh gia dat va cu thé hoa nhiing
quy dinh nay, quy dinh chi tiét cac trudong hop phai thué t6 chirc tu van dinh gia.

Thit ba, can xay dung hé thong thong tin, dit liéu dinh gia dat, xay dung
co ché xac dinh gia dit trén thi trudong va quy dinh vé cha thé cong bd gia thi
truong theo ting thoi diém.

Ngay nay, cing véi su phat trién ctia khoa hoc cong nghé, thong tin dat
dai dién tir 1a thanh phan quan trong khong thé thiéu trong thi truong kinh doanh
hién dai. Pang va Nha nudc da co quan diém chi dao vu tién dau tu xay dyng co
so dir liéu, ha tang thong tin vé dat dai va céc tai san gan lién voi dat theo hudng
hién dai, cong khai, minh bach, da muc tiéu; tung budc chuyén sang giao dich
dién tir trong linh vyc dat dai.

Hon thé nita, cac thong tin trong co s& dit liéu dién tir phai thudng xuyén
dugc cap nhat, theo sat thi truong dat dai & cac dia phuong. Xay dung mot co s&
dir liéu va hé thong thong tin hoan chinh s& gdp phan tao ra moi truong thong tin
cong khai va minh bach, hd trg co quan Nha nudc rat nhiéu trong quan 1y dat
dai, gitip nguoi dan tiép can va nim bat duoc cac chinh sach phap luat mot cach
nhanh chéng, han ché duoc nhitng vi pham phép luat va tranh chip xay ra trong
linh vuc dat dai.

Thit twr, nang cao hiéu qua cong tac thanh tra, kiém tra hoat dong dinh gia
dat tai cac dia phuong, tir d6 doi hoi nang cao ning luc, trinh do, pham chat va
dao duc cua doi ngli dinh gia vién.

Trudc hét, co quan c6 thim quyén phai xac dinh cu thé cac diéu kién tuyén
dung va thuong xuyén tién hanh nhiing dot tip huan k¥ ning cling nhu chuyén
mon nghi¢p vu cho doi ngii dinh gid vién. Tur do, xay dung co s& dé hoat dong
thanh tra, kiém tra tai chinh dt dai va cong tac dinh gia dat ¢ cac dia phuong hoat
dong hiéu qua. Tang cuong cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat qué trinh dinh gia
dat & cac dia phuong mot cach thuong xuyén va chuyén nghiép, nghién ctru viée
thanh tra dot xuat trong qua trinh thuc hi¢n nhiing du an trong diém. Tu do, kip
thoi phat hién va xtr Iy nhitng hanh vi vi pham trong xay dung, thi hanh cac ché tai
XUt phat twong tmg v&i mirc 6 nghiém trong ctia mdi hanh vi.’
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KET LUAN

Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dit nodi chung va hop dong
chuyén nhuong quyén sy dung dat ¢ noi riéng 1a mot bo phan vo cing qua trong
trong hé théng phéap luat Vi¢t Nam. Vi¢c lua chon “Hop d(‘A)ng chuyén nhuong
quyén st dung dit & theo quy dinh cta phap luat Viét Nam” lam dé tai khoa luan
tdt nghi¢p vura c6 nhirng thuan loi, vua 1a thir thach ddi véi em. Qua tim hiéu va
nghién ctru nhitmg van dé 1y luan va thuc tién vé hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat & trong phap luat dan sy Viét Nam, em rat ra mot sé két luan
sau day:

- Trong diéu kién nén kinh té thi truong, cdc quan hé kinh té van dong
khong ngimg doi hoi cac phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ ciling
phai thuong xuyén sira d6i, bd sung dap tmg cac yéu cau méi cia xa hoi.

- Can c6 quy dinh thong nhat dbi v6i viéc cap gidy chimg nhan cho hai loai tai
san 13 quyén sir dung dat va tai san c6 trén dat. Nén théng nhét quan diém tai san gan
lién véi dat 13 hé qua dau tu cia nguoi str dung dat. Do vay chi cAn cAp mot loai gidy
td cho khéi tai san thong nhat noi trén dé giam bét thu tuc hanh chinh véi nhiéu quy
dinh rudm ra ton kém cho Nha nude va ngudi st dung dat.

- Hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dét trudc tién can
tién hanh song song voi viée tiép tuc cai cach thu tuc hanh chinh. Pon gian hoa
cac thi tuc hanh chinh lién quan dén chuyén quyén st dung dét gin lién voi viée
dao tao, boi dudng doi ngti can bd, dac biét 1a can bo lam cong tac dia chinh.

- TUr viéc phan tich nhiing han ché, bat cap cta phap luat va thuc trang ap
dung nhimg quy dinh vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit ¢, em nhan
thdy con nhiéu diém bat cap, chua hop 1y trong quy dinh vé hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat o. Trén co s& d6, em c6 dé xuat, kién nghi mot sb
phuong hudng va giai phap dé bo sung, stra doi phap luat vé hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat & trong tinh hinh hién nay.
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