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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Theo quy dinh cta phap luat dat dai hién hanh, dat dai tai Viét Nam duoc xac
dinh 13 tai san thudc sé hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu s hitu, théng nhat
quan ly va c6 quyén trao cho ngudi str dung dat QSDD dé st dung. Cin cir theo quy
dinh nay cd thé thay, phap luat Viét Nam khong thira nhan quyén tu hitu vé dat dai ma
thay thé né bang QSDP — mét dang quyén ning ctia chu s hitu d6i vai tai san. Pay 1a
su khac biét mang tinh dic trung cta phéap luat Viét Nam, theo d6 nguoi sir dung dat
c6 c4c quyén niang cua chi s¢ hiru doi véi quyén tai san 13 QSDD nhu quyén chuyén
ddi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho... Viéc phap luat Viét
Nam cho phép chuyén QSDP giira nhitng ngudi sir dung dat 1 su két hop bién thé cua
quyén tu hitu vé dat dudi hai khia canh tai san va quyén. Trong dé, xét vé khia canh tai
san, QSDD duoc xac dinh nhu mot loai tai san o gia tri thay thé cho tai san 1a dat dai
dé tham gia vao cac giao dich kinh té, dan sy trén thi truong. Bén canh do, vé khia
canh quyén, cic quyén ning cta ngudi st dung dat dugc xay dung trén co s vat
quyén dbi véi quyén tai san 1a QSDP, day duogc coi la su thay thé déi vai quyén cia
cha s¢ hitu dat dai ma thong qua d6 ngudi sir dung dat c6 quyén caa cha sé hiru doi
Vi tai san 1a dat. Co thé khang dinh rang, su ghi nhan va cho phép QSDP cua nhiing
ngudi st dung dat dugc phép chuyén QSDPD cho nhau trén co sé pham vi va diéu kién
ma phép luat cho phép trong Hién phap 1992' va Luat Pat dai 19932 da bién QSDD
cua nhitng nguoi str dung dat trude dat trude day duoc xac 1ap mot cac ap dat, thu
dong, mot chiéu theo y chi va ménh 1énh ciia Nha nudc, tré thanh mot quyén tai san
duoc hinh thanh va phat trién mot cach da dang, phong pha va linh hoat nhiéu chiéu.
Theo d6, QSDPD cua nhitng ngudi st dung dat khdng chi duoc xac lap trén co s duoc
Nha nudc giao, cho thué, ma QSDD con dugc xac lap tur cac giao dich dan sy, thuong
mai trén thi truong thong qua cac giao dich vé QSDP giira cac chii thé véi nhau.
Trong cac giao dich 4y, tang cho QSDP la mt trong nhimg phuong thic biéu hién
cua su dich chuyén quyén tir chu thé sir dung dat nay sang chu thé st dung dat khéc

dua trén mdi quan hé binh dang vé dia vi phap Iy giira chu thé trao quyén va chu thé
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nhan quyén, chung vuot qua su chi dinh hay sy ap dit cia Nha nudc véi tu cach 1a chu
s& hitu dai dién ddi véi dat dai. Chi can dap tng cac diéu kién luat dinh, tang cho
QSDD duoc xac lap dua trén su tdn trong va y chi tu nguyén, tu dinh doat, tu "dang
hién" cua cha thé c6 QSDD hop phap cho mét chi thé khac ma ho mong muédn. Ting
cho QSDD theo quan niém truyén théng voi y nghia 1a mot quan hé mang tinh vin
hoa, x& hoi nhiéu hon 1a quan hé mang tinh kinh té, chung dwoc thuc hién chu yéu
trong cac mdi quan hé hdn nhan, huyét thng, than quen. Tuy nhién, trong nén kinh té
thi truong, khi QSDD khdng chi don thuan 1a mot thir tai nguyén thuan tdy ma thién
nhién ban ting cho con ngudi, ma ching tré thanh mot tai san cé gia tri ddi véi doi
séng vat chat va tinh than cua nguoi dan, trg thanh ngudn von co vai trd quan trong
trong céac giao dich thwong mai thi ting cho QSDP con ham chira y nghia kinh té to
I6n. Theo do, QSDD ¢ la tai san c6 gia tri phai dugce "danh cho ai" ma nguoi dé co kha
nang khai thac, sir dung c6 hiéu qua doi véi tai san do.

Véi ¥ nghia dé, trén thuc té, viéc ting cho QSDP & ¢6 thé dién ra rat da dang
tir chii thé tang cho nhu: nhimg ngudi c6 quan hé huyét thong (cha me, con céi), nguoi
than quen, cho dén cac to chiic, cong ddng dan cu hoic Nha nudc... QSDD 1a ddi
tugng dugc ting cho ciing rat da dang: QSDD ndng nghiép c6 dat trong cdy hang nam,
dat trong cAy lau nam, dat 1am nghiép dé trong rimg, dat nudi trong thay san va céc
loai dat ndng nghiép khac. QSDP phi nong nghiép co loai dat phi ndng nghiép 1a dat ¢
va dat phi ndng nghiép khéng phai 1a dat o... Co so phép Iy cia tai san ting cho ciing
vo cling phirc tap: ¢6 loai QSDP da day du co so phap 1y, song ciing c6 loai dit chua
day du co so phap 1y, c6 loai QSDP thudc quyén sir dung hop phap duy nhat cua
ngudi ting cho, song c6 loai QSDD thudc quyén sir dung caa nhiéu cha thé ma trong
d6 c6 chu thé khong dong tinh ting cho QSDD 4y. Su phic tap iy doi hoi can phai
dugc nghién ciru mot cach thau dao hé théng phap luat khdng chi 1a phap luat dan sy
vé tang cho tai san, phap luat dat dai vé ting cho QSDD ma con phap luat khéc cd lién
quan nhu: phap luat vé hdn nhan va gia dinh, phap luat vé cong chang, ching thuc,
phép luat vé dang ky...

Trong tang cho cac QSDD thi tang cho QSDD & ¢0 tinh phuc tap hon ca boi
Xuit phat tir chinh tinh chat, dic diém, vai trd va gia tri hiru dung caa QSDD 6. Theo
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séng, ma ching con gan chit véi yéu td tam linh, 14 “qué cha, dat t6”. Bac biét hon,
dat ¢ thi chiing khdng chi biéu hién mot chire niang don nhét 1a ¢& & ma ching con
duoc sir dung két hop 1am mit bang cho cac hoat dong kinh doanh, 1am tru sé vin
phong... néu dat & d6 & vi tri trung tdm, thuan loi giao thdng va gan cac khu vuc
thuong mai. Mat khac, dat & khong chi thuan tay chi 1a dat ¢, ¢ thé bao gdbm ca dat,
nha va cac cong trinh xay dung khac. Nguon gdc dit ¢ khi ting cho c6 thé da duoc cap
gidy chung nhan, nhung ciing c6 loai dat, tai san gan lién véi dat ¢ khdng co gidy
chang nhan. C6 loai dat ¢ cua riéng c& nhan, song c6 loai dit ¢ lai cua chung cia ho
gia dinh... V& hop ddng ting cho QSDPD, hién nay phéap luat quy dinh hai loai hop
dong la hop dong tang cho QSDP khong ¢ diéu kién va hop dong tang cho QSDD ¢
diéu kién. Poi vai hop dong tang cho QSDP c6 diéu kién, ngudi duoc tang cho phai
thuc hién trude hodc sau khi ting cho cac nghia vu ma ngudi ting cho yéu cau. Cac
diéu kién do nguoi tang cho dua ra ciling rat da dang va phong phd, chi can khéng vi
pham cac diéu cdm cua luat, khong trai dao durc x& hoi thi ngudi c6 QSDP duoc tu do
dua ra cac diéu kién cia minh theo mong mudn.

Su phuc tap vé chu thé, vé dbi twong, vé co s phap Iy cua d6i twong ting cho...
cling véi sy phat trién soi dong cuaa thi truong bat dong san, dat dai noi chung, dic biét
1a dat ¢ tai d6 thi, khu vuc can trung tam, khu vuc noi ¢6 toc d6 do thi hoa cao thi dat
& ngay cang ting cao va cang tré nén co gia tri ddi véi nguoi co quyén sir dung hop
phap. Theo d6, ting cho QSDD & khdng con bo hep & pham vi va ¥ nghia truyén thong
1a cho nhau tai san ma minh khdng con nhu cau sir dung, cho nhitng nguoi than cua
minh tai san vai tinh than "chia sé" hay ting cho QSDP ¢ dé thyc hién nhiing y tuong
nhan vin khac nhu: ting cho cong dong dan cu, ting cho Nha nudc dé st dung dat do
phuc vu cho muc dich qudc gia, cong cong. Vuot ra xa pham vi ay, ting cho QSDD
con hudng t6i viéc thay d6i tinh nang va hiéu qua str dung dat, dé tan dung va phat huy
t6i da hé sb sir dung dat. Va diéu dang phai ban 1a ting cho QSDP & con nham nhiing
muc dich va y @6 khac hon dé “tu lgi c4 nhan”, dé tron thué hay dé thuc hién viéc tau
tan tai san dé trén tranh viéc thuc hién nhitng nghia vu tai san khac. Day 1a mit tréi
cua tang cho QSDP noi chung va ting cho QSDD ¢ ndi riéng ma trén thuc té chlng
phét sinh kha nhiéu nhiing tranh chap, mau thuan, bat dong. Cu thé, xuat phat tir ban

than cac giao dich tang cho la céc giao dich khong co dén bl ngang gia, chinh vi vay,
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khi thay gia tri QSDD, dic biét 1a dit & do thi va cac ving ven db ting, nhiéu trudng
hop ngudi sir dung dat da ting cho lai doi lai QSDP di ting cho. Trén thuc té, nhiéu
truong hop, QSDD ¢ ting cho khéng c6 tranh chap, song tranh chip vé tai san 1a nha,
cong trinh xay dung khi c4c tai san d6 khong 13 tai san thuéc quyén so hitu cia ngudi
ting cho. Pac biét, nhitng loai gidy chung nhan QSDP cap cho ho gia dinh song
khong ghi rd ho gia dinh bao gdm nhitng thanh vién nao, khi ting cho, mot hoic mét
s6 thanh vién trong ho gia dinh khoi kién doi phan QSDD cia minh vai ly do ho
khong dong y tang cho tai san d6. Trong nhiéu trudng hop, co quan c6 thaim quyén vo
cung kho khin va lang tng khi cong nhan hop ddng hay xt Iy hop dong vé hiéu, hop
d6ng vo hiéu toan phan hay vo hiéu ting phan. Trong thuc té, viéc ¢éng nhan hop
dong vo hiéu tiing phan (phan khong dugc tang cho) co thé hop Iy, hop phép, song
viéc xtr 1y, thi hanh an d6i voi ban an Toa tuyén hop dong vo hiéu ting phan doé lai
khdng thé thuc hién duoc trén thuc té khi quyén nha dat ¢6 néu dé chia trén thuc té s&
khong thé dam bao gitr nguyén duoc gia tri, tham chi 1am giam gia tri néu nhu dién
tich nha dat d6 qua nho. Hon nira, néu c6 tach dién tich d6 theo ban &n céng nhan mot
phan tai san tang cho thi nguoi duoc ting cho ciing khong thé xac lap dugc quyén hop
phap boi co quan nha nude c6 tham quyeén sé tir chéi viéc cap gidy chang nhan do dién
tich nha dat sau khi cip qué bé. S& cang kho khan hon trong cong tac thi hanh 4n néu
nha dét ting cho 1a noi an, &, sinh hoat duy nhat cua tat ca cac thanh vién trong ho...
Xuat phét tir nhitng phic tap néu trén, tac gia lya chon dé tai: “Tang cho
quyén sir dung dat ¢ theo phép lugt Viét Nam hién nay” lam dé tai nghién ctu nhiam
g6p phan hoan thién phéap luat vé quyén ting cho QSDD n6i chung va tang cho QSDD
& nai riéng.
2. Tinh hinh nghién ciru @@ tai
Céc cong trinh nghién ctu & nudc ngoai vé tang cho dat dai hay QSDD theo
tim hiéu cua tac gia cho thay khdng nhiéu, lai cang thiéu vang nhiing cong trinh
nghién ctu chuyén sau vé ting cho d6i véi QSDD &. Nhin mot cach tong quan, cac
cong trinh nghién cttu chu yéu duoc thé hién trong cac Bo luat hay cac Luat quy dinh
vé tang cho tai san n6i chung va tang cho bat dong san noi riéng. Xuat phat tir sy thira
nhan quyén tu hitu vé& dat dai 1a chi yéu cua céc qubc gia trén thé giéi nén cac cong

trinh nghién ciu phan Ion déu coi ting cho QSDP hay ting cho dat dai nhu tang cho
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c4c tai san thong thuong khac. Tiéu biéu nhu Bo luat Dan sy Phéap, Bo luat Dan sy
buc, B luat Dan su Lién bang Nga, Bo luat Dan sy Nhat Ban, B luat Dan su va
thwong mai Thai Lan déu khong quy dinh quy ché riéng cho ting cho dat dai. Do do,
thuong hiém c6 céc cong trinh nghién cau riéng vé ting cho QSDD hay dit dai. Theo
d6, cac bo luat hay luat thuong tap trung 1am rd ban chat, van dé cét yéu cua ting cho
la chuyén giao quyén sé hitu tai san khong dén bu® hay hinh thirc phép ly biéu hién cua
quan hé nay duoc thé hién théng qua mot chimg thu®. Mot sé bo luat c¢o quy dinh thém
vé tang cho tai san co diéu kién va cac truong hop ting cho dic biét, cac truong hop bi
cam ting cho.

O trong nudc, Mot s cac cong trinh nghién ciu vé tang cho tai san ndi chung,
tang cho QSDP dét ndi riéng ¢ cac cap do nghién cau khac nhau trong thoi gian qua
nhu: luan an, luan vin, khéa luan; céc bai viét dugc ding tai trén céc tap chi chuyén
nganh, cac hoi thao khoa hoc; cac giao trinh, sach chuyén khao, cac sach tham khao
chuyén vé binh luan khoa hoc céc ché dinh trong B luat Dan su ciing danh nhitng thoi
lugng thich dang dé nghién ciru vé van dé tang cho tai san, ting cho QSDB, hop dong
ting cho tai san... Tinh hinh nghién cau cu thé vé van dé néu trén NCS s& thé hién cu
thé, chi tiét trong Phan Tong quan tinh hinh nghién ctu tai Luan an nay.

Mot cach tong thé va khach quan, tac gia nhan thay rang, cac cong trinh nghién
ctru khoa hoc trén day da cung cap nhitng goc nhin da chidu vé ting cho tai san dudi
khia canh nghién citu 1a nhiing tién dé 1y luan va co sa ly luan caa viéc ghi nhan quyén
ting cho tai san néi chung va ting cho tai san la bat dong san néi riéng; luan giai &
murc d6 nhat dinh ban chat cua ting cho tai san trong sy so sanh va ddi chiéu vai mot
s6 giao dich dan su khéc; hinh thic phap Iy va hiéu lyc cua giao dich ting cho tai
san... Mot s6 cong trinh ciing da nghién ctru chuyén sau vé tang cho QSDB, ting cho
nha ¢ theo phép luat Viét Nam, nhitng tranh chap lién quan dén ting cho QSDP. Tuy
nhién, ké tir khi Luat Dt dai nam 2013 duoc Quéc hoi théng qua ngay 26 thang 11
nam 2013 (c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 7 nim 2014) va Bo luat Dan sy nam 2015
duoc Qudc hoi théng qua ngay 24 thang 11 nam 2015 (co6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang

01 nam 2017) dén nay van chua c6 mdt cong trinh khoa hoc nghién citu phép ly riéng

3piéu 893 Bo luat Dan sy Phap.
“Piéu 894 Bo luat Dan sy Phap.



va chuyén sau vé véan dé ting cho QSDD mét cach toan dién, tong thé trong mbi lién
hé gitra phap luat chung va phap luat chuyén nganh va phap luat khac cé lién quan,
cling chua c6 cong trinh nghién ciu nao nghién ciru mot cach thiu dao méi lién hé
gitta phap luat thue dinh véi nhitng van dé phat sinh trong thuc tidn théng qua céc an
kién, céc tranh chap phat sinh trong thuc té, cang thiéu viang nhiing cdng trinh nghién
ctru chuyén biét vé ting cho QSDD & - mét loai bat dong san ¢ gia tri va hitu ich bac
nhat dbi véi mdi ngudi, n6 vira mang gi tri van hoa, nhan van va truyén théng dao Iy,
song no lai hét sc séng dong va cé gié tri kinh té to 16n ddi véi ngudi ting cho ciing
nhu ngudi duoc ting cho. Theo ddi giao dich phat sinh trong thwc té thoi gian qua veé
tang cho QSDP va nhiing tranh chap phat sinh tai Toa an thi NCS ciing nhan thay
rang, su vuéng mac, phac tap va phat sinh tranh chap nhiéu nhat cha yéu lai la tang
cho QSDD 4, trong khi d6, hién chua c6 bat ky c¢éng trinh ndo nghién ctu truc tiép vé
tang cho loai QSDP nay. Hon nita, trong béi canh Luat Dat dai dang trong thoi ky
nghién ctru dé sira d6i, bo sung thi viéc nghién ctu ting cho QSDD néi chung va tang
cho QSDD & ndi riéng la rat can thiét, gop phan quan trong trong viéc hoan thién phap
luat vé van dé nay trong thoi gian toi nham thay thé “khong gian chat hep” vé tang cho
QSDDb noi chung va tang cho QSDD ¢ noi riéng trong phap luat hién hanh, hudng toi
su dong bo cua phap luat vé ting cho QSDP & ndi riéng va QSDD néi chung trén nén
tang cua phap luat vé dan su, phap luat vé dat dai, phap luat vé hdn nhan va gia dinh,
phap luat vé céng chang, chiing thuc va phap luat khac co lién quan.

Cac cong trinh nghién ctu cu thé s& duoc NCS chi rd va phan tich, danh gia tai
Chuong 1: Téng quan tinh hinh nghién ciu ciia dé tai trong Luan an nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru ciia dé tai

3.1. Muc dich nghién cuu

Muc dich nghién ctru ciia Luan &n 1a xay dung co sé Iy luan vé ting cho QSDP
& va phap luat vé tang cho QSDD 6. Trén nén tang Iy luan d6, phan tich, danh gia
dugc cac quy dinh cua phép luat thyc dinh ciing nhu thuc tién thuc hién phap luat vé
ting cho QSDP ¢ nham tim ra mdi quan hé bién chiing gitra Iy luan, phép luat va thuc
tién cua ting cho QSDD; ddng thoi chi ra nhitng khoang tréng, nhitng bat cap cua van
dé nay trén thyc té da va dang 1a rao can cho quan hé ting cho QSDPD ¢. Viéc tim ra va
khuyén nghi nhitng giai phap cho viéc hoan thién phép luat nham khic phuc nhirng ton
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tai, han ché da nghién ctru ciing 13 mét trong nhitng muc dich chinh trong Luan 4n ma
NCS nhim tsi.

3.2. Nhiém vu nghién cuu

Dé thyc hién duoc nhitng muc dich dit ra néu trén, nhiém vu nghién ciu cua
Luén &n tap trung nhitng van dé co ban sau day:

Mot 13, nghién ctu xay dung va lam rd cac khai niém khoa hoc vé QSDPD ¢,
ting cho QSDD &, phap luat vé ting cho QSDD &. Clng véi do, phan tich va 1am sau
sac hon tinh dic thi vé phuong dién Iy luan ddi véi ting cho QSDD ¢ va tinh dic tho
phap luat vé tang cho QSDP ¢ & Viét Nam trén co so phan tich cac yéu t tac dong va
chi phdi ti phap luat vé ting cho QSDP &, xay dung céc tiéu chi danh gid mic do phi
hop cua phép luat vé tang cho QSDP ¢ va tir d6 dat ra yéu cau cua viéc xay dung hoan
thién phap luat vé tang cho QSDD 6.

Hai 1, nghién ctu phan tich thuc trang cac quy dinh phap luat hién hanh vé
chua thé, dbi tugng, hinh thac, diéu kién, quyén va nghia vu ciia cac bén trong quan hé
ting cho QSDD ¢. Trén co sd thuc tién tranh chép, giai quyét tranh chap vé ting cho
QSDP o, Luan &n chi rd nhitng han ché, vudng mac cua phap luat hién hanh va nhiing
kho khin trong thuc tidn xét xir cac tranh chap vé tang cho QSDP trén co sé tim hiéu
rd nguyén nhan dan dén thuc trang nay lam co so cho viéc dé xuat nhiing giai phap
phu hop dé khic phuc.

Ba 13, trén co s Iy luan, dé xuat dinh huéng, giai phap vé viéc sira doi, bo sung
va dic biét 1a huong dan thuc hién quy dinh cta phap luat vé tang cho QSDP & nham
hoan thién phap luat vé taing cho QSDD & trong béi canh nén kinh té thi truong va xu
thé hoi nhap quaoc té.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru ciaa dé tai

4.1. Poi twong nghién cizu

Dé tai Luan 4n nghién ciru cac van dé 1y luan va thuc tién vé phap luat ting cho
QSDP ¢ Viét Nam hién nay. Theo d6 Luan an chi tap trung nghién ciru phap luat vé
tang cho QSDD ¢, khong gian nghién ctru 1a Viét Nam va thoi gian nghién cuu 1a thoi
diém hién nay. Mic du vy ¢ ching myc nhat dinh, NCS ciing nghién ctru lich st phat
trién ctia cac quy dinh phap luat Viét Nam vé ting cho QSDD ¢, dit trong mbi quan hé
v6i ting cho quyén str dung cac loai dit khac, véi cac tai san khac. Dong thoi, nghién
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clru cac quy dinh ctia phap luat mot sé nude trén thé gisi vé ting cho tai san noi chung
va bat dong san 1a dat dai noi riéng.

4.2. Phagm vi nghién cutu

- Nghién ctru cac quy dinh trong Hién phép 2013, Bo luat Dan sy 2015, Luat
Dét dai 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh Bo luat Dan su 2015 va Luat Dat dai
2013 vé tang cho tai san va ting cho QSDD &; mot s6 ché dinh cua cac nganh luat
khac dugc sir dung véi dung ¥ phén tich, so sanh, ddi chiéu dé 1am rd hon véan dé
nghién cau;

- Tim hiéu cac vin ban phap luat caa cac thoi ky trude quy dinh vé tang cho bat
dong san noi chung va QSDP & néi riéng dé ddi chiéu, so sanh véi phép luat hién hanh
vé tang cho QSDD ¢&;

- Tim hiéu thuc tién tranh chap vé ting cho QSDD ndi chung va tranh chap vé
QSDD ¢ ndi riéng trong thuc té 07 nam trd lai ddy (tr ndam 2011 dén nay).

5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ctru

Pé thyc hién Luan an nay, NCS dua trén co sé phuong phap luan va céc
phuong phap nghién ctru sau day:

Co sé phuong phap luan nghién cau cua dé tai 1a ly luan cha nghia Mac - Lé
nin, tu twong HO6 Chi Minh vé nha nudc va phap luat, chi nghia duy vat bién ching va
cha nghia duy vat lich st, phép bién ching duy vat va quan diém caa Pang Cong san
Viét Nam vé phap luat vé dat dai va ting cho QSDD, QSDP 6. Luan an ciing dua trén
nhitng thanh tyu caa cac chuyén nganh khoa hoc phap 1y nhu: Luat Dat dai, Lich st
Nha nudc va phép luat, Ly luan vé Nha nudc va Phap luat, Xa hoi hoc phap luat, Luat
Hanh chinh, Luat Hinh su, Luat Dan sy,... Nhitng luan diém khoa hoc trong cac céng
trinh nghién citu, sach chuyén khao va cac bai viét dang trén cac tap chi chuyén nganh
lién quan dén tang cho QSDP ¢, phép luat vé tang cho QSDP &;

Phuong phép luan chi nghia Mac —Lé nin va tu tuéng H6 Chi Minh duoc sir
dung trong nghién cru mdi quan hé bién ching gitra chuyén QSDD véi tang cho
QSDD; mébi quan hé giita taing cho QSDD & véi nhu cau diéu chinh quan hé nay bang
phap luat;

Céac phuong phap nghién ciu cu thé duoc st dung trong Luin 4n la: phuong

phép phan tich — tong hop, phurong phép so sanh, phuong phap quy nap, dién dich, ...
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Ddng thoi Luan &n con dua vao nhiing sé liéu théng ke, tong két hang nim trong céac
bao cao cua Bo Tai nguyén va méi trudng, Toa &n nhan dan téi cao va cac dia phuong
cling nhu nhitng thdng tin trén mang Internet,... Cy thé:

- Chuong 1, tac gia sir dung phuong phap théng ké, tong hop, phan tich tai liéu
dé tong quan céac cong trinh nghién ciru Iy luan va thuc tién vé phap luat ting cho QSDD
&; phuong phép so sanh, tong hop nham xac dinh rd nhitng két qua da nghién ctru duoc
lién quan dén dé tai dé ké thira, ddng thoi chi ra nhiing van dé lién quan dén dé tai Luan
4n ma céc cdng trinh, bai viét truée d6 con bo ngod can phai nghién ciru bo sung, phat
trién.

- Chuong 2, tac gia sir dung phuong phap phén tich, tong hop, dién dich, quy
nap dé danh gia cac nghién ctru vé khai niém, dic diém cua phéap luat vé ting cho
QSDD ¢, so sanh dé nhan dién dic diém dic thi vé ting cho QSDD & véi quyén tang
cho tai san, tang cho QSDP noéi chung. Ngoai ra, phuong phap nay ciing nham nhan
dién rd nét cac yéu t6 tac dong, anh huang téi phap luat vé ting cho QSDP & va xay
dung cac tiéu chi diéu chinh phap luat, noi dung diéu chinh phap luat vé ting cho
QSDP &

- Chuong 3, tac gia sir dung phuong phap théng ké, phan tich, ddnh gia nhiing
quy dinh phép luat hién hanh vé tang cho QSDP 6. Vi viéc str dung phuong phap thu
thap, théng ké va tong hop tir nhitng sb liéu thyc té, tac gia thuc hién viéc danh gia
thuc trang, chi rd nhiing bat cap, han ché, thiéu sot trong quy dinh cua phéap luat hién
hanh va thyc tién thyc thi phap luat vé ting cho QSDD 6.

- Chuong 4, tac gia st dung phwong phéap phan tich, tong hop dé dua ra dinh
huéng, giai phap hoan thién chinh sach, phap luat vé ting cho QSDP ¢ ¢ Viét Nam,
d6ng thoi du bao xu hudng phat trién caa phap luat vé ting cho QSDP trong tuong lai
gan. Cung vai d6 1a nhirng giai phap khac nham nang cao hiéu qua thuc hién phap luat
vé tang cho QSDP ¢ trong thuc té.

6. Nhirng diém méi cia Luan an

Pé tai Luan an du kién c6 mot s6 dong gop moi nhu sau:

Thi nhat: Luan &n 1am sang to va sau sic thém mot sé van dé ly luan vé QSDD,
ting cho QSDD & va phép luat vé ting cho QSDD 6. Trén co s d6, dua ra mot sb khai
niém va nhirng két luan mang tinh khoa hoc vé QSDP ¢, ting cho QSDPD &, gop phan
hoan thién Iy luan va 1a co s& dé xay dung va thuc thi phap luat vé ting cho QSDD o.

Thir hai: Luan an danh gia thuc trang phép luat vé tang cho QSDP ¢ va thyc trang
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hoat dong ting cho QSDD & dién ra tai Viét Nam. Qua d6, tong hop, phan tich va luan giai
cac quy dinh cua phép luat vé ting cho QSDD ¢, tinh hinh &p dung phép luat v& ting cho
QSDP &; tir d6 chi ra nhimg diém phl hop va nhimg diém chua phi hop cia phép luat vé
tang cho QSDD ¢.

Thi ba: Luan an nghién cau thyc tién tranh chap vé ting cho QSDP ¢, tim ra
cac nguyén nhan cua loai tranh chap nay; tir d6 kién nghi phuong hudng va giai phap
hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chip ting cho QSDD 6.

Thi tu: Luan an dé xuat phuong hudng, giai phap nham hoan thién phép luat vé
ting cho QSDD &. Bé xuat mot sb giai phap nham thdo g cac kho khan, bat cap vé tang
cho QSDP & da dién ra trude day.

Thtr nam: Luan an 1a cong trinh nghién ciu khoa hoc chuyén sau, ¢ gia tri vé ly
luan cling nhur thyc tién va 14 co s¢ dé phat trién cac nghién ctu tiép theo.

7.Y nghia khoa hoc cia Luan an

Két qua nghién ciru cua dé tai Luan &n s& 1a nén tang kién thirc quan trong, sau
sac vé ting cho QSDP ¢. Theo d6, viéc xay dung cac khai niém, chi rd nhitng dic
diém caa QSDDP ¢, ting cho QSDD & s& 1a co sd tién dé dé lam sang té va sau sac hon
tinh dac thd cua phép luat vé ting cho QSDD ¢ so véi ting cho cac loai dat khac va
c4c tai san khéc, ciing nhu cac yéu td dic thu chi phdi téi phap luat diéu chinh ting
cho QSDD 6.

Thuc trang phap luat va thuc tién phat sinh vuedng mac, han ché, bat cap duoc
phan tich siu sac va chu trong riéng d6i véi ting cho QSDP & - mot tai san co gia tri
dbi véi ngudi sir dung ¢ ca khia canh kinh té, van hoa xa hoi, lich sir va truyén thong
dao ly. Dong thoi, gid tri ctia Luan 4n ciing duoc thé hién ¢ viéc chuyén tai thong diép
t6i gidi nghién ctru khoa hoc ring, nghién ctu vé tang cho QSDD & khdng chi dung lai
trong khudn khé chi “QSDP 6¢” ma cac yéu té khac ludn duoc dit ra va can thiét phai
dugc nghién cau khong thé tach roi d6 1a: cac tai san gan lién voi dat nhu nha &, cong
trinh xay dung véi tinh cach la khdi bat dong san khong thé tach roi. Cing vai do,
Ludn an ciing gilp 1am sang to hon van dé&: dit & (QSDD 6) va nha, cdng trinh xay
dung va cac tai san khac gan lién vai dat 1a mot khdi bat dong san khong thé tach roi,
dic biét, nha &, cdng trinh xay dung, tai san khac trén dat ching chi c6 gia tri dich thuc
néu gan lién vaéi dat va ton tai trén dat; tuy nhién, so hitu vé khoi bat dong san nay lai
khong hoan toan nhu vy, chling c¢6 thé cé chung quyén sé hitu va sir dung, song ciing
cd thé QSDD ¢ la tai san thuoc quyén sir dung hop phap cua mot chu thé, nhung tai
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san trén dat lai thuoc quyén s hitu cia mot chu thé khac. Pay chinh 1a tién dé quan
trong cho viéc nghién ctiru phap luat thuc dinh ciing nhu thuc tién 4p dung phap luat vé
ting cho QSDD & trong giai quyét cac tranh chap vé ting cho QSDD 6 tai Viét Nam.

Dé tai Ia tai liéu tham khao cho cac nha nghién ctu va giang day khoa hoc luat
dat dai va dan su, ciing nhu cac co quan ap dung phap luat dé giai quyét cac tranh chap
lién quan dén ting cho QSDD 6.

Cac két luan, y kién duoc trinh bay trong dé tai c6 thé gitip cho co quan nha
nuéc ¢ tham quyén hoan thién ché dinh tang cho QSDD 6.

Ngoai ra, Luan an con co y nghia rat 16n d6i vai viéc tuyén truyén, gido duc
phap luat, 4p dung phap luat vé ting cho QSDD 6.

8. B cuc ctia Luan an

Luan &n ngoai cac muc: Loi cam doan, Loi cam on, Bang tir viét tat, Mo dau,
Muc luc, Danh muc tai liéu tham khao, Cac phu luc, noi dung chinh cua Luéan an duoc
két cau thanh 04 chuong:

Chuong 1: Téng quan tinh hinh nghién cau lién quan dén dé tai Luan an

Chuong 2: Ly luan vé tang cho quyén sir dung dat ¢ va phap luat vé tang cho
quyén sir dung dét &

Chuong 3: Thuc trang phép luat vé ting cho quyén str dung dat & & Viét Nam
hién nay

Chuong 4: Pinh huéng, yéu cau va giai phap hoan thién phap luat, nang cao
hiéu qua thyc thi phép luat vé ting cho quyén str dung dat ¢ tai Viét Nam
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CHUONG 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CU'U PE TAI
Phan 1
CAC CONG TRINH NGHIEN CUU KHOA HQC PA PUQC CONG BO
LIEN QUAN DEN PE TAI LUAN AN

1.1. Cac cong trinh nghién citu khoa hoc trong nwéc

1.1.1. Cong trinh nghién cizu la cac lugn van, lugn an

Luén &n tién si luat hoc caa Nguyén Hai An (2011) vé “Co s ly luan va thuc
tién vé tang cho quyén sir dung dat”. Luan an la cdng trinh nghién ctu toan dién vé
van dé tang cho QSDD, bao gom céc noi dung: ly luan vé ting cho QSDD; ndi dung
phap luat vé ting cho QSDP; thuc tién ting cho QSDP nhin nhan qua hoat dong xét
XUr cuia tod an va kién nghi céc giai phap hoan thién phép luat vé ting cho QSDD. Vé
co s& Iy luan, luan an dic biét nhan manh ban chat cua ting cho QSDD, theo d6, tang
cho QSDD 1a ting cho quyén tai san thuc s hiru cua nha nudc va ban chat cua tang
cho QSDD trén thuc té 12 ting cho dat. Luan an ciing dua ra cac dic diém cua ting cho
QSDD, nhu: ting cho QSDP vira la hop dong thuc té, vira 1a hop dong ung thuan;
ting cho QSDP la mét hop dong don vy; ting cho QSDD 13 hop dong khong c6 dén
bl, ting cho QSDP chiu sy gidm sat va bao dam thuc hién bang nha nudc. Luan an
cling 1am 13 co ciu diéu chinh cua phép luat vé ting cho QSDD théng qua viéc day
cdng nghién ciru vé lich sir hinh thanh va phat trién caa phap luat vé ting cho QSDP.

Vé phuong dién phap luat, luan an cua tac gia Nguyén Hoai An tap trung di sau
nghién cau céc ché dinh vé ting cho QSDP dua trén sy nghién cau ba loai hop dong
co ban vé ting cho QSDP la: 1) Hop ddng ting cho QSDP ma trén dat khong co tai
san; 2) hop dong tang cho QSDP ma trén dét c6 tai san; 3) hop dong tang cho tai san
trén dat khong gan véi QSDP; 4) hop dong tang cho QSDD c6 diéu kién. Pong thoi,
luan an ciing chi rd tinh hiéu luyc cua cac loai hop dong nay.

Vé thyc tién thuc thi phéap luat vé ting cho QSDD, tac gia luan an tap trung
phan chiéu nhitng khé khin, vuéng mic vé ting cho QSDPD thong qua cac tranh chip
vé tang cho QSDP duoc giai quyét tai tda an. Qua nghién ciru do, tac gia nhan dinh vé
nguyén nhan cua nhitng kho khin, vuéng mac trong qué trinh giai quyét tranh chip

hop ddng tang cho QSDP dugc bat ngudn tir chinh hé thong phép luat thiéu dong bo
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va thiéu phu hop, ciing voi co ché thuc thi chua nghiém, hoat dong xét xir chua cé
hiéu qua. Trén co s& d6, luan an d& xuat hai nhom giai phap vé hoan thién phap luat vé
ting cho QSDD va bién phap nang cao hiéu qua thuc thi phép luat vé ting cho QSDD.

C6 thé khang dinh rang, luan an nay mic du duoc nghién ciru trén co s cua cac
Luat Dat dai va Bo luat Dan sy cil, song cho dén thoi diém hién nay thi day 1a cong
trinh nghién ctru tap trung va toan dién nhat vé van dé ting cho QSDD.

Luén van thac si luat hoc caa Nguyén Vian Hién (2006) vé “Hop dong tang cho
quyén sir dung dat — Mot s6 van dé Iy luan va thuc tién”. Day 1a cong trinh nghién ctu
tap trung vé hop dong ting cho QSDD. Noi dung co ban, xuyén suét cta luan van 1a
nghién cau hop dong ting cho QSDP vai tinh cach la hop dong dan su, hop dong
khong co dén bu. Céac truong hop hop dong ting cho QSDP vo hiéu va nhitng kho
khan, vuéng méc va nhirng rao can phét sinh trong thuc tién xét xir cac tranh chap hop
dong ting cho QSDD tai Toa an. Luan vin ciing cung cap cho nguoi doc nhan dién
sau sac hon vé ban chit cua hop ddng ting cho vé QSDPD, nhitng phuc tap trong giai
quyét tranh chap loai hop dong nay trong thuc té. Tuy nhién, tiép can hop ddng tang
cho vé& QSDD can phai dit trong mdi quan hé chit chg, khong thé tach roi gitra Bo luat
Dan sy va Phép luat dat dai thi luan van moi chi thién vé nghién cau cac ché dinh
trong Bo luat Dan sy ma cac ché dinh trong Luat Dt dai con md nhat.

Luan van Thac si cta Dwong Anh Son (2010) vé “Ban chét caa hop dong tang
cho — Nhin tir goc d6 Luat So sanh”, Khoa Kinh té, Pai hoc Quéc gia thanh phé Ho
Chi Minh. Luin vin di dua ra cai nhin tong quan va khoa hoc vé ban chat caa hop
dong tiang cho 1a hop dong khong c6 dén bu, viéc rang budc diéu kién cia nguoi nhan
ting cho theo y chi cua ngudi ting cho QSDD chi la nhim hudng téi viéc thyuc thi c6
hiéu qua cac cam Kkét, thoa thuan va hién thuc hoa tét hon ¥ chi ctia nguoi ting cho
QSDD ma thoi.

Luén vin thac si: "Hop ddng tang cho quyén sir dung dat — mot sd van dé ly
luan va thuc tién" caa tac gia Tran Thi Minh, Ha Noi 2012. Trong luan vin nay tac
gia nhan thay, twong dong nhu cach tiép can cua luan vin thac si trude d6 cia Nguyén
Vin Hién, luan van nay chu yéu nghién ciru cac quy dinh ciia Bo luat Dan sy 2005 vé
hop dng noi chung va hop ddng ting cho QSDPD néi riéng va thuc tién xét xu tranh

chap dang hop dong nay tai Toa an. Luan van dic biét nhan manh téi tinh vo hiéu vé
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hinh thirc va dbi twong trong hop ddng ting cho QSDD va sy ling ting cua Toa an
trong viéc giai quyét ddi véi mot s hop dong ting cho QSDP ¢o diéu kién. Pay ciing
la nhitng g6c nhin thuc tidn kha sinh dong gitp cho NCS nhan dién van dé phuc tap
cua nhitng tranh chip, bt ddng lién quan dén ting cho bit nguén tir nguyén nhan co
ban nao, tir 46, nhan dién thyc trang phap luat vé van dé nay dang & dau dé co nhitng
giai phap hoan thién phu hop.

Luan van Thac si Luat hoc cua tac gia Nguyén Thi Nga vé: “Xay dung va hoan
thién phap luat thi truong quyén sir dung dat ¢ Viét Nam”, 2003, Pai hoc Luat Ha
Noi. DU chi ¢ cap do 1a mot luan van Thac si va tén dé tai duong nhu khong lién quan
tryc tiép dén deé tai, song nhitng nghién cau vé QSDP vai tinh cach 1a mot quyén tai
san, quyén duoc tach ra tir quyén s¢ hiru dai dién cia Nha nuéc va tro thanh quyén tai
san doc 1ap caa ngudi sir dung dat cho phép NCS c6 cach tiép can luan an cua minh
theo xu hudng mé. Theo d6, phap luat dat dai hién hanh mac du da c6 mot sb thay doi
theo hudng tich cuc véi viéc tiép tuc ma rong cac quyén cho ngudi st dung dat, song
d6i véi quyén ting cho QSDD thi dudng nhu van con biéu hién cua sy go bd, khién
cudng trong nhitng quy dinh vé loai dat tang cho, b6 hep vé ddi tuong thy huang va
véi mot quy trinh, tha tuc chwa thuc sy nhan duoc sy dong thuan ctia nguoi dan.

1.1.2. Cong trinh nghién ceiru la cac sach chuyén khdo, sach tham khdo, gido
trinh, cdc dé tai nghién cizu khoa hoc

Trong sach tham khao: “Mot s6 Van dé vé sé hitu ¢ nuéc ta hién nay” cua hai
tac gia: PGS.TS Nguyén Vian Thao va TS. Nguyén Hitu Dat - Nha xuat ban Chinh tri
Quéc gia, Ha Noi, 2004, tac gia cua cudn sach thé hién cac quan diém khéac nhau vé
s& hitu va dic biét nghién cau duong 16i chinh sach cia Pang va Nha nudc ta vé van
dé so hiru dat dai qua cac thoi ky theo su xac dinh vé ché d6 s¢ hiru dat dai trong céc
ban Hién phap tir 1945 dén nay. Cong trinh nghién ctu trén cé gia tri hitu ich cho NCS
c6 nhan dinh chic chan rang, so hitu todn dan vé dat dai ma Nha nudc 1a dai dién chu
s& hitu trong giai doan hién nay 1a van dé can thiét khach quan, giai quyét & nhiéu khia
canh vé chinh tri, kinh té, van héa, xa hoi, lich str cua dat nudc, song van quan tam,
chu trong toi quyén loi cuia ngudi st dung dat. Tuy nhién, cac quyén ma Nha nudc Xac
lap cho ngudi sir dung dat bi chi phdi va han ché béi Nha nuée. Diéu nay cho phép tac

gia ly giai vi sao nhirg diéu kién vé chu thé, vé ddi tuong, vé quy trinh, tha tuc ting
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cho QSDD lai han ché va chit ch& dén vay va “ly thuyét vat quyén” ap dung trong
truong hop nay c6 phan han ché va khién cudng.

Trong cudn sach chuyén khao“Phép luat vé ting cho quyén st dung dat & Viét
Nam”, tac gia Nguyén Hai An, Nha xuat ban Chinh tri Quéc gia — Su that, nim 2012.
Pay 1a cudn sach duoc 4n hanh trén co s& cua su chuyén thé tir luan an tién si ma tac
gia da thuc hién ndm 2011 d3 dugc dé cap & trén. Diém nhin trong cubn sach nay do
la su nghién cau tap trung vé ban chat caa hop dong tang cho tai san néi chung va tang
cho tai san 13 QSDD ndi riéng. Cudn sach ciing cung cap nhitng thdng tin quan trong
va bé ich cua phap luat mot sé qudc gia trén thé gioi lién quan dén ting cho bat dong
san nhu: nghién ctru phép luat cia Cong hoa Phéap, Nhat Ban, btc, Lién bang Nga va
Thai Lan ciing cho thay, hau hét phap luat cac nudc déu co6 quy dinh vé tang cho tai
san co diéu kién, c6 thé I1a nhitg nghia vu hay trach nhiém dwoc dat ra trong hop dong
budc bén duoc tang cho phai thuc hién khi nhan tai san ting cho va van dé hiéu luc
cua hop dong tang cho tai san. Pay 1a nhitng van dé mau chét, cé ¥ nghia quan trong
cho NCS tiép can va nghién ciu hinh thicc va hiéu luc cua giao dich ting cho QSDD
&, dac biét trong cac truong hop ting cho nha ma khong ting cho dat, hop dong vo
hiéu tirng phan hay vd hiéu toan bo khi mot trong céc chu thé co QSDP & khong dong

y Viéc tang cho.

Xaca Vacaxum, Tori Aritdumi (nguoi dich: Nguyén Pirc Giao, Luu Tién Diing),
“Binh luan Khoa hoc BLDS Nhat Ban”, Vién nghién cau khoa hoc phép ly, Bo Tu
phép, Nxb Chinh tri qudc gia, Ha Noi, nam 1995, hop dong tang cho tai san duoc phan
tich trong Chwong X cua tai liéu, tir trang 541 dén trang 546 véi cac noi dung cé ban
nhu: khai niém tang cho; hau qua ciia viéc ting cho; hinh thirc cua hop dong tang cho tai
san; trach nhiém cua nguoi tang cho... Nhitng noi dung nay trong cuén sach gidp cho
NCS tiép can nhiing tién dé ly luan vé tang cho tai san, dong thoi, 1am co co ¢é NCS
nhan dién duoc su khéc biét gitra ting cho tai san 1a dong san voi bat dong san, gitra tai
san 1a dat dai (QSDD) véi cac bat dong san khac, dic biét 1a tinh khéc biét vé dac diém
cua dat ¢ ciing quyét dinh t6i sy khac biét vé ting cho ddi véi loai dat nay.

Nguyén Vin Cuong (cha nhiém) véi dé tai: “Thyc tidn giai quyét tranh chip
hop tang cho QSDD tai Toa an nhan dan. Nhing vuéng mac va kién nghi”. Dé tai

nghién cau khoa hoc cap Bo, Toa an nhan dan Téi cao, 2008. Pé tai tap trung nghién
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ctru cac quy dinh cua phép luat vé hop déng ting cho tai san. Thuc tién vé hop ddng
ting cho tai san duoc minh chitng qua cac ban 4n da duoc giai quyét tai cac tod, nhiéu
nhét 1a céc tranh chap vé hop dong ting cho QSDP va nha ¢. Pic biét, dé tai ciing
phan tich mot s6 quy dinh vé hop dong tang cho tai san theo BLDS Phap, qua d6 so
sanh, tim ra nhitng quy dinh c6 gia tri ma Viét Nam nén hoc hoi trong qué trinh xay
dung luat.

Déi véi cong trinh nghién ctu nay, gia tri cot 16i ma NCS thu nhan dwoc do 1a
nhan dién dugc su phtc tap, nhitng rao can va nguy@n nhan cua céc tranh chap vé hop
d6ng tang cho QSDD, nha & tai Toa an. Piéu d6 ciing tac dong va anh huong 16n t6i
chat luong chua cao ctia hoat dong xét xur ddi véi dang tranh chap nay tai Toa an. Pay
la nhitng phan chiéu sinh dong tir thuc hién gitp cho NCS can nghién ciu sau hon
nhitng ton tai va bat cap trong phéap luat hién hanh vé ting cho QSDP néi chung va
QSDD ¢ ndi riéng thuc chat 14 & van dé nao dé co dinh hudng hoan thién trong thoi
gian tai.

1.1.3. Cdng trinh nghién cizu 1a cac bai viét ding trén tap chi, cac bai tham
lugn tgi hai thdo

* \/é cac bai viét ding trén tap chi

C6 kha nhiéu céc bai viét vé ting cho tai san va ting cho QSDD duoc ding tai
trén céc tai chi c6 thé ké dén nhu: Tac gia Nguyén Hong Nam (2004) véi bai viét
“Hop ddng tang cho quyén sir dung dat”, Tap chi Toa &n. Trong bai viét nay, tac gia da
gitip cho ngudi doc nhan dién rd ban chat phap ly cua hop dong ting cho QSDP va
nhitng vuéng mac phét sinh trong thuc té vé hop dong tang cho nhu xac dinh tai san
ting cho, quyén cua chu thé ting cho va mot sé trudng hop vo hiéu caa hop dong ting
cho. Bai viét goi md cho NCS c6 dinh hudng tiép tuc nghién ctiru sau hon vé ting cho
QSDD ¢ nhu: tai san gan lién voi dat khi ndo tro thanh déi tuong trong hop ddng tang
cho QSDD ¢, trong truong hop QSDP & thudc quyén sir dung hop phép caa mét chu
thé, song nha, cdng trinh xay dung thudc quyén sé hitu hop phap ciia mot chu thé khac
thi viéc ting cho duoc thuc hién nhu thé ndo... DS Vian Chinh véi bai viét: “Tang cho
quyén st dung dat thyuc tién va ton tai”, tap chi Toa 4n nhan dan sb 3/2008, tr 23-30.
Bai viét phan tich khéi quat cac quy dinh cia Bo luat Dan sy 2005 va Luat it dai
2003 vé ché dinh ting cho QSDD. Duong Anh Son Vvéi bai: “Vé ban chat phép Iy cua
hop dong tang cho tai san”, Tap chi Nha nudc va phap luat, sé 10/2008, tr 50 — 56. Bai
viétphan tich diac diém phap ly cua hop dong ting cho tai san va nhitng quan diém
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khoa hoc chua dong thuan, tham chi trai chiéu vé loai hop dong nay. B3 Vin Pai,
“Thoi diém ting cho ¢d hiéu luc & Viét Nam”, Tap chi Toa an nhan dan sb 3/2009, tr 9
— 15. Bai viét nhdn manh dén véan dé thoi diém phét sinh hiéu luc cua hop ddng tiang
cho tai san; chi ra nhitng diém bét cap va dé xuat cac kién nghi hoan thién phéap luat vé
thoi diém phét sinh hiéu luc caa hop dong ting cho tai san.théng qua viéc phan tich va
minh chang tir mot s6 vu an giai quyét tai Toa n va cac toa an chwa thdng nhit trong
viéc xac dinh thoi diém cé hiéu luc cua hop dong ting cho bat dong san. Tac gia Vi
Thi Hong Yén,“Thoi diém phat sinh hiéu lyc phap luat caa hop dong vay tai san va
hop ddng tang cho tai san theo quy dinh cuia BLDS 20057, tap chi Luat hoc, sé 4/2010,
tr 40 — 48. Bai viét tap trung phan tich noi dung vé thoi diém phat sinh hiéu luc cua
hop dong tang cho tai san theo quy dinh caa phap luat Viét Nam va phap luat caa mot
s6 quoc gia trén thé gidi. Lé Thi Hoai An véi bai viét: “Ché dinh hop dong tang cho
quyén sir dung dat va nhitng van dé can hoan thién”, Tap chi Dan cha va Phéap luat s6
11/2011, tr 41- 45. Bai viét 1am rd khai niém hop dong tang cho QSDD; nhan manh téi
diéu kién cua bén ting cho va bén nhan ting cho theo quy dinh cua phap luat hién
hanh. Tac gia Lé Hong Lién véi bai viét:* Mot s6 vuéng mac trong thuc tién ap dung
vé ting cho quyén st dung dat va kién nghi sira doi, bo sung”, tap chi Kiém sat, s6
22/2012, tr 48 — 51. Bai viét phan tich cac vuéng mac cu thé trong qué trinh giai quyét
c4c tranh chap vé hop dong tang cho tai san, chi rd nhitng bat cap can phai hoan thién
phap luat vé& hop ddng ting cho QSDD. Lwong Thi Hop “Moét s6 van dé vé diéu kién
trong hop dong tang cho tai san va trong di chuc”, Tap chi Toa &n nhan dan, sb
14/2012, tr 19 -23. Bai viét minh chang su bt cap cua phap luat vé ting cho tai san c6
diéu kién vé ban &n cu thé, qua do6 tac gia c6 nhitng dé xuat hoan thién phéap luat doi
V6i van dé nay. Tac gia Nguyén Hong Nam c6 bai: “Hop dong ting cho quyén st dung
dat”, Tap chi Toa &n nhan dan sé 12/2014, tr 15-19. Bai viét chu yéu vién din mot s6
vu Viéc vé tang cho QSDD ma Toa an gip vudng mac trong thuc tién xét xir, tac gia
chi dan cac quy dinh cua phap luat lién quan dén van dé nay chua phu hop, qua do
dua ra kién nghi nham giai quyét cac vuéng mac trén thyuc té. Dong tac gia Tuan Pao
Thanh va Pham Thu Hang c6 bai viét: “Ban vé diéu kién trong hop dong tang cho tai
san”, Tap chi Dan chu va Phap luat, sb 9/2014, tr 45 — 49. Bai viét phan tich céac diéu
kién trong hop ddng tang cho tai san qua hoat dong cong chimg, dong thoi, chi ra cac
bat cap cua phap luat lién quan dén diéu kién tang cho, dic biét 1a phap luat dai vé
dang ky QSDD néi riéng va phap luat vé dang ky bat dong san néi chung. Trong bai
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viét “Bao dam an toan cho giao dich bat dong san bang hé thong dang ky kinh nghiém
cac nudc va su lua chon cua Viét Nam” cua tac gia Nguyén Ngoc Bién // Tap chi
Nghién ctu 1ap phap,Vin phong Qudc hoi, S6 17/2014, tr. 56 — 64. Trong bai viét nay,
tac gia dao siu nhiéu van dé ly luan nhu nguyén tic xay dung hé théng ding ky bat
dong san 1a Bao dam sy an toan cua quyén hoic tién loi cho viéc giao dich, cac hé
théng ding ky tiéu biéu (gom diang ky xac 14p quyén, ding ky ddi khang va ding ky
lru giit). Kinh nghiém xay dung va ap dung hé théng diang ky Torrens ctia Phép, hé
thdng dang ky luu giit cia Hoa Ky duoc nghién ciru va danh gia vé uu nhugc diém dé
rat ra bai hoc vé viéc xay dung mét hé théng ding ky hitu hiéu cho Viét Nam.

Gan hon v&i chinh sach va phap luat hién hanh, cu thé 1a Bo luat Dan sy 2015
ra doi thi c6 mot s6 bai viét tap trung nghién ctu sau vé hop dong tang cho tai san. Cu
thé, bai viét: “Can ctr xac 1ap quyén sir dung dat & va mot s vudng mac trong cac quy
dinh phap luat hién hanh” cua tac gia Nguyén Thuy Trang, Tap chi Nha nudc va Phap
luat, s6 1 ndm 2017. Bai viét nay phan tich cac cin c xac 1ap QSDD & c6 thé xuat
phét tir phia nha nudc (thdng qua cac quyét dinh giao dit, cho thué dat, céng nhan
QSDP cua co quan nha nudc ¢6 tham quyén) hoic tir viéc chuyén QSDD (chuyén doi,
chuyén nhuong, tang cho, thira ké,...). Truong hop xac lap QSDP qua viéc nhan
chuyén nhuong, ting cho, chuyén ddi thi tiy thuoc vao hinh thic sir dung, muc dich,
thoi han,... st dung dat, quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dat dwoc phap luat quy
dinh khéac nhau. Vi du: quyén ting cho QSDD chi &p dung véi dbi twong duogc ting
cho do phép luat quy dinh (diém c, khoan 2 Diéu 174, diém e khoan 1 Piéu 179, diém
b khoan 2 Piéu 186 Luat Pat dai ndam 2013). Bén canh d6, tac gia bai viét ciing chi ra
nhitng bat cap caa phap luat hién hanh quyén sir dung dét ¢, nhu: i) céng nhan hinh
thirc giao dét c6 tha tién sir dung dat khong thuoc mot trong bén truong hop quy dinh
tai Diéu 55 Luat Dat dai nam 2013; ii) Muc dich st dung dat khéng phai dé ¢, nhung
cac cong trinh xay dung trén dat lai nham muyc dich dé ¢, phuc vu muc dich sinh hoat
cua ho gia dinh, ca nhan; iii) Thoi han st dung dat & ddi véi ho gia dinh, ca nhan 1a 6n
dinh, lau dai, con thoi han st dung nha chung cu, nha & riéng lé lai duoc phép luat quy
dinh c6 thoi han; iiii) Xac dinh tai san trén dat trong truong hop cho phép xay dung
nha & trén dat thué hoic c6 thoi han sir dung; v). Céc cong trinh xay dung trén dét ¢
nhung c6 muc dich khong phai dé & hoiac ¢ muc dich hdn hop. Tir d6 tac gia dua ra
mot s6 giai phap hoan thién cac quy dinh céc bt cap trén. TAc gia di phén tich hang
loat céc bat cap vé QSDD &, xac lap QSDD ¢ theo phéap luat dat dai hién hanh, tir d6
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tac gia dua ra nhitng giai phap dé hoan thién phép luat vé van dé nay. Pay la nghién
ctru méi, cap nhat, c6 gié tri khoa hoc quan trong dé NCS nghién ciu vé diéu kién cua
QSDP & dugc phép tang cho. Hai bai viét cua Lé Thi Giang vé “Cac yéu cau phap ly
vé diéu kién trong hop ddng ting cho tai san”, Tap chi Dan chu Phap luat, S6 chuyén
dé 3/2018, trang 27 — 32. Bai viét phan tich va binh luan vé cac yéu cau phép ly doi
vé6i diéu kién tang cho theo phap luat Viét Nam hién hanh trén co sé ¢6 sy so sanh véi
phap luat cua mot sé quéc gia trén thé gidi va bai viét: “Hoan thién phép luat vé thoi
diém phat sinh hiéu luc cua hop dong tang cho tai san”, Tap chi Quan 1y nha nuéc, sb
4/2018, trang 80 — 83. Bai viét nay tap trung phan tich cac quy dinh trong Bo luat Dan
su nam 2015 vé thoi diém phat sinh hiéu luc cua hop dong ting cho tai san va dua ra
mot s6 kién nghi hoan thién phap luat vé van dé nay. Téc gia Vi Thi Hong Yén vai bai
viét: “Binh luin quy dinh cua Bo luat Dan sy nim 2015 vé hop ddng ting cho tai san”,
Tap chi Nha nudc va Phap luat, sb 9/2018, trang 36 — 43. Bai viét cung cép cho ngudi
doc su nhan dién vé ban chat phap 1y cua hop dong tang cho tai san, tir 46, soi chiéu
vao cac quy dinh cta Bo luat Dan su nam 2015 va tac gia nhan dinh rang: B luat Dan
su nam 2015 van thé hién sy thiéu st va khéng hop Iy vé mét s6 ché dinh quan trong
cua hop dong tang cho tai san nhu: Thoi diém phét sinh hiéu luc cua hop dong ting
cho; hau qua phép Iy cua viéc tang cho tai san khdng thudc quyén sé hitu caa bén tang
cho; ting cho co diéu kién; tir d6 dé xuat cac giai phap nham hoan thién phap luat vé
noi dung nay.

Nhin mot céch tong quan, cac bai viét ding trén cac tap chi néu trén phan lon
nghién ctu nhiing van dé phap 1y lién quan dén hop dong ting cho tai san va nhiing
vuéng mic va khé khan trong qua trinh giai quyét tranh chip ddi véi mot sé dang
tranh chap tai san c6 ngudn géc phic tap va gia tri tai san ting cho I6n. Dudng nhu bai
Viét ndo qua qua trinh phan tich ciing déu c¢6 nhiing nhan dinh vé su chua phu hop,
mot s6 quy dinh chua thdng nhat va con khién cudng caa phap luat hién hanh va sy
can thiét phai hoan thién phap luat vé tang cho tai san trong thoi gian t6i. Dac biét 1a
ban vé van dé chi thé tang cho, tai san tang cho 1a QSDP trong trudng hop co tai san
gan lién, tai san tiang cho trong truong hop 1a déng cha sé hitu va sir dung song trong
d6 c6 thanh vién khong dong thuan vé viéc ting cho tai san... Tt ca nhitng quan diém
chia sé néu trén déu la nhitng goi ma c6 gié tri cho NCS dat biét chi trong khi nghién
ctru Vé tang cho QSDP ¢ - mat loai tai san ludn phai duoc nghién ciru clng vai nha,
cong trinh xay dung trén dat va dic biét 1a QSDP ¢ 1a tai san duy nhat dé ¢ cho nhiéu
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thanh vién trong ho gia dinh nhung khéng dong quyén sir dung hop phap.

* V& cac bai viét dwoe diang dan tai cac Hoi thao, cac dé tai nghién cau
khoa hoc

Bai viét “Sy phan dinh cua Nha nuéc gitra quyén so hitu va quyén st dung dat
dai — Nhitng vin dé can nghién ciu”cia PGS.TS. Tran Thi Minh Chau trinh bay tai
Hoi thao: Tiép tuc d6i méi chinh sach, phép luat dat dai trong thoi ky cong nghiép hoa,
hién dai hoa dat nuée, do Vién Nghién ctu Lap phap va Quy Rosa Luxembug (Cong
hoa lién bang Puc) t6 chic. Tac gia Tran Thi Minh Chau dua ra quan diém tiép tuc
xay dung hoan thién ché do s hiru toan dan vé dat dai va mé rong tbi da quyén cho
ngudi st dung dat vi cho rang néu duy tri so hitu tu nhan vé dat dai thi Nha nuéc van
c6 quyén quy hoach dé to chic khong gian song hop ly va c6 thé danh thué dé triét
tiéu thu nhap tir dia t6 cua chi dat. Trong co ché so hitu toan dan, Nha nudc ciing giao
quyén st dung tu chu theo quy hoach cho cong dan va chi giir lai quyén t6 chic khéng
gian va quyén thu dia t6 dé sir dung chung. Nhu vay, ca hai ché d6 s¢ hitu, do phai
diéu chinh dé dap ung thuc tién, da hoi tu vé mot diém chung, trong d6, Nha nudc va
cdng dan cung nhau phan chia quyén kiém soat viéc st dung dat hop ly. Bai viét néu
trén gitp cho NCS nhan dinh duoc rang, sé hiru toan dan vé dat dai ¢ Viét Nam di chi
phdi va tac dong 16n dén QSDD cua céc chu thé sir dung riéng Ié, trong d6, ting cho
QSDD néi chung va QSDD & ndi riéng khdng phai la ngoai I¢€.

Bai viét: “Can sira di gi trong luat dat dai? Biém nghén I6n nhét I quyén so hir” cia
GS.TS.Lé Hong Hanh dang trén hitp://Awww.thanhnien.com.vn.Trong bai viét nay, tac gia

danh gia diém nghén 16n nhat trong Luat dat dai hién hanh chinh 1 viéc quy dinh toan
b dat dai thudc s hiru toan dan ma khong cé su phan dinh dit dai nao thudc so hitu
toan dan, dat dai nao thudc so hitu cia cac chu thé khac. Theo dé, tac gia bai viét cho
rang diéu dau tién va quan trong nhat can phai sira doi chinh 1 phai thay dbi tu duy vé
quyén so hiru dat dai va phai xac dinh rach roi vé chu thé s¢ hiru dat theo huéng quy
dinh dét dai thuoc quyén so hitu ciia Nha nuéc 1a chii yéu nhung ciing phai cong nhan
quyén s& hiru tu nhan ddi véi dat & hop phép.

Téc gia Nguyén Thi Nga véi bai viét: “So hiru dit dai ¢ Viét Nam hién nay”,
(2018) Hai thao khoa hoc cap truong, Trudng Pai hoc Luat Ha Noi. Bai viét chi rd ban
chat vé ché dinh so hiru toan dan vé dat dai va cach thirc xac 1ap quyén cho chu sé hitu
dai dién 1a Nha nudc trong quan hé dat dai theo phap luat dat dai hién hanh la mot
trong nhitng 1y do dan dén su chi phdi va can thiép rat sdu cua co quan cong quyén
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trong cac quan hé dat dai, dac biét 1a trong cac giao dich dan sy, thwong mai Vé
QSDBD, tham chi 12 nguyén nhan cua nhirng tinh trang tiy tién, co ché hanh chinh ap
dit tir phia Nha nudc 1a didu dé nhan thay trong viéc thuc thi vai tro caa chi so hitu
dai dién caa Nha nudc doi véi dat dai. Piéu nay ciing 13 nhitng goi ma gidp cho NCS
nghién ciru vé cac diéu kién, quy trinh va tha tuc ting cho QSDP & véi nhiéu sy rang
budc vé diéu kién co phan khién cudng ciing 1a mét trong nhirng biéu hién cua luan
diém néu trén,

Ciing tac gia Nguyén Thi Nga (2018) c6 bai viét “Hoat dong cong chang hop
dong thé chap quyén sir dung dat”, Hoi thao khoa hoc cap truong, Truong Pai hoc
Luat Ha Noi. Tiéu dé cua bai viét thoat nhin thi ching khong hé lién quan dén tén cua
dé tai Luan &n, tuy nhién, rat nhiéu noi dung cu thé cua bai viét co lién quan dén noi
dung nghién ciu cia luan an, dic biét 1a van dé cong chimg, dang ky cac giao dich vé
QSDBP. Bai viét ndy c6 y nghia vo cung thiét thuc cho NCS trong viéc luan giai nhiing
bat cap cua viéc tach ding ky QSDD noi chung, QSDP & néi riéng véi van dé dang ky
quyén so hitu tai san trén dat dang 1a tré ngai 16n trong viéc giai quyét cac tranh chap
vé tang cho QSDP ¢. Tiép theo véi nghién ciu vé nhitng han ché va bat cap cia phap
luat dat dai hién hanh da va dang gy nhitng kho khan, vudng mac cho viéc giai quyét
cac quan hé dat dai trén thyc té, trong d6 c6 quan hé ting cho QSDD 6, tac gia Nguyén
Thi Nga c6 bai viét: “Bit cap trong cac quy dinh vé chu thé sir dung dat cua Luat Dat
dai nam 2013” dang trén Tap chi Nha nudc va Phép luat s6 12 nam 2018. Du khong
nghién ctu tryc tiép vé tang cho vé QSDD & song nhitng phan tich vé su han ché va
bat cap trong cac quy dinh cua phap luat dat dai va sy bat tuong thich giita Luat Pat
dai 2013 véi Bo luat Dan sy 2015 vé chu thé sir dung dat, ma dac biét chu thé sir dung
dat 12 ho gia dinh di va dang 13 rao can va nhitng khé khin, vuéng mic trong viéc xéac
lap va thuc hién céc giao dich dan sy vé QSDP néi chung va QSDP & néi riéng. Theo
d6, van dé QSDD dugc cap chung cho ho gia dinh khong ghi rd tén cuia cac thanh vién
trong ho hodc khé xac dinh thanh vién nao trong ho c6 QSDD dé cap 1a mot trong
nhitng rao can trong viéc xac dinh quyén ting cho QSDD 6.

Mot cach tong quat thé nhan thiy rang, cac bai viét trén goi ma cho NCS tiép
tuc dat ra va nghién ctu vé co s dé tiép tuc hoan thién ché d6 s hiru dat dai ¢ Viét
Nam, lam sao dé chu s¢ hitu dat va chi s¢ dung dat phai co su tach bach, cac khai
niém lién quan dén s¢ hitu, QSDD hay dat dai phai duoc sir dung nhat quan, théng
nhat ma khéng nhap nhang, mat mo nhu mot sé ché dinh trong phap luat hién hanh
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hién nay.

1.2. Cac cong trinh nghién ciru khoa hoc nwéc ngoai

Véi rat nhiéu ché dinh twong déng vé so hitu, quan Iy va sir dung dat dai cua
cua phap luat quan ly va str dung dat dai caa nugc Cong hoa nhan dan Trung hoa Véi
phap luat vé so hitu, quan ly va st dung dat dai caa Viét Nam, Quy Fondation pour le
Droit continental dudi sy bao tro cia Pai st quan Phap tai Trung Quéc va Quy phét
trién Phap luat chau Au luc dia d3 cho cong bd mot s6 bao vao nim 2009 (sé 05-Théang
1-3 nam 2009) vé “S¢ hitu tai Trung Qubc” (La propriété en Chine). Trong tai liéu
nay, da dé cap dén nhiéu thdng tin vé s hitu tai san, nhat la vé so hiru bat dong san tai
Trung quédc. Lién quan dén chuyén QSDD, trong d6 co ting cho QSDP tai phap luat
Trung Qudc, co thé rit ra mot s6 thdng tin tir s6 bao trén nhu sau: Tha nhét, theo phap
luat Trung Quéc, dat dai khéng thuoc s hiru tu nhan ma thudc sé hitu nha nuée hay
tap thé (chinh quyén dia phuong). Do d6, chu thé khong 1a nha nude hay chinh quyén
dia phuong chi ¢d thé c6 QSDP va khong c6 hop ddng chuyén quyén sé hiru dat dai
(vi khong chu thé tu nao dugc so hitu dat dai) ma chi c6 thé c6 hop dong chuyén
nhuong, ting cho QSDP. Thu hai, viéc chuyén nhuong, ting cho QSDP khong can
phai qua thu tuc cong ching (khac véi phap luat hién hanh cua Viét Nam). So di,
Trung Qudc khdng yéu cau phai cong ching hop dong chuyén nhuong, ting cho
QSDP béi tha tuc nay lam ting chi phi chuyén nhwong khdng can thiét cho nguoi dan.
Thi ba, chuyén nhuong, ting cho QSDD phai qua thu tuc ding ky tai co quan nha
nuéc c6 tham quyén. Néu viéc chuyén nhuong, ting cho khong dugc ding ky thi
quyén sir dung dat chua duoc chuyén giao tir chu sir dung dat cii sang chu sir dung dat
méi. Thir tu, trén mot manh dét, ¢ thé c6 it nhat 03 loai quyén ddi véi bat dong san 1a
quyén so hitu dat dai thudc Nha nude, QSDD va quyén sé hiru nha va tai san gin lién
Vvé6i dat giéng nhu ¢ Viét Nam. Phap luat Trung Qudc quy dinh cac giao dich lién quan
dén QSDP ciing dugc &p dung cho cac bat dong san duoc xay dung trén dat va do d6
QSDP va quyén s¢ hitu bat dong san trén dat gan lién véi nhau. Vé mdi quan hé giita
cac quyén so hitu bat dong san trén dit va QSDPD, Trung Qudc da theo nguyén tic
“nha theo dat, dat theo nha”. Cu thé, theo Diéu 146 va 147 Luat vé s hitu tai san nim
2007, chuyén QSDD kéo theo chuyén quyén nhitng gi duoc xay dung trén dét va,
nguoc lai, chuyén quyén sé hitu nha dugc xay dung trén dat kéo theo chuyén QSDD

trén d6 c6 nha duoc xay.
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Trong cudn: “Claims to the Possession of Land” (Xéc lap s& hitu voi dat dai)
cua céac tac gia PhilipWalter, Adrianavis, JamesHarris, B.McGuire xuit ban thang 10

nam 2000. Cudn nay chu yéu dé cap dén van dé tuyén bb quyén so hiru dat dai va giai
thich phap luat lién quan va cac tha tuc cua tung loai quyén s¢ hiru. Ngoai ra, cudn
sach ciing dé cap toi loi ich cua viéc tuyén bd quyén so hiru dat dai, cu thé 1a viéc
tuyén bd quyén loi nay s& cung cap thong tin cap nhat mot cach thudng xuyén vé tai
san va kién tung luat su, quan ly tai san, chu nha, nguoi thué nha va khach thué khac.

Cudn sach 1a mot khéi luong kién thire phong phi va da dang vé cac loai so hitu dbi
V6i dat dai va cac quyén dugc xac 1ap theo mdi hinh thic s hitu. Theo do, tic gia
PhilipWalter, Adrianavis, JamesHarris, B.McGuire khéng dinh réng, khi cac quyén

cta chi s¢ hitu dbi véi dat dai dugc tuyén bd va duge minh bach sé& 1a co s dé phan
dinh mot céach trung thuc va chinh xac cac quyén cua cha so hitu dbi voi dat dai va
pham vi, giéi han céc quyén cua chu thé khac khdng phai 1a chi so hitu di véi dat dai
trong cac quan hé kinh té, dan su va kién tung. Lién hé véi phap luat dat dai o Viét
Nam néi chung va phuong thirc trao QSDD cua chu so hiru 1a Nha nude cho cac chu
thé sir dung dét, tic gia nhan thay rang, ranh gisi gitta Nha nudc khi giao dét véi tu
cach 1a chu s hiru dai dién véi cac chi thé str dung dat can phai xac dinh mot cach cu
thé, rd rang dé mot miat vira thé hién duoc vai trd caa cha s¢ hitu va chic nang quan ly
ctia Nha nude ddi voi cac quan hé dat dai ndy sinh trong doi séng xa hoi, song khong
ddng nghia véi viéc Nha nudc ¢d quyén can thiép sau vao moi giao dich vé QSDP cua
cac chu thé khi QSDD d6 d trao cho ho. Theo d6, QSDD hop phap cua cac cha thé sir
dung dat néi chung va QSDD & noi riéng phai dam bao dugc van hanh mot cach linh
hoat trong nén kinh té thi truong vaéi quyén chi dong va tu quyét cua chu thé c6 tai san
12 QSDD db.

Sat hon vai van dé nghién cau trong Luan an nay la nhiing nghién ctu Iy luan
vé tang cho tai san, vé hop dong tang cho tai san va ban chat phap ly vé tang cho tai
san. Tiéu biéu c6 mot s6 cong trinh nghién cau sau day:

- William Blackstone & William Draper Lewis on the Laws of England In Four
Books 895 1898. Chuong XXX cua tai liéu phan tich vé tang cho, tac gia chi rd ban
chat cua ting cho tai san 1a mot trong cac phuong thirc chuyén giao tai san cua cac cé
nhan; ting cho ludn 1a viéc khéng Iy tién. Néu nhin nhan dudi khia canh loi ich vat
chat va quan hé ngang gia thi tic pham nay cho thiy, ting cho tai san néi chung va
tang cho QSDD & néi riéng la quan hé khong co dén bu. Trong truong hop ting cho
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QSDD ¢ c6 diéu kién thi diéu kién dé ciing khong dugc coi 1a dén bl, ngang gia ma
chung dugc hiéu 1a cac thoa thuan vé diéu kién ting cho nhu mét diéu kién rang budc
dé cac bén trong quan hé tang cho thuc hién c6 hiéu qua cac cam két, thoa thuan cua
giao dich tang cho ma théi. Muc dich cua cac bén hudng téi khdng phai la gia tri vat
chat hoic it nhat mot trong cac bén — bén tang cho khong mang téi gia tri kinh té khi
chuyén giao tai san 1a QSDD cho bén dugc ting cho.

- William Burge Burge’s Commentaries on Colonial and Laws Alexander
Wood Renton & George Grenville eds. 189 1914 1928. Chuong V cua tai liéu nghién
ctru V& hop dong tang cho. Theo d6, tac gia nhan dinh ting cho 1a mot hop ddng, bai vi
n6 duoc xac lap va dugc hoan thién khi duoc su ung thuan, dong y cua ca hai bén
trong hop dong. Nghién ciu tai lidu nay cho thay, vé hinh thic phap ly cua giao dich
tang cho dat dai (bat dong san) cia hau hét cac qudc gia trén thé gici ma Viét Nam
khong phai & ngoai & déu thé hién bang hop déng. Tuy nhién, hop déng bang miéng
hay bang van ban va hiéu luc phap ly cua néi phat sinh tir thoi diém nao thi phép luat ¢
mdi qudc gia khac nhau quy dinh s& khac nhau.

- George S.Geis (2001), Vice Dean va William S.Potter of Law, “Gift promises
and the edge of contract law”, The University of Virginia School of Law. Mot trong
cac van dé cot yéu nhat thuoc vé hoc thuyét ranh gioi lién quan dén loi hira tang cho.
Luat hop dong khong thira nhan tat ca loi hta tang cho 1a mot nghia vu bat budc.
Nghién ctru vin dé nay co y nghia vo cing quan trong trong viéc nghién ctu phap luat
dan su va phap luat dat dai hién hanh, cling nhu huéng dan cia Toa an nhan téi cao vé
viéc giai quyét cac tranh chap vé tang cho QSDP & ¢6 diéu kién ma diéu kién dé duoc
ghi nhan truc tiép hoac khéng truc tiép trong hop dong ting cho QSDD 6.

- J. D. Thomas. Acta. Juridica, “Some aspects of the law of donation”, Citation:
19651966 Acta Juridia, 165 1965-1966; Content downloaded/printed from HeinOnline
(http://heinonline.org) Mon Aug 1501:27:572016. Tuong dong véi mot s6 cong trinh

nghién ctu trén, tac pham nhan dinh: Tang cho 1a mot hop dong thé hién su thoa thuan
cua cac bén va mot nguoi tu nguyén chuyén giao tai san thudc sé hitu caa minh cho
ngudi khac ma khéng nhan duoc bat ki sy hoan lai ndo tir bén duoc ting cho (khdng
dén bu). Véi cong trinh nghién ctu ndy gidp cho NCS nhan dién dugc rd hon su tuong
d6ng va ban chat cia tang cho tai san néi chung va tang cho QSDP & noi riéng.

- German Law of Contract, Hart publishing. Cong trinh nghién cttu nay phén
tich vé hop dong tang cho tai san theo quy dinh cua Cong hoa Lién bang Buc. Theo

24


http://heinonline.org/

do, tir trang 145 dén 147, hop ddng nay thé hién cac ndi dung vé ban chat phap ly cua
hop ddng ting cho tai san, ndi dung co ban cua hop dong ting cho tai san. Theo do,
cac diéu khoan chira dung trong hop ddng tang cho tai san khong thé thiéu d6 1a: mo ta
vé tai san tang cho, tinh trang phap 1y cua tai san ting cho, chi thé c6 quyén sé hitu tai
san tang cho, thoi diém chuyén giao tai san tang cho...

Véi céc cdng trinh nghién ciru trén cho thiy, du khong truc tiép nghién ciu vé
ting cho tai san |a dat dai, bit dong san hay QSDD &, ma chu yéu nghién ciu vé ting
cho va hop ddng tang cho tai san ndi chung. Tuy nhién, nhitng nghién ctru nay da lam
sang to kha nhiéu tién dé ly luan vé tang cho tai san nhu: Tang cho tai san 1a biéu hién
cua hanh vi tu chuyén giao tai san thuoc quyén so hiru ciia ngudi chuyén giao sang cho
ngudi khac, hinh thic biéu hién thdng qua hop dong va véi ban chat khong dén bu.
Pay 1a nhitng tién dé ly luan rat co ban giup NCS tim hiéu tinh tuong dong va nhiing
khéc biét cua tang cho tai san va tang cho QSDD ¢ ndi riéng.
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Phan 2
PANH GIA KET QUA NGHIEN CUU CAC VAN PE THUQC PHAM VI
NGHIEN CUU CUA LUAN AN

2.1. Nhirng két qua dat dwoc

Nghién ctru cdc cbng trinh khoa hoc trong nudc, nudc ngoai, phap luat caa mot
s6 qudc gia trén thé gidi, tac gia nhan thiy rang, phan I6n cac cong trinh nghién ctu
tap trung nghién ctiru vé tang cho tai san ndi chung, vé hop déng tang cho tai san, mot
s6 cong trinh nghién cuu riéng vé tang cho tai san 1a bat dong san, dat dai hay QSDD
v6i muc dich 12 nham chi ra tinh twong dong va su khéc biét cua ting cho loai tai san
la bat dong san véi tang cho cac loai tai san thong thuong khac. Mot cach khai quat,
cac cong trinh néu trén da tiép can va dé lai cac gia tri khoa hoc va thuc tién sau day:

Thar nhdt, vé quyén so hitu va quyén st dung tai san

S¢ hiru 1a quan hé gitra con ngudi véi nhau ma noi dung ctiia ndé mang y nghia
kinh té 1a xac dinh cua cai vat chat nao thudc vé ai, quan hé nay s& don thuan 1a mot
quan hé x& hoi néu nd hinh thanh va ton tai trong ché do xa hoi chua c6 nha nudc va
phap luat. Khi x& hoi da c6 nha nudc va phap luat, quan hé sé hitu duoc phap luat diéu
chinh, nghia 1a bang phap luat, nha nudc quy dinh cac quyén, cac nghia vu cho cac chi
thé trong quan hé so hitu va dén luc d6, quan hé so hitu tré thanh quan hé phép luat.
Hay noi cach khéc, so hitu tro thanh quyén sé hiru khi cac quyén cua chi thé cé tai san
duoc phap luat thira nhan va bao vé.

Vé quyén s hitu dit dai, ddi v6i cac nude thira nhan dat dai thuoc quyén so
hitu tu nhan thi quyén sé hitu dat dai cling 12 quyén sé hiru tai san nén it c6 cong trinh
nghién ctiu riéng vé quyén so hitu dat dai. O Viét Nam, do ché do s¢ hiru toan dan vé
dat dai ma Nha nudc 1a dai dién cha so hitu, cac chua thé khéc chi c6 quyén sir dung dat
nén cac cong trinh nghién cau vé so hitu dat dai cta Viét Nam chi yéu xem xét, danh
gia vé su phi hop hoic bat cap trong quy dinh caa phap luat vé dat dai. NCS cho rang,
theo dinh huéng phat trién cua Viét Nam hién nay thi viéc quy dinh ché d6 so hitu toan
dan vé dat dai 1a can thiét. Tuy nhién, quy dinh caa phap luat chwa dat duoc sy minh
bach, cu thé giita quyén s hitu va quyeén sir dung dat dai va vi vay, rat nhiéu bat cap con
t6n tai trong hoat dong thuc tidn vé chuyén quyén va ting cho quyén sir dung dét tai

Viét Nam. Dé dat dugc su minh bach, cu thé, phap luat vé dit dai ctia nudc ta can xac
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dinh ché do s hiru toan dan vé dét dai d6i vai tirng loai dat (chang han nhu: phap luat
can c¢éng nhan s& hitu tu nhan cho cong dan c6 dat & hop phap. Quy dinh nhu vay van
dam bao dinh hudng phét trién xa hoi lai vira minh bach va bao dam quyén, lgi ich hop
phap cua cac cha thé va van khong anh hudng gi dén quyén quy hoach khdng gian
séng ctia Nha nudc néu phap luat quy dinh rang Nha nuéc lubn ¢ quyén trung mua
dat ¢ cua cac chu thé khac vi loi ich va su phat trién chung cua xa hoi.

V& quyén str dung dét, do su khéc biét vé so hiru dat dai & Viét Nam nén QSDD
khong chi don nhat 1a mét trong ba quyén cua chu sé hiru dai dién 1a Nha nuéc, ma
QSDD con tach ra khoi quyén so hitu va tré thanh quyén so hitu tu ctia nguoi co
QSDD. Vi vay, cing mot dién tich dat duoc xac dinh s& c¢6 hai chu s¢ hitu 1a cha so
hitu dat dai (Nha nudc) va cha s¢ hitu QSDD (nguoi st dung dat). QSDD ton tai theo
mét trong hai trang thai: trong trang théai 1a mot quyén trong noi dung quyén sé hitu thi
QSDD chinh 13 quyén dugc khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tac tir dat; trong
trang thai 1a mot loai tai san thi QSDD bao ham ca c4c quyén chiém hitu, st dung va
dinh doat. Nguoi s hitu vé QSDD c6 day du cac quyén niang cua mot chu s hitu,
trong d6 c6 cac giao dich vé QSDP - quyén tai san. Quyén nay véi ngudn gbc phat
sinh tir chi s¢ hitu 12 Nha nudc nén ludn bi rang budc va chi phéi boi Nha nuéce.

Ther hai, vé ban chat cua tang cho tai san.

Hau hét cac cong trinh nghién ctu & nudc ngoai hay trong nude déu cd chung
nhan dinh: tang cho tai san, bao gom dong san va bat dong san di vai tinh chat khac
biét hay dic thu caa mdi loai tai san khac nhau, véi nhitng hinh thirc va yéu cau khac
nhau khi tang cho, song tuu chung lai déu c6 chung ban chat Ia sy chuyén giao quyén
so hitu tai san tir nguoi ¢6 tai san cho nguoi khac, nguoi dugc chuyén giao dong v,
ung thuan va khong c6 dén bu.

Thit ba, vé hop dong tang cho tai san.

Vin dé nay duoc nhiéu cong trinh nghién ciru bao gém ca hop dong ting cho
tai san noi chung va ca hop dong tang cho tai san 1a dat dai (QSDP) noi riéng. Theo
d6, noi dung cua hop dong ting cho tai san ciing nhu hop déng ting cho QSDD néi
riéng chi bao gom quyén va nghia vu cua cac bén trong quan hé chuyén giao quyén st
dung dit va phan tich danh gia cac quy dinh cua phap luat vé quyén va nghia vu cua

c4c bén trong quan hé nay. Mot s cong trinh nghién ctu khac lai cho rang, quyén va
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nghia vu cua cac bén trong quan hé tang cho tai san la hau qua phap ly phat sinh tir
hop dong. Trong d6, mdi bén c6 nhiing quyén, nghia vu gi va & pham vi nhu thé nao
lai hoan toan phu thudc vao su thoa thuan cua cac bén vé céc vin dé nhu dbi twong
tang cho, thoi han, phuong thic thuc hién hop dong va cac thoéa thuan khac. Theo do,
noi dung cua hop dong tang cho bao gém cac diéu khoan sau:

- Dbi tugng ting cho: nham xac dinh d6i twong ting cho cua hop dong nay 1a dong
san hay bat dong san, tai san d6 cu thé bao gom nhig gi, co so phéap 1y nao xac lap.

- Chu thé trong quan hé ting cho 14 ai, c6 dwgc phap luat cho phép hay khdng?
Nguoi ting cho ¢6 phai la cha s¢ hitu hop phap ddi véi tai san ting cho hay khong?
Nguoi duoc ting cho c6 dong ¥, ung thuan nhan tai san tang cho hay khong?

- biéu kién ting cho: nham xac dinh co s& dé cac bén thoa thuan va xac dinh vé
diéu kién tang cho tai san trong truong hop 12 ting cho tai san théng thuong hay ting
cho c6 diéu kién.

- Thoi han thyc hién hop dong: nham xac dinh céc bén phai thuc hién cac nghia vu
d6i vai nhau tir thoi diém nao va trong khoang thoi gian 1a bao nhiéu.

- Quyén va nghia vu cia cac bén: dugc xac dinh theo quy dinh cua phép luat,
theo thoa thuan ctia cac bén trén co sd dyua vao cac yéu to trén trong noi dung caa hop
d6ng tang cho tai san va phai phi hop vai quy dinh cua phép luat.

- Céc thoa thuan khéac: nham xéac dinh céc thoa thuan ngoai cac van dé trén nhur:
Trach nhiém do vi pham hop dong, bién phap bao dam thuc hién hop dong, ... nhung
phai dam bao céc thoa thuan nay khong dugc trai véi quy dinh cua phép luat.

Thit tur, vé tang cho QSDP.

Mot s6 cong trinh nghién ctu ¢ Viét Nam nghién ciu riéng vé ting cho QSDD.
Nhitng két qua khoa hoc ma NCS ¢4 thé ké thira tir cac cong trinh nay cd thé ké dén Ia:

Mot 13, & mot ching muc nhat dinh, tién dé 1y luan vé ting cho QSDB, hop dong
tang cho QSDD nhur: khai niém, dic diém, ban cht cua ting cho QSDP, phan loai hop dong
tang cho QSDP véi mot sb loai hop dong khac, luoc sir hinh thanh va phét trién cua phap luat
Vé ting cho QSDD.

Hai 13, thuc trang cac quy dinh phép luat vé ting cho QSDB, hop ddng tang cho
QSDD, nhu: céc quy dinh Vé cha thé ting cho QSDD, cac quy dinh vé ddi trong cua ting
cho QSDP, céc quy dinh V& hinh thic, noi dung ting cho QSDB, cac quy dinh vé quyén va
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nghia vy cua c4c bén vé ting cho QSDP, cac quy dinh vé didu kién ting cho QSDD va ting
cho QSDD ¢6 diéu kién va cac quy dinh lién quan budc dau da duoc nghién ctu va lam sang
to thdng qua viéc phan tich cac quy dinh cua phép luat thue dinh, 16ng ghép 1a thuc tidn xét xu
c4c tranh chap vé& hop dong ting cho QSDD tai Toa &n. Nhimg kho khin, vuéng mac va
nhitng rao can trong thyc tién thyc thi phap luat vé ting cho QSDP va giai quyét tranh chap
tang cho QSDD ciing di dugc chi ra & mot s khia canh vé chu thé, vé dbi tuong, vé thé thac
hop ddng... va nhan dién duoc nguyén nhan cia thuc trang do.

Ba 4, mot sb cong trinh nghién ctru di dira ra nhiéu giai phéap ca vé Iy luan, phap Iy va
thuc tién dé thiic day hoan thién phap lut vé tang cho QSDD.

Do vay, trong qué trinh nghién ciru dé tai Luan &n, tac gia s& co su tiép thu, ké
thira nhitng thanh qua, cac gia tri khoa hoc ma cac nghién ctru di chi ra lam nén mong
cho viéc tiép tuc nghién ciru dé tai cua minh vé Iy luan ciing nhu thuc tién.

2.2. Nhirng véan dé con bé ngé

Nghién ctru céc giao dich vé QSDD trén nén tang ché do6 so hiru toan dan vé dat
dai ma Nha nudc véi vai tro 1a chi s¢ hitu dai dién ¢ Viét Nam thi viéc tiép thu céac
nén tang 1y luan va phap luat vé ting cho tai san cua cac qudc gia trén thé gidi - noi ma
s& hitu tu nhan vé dat dai chiém wu thé s& chi thé hién duoc van dé mang tinh khai
quat chung nhat vé tang cho, ma khong thé nhan dién dugc nhitng van dé mang tinh
dic thi vé taing cho QSDD. Ngay ca cac cong trinh nghién ciu ¢ Viét Nam trong thoi
gian qua vé tang cho QSDP ciing cho thay, phan Ién céc cong trinh nghién cau lai tap
trung ¢ giai doan truéc khi ban hanh Bo luat Dan si 2015 va Luat Pt dai 2013. Sau
thoi diém nay, céc tai lieu nghién ciu chu yéu duoc thé hién dudi dang cac bai viét
dang tai trén cac tap chi trong nudc, phan anh nhitng khia canh riéng lé cua tang cho
QSDP nhu: hop dong tang cho tai san, hop dong ting cho QSDD, nha &. Diéu dang
Iru tAm hon 14 hién chua co bat ky mot cong trinh nghién cau riéng va chuyén sau,
toan dién vé ting cho QSDD 6.

Khach quan c6 thé khéng dinh ré‘mg, mot cong trinh nghién ctru toan dié€n, tap
trung va mang tinh chuyén sau vé ting cho QSDP & vdi nén tang co so 1y luan 1a cac
hoc thuyét, cac gia thuyét, dat trong mdi quan hé tac dong, chi phdi boi cac didu kién
chinh tri, kinh té, xa hoi, lich st va hoi nhap qudc té, tong két, danh gia vé hé thong

phap luat diéu chinh ting cho QSDD dit trong mbi quan hé dan xen véi cac luat
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chuyén nganh khac nhau... thi thuc su chua ¢6 mot cong trinh nghién clru nao vai cac
ndi dung bao trum néu trén. Bé1 1y do do, trong Ludn an nay, tdc gia nghién ctru mot
s6 van dé chuyén siu sau day:

Thir nhat, dudi khia canh 1y luan: can phai 1am r& duoc ban chat cua dat ¢ va
cach thirc xac dinh 1a dat ¢ bao gom déat ¢ va nhitng cong trinh nao xay dung trén dat
dugc xac dinh 1a mot phan khong thé tach roi voi dit ¢ dé co co sé xac dinh ddi trong
duogc tang cho quyén st dung. Lam rd duoc co sd Xac lap QSDP ¢ cua ho gia dinh, ca
nhan khac gi véi loai dat khac cua cac td chic, doanh nghiép. Thoi diém phét sinh
QSDPD & hop phap va céc tai san 1a cac cong trinh trén dat véi tinh cach 1a phuc vu cho
muc dich dé ¢ 1am co sé cho viéc phan loai QSDD ¢ duoc tang cho. Pac biét, ching
¢ y nghia quan trong trong viéc xac dinh tai san tang cho 1a d6i twong trong hop dong
tang cho c6 vo hiéu hay khéng?

Ther hai, co so Ii luan va thuc tién caa diéu chinh phép luat déi voi tang cho
QSDD ¢. Phap luat vé ting cho QSDP & chiu su tac dong, chi phdi boi cac yéu tb
nao? Tiéu chi cho viéc danh gia mot hé thdng phéap luat diéu chinh hoat dong ting cho
QSDP ¢ ¢6 hiéu qua trong doi sdng kinh té x& hoi?

Thit ba, dudi khia canh phap luat va thyc tién thuc thi: nghién ctu phap luat vé
tang cho QSDP & phai dugc dat trong tong thé hé thong phap luat c6 méi lién hé truc
tiép, dan xen, tic dong va chi phdi téi ching nhu: Luat Kinh doanh bat dong san, Luat
Dt dai, Luat Nha o, Luat Xay dung, Bo luat Dan su, Luat Céng chang, Luat Ho tich,
Luat H6n nhan va gia dinh... Lam rd dugc mirc d6 chi phdi, diéu chinh ctia mdi nganh
luat cy thé toi ting van dé lién quan truc tiép dén quyén ting cho QSDP & nhu: chu
thé, dbi tuong, diéu kién, pham vi cua ting cho; quyén va nghia vu cia cac bén trong
quan hé tang cho, quy trinh, thii tuc va trach nhiém cua hé théng co quan cong quyén
trong viéc tham dinh, cho phép, thanh tra, giam sat qua trinh tang cho va xir ly khi c6
hanh vi sai pham.

Thit tu, 1am 6 duoc nhitng van dé phap Iy va thuc té cua hop dong ting cho
QSDBD ¢ khi thuc hién di va dang gip phai nhiing bat cap, vuéng mic. Cu thé:

- Xac dinh tai san 1a QSDP ¢ 1a ddi tuong trong hop dong ting cho QSDD chi
1a QSDP & hay bao gom ca cac tai san trén dat? Khi nao chdng la tai san dong thoi

khong thé tach roi trong quan hé tang cho? Khi nao QSDP ¢ 1a dbi tuong tang cho
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song tai san trén dat lai khdng thudc ddi twong ting cho? Co6 hay khong dit ra vin dé
vo hiéu tirng phan hay vo hiéu toan b trong hop dong tang cho khi ¢ mau thuin bat
ddng xay ra?

- Chu thé trong quan hé ting cho QSDD 1a ho gia dinh bao gdm nhiéu thanh
vién c6 déng QSDPD & song trén giay ching nhan QSDP chi ghi tén cha hd ma khdng
ghi dy du thanh vién nao c6 QSDD, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, Ngudoi
nuéc ngoai sinh sdng, 1am viéc tai Viét Nam, Nguoi khong quéc tich dang sinh sdng
tai Viét Nam, cac Doanh nghiép, to chirc nudc ngoai dang dau tu hodc 1am viéc tai
Viét Nam... c6 phai 1a chu thé duoc thu huong quyén ting cho ¢ diéu kién?

- Vé dbi tugng tang cho: c6 hay khong viéc mo rong d6i tugng ting cho trong
diéu kién Luat Dat dai mdi ra doi v6i nhiéu su thay d6i vé phuong thirc xac lap QSDP
nham phé bo tinh khién cudng trong viéc "chi dinh" cac "dia chi" ¢ dinh dugc ting
cho hién nay.

- Quy dinh vé ding ky QSDD 14 bat budc va diang ky tai san trén dat khdng bat
budc hién hay da va dang gay ra hé luy gi khi thuc hién quyén tang cho QSDD &? Hop
d6ng ting cho QSDP & vé hiéu trong nhirng truong hop nao?Khi nao mot QSDD &
hop phép song lai khong 1a dbi twong duoc phép tang cho? C6 hay khong viéc rang
budc ddi tugng thu huong QSDP ¢ trong quan hé ting cho nay?

- Tang cho QSDD ¢ véi phuong dién la mot quan hé nghia vu gitra bén tang cho
va bén nhan ting cho phét sinh tir hop dong ting cho QSDP . Cach tiép can nay nham
x4c dinh quyén va nghia vu cta céc bén chi thé va xac dinh quy dinh cua phap luat vé
quyén va nghia vu ciia cac bén trong hop dong tang cho QSDP 6.

- Thoi diém xéac 1ap chuyén giao QSDP & tir bén ting cho sang bén nhan ting
cho theo quy dinh cua phap luat hién nay da phu hop véi thyuc tién chua? Phap luat
phai xac dinh thoi diém nao duoc tinh 14 thoi diém chuyén giao QSDP ¢ giita cac
bén tham gia giao dich, va tranh xay ra boi tin (tranh chap) do gia dat bién dong theo
thi truong, hay su thay d6i y chi cia cac bén tham gia giao dich? C6 thé coi thoi
diém “thdng nhat y chi” giira cac bén tham gia quan hé ting cho la thoi diém chuyén
giao QSDD 6 sang cho bén nhan tang cho hay khong?

- Can phai can trong nham phong ngtra nhirng giao dich bat hop phap dé tau

tan tai san, trén tranh viéc thuc hién nghia vu véi chii thé khac thdng qua giao dich
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tang cho.

Thiz ndm, v&i nhitng van dé thuc té phat sinh theo chiéu huéng trai chiéu, tiéu
cuc, biéu hién 1a cac sai pham cua cac cha thé khi thuc hién giao dich ting cho QSDD
&, kéo theo nhirng hé luy cua ching ddi véi nén kinh té, xa hoi, luan &n tap trung lam
rd tinh tat yéu khach quan cua viéc tiép tuc hoan thién phap luat vé ting cho QSDP ¢
noi riéng va ting cho QSDD néi chung trong tong thé phap luat chuyén nganh va phap
luat khac c6 lién quan. Pé van dé hoan thién phap luat mang tinh dy liéu va tinh kha
thi cao, luan an dic biét dit ra cac yéu cau va xay dung cac tiéu chi dé mot hé thong
phap luat vé tang cho QSDP & ¢6 hiéu qua, phi hop véi diéu kién kinh té, x4 hoi cua

dat nudc, vai thé ché kinh té thi truang va thich ang tét véi xu thé hoi nhap.
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Phan 3
CO SO LY THUYET VA GIAI THUYET NGHIEN CUU

3.1. Ly thuyét nghién ciu

3.1.1. Ly thuyét vé vdt quyén

Theo ly thuyét vé “vat quyén”, chu s& hitu c6 toan quyén dbi véi tai san hay noi
cach khac quyén cua chu sé hiru ddi véi tai san 1a tuyét déi va moi nguoi phai tén
trong. Trong ly thuyét vé “vat quyén”, ngudi co vat quyén duoc truc tiép thi hanh,
ngay lap tac, khong vap phai s can tré nao khac trén tai san 1a dbi twong cua
quyén.Quyén s hiru 12 vat quyén quan trong nhat va Ia trung tdm cua hé thong vat
quyén. Xét vé ca ngdn ngir va mit phéap 1y, cau ndi “toi c6 quyeén so hitu ngdi nha” 1a
Mot ciu ndi co nghia hoan chinh, thé hién hoan toan duoc méi quan hé giita nguoi chi
s& hitu va vat (ngdi nha) ma khong phai thém mét ai khac vao cau nodi d6°. Quan diém
nay ciing duoc nhiéu hoc gia tai Viét Nam thira nhan, theo d6 thira nhan khai niém
“vat quyén” can duoc hiéu theo nghia rong, d6 1a quyén cua mot chu thé bang hanh vi
ctia minh tac dong truc tiép 1én tai san theo y chi ciia minh ma khong bi can tré boi bat
ky ngudi nao khac trong xa hoi, nham théa mén nhiing nhu cau, loi ich caa minh®, Tuy
nhién, QSDD nhu di phan tich ¢ nhitng phan trén, ban than né 1a mot loai quyén tai
san phai sinh tir quyén so hitu dat, tuy c6 su doc lap véi quyén so hitu dat nhung ban
than QSDD 1udn ton tai nhitng gidi han ddi véi cha s hitu. Gidi han nay xuét phat tir
viéc chii s¢ hitu d6i véi dat dai 1a toan dan va dai dién 1a Nha nuéc. Véi tu cach la dai
dién chu so hiru, Nha nudc c6 cac quyén cua chu sé hiru dbi voi dat dai, bao gom:
quyén chiém hiru, quyén st dung va quyén dinh doat. Tuy nhién, trén thuc té, dé thuc
hién quyén cta chu so hitu, Nha nude da tich quyén sir dung thanh mot quyén tai san
riéng biét va trao cho nguoi st dung dat nhu mot loai tai san dé nguoi sir dung dat
quan ly, khai thac va sir dung dét thay cho cha sé hiru. Bén canh d6, viéc tich QSDD
ra khoi quyén cua chu s hiru dat va trao cho mot chu thé khac theo phap luat Vieét
Nam khong dong nghia véi viéc chii s¢ hitu dat mat di quyén sir dung caa minh. Chinh
vi & @6, khac véi tang cho cac tai san khac, trong viéc tang cho QSDD noi chung va

QSDD ¢ noi riéng, bén canh nguoi ting cho (nguoi sir dung dat s¢ hitu QSDD) va

> John. E. C. Brierley, Cases and Materials Relating to Civil Law Property 1A, McGill University, 1997, p. viii.
6 Lé Dang Khoa, Khai niém vat quyén va quy dinh vé vat quyén trong phép luat dan sy Viét Nam, Dai hoc Kiém
sat Ha Noi, http://tcdcpl.moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/dien-dan-cong-tac-tu-phap.aspx?ltemiD=201
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ngudi nhan ting cho, Nha nudc voi vai tro dai dién chu s hitu dat 1a cha thé ciing c6
quyén so hitu dbi véi QSDP ciing chiu anh huang. Vi vay, dé bao dam quyén loi cua
minh, Nha nu6c dd c6 nhimg quy dinh nham han ché ting cho QSDD cua ngudi sir
dung dat, tiéu biéu nhu khéng cho phép ngudi s dung dit ting cho QSDD thudc mot
s6 loai dat cu thé (dat cang hang khdng, san bay dan dung; dat Nha nudc giao khong
thu tién stir dung dét; dit Nha nuéc thué tra tién thué dat hang niam...) hoic c6 nhiing
quy dinh han ché vé déi twong duoc nhan ting cho nhu quy dinh khéng cho phép ting
cho QSDD cho nguoi nudc ngoai hoac quy dinh nhitng trueong hop khong dugc nhan
ting cho QSDP (Piéu 191 Luat dit dai ndm 2013) hoic quy dinh cac diéu kién dé
dugc phép ting cho QSDD (Piéu 192 Luat Pat dai nam 2013)... Trong khi d6, viéc
tang cho céc tai san khac khong cé nhitng han ché ké trén.

3.1.2. Ly thuyét vé hop dong

Ciing gidng nhu tat ca cac hop dong khac, ly thuyét vé hop dong 1a co sé dau
tién cho viéc xay dung cac quy dinh phap luat vé hop ddng tang cho tai san. Viét Nam
la quéc gia thudc hé thong phap luat Civil law, do d6 cac 1y thuyét vé hop dong dugc
4p dung tai Viét Nam cling chiu anh huong caa hé thong nay. Khai niém hop dong
trong hé thong Civil law bi chi phéi boi ba nguyén tic: “Tha nhét, hop dong duoc xem
la két qua chung cua su gap gd Y chi cia cac bén trong hop dong. Thir hai d6 1a phap
luat do cac bén lap ra dé rang budc chinh cac bén trong hop dong. Vi su rang budc cua
hop ddng khong chi 1a hiéu lec phap 1y duoc du liéu boi cac bén, ma n6 con la hiéu
luc duge dam bao bai phap luat, boi tap quan hodc boi yéu ciu caa nguyén tac thién
chi, nham xac lap trach nhiém thuc thi hgp dong phu hop véi ban chat caa hop dong.
Nguyén tic tha ba la ty do hop dong: cac bén duoc ty do, trong pham vi gigi han cua
luat cong va trat tu cdng cong dé tao ra loai hop ddong ma ho mudn, tham chi diéu dé
c6 thé 1a vo Iy theo cach nhin nhan cua nguoi khac™’. Ca ba nguyén tac trén déu duoc
phan &nh rd trong viéc xay dung cic quy dinh ctua phap luat vé hop dong ting cho tai
san n6i chung va hop dong tang cho tai san 1a QSDP & noi riéng. Cu thé:

Thet nhat, hop dong tang cho QSDD & 1a két qua cua su gip g& va biéu dat y chi

cua cac bén (bén tang cho va bén nhan ting cho) vé tai san 1a QSDP ¢. Khai ngudn

7 L& Minh Hiing (2010), Hiéu lyc cuia hop dong theo quy dinh cia phap luat Viét Nam, Luan &n tién st Luat hoc,
Pai hoc Luat Thanh pho H6 Chi Minh, trang 10.
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cua viéc tao 1ap hop ddng nay la su thé hién y chi mot cach cha dong cua bén c6
QSDP & nham théng qua hop dong dé chuyén giao QSDP & d6 cho mot chu thé khéac
(bén nhan ting cho). Khi c6 su dong ¥, ung thuan cua ngudi duoc ting cho vé viéc
nhan QSDD & d6 thi hop ddng ting cho QSDP & duoc thiét 1ap.

Thet hai, hop dong ting cho QSDP & la co s& dé rang budc céc bén trong viéc
thuc hién nhitng cam két, thoa thuan thé hién trong hop dong.

Cac cam két, thoa thuan trong hop dong budc céc bén phai thuc hién chu yéu
tap trung & nhitng diéu khoan quy dinh vé quyén va nghia vu cua cac bén trong hop
d6ng ting cho QSDD ¢. Thong thuong voi bén ting cho QSDP ¢ thi nghia vu la
chuyén giao QSDD ¢ va tai san trén dat 1 nha &, céng trinh xay dung trén dat & do
(néu c0); con vai bén dugc tang cho QSDD & trong hop dong nay thi ciing véi quyén
duoc thu hudng trong hop dong nay 1a QSDD & cling Vi cac tai san trén dat néu cé thi
& mot khia canh khac, nghia vu caa bén nhan ting cho duoc biéu dat bang viéc dong y,
ung thuan nhan QSDP & nham dap tng mong mudn, nguyén vong cua bén ting cho va
thuc hién cac trinh ty, tha tuc hanh chinh vé tang cho theo quy dinh cua phép luat dé
lam cho giao dich tang cho c6 liéu luc phap luat. Hop dong ting cho QSDD & chi rang
budc dugc cac bén khi hop dong da phat sinh hiéu luc, con tai thoi diém hop dong
chua phat sinh hiéu luc thi c4c bén ting cho va bén dugc ting cho déu cé quyén thay
d6i y chi ciia minh trong viéc giao két, thuc hién hop dong.

Thit ba, nguyén tic thix ba 1a ty do hop dong.

Pay 1a nguyén tic dic trung cta dai da sb cac hop dong trong giao luu dan su,
thuong mai, trong d6 ¢ hop dong ting cho QSDP 4. Su tu do dwoc biéu hién ¢ khia
canh: tu do lya chon chu thé tham gia, tw do quyét dinh pham vi va giGi han cua tai san
tang cho, tu do thiét lap cac diéu khoan nham rang budc hay dua ra cac diéu kién nhat
dinh dé dam bao cho giao dich dugc thuc hién trén co so phu  hop voi phap luat.
Trong gidi han cua hop ddng ting cho QSDD &, nguyén tic tu do hop dong cho phép
bén tang cho dugc quyén lua chon ai la chu thé duoc tang cho trong s cac chu thé
dugc phép luat cho phép; tu do quyét dinh ting cho toan b hay mot phan tai san la
QSDD & cho bén nhan tiang cho, quyét dinh cha thé duoc nhan ting cho 1a mot hay
nhiéu nguoi... Con ddi véi bén duoc ting cho, nguyén tic tu do hop dong duogc thé

hién & chd, bén duoc ting cho dugc ty do thé hién y chi trong viéc nhan hay khéng
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nhan QSDPD & 4 tai san ting cho. Tuy nhién, can phai nhan thay ring, bi gisi han boi
cha s& hiru 1a Nha nude ddi véi dat dai nén nguyén tic ty do hop dong ddi véi cac giao
dich tai san 1a QSDD noi chung va ting cho QSDD & ndi riéng déu bi gisi han hon so
véi cac giao dich tai san khac.

3.1.3. Ly thuyét vé si tdng cho khéng cé dén bu cia tgng cho tai san

Nhu di phan tich trong phan tdng quan céac cong trinh nghién ctru trong nuéc va
nudc ngoai, cling nhu phap luat cua mot sé qudc gia trén thé gioi cho thay, diém chung
nhét cua ting cho tai san noi chung, ciing 14 ting cho QSDP & néi riéng déu mang tinh
chat khong co dén bu. Khong nhu céc giao dich chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
gop von hay thé chap QSDD ¢ déu duoc bicu hién cia mot sy trao d6i QSDD & dé
nhan vé mot dai lugng vat chat (mot khoan tién) twong tng vai gia tri cia QSDD 6 tai
thoi diém thuc hién giao dich - trao ddi ngang gia. Trai lai, giao dich tang cho, bén
ting cho trao QSDP & cho bén nhan ting cho ma khdng nhan vé bat ky khoan loi ich
vit chat ndo, mot su tu nguyén “dang hién” QSDD & cia minh cho mét cha thé khac
ma minh mong muén. Giao dich nay khong bi chi phdi, tic dong bai bat ky yéu to vat
chat hay kinh té thi truong nao (loai trir nhitng giao dich ting cho bat hop phap dé truc
loi). Chinh yéu t6 khong dén bu caa hop dong tang cho tai san chi phoi toan bo cac
quy dinh lién quan dén hop dong nay nhu cac quy dinh vé ty Ié tai san tang cho®, bao
lwu quyén huong dung, quyén huong hoa loi, loi tic® hay quyén doi lai tai san ting
cho, huy bo viéc tang cho tai san?®,

3.2. Cau héi nghién ciru va gia thuyét nghién ciru

Cau hoi nghién ctru 1: Tang cho QSDD ¢ la mét dang dac biét cha quan hé
chuyén QSDPD 6?

Gia thuyét nghién ctu: Tang cho QSDD & 1a mot dang dic biét cua quan hé
chuyén quyén sir dung dat boi: QSDD & 1a mot tai san, duoc tri gia thanh tién va duoc
quyén lueu thong trén thi truong thong qua céc giao dich chuyén QSDD. Tuy nhién,
khac véi cac giao dich khac nhu: chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chap, gop
vbn déu 1a nhitng giao dich c6 dén b, song giao dich ting cho QSDP néi chung va

QSDD & ndi riéng 1a khong co dén bu.

& Piéu 913 Bo luat Dan su Phap.
9 Piéu 949 Bo luat Dan su Phap.
10piu 953 Bo luat Dan sy Phép.
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Cau hoi nghién ctru 2: Tang cho QSDD ¢ c6 dic diém gi can phai luu y hon khi
thuc hién cac doi véi cac chii thé va ddi véi cac co quan chire nang?

Gia thuyét nghién ctru: QSDP ¢ khong chi thuan tay chi 1a manh dat ma thong
thuong con gan lién véi nha, cong trinh xay dung phuc vu cho doi séng con ngudi.
QSDP ¢ thudng gin véi cha thé st dung dat 12 cac ho gia dinh, ca nhan, gan véi nhiéu
thé hé ciing tao 1ap, cing sinh séng trén dit d6, gan vai tai san vo chong. QSDD & va
tai san trén dat trong nhiéu truong hop khdng cling mét chu so hitu va su dung hop
phap va co tai san da dugc dang ky, tai san chua dugc dang ky.Vi vay, khi thuc hién
giao dich QSDP & phai ch trong téi tat ca cac yéu té nay dé phong ngira nhitng tranh
chap, bat dong xay ra.

Cau hoi nghién cau 3: Tang cho QSDP & ¢6 vai trd gi trong doi song kinh té,
xa hoi?

Gia thuyét nghién ctru: Ghi nhan tang cho QSDP ¢ trudc hét 1 tén trong quyén
tai san cua nguoi cd quyén so hiru; thé hién sy tuong than, twong ai va tinh than chia
s¢, doan két giita con nguoi Voi con ngudi, con ngudi Vi cong dong xa hoi; dam bao
cho QSDD & dugc luan chuyén mot cach linh hoat va c6 hiéu qua, nang cao hé s sir
dung dat trong nén kinh té thi truong.

Cau hoi nghién ctu 4: Cau tric phép luat diéu chinh ting cho QSDP ¢ bao gom
nhirng bo phan nao?

Gia thuyét nghién ctru: La mot mang phép luat rong 16n gom ca phap luat noi
dung va phép luat hinh thuc, ca phap luat chung va phéap luat chuyén nganh, cung
hudng toi diéu chinh cac noi dung co ban nhu: chu thé, doi twong, diéu kién, hinh thic
va hiéu lyc, giai quyét tranh chap va cac quy dinh khac vé ting cho QSDD 6.

Cau hoi nghién cau 5: Phép luat vé ting cho QSDP ¢ bi tac dong, chi phdi boi
yéu to nao?

Gia thuyét nghién ciu: Phép luat vé ting cho QSDP ¢ bi tac dong, chi phdi boi
Nha nuéc véi vai tro cha sé hitu dai dién; bai nén kinh té thi trudng va xu thé hai nhap
va boi chinh tinh dac thu cua tai san tang cho 1a QSDD 6.

Cau hoi nghién ciu 6: Thyc trang phép luat vé ting cho QSDP ¢ hién nay ra sao?

Gia thuyét nghién ctru: Khung phap luat chung vé ting cho tai san 1a twong ddi

cu thé, day du. Song khung phap luat vé ting cho tai san 1a QSDD & thi quy dinh con
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nhiéu bat cap, nhiéu khoang tréng va nhiéu quy dinh thiéu cu thé, rd rang.

Cau hoi nghién ctu 7: Thuc tién thyc thi phap luat vé ting cho QSDD ¢ hién
nay ra sao?

Gia thuyét nghién cau: Thuc tién thyuc thi phap luat vé ting cho QSDD & hién
con nhiéu vuéng mac, nhiéu rao can va kho khan, co6 nguy co phat sinh nhiéu tranh
chap, bit dong.

Cau hoi nghién ciru 8: Nguyén nhan cua nhitng khé khin, vudng mac va tranh
chap, bat dong trong thyc tién thyc thi phép luat vé ting cho QSDD ¢ la gi?

Gia thuyét nghién ctru: Do hé thdng phép luat con nhiéu quy dinh chwa phu hop
va chua rd rang; thuc tién thuc thi chua nghiém va chua dat hiéu qua.

Cau 9: C6 hay khdng su can thiét phai tiép tuc hoan thién phap luat vé tang cho
QSDD §?

Gia thuyét nghién cau: rat can thiét phai hoan thién phap luat vé tang cho
QSDDb ¢ trong thoi gian tai.
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KET LUAN CHUONG 1

Tang cho tai san 1a dong san va bat dong san 1a ché dinh quan trong trong hé
thdng luat tu cua cac qudc gia trén thé gidi, trong do, ting cho bat dong san 1a dét dai,
nha & thudng duoc dinh ché cu thé va chl trong hon so véi cac loai tai san khac. O
Viét Nam, ting cho bat dong san 1a dat dai duoc biéu hién duéi dang ting cho quyén -
quyén sir dung dat véi tinh cach 12 mét tai san. Trong cac QSDP duoc phép ting cho
theo phap luat dat dai hién hanh thi ting cho QSDP & dugc thuc hién thuong xuyén,
lién tuc va chiém wu thé trong doi séng xa hoi.

Ting cho QSDP ¢ 1a mét trong cac hinh thirc chuyén QSDP trong cac giao luu
dan sy dugc ca phap luat dan sy, phép luat dat dai va phap luat khac ¢ lién quan thira
nhan va quy dinh. Bi chi phéi bai hinh thic so hitu toan dan ma Nha nudc véi vai tro
la cha so hitu dai dién va boi chinh tinh chat dic thu caa QSDP & nén tang cho QSDD
& ngoai cac dic diém chung cua tang cho tai san, ting cho QSDP thi chung c6 nhiéu
dic thu so véi cac QSDP khac. Chinh su dic thu nay doi hoi phap luat diéu chinh ting
cho QSDP ¢ phai nhan dién dugc mét cach chinh xac, cu thé dé quy dinh mét cach
day du va toan dién trén co so nhan dién cac yéu té tac dong khach quan, chu quan
nham dam bao cho giao dich ting cho QSDP & duoc van hanh mot cach thuan loi, troi
chay trén co so ton trong quyén cia ngudi c6 QSDP & hop phép va van thé hién dugc

vai trd ctiia Nha nudc véi tu cach 1a chu sé hitu dai dién d6i véi dat dai.
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CHUONG 2
LY LUAN VE TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT O VA PHAP LUAT VE
TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT O

2.1. Ly luan vé ting cho quyén sir dung dat ¢

2.1.1. Khai niém tang cho tai san

2.1.1.1. Khai niém tai san

Khai niém tai san duoc hinh thanh trong x& hoi xuat hién cung lic khi loai nguoi
bit dau co y thire tu hiru ddi vé6i cac loai tai nguyén thién nhién. Théng qua viéc chiém
hitu c4c loai tai nguyén thién nhién cua thé gidi vat chat, x4 hoi loai ngudi da hinh thanh
va phét trién cho dén ngay nay. Trong xa hoi hién dai, tai san tré thanh cong cu caa doi
séng xa hoi, 1a van dé trung tam, cot 16i cia moi quan hé x& hoi néi chung va quan hé
phép luat ndi riéng. Cung vai su phat trién caa khoa hoc ki thuat va céc phat minh cua
con ngudi, tai san trén thyc té duoc ton tai ¢ rat nhiéu dang khéac nhau, v cuing phong
phu va da dang, khéng chi b gon trong céc loai tai nguyén thién nhién. Theo d6, khai
niém tai san co thé duoc hiéu 1a bat ¢ thir gi ¢6 gid tri nam trong su chiém hitu caa mot
chu thé. Pham vi cua khai niém tai san luén duoc ma rong, khdng cé gisi han va lubn
duoc bodi dap thém bang nhiing gia tri méi ma con nguoi kham phé va nhan thac ra. Tuy
nhién, vé ban chat tai san van duogc hiéu chung 1a cac cua cai, cong cu duoc sir dung vao
cac muc dich san xuat hoic tiéu ding phuc vu loi ich cho con nguoi va do d6 dugc con
ngudi hudng téi chiém hitu, sir dung va dinh doat.

Tir hang nghin ndm nay, phap luat vé tai san da duoc cac qudc gia xay dung va
hinh thanh dua trén tap quan, 16i suy nghi va hanh vi ctia ngudi dan mdi quéc gia. Luat
tai san phuong Tay c6 khai nguon tir ¢6 Luat La MA.Tir cudc cach mang cong nghiép
cudi thé ky XVII, ngudi ta di tao ra cac quy dinh va thiét ché méi vé tai san dé dap
rng nhu cau caa nén kinh té tu ban, ma van dya trén tu duy c6 xua, mang dam dau an
cua luat tuc. Hién nay, luat tu dugc cac hoc gia thira nhan la mét nganh luat co ban va
Luat dan su 1a hé théng phap luat diéu chinh cac quan hé lién quan t6i con nguoi va
quan hé ctia con nguoi v6i nhau lién quan dén tai san.Trong céc hé thng phap luat,
thong thuong muon khai niém tai san va cac quy dinh vé tai san tir Luat La M3 dé giai
quyét cac mdi quan hé d6. M&i nudce lai ¢ mot s nhin nhan va quan diém phap ly vé

tai san khac nhau. Theo Tu dién Bach khoa Viét Nam: "Tai san la cua cai vat chat
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ding vao muc dich san xuét hoic muc dich tiéu dung"**. Phap luat Dan sy Viét Nam
trén co s& van dung cd chon loc nhitng thanh tuu cua céc hé thdng phap luat tién tién
trén thé gisi, déng thoi ké thira co sang tao trong qua trinh phat trién cua minh qua cac
thoi ky da dinh nghia: “Tai san 12 vat, tién, gidy to c6 gia va quyén tai san. Tai san bao
gom bat dong san va dong san. Bat dong san va dong san c6 thé 1a tai san hién co va
tai san hinh thanh trong tuong lai”.*?Theo quy dinh nay thi tai san duoc liét ké khép
kin chi ton tai & mot trong bén hinh thai 12 vat, tién, gidy to co gia va quyén tai san.

- Tai san 1 vat & day duoc hiéu tai san ton tai dudi hinh thai 12 mot bo phan caa
thé giGi vat chat, ton tai khach quan ma con nguoi c6 thé cam nhan bang céc giac quan
caa minh. Tuy nhién, khong phai vat nao cling tr¢ thanh tai san, vat chi tro thanh tai
san khi no tré thanh dbi tuong trong cac quan hé phap luat va 1a déi twong con nguoi
c6 thé kiém soat va chiém hiru. Nhirng vat ma con nguoi khdng thé kiém soéat, chiém
hitu duoc né thi ciing dong nghia con ngudi khdng thé tac dong, dinh doat va sir dung
dugc no, c6 thé lay vi du nhu: mat troi, miat tring... Bén canh d6, phap luat Viét Nam
quy dinh tai san 13 “vat” ma khong quy dinh phai 1a “vat c6 thuc”. Diéu nay khién mo
rong khai niém tai san 1a vat c6 thé dang ton tai & hién thuc hoac vat chiac chan duogc
hinh thanh trong twong lai. Bén canh dé, theo quan diém cua tac gia, vat dé tré thanh
tai san trong quan hé phap luat thi né con phai cé kha nang Iuu thong dan sy, theo d6
no phai xac dinh duoc gia tri trao d6i cua minh, duoc khai thac va st dung dé dap tng
nhu cau vat chét va tinh than cia con ngudi.

- Tai san la tién.

Tién theo kinh té chinh tri hoc 1a vat ngang gia chung duoc st dung 1am thudc
do gia tri cua cac loai tai san khac. Mot tai san duoc coi 12 tién khi né dwogc Nha nudc
thira nhan c6 gia tri va cho phép luu hanh trén thic té. Tién dung dé trao doi lay hang
héa va dich vu nham théa man ban than va mang tinh dé thu nhan (nghia 1a moi nguoi
déu sin sang chap nhan sir dung)®®. Tién khéc véi cac loai vat 12 tai san khac & mot sb

dac diém nhu sau:

11 Tir dién Bach khoa Viét Nam (2010), Nxb. Tur dién Béach khoa, Ha Néi, trang 127.
12 pigu 105 B luat Dan sy nam 2015.
13 Bach khoa toan thu mé Wikipedia, Tién, https://vi.wikipedia.org/wiki/Tién.
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+ P4i véi vat, con ngudi c6 thé truc tiép khai thac, st dung va huong céc loi ich
tir chinh vat d6 nhu dung xe dé di lai, ding quan 4o dé mic... con di Vvéi tién, con
ngudi khong thé khai thac cong dung tryuc tiép tir chinh ban than tién ma chi cé thé sir
dung gian tiép théng qua viéc thanh toan, trao doi. Bén canh dé, tién con co tac dung
tich Iy tai san va la céng cu gitp dinh gia, do luong cac loai tai san khac.

+ V4t c6 thé do nhiéu chu thé khac nhau tao ra nhung tién chi do Nha nuéc doc
quyén phat hanh, thuoc vé quyén cha quyén caa mdi qudc gia.

+ Vat duoc xac dinh bang don vi do ludng sé lwong, con tién ngoai sé luong
con dugce xac dinh thdng qua ménh gia.

+ Chu sé hitu vat c6 toan quyén tiéu hay, thay doi vé hinh dang, chirc nang, cai
tién vat thugc sé hitu ciia minh nhung ddi véi tién thi khong.

- Tai san la gidy to ¢ gia. Vé co ban, gidy to co gia dugc hiéu 1a nhing loai
gidy to tri gia dugc bang tién va co thé chuyén giao dugc trong giao dich dan su, gidy
to ¢6 gia hién nay ton tai dudi nhiéu dang khac nhau nhu séc, ¢6 phiéu, trai phiéu, hoi
phiéu... Can luu ¥, cac loai gidy to xac nhan quyén sé hitu, quyén si dung ddi voi tai
san nhu giay ching nhan QSDD va tai san gan lién véi dat, gidy dang ky xe... khong
phai 12 giay to co gia. Do céc loai gidy to nay chi 1a cong cu dé Nha nudc ghi nhan
quyén so hiru doi voi tai san nham quan Iy va bao dam quyén cua chu so hitu, khéng
nham muc dich thanh khoan. Vi vdy, ban than cac loai gidy to nay khong tri gia duoc
bang tién, viéc don thuan chuyén giao céac loai gidy to ndy ma khong thuc hién dang
ky s& khong lam phat sinh viéc chuyén giao quyén sg hitu ddi véi tai san n6 ghi nhan.
Qua d6 co thé thay, mot s6 thudc tinh dé phan biét gidy to c6 gia vai cac loai tai san
khéc bao gom: Thir nhat, vé mat hinh thic, gidy to ¢ gia 1a mot chang chi duoc lap
theo hinh thic, trinh ty luat dinh; thir hai, vé noi dung, giay to c6 gia xac nhan quyén
tai san cua mot chu thé xac dinh va quyén nay dugc phap luat ghi nhan va bao ho; thir
ba, ban than gidy to ¢ gia cd tinh thanh khoan va 1a cong cu c6 thé chuyén nhugng
tryc tiép quyén tai san tir chu thé ndy sang chu thé khac. Pay 1a thudc tinh phan biét
cac loai gidy to ghi nhan quyén tai san khac véi gidy to co gié.

- Tai san 1a quyén tai san. Diéu 115 B9 luat Dan sy naim 2015 quy dinh: “Quyén
tai san 1a quyén trj gia dugc bang tién, bao gdm quyén tai san ddi véi ddi twong quyén

s& hitu tri tué, QSDD va cac quyén tai san khac”. Theo d6, quyén tai san dé try thanh
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tai san phai tri gid duoc bing tién va c6 thé duoc chuyén giao trong giao dich dan su.
Quyén tai san & day 1a cac quyén ctia chi thé hay cac hanh vi dugc phép cta chu thé
duoc xac dinh trong quan h¢ phap luat nhét dinh va duge phap luat ghi nhan va bao v¢.
Theo d6, chu thé cb quyén tai san duogc thuc hién cac hanh vi nhit dinh va viéc duoc
phép thuc hién cac hanh vi ndy duoc phép chuyén nhuong va dinh gia dugc thanh tién.

Nhu vay, tai san 1a QSDD, mdt loai tai san duoc biéu hién dudi dang “Quyén”
dugc phap luat Viét Nam bao ho, duoc tri gia thanh tién va hoan toan c6 quyén duoc
chuyén giao trong giao luu dan sy, thwong mai; dugc quyén dinh doat quyén tai san
nay theo ¥ chi va muc dich cua ngudi c6 quyén tai san, trong d6, ting cho QSDP &
cling 13 mot phuong thirc chuyén giao tai san dugc biéu hién dudi dang “quyén tai
san”.

2.1.1.2. Khdi niém tang cho tai san

Theo Tir dién Tiéng Viét nam 2004 cta Vién Ngon ngit hoc, “ting” dugc hiéu
1a “cho, trao cho dé khen ngoi, khuyén khich hoic to 1ong quy mén”*4. Nhu vay c6 thé
hiéu viéc tang 1a mot hinh thirc cho nham céc muc dich khen ngoi, khuyén khich hoac
t6 long quy mén, khdng vi cac muc dich thuong mai, tiéu ding hoic sinh hoat
khac.Bén canh d6, khai niém “cho” dugc hiéu 1a “Chuyén céi s¢ hitu cua minh sang
ngudi khac ma khong doi lay gi ca”®. Qua hai khai niém nay, c6 thé hiéu viéc “tang
cho” 1a viéc chuyén cai s hitu cia minh cho ngudi khac ma khong doi lay gi ca nham
muc dich khen ngoi, khuyén khich hoac to 1ong quy mén.

Khéi niém trén cling tvong tu cach dinh nghia trong nhiéu cudn tir dién khéc
nhu “ting cho 14 dé t6 10ng quy mén”® hay “tiang cho 1a trao cho dé khen ngoi, khuyén
khich dé té 1ong quy mén”*” hoic “Tang cho la chuyén han cho nguoi khac dung céi
ciia minh c6 ma khdng lay lai cai gi”'®. C6 thé thdy, dudi goc do thong thuong, khai
niém tang cho c6 ddi twong rat rong cé thé bao gom ddi tuong 12 tai san va khong tai
san (hanh vi) va la hanh vi don phuong tir phia nguoi tang cho.

Mt khac, dudi goc do phap Iy, tang cho 1a mot quyén nang ctia chu so hiru doi

Véi tai san, thudc nhom quyén dinh doat tai san do quyén so hitu tai san dugc chuyén

14 Tir dién Tiéng Viét nam 2004, Vién Ngon ngit hoc, Nxb. Pa Nang, trang 165.

15 Tir dién Tiéng Viét nam 2004, Vién Ngon ngit hoc, Nxb. Pa Néng, trang 895.

16 Tir dién Tiéng Viét (Van Tén, 1967), Nxb. Khoa hoc x4 hoi, trang 920.

17 Vién Ngbn ngir hoc: Tur dién Tiéng Viét (Hoang Phé chu bién), Nxb. Da Ning, 1998, trang 863.

18 \Vign Ngbn ngir hoc: Tur dién Tiéng Viét (Nguyén Nhu Y chu bién), Nxb. Gi4o duc, Ha Noi, 1998, trang 562.
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tir nguoi ting cho sang nguoi duoc ting cho®. Viéc ting cho co thé dugc thuc hién boi
cha s¢ hiru tai san hodc nguoi dugc chu so hitu tai san uy quyén hodc duoc ay quyén
theo quy dinh caa phap luat. Theo d6, khai niém ting cho dudi goc do phép Iy co thé
hiéu 1a mot hinh thie dinh doat tai san cua chi so hitu, theo d6 chu s6 hitu — ngudi co
da ning lyc hanh vi dan su truc tiép hodc ay quyén viéc thuc hién chuyén giao quyén
so hiru tai san ciia minh cho nguoi dugc tang cho theo céc trinh tu, tha tuc do phéap
luat quy dinh.

Nghién ctu phép luat ciia mot s6 qudc gia trén thé gisi cho thiy, dai da sb quéc
gia ghi nhan tang cho tai san 1a hanh vi caa mot chu thé c6 quyén so hitu tai san chuyén
tai san d6 cho nguoi khac va dugc nguoi duoc ting cho dong y. Biéu hién caa hanh vi
d6 dugc thé hién thong qua hop dong hoac ching thu. Cu thé, Bo luat Dan su Phap quy
dinh: “Mot nguoi chi cd thé dinh doat tai san cua minh ma khong yéu cau dén bu bang
cach 1ap chimg thu tang cho hodc di chic”?. Tiép d6, Bo luat ghi nhan: “Chtng thu
tang cho 14 vin ban theo d6 bén tang cho tir bé ngay 1ap tirc va vinh vién tai san ting cho
cho bén dugc ting va bén duoc ting cho dong y nhan2!, Ciing quan diém twong dong
nay, Bo luat Dan sy va thuong mai Thai Lan quy dinh: “Tang cho 1a mét hop dong
trong d6 mot nguoi goi 1a ngudi cho, chuyén maét tai san caa chinh minh cho mét nguoi
khéc, goi 1a nguoi nhan ma khong ly tién va nguoi nhan nhan tai san 46”2,

O Viét Nam, ting cho tai san ciing duoc ghi nhdn tir rat sém trong phap luat
dan sy Viét Nam. Ngay tir B6 Dan luat Bac ky ndam 1931 da quy dinh: “Sinh thoi ting
dir 13 mot khé uée do bén ting chu hién thoi bo cua ra, ma bén thu ting nhan 14y”2,
Hay trong B Dan ludt Trung ky ndm 1936 ciing quy dinh: “Sinh thoi ting dir 12 mot
khé u6c do bén ting chu bo dirt ngay mot tai san gi dé cho bén ngudi thy hudng nhan
lay”24. Bo luat Dan luat nam 1972 ciing c6 cach tiép can twong ty, theo d6: “Sinh thoi
dir 1a mot khé uée do d6 nguoi chi ting dem mot tai san ciia minh cho dit khoat mot
ngudi khac, 13 nguoi thy ting ciing thuin nhén tai san ay”%. Trén nén tang ké thira noi

dung chu dao vé tang cho trong cac B Dan luat trude do, B luat Dan sy nam 1995,

19 Piéu 193 B luat Dan sy nam 2015

20 piéu 893 Bo luat Dan su Phap 1804.

21 Piéu 894 Bo luat Dan su Phap 1804.

22 pjdu 541 B luat Dan su Thai Lan.

23 Piéu 864 Bo Dan luat Bic ky nam 1931.
24 piéu 951 Bo Dan luat Trung ky nam 1936.
25 Pidu 959 Bo Dan luat nam 1972.
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B6 luat Dan sy nam 2005 va B luat Dan sy nam 2015 déu ghi nhan tang cho tai san la
thé hién y chi ctia ngudi co quyén s hiru tai san vé viéc chuyén giao quyén so hitu tai
san cta minh cho nguoi khac va dugce ngudi d6 dong ¥, chp thuin thong qua sy thé
hién bang hop ddng. Dong thoi, cac B ludt ndy con nhin manh thém ban chit cua
tang cho tai san 1a khong c6 dén bu, khong yéu ciu nguoi nhan tai san ting cho phai
tra bat ky loi ich vat chit nao ddi véi bén tang cho. Cu thé, Bo luat Dan sy nam 2015
quy dinh: “Hop dong tang cho tai san 13 su thoa thudn giita cac bén, theo d6 bén ting
cho giao tai san cia minh va chuyén quyén so hitu cho bén duge ting cho ma khéng
yéu cu dén bu, bén dugc ting cho dong ¥ nhan”?%,

Nghién ctru cac quy dinh vé ting cho tai san ciia phap luat & mot s6 quoc gia
trén thé gidi, cling nhu phap ludt dan su Viét Nam qua céac thoi ky ¢ trén cho thy, mot
s6 van dé mang tinh ban chit cta ting cho tai san c6 thé rat ra d6 1a: (1) Tang cho 1a
su thé hién y chi ctia nguoi o quyén so hitu tai san vé viéc chuyén giao quyén so hiru
tai san cia minh cho mot ngudi khac; (2) Tai san phai thudc quyén so hitu cia nguoi
tang cho; (3) Bén tang cho tai thoi diém thuc hién quyén ting cho phai dang con séng;
(4) Viéc ting cho phai duoc thé hién thong qua hop dong bang vin ban; (5) Viée ting
cho phai duoc su dong ¥ (chap thuan) ciia ngudi nhan ting cho; va (6) Nguoi ting cho
khong yéu cau nguoi nhan ting cho dén b cho minh bat ky khoan 1¢i ich vat chét nao.
V& van d& nay, mot sb quan diém cua cac nha khoa hoc ciing thé hién su déng tinh.
TS. Nguyén Ngoc Pién cho rang: “Pé ting cho dugc xac lap, 101 dé nghi cia ngudi
ting cho khong du, can phai c6 sy chap nhan cia ngudi duoc ting cho. Vay, ting cho
1a mot hop dong”?’. Hay theo TS. Nguyén Hoai An nhan dinh: “Phap luat Viét Nam
cling nhu hau hét phap luat cac nudc déu xac dinh tdng cho tai san 1a mot loai vat
quyén duoc thyc hién théng qua giao dich 1a hop dong, trong d6 ¢ su thoa thuan giira
cac bén, bén ting cho giao tai san ctia minh va chuyén quyén s hitu cho bén dugc
ting cho, ma khong yéu cau dén bu, con bén duogc ting cho dong ¥ nhan tai san”?8,

O mot khia canh khac, ting cho tai san dudi goc do phap 1y 1a mot giao dich

dan sy va chiu su di€u chinh cua cac quy dinh vé giao dich dan sy dé€ co6 hi€u luc trén

26 Pigu 457 Bo luat Dan sy nam 2015.

27 Nguy@n Ngoc Dién (1999), Mot sé suy nghi vé thira ké trong Luat Dan su Viét Nam, Nxb. Tré Tp. H6 Chi
Minh, trang 160.

28 Nguyén Hai An (2012), Phap luat vé tang cho quyén sir dung dat & Viét Nam, Nxb. Chinh tri quic gia - Su
that, Ha Noi.
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thuc té. Chinh vi 12 mot giao dich dan su nén néu tai san tang cho khong phai 1a tai san
ma ngudi ting cho s hiru hodc co quyén dinh doat thi khi chu so hitu tai san doi lai,
phép ludt quy dinh ngudi nhan ting cho co quyén doi ngudi ting cho phai boi thuong
thiét hai va phai thanh toan chi phi ma ngudi nhin ting cho di bo ra dé lam ting gia tri

t2%. Cach hiéu nay ciing phu hop

ctia vat ting cho khi khong biét hoic khong thé bié
cach hiéu ting cho duéi goc do 1a mot loai vat quyén (quyén dinh doat nhu d3 trinh
bay & trén) duogc thuc hién thong qua giao dich 13 hop dong, trong d6 c6 su thoa thuan
giira cic bén, bén ting cho ddng ¥ chuyén giao tai san cia minh cho bén duogc ting cho
va bén dugc ting cho dong ¥ nhan tai san tir nguoi ting cho.

2.1.2. Ly ludn vé tiang cho quyén sir dung dit ¢

2.1.2.1. Khdi niém va déc diém ciia quyén sir dung dat

O céac qudc gia duy tri va thuc hién quyén s& hitu tu nhan vé dat dai thi QSDD
12 mot trong ba quyén ctia chu so hitu. Theo d6, moi hoat dong cia chii s¢ hiru hay bat
ky su chuyén giao ndo tai san nay cho chu thé khac ciing déu dugc thyc hién tir chinh
chu sé hitu hay dugc chil so hitu ty quyén trén chinh ban than tai san 1a dat dai d6 ma
khong c6 khai niém cta su dich chuyén quyén tai san 13 . Piéu nay khac hoan toan voi
QSDP & cac nudce duy tri va thyc hién quyén so hitu toan dan vé dat dai ma Nha nude
v6i vai tro 1a cha so hitu. Theo d6, QSDP dugc hiéu ¢ hai phuong dién gin véi hai
chu thé hoan toan khéac nhau: (1) QSDP 1a mét trong ba quyén ning cua chu sé hiru:
quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat dit dai; gin voi chu thé 1a Nha
nudc voi vai tro la chu sé hiru dai dién. Theo do, viéc thuc hién cac quyén va nghia vu
d6i vé6i tai san nay cta chi s¢ hiru dai dién 12 Nha nude 13 trén chinh ban than tai san
1a dat dai. (2) QSDD duoc tach ra khoi chi s¢ hitu va tro thanh mot quyén doc lap, gan
v6i chu thé 13 ngudi stir dung dat - nguoi truc tiép khai thac, st dung trén co sd duoc
chu so hitu xéac 1ap va cho phép thuc hién. Theo d6, viéc thuc hién cac quyén va nghia
vu clia nguoi st dung dat ddi véi tai san nay 1a thuc hién dbi voi quyén tai san - quyén
sit dung dat ciia ngudi st dung cht khong phai 1a cua chu s¢ hitu ddi voi tai san.
Nghién ctru ché dinh QSDP trong mbi quan hé véi so hiru dit dai & Viét Nam ciing

dugc biéu hién ¢ hai phuong dién nay.

29 Pidu 460 Bo luat Dan sy nam 2015.
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O Viét Nam, ké tir khi Hién phap nam 1980 c6 hiéu luc thi “dat dai, ring nii,
song hd, hAm mo, tai nguyén thién nhién trong long dat, & ving bién va thém luc dia...
déu thudc so hitu toan dan” (Diéu 19) va“nhirng tap thé va ca nhan dang sir dung dat
dai duoc tiép tuc st dung va hudng két qua lao dong ctia minh theo quy dinh cua phap
luat” (Piéu 20). Khang dinh quan diém nay, ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai tiép tuc
dugce Hién phap nim 1992 quy dinh tai Diéu 17 va duoc Hién phap nim 2013 ké thira
tai Diéu 53. Trén tinh than d6, Luat Dat dai nim 1987, Luat Dat dai nim 1993 (stra
ddi, bd sung nam 2001), Luat Pét dai nam 2003 va Luat Dat dai ndam 2013 da cu thé
hoa ché do so hiru toan dan ddi véi dat dai, trong d6 dic biét 1a quy dinh vé& quyén cia
Nha nuéde véi tu cach 1a dai dién chu so hitu vé dat dai, vi du nhu: “Nha nude dai dién
chu s& hitu toan dan vé dat dai va thong nhat quan 1y vé dat dai”®® hoac“Pat dai thudc
so hitu toan dan do Nha nudc dai dién cha so hiru va thong nhat quan 1y. Nha nude
trao quyén st dung dét theo quy dinh cta Luat nay”3L. Tir cac quy dinh nay da hinh
thanh nén thut ngir phap 1y vé “Quyén str dung dat”, theo do, dat dai thudc so hiru
toan dan nhung quyén sir dung dat thudc vé nguoi stir dung dat. Hay noi cach khac, ké
tir day quyén str dung dat da tach khoi quyén so hiru dat dai va duoc chu so hitu dat
dai chuyén giao cho nguoi str dung dat thuc hién va tré thanh mot quyén tai san thudc
so hitu ctia nguoi st dung dat. Tir d6 dén nay, khai niém quyén st dung dat van tiép
tuc dugc ghi nhan trong Luat DAt dai nam 2003, Luat D4t dai nam 2013 mic du hai
vin ban nay van chua dinh nghia dugc khai niém quyén sir dung dat mot cach cu thé.
Chia sé quan diém vé quyén st dung dat & Viét Nam, PGS.TS Pham Duy Nghia nhan
dinh:“saing tao ra khai niém quyén su dung dat, ngu:dri Viét Nam dudng nhu da tao ra
mot khai niém so huu kep, mot khai niém so huu da tang: Pat dai thudc so huu toan
dan, song quyén su dung dat lai thudc vé ca nhan hoic t6 chuc”.32 Chuyén gia Nhat
Bén khi nghién ctru vé ché dinh sé hitu va quyén str dung dat & Viét Nam di nhan
dinh: “Trén nguyén tdc dat dai duoc xem 13 s& hitu nha nudc, nhung trong mot pham

vi nhit dinh, ngudi c¢6 quyén st dung dat lai ¢ quyén chiém hiru, sit dung va dinh

30 Pidu 1 Luat Dét dai nam 2003.
31 Pidu 4 Luat Dat dai nam 2013.
32 Pham Duy Nghia (2004), Chuyén khdo Ludt Kinh té, Nxb. Pai hoc Qudc Gia Ha Noi, trang 169.
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doat dét 4y, riéng vé quyén str dung dit, néu xem xét ndi dung cia nd, ching ta thiy
rang, quyén ndy c6 ban chat rat gan véi quyén so hiru”%,

Quan diém vé quyén s& hitu va quyén st dung dét tiép tuc duoc khing dinh tai
Nghi quyét s 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cta Hoi nghi lan the 6 Ban chap hanh
Trung wong Pang khoa XI vé tiép tuc ddi méi chinh sach, phép luat vé dat dai trong
thoi ky day manh toan dién céng cudc doi méi, tao nén tang dén nim 2020 nuéce ta co
ban tré thanh nudc céng nghiép theo huéng hién dai, Pang ta khang dinh quyén st
dung dat 12 “mot loai tai san va hang hoa dic biét, nhung khéng phai 1a quyén so
hiru34. Nhin tir phwong dién kinh té, mot hang hoa thong thuong bao gid ciing c6 gia
tri va gia tri s dung, trong d6 gia tri cua hang hoa duogc xac dinh bang lao dong két
tinh trong hang hoa (lao dong hao phi phai bé ra dé tao ra san pham), nhung gia tri cua
quyén str dung dat khong dugce xac dinh théng qua quy luat théng thuong, khéng co
hao phi lao dong nao duoc bo ra dé hinh thanh nén dat (chi c6 lao dong bo ra dé cai
tao, tu b6 dat). Hon nita, ddi twong cua quyén str dung dat 1a dat dai, mot tai san thuoc
quyén sé hiru toan dan do Nha nude dai dién cha so hitu quan ly. Khéng giéng vai céc
hang ho4 thong thuong ma chi so hitu duoc toan quyén dinh doat, quyén st dung dat
la loai hang ho& ma su ton tai phu thudc rat nhiéu vao y chi caa Nha nuéc (quyét dinh
giao dat, cho thué dat; quyét dinh thu hoi dét...). Qua d6, chung ta c6 thé nhan thay
tinh chat dac biét caa loai hang hod “quyén sir dung dat” trén thi trudng, ciing nhu dé
quyén sir dung dat phat huy dugc vai tro 12 mot loai hang hoa dac biét trén thi truong
thi Nha nudc phai xac lap co ché quan ly hitu hiéu, phd hop nham trude hét 1a ton
trong quyén cua ngudi ¢d tai san 12 quyén sir dung dat di dugc Nha nuéc xac 1ap va
cdng nhan hop phép; theo d6, ho duoc quyén cha dong va linh hoat trong viéc khai
thac, st dung va dinh doat tai san ay theo y chi, nguyén vong va mong mubn cua
minh; co ché phép ly 4y phai huéng téi muc dich ton trong va bao vé quyén tai san cho
ngudi c6 quyén sir dung dat. Moi sy can thiép sau, cim doan hay tao ra nhitng rao can
phap 1y dé gay kho khan, can tré cho viéc khai thac, sir dung va thuc hién céc giao

dich vé quyén tai san nay ciing déu dan dén nguy co xam pham téi quyén tai san cua

$3BO Tu phap, Vién Khoa hoc Phéap ly (2001), Thdng tin khoa hoc phép Iy (56 11+12), trang 268.

34 Ban chap hanh Trung wwong Dang khoa X1 (ngay 31/10/2012), Ngh; quyét s6 19-NQ/TW Ve tiép tuc doi méi
chinh séch, phéap lugt vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cuge doi méi, tao nén tang dén nam
2020 nudc ta co ban tro thanh nuoc cdng nghiép theo hudng hién dai.
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ngudi ¢4 QSDD. Tuy nhién, nhu trén d phan tich, co sd phét sinh va ngudn goc dé
Xac 1ap cho nguoi €6 quyén tai san nay 1a Nha nudc véi tu cach 1a chu s hitu dai dién
d6i voi dat dai nén ¥ chi va mong mudn cua Nha nudc ludén huéng téi su chi phéi,
kiém soat dbi v&i cac hanh vi st dung tai san ndy. Su quan ly va kiém soat d6 mot mat
thé hién quyén luc cia Nha nuéc vira vai chie nang quan ly moi mit doi séng kinh té,
x4 hoi, vira v6i chic niang dai dién chu so hiru; song mit khac con véi mong mudn
dinh hudng, “kién tao” cho quyén sir dung dat ay duoc khai théac, st dung cé hiéu qua
trén co s& quy dao chung théng nhét, hai hoa loi ich ciia Nha nudce, ngudi ¢d tai san 1a
quyén st dung dat va cao hon 1a loi ich chung cia xa hoi. O mét khia canh khac, su
quan ly va kiém soat cia Nha nuéc con gitp cho cac giao dich vé quyén sir dung dat
duoc bao dam thuc thi mot cach hop phap, ngan ngira viéc loi dung su mé rong cua
phap luat vé quyén tai san, quyén ty do kinh doanh dé thuc hién nhitng muu d6 bat
hop phap, tu lgi c& nhan... 1am anh huéng téi quyén va loi ich hop phap cua céc chi
thé khac.

C6 thé nhan thay rang, théng qua mdi quan hé giita Nha nudc vai cac to chuc,
ho gia dinh, ca nhan sir dung dat, dac biét 1a tir cach thie xir Iy cua phap luat khi quy
dinh vé cac quyén cia ngudi khdng phai 1a chi so hiru doi véi tai san, trong dé co
quyén sir dung dat va phuong thirc bao vé cac quyén dbi véi tai san cia nguoi khong
phai 1a cha s¢ hitu d6 ciing dugc thuce hién nhu bao vé d6i véi chi s¢ hiru tai san, co
thé nhan thdy rd ban chat cua quyén st dung dat cioa nguodi sitr dung dat nhu
sau: Quyén sir dung dat 1a quyén tai san thudc s¢ hitu cua té chic, ho gia dinh, ca
nhan phat sinh trén co s& quyét dinh giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDP cua co
quan nha nuéc c6 thim quyén hoic tir cac giao dich nhan chuyén QSDD. Viéc chiém
hitu, str dung, dinh doat quyén sir dung dat phai tuan thu cac diéu kién, thi tuc do phap
luat quy dinh.

Nhan dién duoc ban chit caa QSDD tdn tai trong ché dinh s& hitu toan dan vé
dat dai ma Nha nuéc dong vai tro 13 cha s hitu dai dién c6 y nghia vo cling quan
trong, 1a co sé tién dé quan trong trong viéc nghién ctru va danh gia vé gigi han cua
quyén tai san 1a quyén si dung dat cua ngudi co quyén tai san trong cac giao luu dan
su, kinh té trong doi séng x& hoi. Bong thoi, d6 ciing 1a co s¢ dé nghién ctu giéi han

cua sy chi phdi va kiém soat cua Nha nudc véi tu cach 13 dai dién chu so hitu ddi Vo
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tai san 1a dit dai quyén tai san 1a quyén sir dung dat cua cac t6 chirc, ca nhan khi ho
thue hién cac quyén ddi véi tai san caa minh. Tang cho QSDP dbi véi ngudi ¢ quyén
hop phap ddi véi tai san nay ciing 1a quyén vo cung ¥ nghia & ca phuong dién kinh té
va vin hoa; quyén nay di va dang duoc thuc hién vo cing rong rai trong doi séng dan
su hién nay.

2.1.2.2. Khdi niém va ddc diém quyén sir dung dat &

Nghién ctru Luat Dat dai qua cac giai doan, cac thoi ky khac nhau cho dén nay,
c6 thé khing dinh rang, chwa c6 bat ky mot vin ban phap luat ndo dwa ra dinh nghia vé
dat &, quyén sir dung dat ¢. Tuy nhién, xuyén sudt cac vin ban Luat Dat dai tir Luat
Dét dai 1993, Luat Pat dai 2003 va Luat Pat dai 2013 déu cho thay, dat ¢ luén duoc
cac Luat ndy xac dinh 13 mot trong céac loai dat phi nong nghiép3®. Va tiy thudc vao
dat & trong nhom dat phi nong nghiép iy duoc co quan nha nudc co tham quyén quy
hoach ¢ nong thén hay & d6 thi thi chung tré thanh “dat ¢ nong thon” hay “dat & do
thi”%. Theo d6, dat & (nong thon hay db thi) thi tiéu chi du tién dé nhan dién do 1a dat
&, khac voi loai dat khac d6 1a sir dung v6i muc dich trudc tién 1a “dé ¢”. Cuy thé, Picu
52 Luat Dat dai nam 1993 di dinh nghia: "Pat & ciia mdi ho gia dinh néng thén bao
gom dit dé 1am nha & va xdy dung cac cong trinh phuc vu cho doi séng cta gia dinh”.
Piéu 57 Luat Pat dai nim 1993 khong dinh nghia thé nao 1a dit & d6 thi nhu dinh
nghia ddi voi dat & nong thén nhu trén ma chi quy dinh: “Nha nudc c¢6 quy hoach sir
dung dat dé xay dung nha & tai do thi; co6 chinh sach tao diéu kién dé nhitng nguoi
sng & d6 thi c6 chd ¢”. Pén Luat Dat dai ndm 2003 va Luat Dat dai nam 2013 thi noi
ham vé dat & nong thon va dat & d6 thi dugc minh dinh cu thé, rd rang hon. Theo do,
dat & do ho gia dinh, ca nhin dang st dung tai néng thon gdm dat dé xay dung nha &,
xay dung cac cong trinh phuc vu doi séng, vudn, ao trong cung thira dat thudc khu dan
cu ndng thon, phu hop véi quy hoach sir dung dat, quy hoach xdy dung diém dan cu

t37

néng thon da duoc co quan nha nude cd thaim quyén phé duyét®”. Dat ¢ d6 thi bao gom

dat dé xay dung nha 6, xay dung cc cong trinh phuc vu doi séng, vuon, ao trong clng

35 Piém a, khoan 2 Diéu 13 Luat Bit dai nam 2003 va Diém a, khoan 2 Diéu 10 Luat D4t dai nam 2013.
36 Piéu 11 Luat Dat dai 1993, Diéu 83, 84 Luat Dit dai nam 2003 va Diéu 143, 144 Luat Dt dai nim 2013.
37 piéu 83 Luat Dt dai nam 2003 va Diéu 143 Luat Dat dai ndm 2013.
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mot thira dat thudc khu dén cu d6 thi, pht hop véi quy hoach sir dung dat, quy hoach
xay dung d6 thi dd dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét®.

Véi quy dinh nay cho thiy, dit & & nong thon hay dat ¢ ¢ do thi (goi chung 1a
dat 0) trudce tién dugc hiéu thong qua viéc xac dinh muc dich chu yéu la dé 6. Muc
dich xac dinh d6 duogc thé hién thong qua cac quy hoach, ké hoach str dung dit cia co
quan nha nuéc cb thdm quyén phé duyét sit dung cho muc dich dé &. Ngoai ra, dat
dugc st dung dé xay dung cic cong trinh, tao dung cac tai san khac dé duogc xac dinh
1a dat & thi diéu kién tién quyét 1a cac cong trinh xay dung, cac tai san tao dung trén
dat d6 cling phai xudt phat tir muc dich phuc vu cho nhu ciu n, & va sinh hoat ctia con
ngudi nhu: nha bép, nha kho, san, giéng, dat vuon, ao trong khudn vién dét ¢... thi méi
duogc cong nhan la dat o.

Bén canh viéc tiép can dudi khia canh phéap 1y néu trén vé dat & thi vé xem xét
qua trinh khai thac va sir dung dat & trén thyc té va quan niém cua nguoi dan thi dat ¢
c6 nd1 ham rong hon nhiéu so véi dinh nghia néu trén. Theo do, dat & ngoai vi¢c su
dung cho muc dich chinh 1a dé &, chung con c¢6 kha nang két hop véi viée khai thac va
st dung cho cac muc dich khac nhu: mat béng kinh doanh, vui cho1 giai tri va cac muc
dich hon hop khac ma van duoc xac dinh muc dich chinh 1a dé o. Chrfmg han, nguoi co6
QSDD 6 co thé su dung mot phén mat béng cho muc dich dé ¢, mot phén mat b:;ing dé
kinh doanh kiém 10i. Hodc ngay ca dit d6 dugc xac dinh 1a dé xay dung cac cong trinh
dé o, song trong thdi gian chua ¢ nhu cau st dung cho muc dich dé & thi ho o thé
cho thué mit bing dé xdy dung nha hang, khach san dé kinh doanh... Vi dic tinh nay
ctia dat ¢ cho thay, nghién ctru cac quy dinh lién quan dén quan 1y va str dung dat o
phai hét stre quan tam téi tinh nang st dung cua loai dat nay, to1 cac loai tai san khac
gan lién voi dit ¢ dugc xac dinh tao thanh mot khdi bat dong san thong nhat khong thé
tach roi va can phai dugc minh thi vé quyén s¢ hitu hodc quyén sit dung hop phép.
Diéu nay co ¥ nghia vo cing quan trong trong viéc xac dinh QSDD hop phap trong cac
giao dich dan sy ndi chung va giéi han tai san nao la QSDD ¢ hop phéap khi tham gia

céc giao dich chuyén quyén.

38 Pidu 84 Luat Dit dai nam 2003 va Diéu 144 Luat Dat dai ndm 2013.
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Nhu vdy c6 thé hiéu: dat ¢ 1a loai dit dugc co quan nha nude cd tham quyén
quy hoach 13 dit &, dugc sir dung voi muyc dich chu yéu 13 xay dung nha & va cac cong
trinh xay dung khac phuc vu cho doi séng.

Ca nudce hién ¢6 33.123.078 ha dét, trong d6 31.010.279 ha dat di duoc sir dung
vao cac muc dich (trong d6 c6 dat cho muyc dich dé & ca thanh thi va nong thon), chiém
93,62% tong dién tich ty nhién3. Véi con sé cu thé néu trén cho thiy, phan Ién dién
tich dat tu nhién cua nudc ta di dugc phan b, diéu chinh va chuyén giao cho cac cha

thé str dung dat dé sir dung vao cac muc dich khac nhau cta doi song kinh té, x& hoi.

D6i voi dat ¢, voi muc dich chinh, co ban 12 sir dung dé ¢ nén dbi tuong duoc
trao QSDP & chu yéu 1a ho gia dinh, c4 nhan hodc 13 nha du tu duoc trao QSDD ¢ dé
dau tu xay dung nha ¢ phuc vu cho céc ho gia dinh, ca nhan dé ¢. Theo d6, cO thé
khang dinh rang, phan I6n QSDP & gin chat véi chu thé 1a ho gia dinh, ¢ nhan. Co s
dé xéac lap QSDD & cho ho gia dinh, ca nhan ciing nhu co sd Xac 1ap quyén st dung
c4c loai dat khac ciing chu yéu 1a Nha nudc, thong qua co quan hanh chinh nha nuéc &
dia phuong tién hanh giao dat hoic céng nhan QSDD & cu thé téi tirng ho gia dinh, ca
nhan. Khi dugc Nha nude trao QSDD &, ngudi str dung ¢6 quyén va nghia vu cu thé
d6i voi QSDP & duoc giao theo quy dinh cua phép luat.

Vay, néu nhu tiép can QSDD ¢ nhu QSDD ndi chung da dé cap ¢ trén, cd thé
hiéu: QSDD ¢ la mot tai san dac biét, tri gia duoc bang tién trén co sé thi trudng va
bang cac quy dinh cua phap luat, y chi cua cha sé hitu 13 Nha nude cho phép QSDP ¢
trong nhitng truong hop cu thé dugc tham gia vao cac giao dich dan sy.

Tuy nhién, so vai cac loai QSDD khac khong phai la QSDD ¢ va so vaéi cac chu
thé khac khong phai 12 ho gia dinh, c4 nhan thi QSDP ¢ cuia ho gia dinh, c4 nhan bén
canh nhirng dic diém cua QSDD néi chung 13 quyén phai sinh, dugc Xac lap trén co sd
y chi ciia Nha nudc va phu thuoc vao su kiém soéat va cho phép cia Nha nudc thi
QSDD ¢ cua ho gia dinh, ca nhan c6 mot sé diém khéc biét ma viéc khai thac, sir dung
va dic biét 1a thuc hién cac giao dich trén thi trudng can phai luu ¥ va than trong cho
cac bén tham gia giao dich, ciing nhu cac co quan chirc nang véi vai tro 1a nguoi Xac
lap, thay d6i va cham duat QSDD ¢. Cu thé:

39 B40 4o s6 221/BC-CP ctia Chinh Phii ngay 31 thang 5 nam 2018 vé tinh hinh quan 1y nha nuéc vé dat dai.
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Thir nhat, ngudn gdc va co sé phap 1y xac 1ap quyén sir dung dat & d6i véi ho gia
dinh, c4 nhan phong phu, da dang va phirc tap hon nhiéu so voi quyén str dung dat khac

Su phong phu, da dang va phuc tap cua ngudn gbe va co sd phap 1y dé xac lap
QSDD & dugc thé hién & chd: chiing khong chi dugc hinh thanh tir hinh thic giao dat
& cho ho gia dinh, c4 nhan, giao dat & cho nha dau tu dé xay dung nha & dé ban va cho
thué nha & cho ho gia dinh, ca nhan va duogc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat
hodc quyén s hitu nha & gan lién véi dat, ma ching con dugce xac 1ap tir hinh thic
nhan chuyén nhuong QSDD & cua céc to chic kinh doanh nha & (thdng qua hinh nhan
chuyén nhuong QSDD & phéan 16, ban nén tr cac du 4n kinh doanh bat dong san) hodc
nhan chuyén nhuong QSDD & cua hd gia dinh, c4 nhan khac. Bén canh d6, QSDD &
con dugc xac lap tir hinh thitc duoc Nha nuéc cong nhan QSDP & thong qua nhiéu
ngudn gbc khac nhau nhu: QSDP ¢ duoc cong nhan théng qua cac ban 4n, cac quyét
dinh ctia Toa 4n, clia co quan thi hanh &n, co quan c6 thim quyén giai quyét tranh chip
dat dai, théng qua hinh thirc thanh 1y, hoa gia nha thudc so hitu nha nuée, duoc nhin
thira ké, duoc ting cho quyén st dung dat*%; hoac QSDD ¢ con duge Nha nudc cdng
nhan ngay ca trong trudng hop dat ¢ khong co bt ky gidy to gi song di st dung 6n
dinh trudce ngay 01/7/2004, khong ¢ tranh chap, pht hop véi quy hoach st dung dat ¢
da duoc co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét*l; hoic dat vuon ao trong khudn
vién dat & duoc Nha nude xét cong nhan 1a dat 3*2. Nhu vy, co so xac 1ap QSDD ¢ da
dang nhu trén ciing 14 co hoi dé cac ho gia dinh, c4 nhan c6 co hdi nhiéu hon dé co
dugc QSDD ¢ cua minh, tir do cling tao ra nhiéu co hoi cho cac giao dich vé QSDDb 6.
Tuy nhién, sy da dang va phtrc tap vé ngudn goc xac 1ap QSDP ¢ ciing 13 nguyén nhan
ctia nhitng khé khin, vudng méc cho viéc xem xét tinh hop phap vé QSDD ¢ va chu
thé hop phap vé QSDP & khi c6 mau thuin, tranh chap, bat dong xay ra.

Thit hai, QSDD & va tai san gan lién trén dat

Trén thuc té khong phai bao gio QSDD & va tai san la nha ¢, cdng trinh xay
dung trén dat c6 clng chung mot cha sé hiru. Co truong hop, QSDP 13 hop phép cua
cha me, song nha &, cong trinh xay dung lai 1a quyén sé hitu cua hop phéap cua ngudi

con. Trong trudng hop nha, cong trinh xay dung chua dang ky quyén s¢ hitu ma méi

40 pidy 100 Luat Bat dai nam 2013.
41 pidu 101 Luat Dat dai ndm 2013.
42 pidy 103 Luat Dat dai ndm 2013.
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chi dang ky QSDD thi viéc thuc hién cac giao dich vé QSDD & s& tré nén phuc tap
hon bai tai thoi diém thuc hién giao dich vé QSDPD ¢, tai san trén dat chwa ding ky
quyén s& hitu nén khong thé thé hién trong cac hop ddng, theo do, ddi tuong cua giao
dich thé hién trong hop déng chi 1a QSDD. Vi vay, trong truong hop giao dich c6 mau
thuan, bat dong thi viéc xac dinh dbi twong cua giao dich nhim céng nhan giao dich
hop phép hay giao dich v hiéu 1a v6 cung khé khin va phirc tap. Dy 1a van dé can
hét stc than trong va phai dugc xem xét, luu ¥ d6i véi cac chi thé khi tham gia giao
dich vé QSDD ¢, ciing nhu cic co quan nha nudc ¢ thim quyén trong viéc kiém tra
va gidm sat cac giao dich vé QSDD 6.

Thir ba,QSDD & dting tén ho gia dinh.

Tai san ciia cac thanh vién gia dinh cing song chung gom tai san do cac thanh
vién dong gop, cuing nhau tao 1ap nén va nhiing tai san khac dugc xac 1ap quyén so
hitu theo quy dinh cta phap luat déu 1 tai san ciia chung cua ho gia dinh. Theo do,
viéc chiém hiru, st dung, dinh doat tai sdn chung cua cdc thanh vién gia dinh dugc
thuc hién theo phuong thirc théa thuan. Truong hop dinh doat tai san la bat dong san,
dong san c6 dang ky, tai san 13 ngudn thu nhap chu yéu cua gia dinh phai c6 su thoa
thuan cua tat ca cac thanh vién gia dinh 1a nguoi thanh nién c6 nang luc hanh vi dan su
day du, trir trudng hop ludt c6 quy dinh khac. Truong hop khong co thoa thuan thi ap
dung quy dinh vé s& hiru chung theo phan duoc quy dinh tai Bo luat Dan sy nim 2015
va luat khac co lién quan, trir trudng hop quy dinh tai Diéu 213 caa Bo luat Dan su
nam 2015.

Trén thuc té trién khai, viéc xac dinh céc thanh vién c6 QSDP néi chung va
QSDD ¢ noi riéng trong thuc tién vo van phuc tap, tiém an nhiéu tranh chap phat sinh
do cin cr x4c dinh céc thanh vién trong ho con dang c6 nhiéu cach hiéu, 1ap luan va ap
dung khac nhau, c6 noi cin cit vao huyét théng, nudi dudng, cé noi can cir vao sé ho
khdu,... Va hau qua caa né 1a tinh trang tranh chap do thiéu thanh vién dinh doat, nhat
la trong van dé thé chap, tang cho, ty quyén dinh doat giita c4c thanh vién trong ho
trong qua trinh thuc hién. Bac biét, nhitng gidy ching nhan QSDD & duoc cAp ma trén
gidy chi ghi chung chung Ia cap cho ho ma khdng ghi nhan ré ho bao gom nhiing
thanh vién nao s& cang kho khin va vudng mic hon. Vi vay, trong trudng hop phap

luat khong c6 nhitng ché dinh dé 1am rd nhitng van dé nay thi nguy co cta nhitng tranh
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chap, mau thuin, bat dong trong cac giao dich vé QSDP noéi chung va QSDD & ndi
riéng xay ra la khdng thé tranh khoi.

Thir tw, QSDD & 1a tai san chung hop nhat hay theo phan trong quan hé vo chdng.

Phap luat hién hanh cia Viét Nam ghi nhan hai hinh thirc s¢ hitu dé s¢ hitu
chung theo phan va s¢ hitu chung hop nhat*. Theo d6 S& hitu chung theo phan 1a s&
hitu chung ma trong d6 phan quyén sé hiru cia mdi chu sé hiru duoc xac dinh dbi véi
tai san chung. M&i chul s hitu chung theo phin c6 quyén, nghia vu d6i voi tai san
thudc so hiru chung twong tng v6i phan quyén sé hitu ciia minh, trir trudng hop co
thoa thuan khac* va s hitu chung hop nhat 1a s¢ hitu chung ma trong d6, phan quyén
so hitu ctia mdi chi s hitu chung khong dugc xac dinh ddi voi tai san chung. S¢ hitu
chung hop nhit bao gdm sé hitu chung hop nhat c6 thé phan chia va s¢ hitu chung hop
nhat khong phan chia. Cac chi so hitu chung hop nhit c6 quyén, nghia vu ngang nhau
d6i voi tai san thudc s hitu chung®®. Cting vé6i d6, phép luat hién hanh ciing quy dinh:
s& hitu chung ctia vo chong 1a s hitu chung hop nhét ¢ thé phan chia. Vo chong cing
nhau tao 1ap, phat trién khdi tai san chung; c6 quyén ngang nhau trong viéc chiém hitu,
st dung, dinh doat tai san chung.Vo chf)ng thoa thuan hodc uy quyén cho nhau chiém
hiru, sir dung, dinh doat tai san chung. Tai san chung cua vo chéng o thé phan chia
theo thoa thuan hodc theo quyét dinh ctia Toa an.Trudng hop vo chong lya chon ché
d6 tai san theo thoa thuin theo quy dinh ctia phéap ludt vé hon nhan va gia dinh thi tai
san chung ctia vo chong dugc ap dung theo ché do tai san nay.

Dan chiéu quy dinh chung ndy vao tai san 1a QSDP & cua vo chdng cho thiy,
QSDP & vg chong sé& lién quan dén ché dinh s¢ hitu chung hop nhat néu phét sinh
quan hé hon nhin va cac bén déng ¥ sap nhap vao tai san chung, khi d6 QSDP cua
mot bén s& tré thanh tai san chung cua vo chong va dé dinh doat tai san trén phai cé sy
d6ng thuan cua ca hai nguoi. Mat khac, ngay ca trong truong hop gidy to phép ly vé
QSDD & chi ghi tén hoic vo, hoic chong song ¢ co s dé xac dinh QSDD & d6 duoc
tao ra trong truong thoi ky hon nhan thi khi thyc hién dinh doat vé QSDP & d6 van

can phai c6 sy ddng thuan cua ca vo va chong. Nguoc lai, néu chi mot ngudi hoic vo,

43pjdu 207 BO luat Dan sy nam 2015
4pidu 209 Bo luat Dan sy nam 2015

4Pjiéu 210 B luat Dan sy nam 2015

55



hodc chdng dinh doat tai san thi nhat thiét phai c6 xac nhan vé tai san riéng hay xac
nhan tinh trang hén nhan thi viéc dinh doat QSDD & d6 méi duoc coi la hop phap.
2.1.2.3. Khdi niém va ddc diém ciia ting cho quyén sir dung dat &

Phap luat hién hanh khong c6 khai niém vé ting cho QSDD, cang khong cob
khai niém cu thé vé ting cho QSDP ¢. Noi ham cua ting cho QSDD chi duoc dé cap
trong Gido trinh Luat DAt dai cua Truong Pai hoc Luat Ha ndi, theo d6 “tang cho
QSDD thuc chat cling chi 1a mot dang dac biét cuia chuyén nhuong QSDD, nhung viéc
chuyén nhuong nay c6 gia tri thanh toan bang khong”*e.

S¢ di, gido trinh néu trén cho réng, tdng cho QSDD la m{t dang dac biét cua
quan hé chuyén nhuong QSDD boi néu xét vé hanh vi thi chuyén nhuong hay ting cho
QSDP ciing déu 1a su chuyén giao QSDP tir ngudi c6 QSDD hop phéap sang cho
ngudi khac va hé qua phap 1y ctia hanh vi chuyén giao trong hai truong hop néu trén
cling déu din dén 1a: Cham dit QSDP cuia ngudi chuyén giao va xac 1ap QSDP cho
chu thé méi 1a chi thé nhan chuyén giao trén co s dugc phap luat cho phép. Tuy
nhién, tinh khac biét ciia hai phuong thirc giao dich nay thé hién & chd: trong quan hé
chuyén nhuong thi sy chuyén giao d6 c6 dén bu mot khoan loi ich vat chat trén co s&
thoa thuan ciia cac bén va tiiy thudc vao thi truong vé quyén sir dung dat tai thoi diém
chuyén nhuong ma gia tri dén bu d6 cao hay thap. Trong khi dé, trong quan hé ting
cho, viéc chuyén giao d6 khong duoc biéu hién béng bat ky mot gia tri vat chét nao,
ma chi Ia su tu nguyén cua ngudi c6 QSDD trao QSDD dé cho mot ngudi khac ma ho
mong mudn va dugc chu thé nay chip nhan. Boi vy, quan hé ting cho QSDD dién ra
cling khong phu thudc va chi phdi béi tinh hinh thi truong QSPD dién ra nhu thé nao
tai thoi diém thuc hién quyén nay. DAy chinh 13 sy khac biét cin ban cta hai giao dich
chuyén QSDP: chuyén nhuong va ting cho.

Dué6i goc do phap luat dat dai, taing cho QSDPD 1a cac quy pham phap luat cua
Nha nuée ban hanh nham diéu chinh quan hé tang cho phét sinh trong qué trinh dich
chuyén QSDP gitra cac chu thé véi nhau. Do 1a cac quy dinh vé diéu kién, noi dung,
hinh thirc ciia hop ddng ting cho QSDD giira bén ting cho va bén duoc ting cho. Theo

d6, tang cho QSDP duoc hiéu 12 mot quyen tai san trong giao Ivu dan sy, kinh té cua

% Trudng Pai hoc Luat Ha Noi (2008), Gido trinh Luat Dt dai, Nxb. Tu phap, Ha Noi , trang 212.
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thi trudng bat dong san’. Pay 1a quyeén tai san dugc Nha nuéc — dai dién chu sé hiru —
cho phép, thtra nhan va bao vé.

Dudi goc do phap luat dan su, tang cho QSDD la mot giao dich dan su, trong
d6 cac bén tu trao d6i, thoa thuan véi nhau vé viéc ting cho QSDD dé lam phat sinh
c4c quyén va nghia vu dan sy nhat dinh nham thoa man cac nhu cau sir dung dat. Sy
thoa thuan vé viéc ting cho quyén str dung dét nay Ia su théng nhét y chi giita bén ting
cho va bén duoc ting cho. Theo d6, bén ting cho chuyén giao QSDD cua minh cho
bén duoc ting cho ma khéng yéu cau bén duoc ting cho tra cho minh bat ky loi ich vat
chat nao; con bén duoc ting cho ddng y nhan quyén sir dung dat ma bén kia cho ting.
Khi hop dong tang cho quyén str dung dat c6 hiéu lyc s& lam phét sinh quyén va nghia
vy caa cac bén trong viéc tang cho. Nhu vay, hop dong ting cho QSDP khong chi 1a
su thoa thuan dé dich chuyén quyén st dung dat tir bén ting cho sang bén dugc ting
cho ma n6 con 1a sy thoa thuan dé lam phéat sinh hay cham dut cac quyén va nghia vu
cua mdi bén.*® Do d6, dudi goc do phéap luat dan sy, c6 thé hiéu khai niém ting cho
quyén sir dung dat Ia sy thoa thuan lam phét sinh quyén va nghia vy dan su theo hop
d6ng ting cho QSDP giira bén ting cho va bén dugc tang cho.

Néu ting cho QSDPD dudi goc 6 dan sy hudng toi viéc dinh nghia né nhu mot
quan hé tang cho tai san hinh thanh tir sy thoa thuan gitta cac bén nham phuc vu nhu
cau str dung dat thi ting cho quyén str dung dudi goc do phap luat dat dai 1a su quy
dinh va yéu cau ciia Nha nude ddi vai nguoi st dung dét khi thuc hién quyén tang cho
d6i vai quyén sir dung dat. Theo do, chi khi nguoi st dung dét thuc hién dung cac quy
dinh cua phap luat thi viéc tang cho QSDD méi duge Nha nudc thira nhan va hop
d6ng ting cho QSDD mdéi ¢d hiéu luc; quyén va nghia vu cua cac bén trong thoa thuan
mai dugc phap luat cong nhan va bao Vé.

Phap luat Viét Nam ciing dinh nghia khai niém ting cho QSDD tai Diéu 722 Bo
luat Dan sy nam 2005 nhu sau: “tang cho QSDD la su thoa thuan gitra cac bén, theo
d6 bén tang cho giao QSDP cho bén duoc ting cho ma khong yéu cau dén ba, con bén

duoc ting cho dong y nhan theo quy dinh cua Bo luat ndy va phap luat vé dat dai”.

4Nguy&n Hai An (2012), Phap luat vé tang cho quyén sir dung dat & Viét Nam (Sach tham khao), Nxb. Sy That,
Ha Noi, trang 60, 61.

*Nguyan Hai An (2012), Phap luat vé tang cho quyén sir dung dat & Viét Nam (Sach tham khao), Nxb. Sy That,
Ha Noi, trang 58.
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Khéi niém nay da néu dugc mot sb nét dic trung cua ting cho QSDP nhung van chua
thé hién duoc tinh dic thu dudi goc do cua phap luat dat dai. Theo d6, tang cho quyén
sir dung dat khong chi 1a sy thoa thuan chuyén giao quyén s hitu ddi véi quyén sir
dung dat don thuan giira bén ting cho va bén duoc ting cho theo ding yéu cau cua
phap luat vé dan su va dat dai ma né con 1a cong cu phap ly thé hién quyén cua cha s¢
hitu dat dai (Nha nuéc) trao quyén cho céc chu thé s dung dat dugc quyén dich
chuyén quyén sir dung dat (mot trong cac quyén cua chi so hiru dat dai) nham dép ng
cac nhu cau khai thac va sir dung dit dai.

T nhitng ly do trén, khai niém ting cho QSDD c6 thé duoc hiéu nhu sau:
“Tang cho QSDP la quyén cua chu thé s dung dat, theo d6 chi thé sir dung dat (bén
tang cho) cé quyén thoa thuan giao quyén st dung dét thuoc sé hitu cia minh cho mot
chua thé khac (bén duoc ting cho) ma khong yéu cau dén bu, théng qua mot hop ddng
dan sy duoc lap bang vin ban ¢ sy dong y ciia bén dugc ting cho theo cac quy dinh
ctuia Bo luat dan su va phap luat dat dai”.

QSDD ¢ ciing 1a mot trong cé4c loai QSDP duogc Nha nudc trao cho cac chu thé
str dung dét va theo d6, nguoi dugc trao QSDP ¢ dugc hudng quyén va thuc hién céc
nghia vu tuan theo phap luat va y chi ctua nguoi c6 quyén so hiru 13 Nha nudéc. Quy
dinh cua phép luat hién hanh khong c6 bat ky quy dinh nao riéng cho ting cho QSDP
& ma chling duoc thuc hién trén co s cac quy dinh chung cua phap luat dan sy vé ting
cho tai san, tang cho bat dong san va cac quy dinh vé ting cho QSDP néi chung trong
phap luat dat dai. Tuy nhién, nhu di dé cap o trén, QSDD & ¢d nhitng dic diém khac
biét so véi céc tai san khac vé nguon gbc hinh thanh, vé céc tai san khac khong phai la
QSDD nhung luon luén phai dugc xem xét va dat ra khi thuc hién cac QSDD ¢ nhu:
nha o, cong trinh xay dung, vuon ciy va cac tai san khac dugc hinh thanh trén dat ¢
Véi tinh cach 12 mot khéi théng nhat khdng thé phan chia, khdng thé tach roi, hoac trén
thuc té c6 thé phan chia hoic tach roi nhung chung lai mat hoic giam di tinh ning va
gia tri s dung. Mt khac, QSDP & ¢6 thé thudc quyén so hitu va sir dung hop phép,
duy nhat cia mot cha thé, song ciing c6 thé lai bao gom nhiéu chu thé. Vi vay, nghién
ctiu tang cho QSDP & ngoai viéc phai tuan thii cy thé cac quy dinh cua phap luat dan
su, phap luat dat dai vé ting cho tai san, ting cho QSDP néi chung, con phai xuat phat

tir tinh chat va dac diém riéng ¢ caa QSDP & néi riéng dé quan tam va chd trong khi
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thiét 1ap va thuc hién giao dich mot cach hop phép, bao vé quyén va loi ich hop phap
ctia cac bén, cua cac chua thé khac cd lién quan va vi trat tu chung ctia Nha nudc va
toan xa hoi.

Theo d6, c6 thé hiéu “ting cho QSDD & la quyén cua chu thé sir dung dit & hop
phap, thé theo nguyén vong va mong mudn caa minh (bén ting cho) chuyén giao
QSDD & caa minh cho mét chu thé khac (bén duoc ting cho) ma khong c6 dén bu va
dugc bén nhan tang cho chap thuan, tuan theo cac quy dinh cua phap luat dat dat dai,
phap luat dan sy va phap luat khac co lién quan”.

V6i nhitng dac tinh dac biét cua tai san 1a QSDD ¢, tang cho QSDD ¢ ¢6 mét
s6 dic tinh sau day can luu y:

Thet nhdt, c6 nhiing giao dich ting cho QSDP & dugc thiép l1ap hop phap, tuan
thu ddy du cac quy dinh cua phap luat dat dai, phap luat dan sy va phap luat khéac c6
lién quan song chung dugc biéu hién ¢ hai loai ting cho khac nhau: d6 1a, tang cho
QSDP ¢ thong thudng va ting cho QSDD & c6 diéu kién. Cu thé:

- Tang cho QSDD ¢ thong thuong: dugc thuc hién trong truong hop bén tang
cho va bén nhan ting cho dap tmg du diéu kién chung vé caa phép luat dat dai vé diéu
kién chuyén QSDBD noi chung va vé tang cho QSDP & néi riéng; vé hinh thac va hiéu
lyc cua hop dong tang cho QSDP quy dinh trong Luat Pat dai, Bo luat Dan su va phap
luat khac c6 lién quan thi quan hé ting cho QSDD ¢ la quan hé hop phap, duoc phép
luat thira nhan va bao vé.

- Tang cho QSDP & c¢6 diéu kién: duoc thuc hién trong trrdng hop ma ban than
nguoi c6 QSDD ¢ hop phap véi tu cach 1a nguoi tang cho va ca nguoi duoc tang cho phai
dap tmg cac diéu kién nghiém ngat caa phép luat. P6 1a QSDP & duogc quy hoach nam
trong cac dia ban, khu vuc dugc Nha nude bao vé nghiém ngat nhu: trong phan khu bao
vé ring phong ho, rimg dic dung; hay nguoi nhan taing cho 1a nhiing chii thé ma theo
phép luat hién hanh dang bi han ché vé QSDD &, quyén so hitu nha & tai Viét Nam nhur:
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, ca nhan ngudi nudc ngoai s¢ hitu nha ¢ gan lién
v6i QSDD 6 tai Viét Nam. Bén canh do, ting cho co diéu kién con dit ra trong trudng
hop: QSDD & khi dang 1a quyén sir dung hop phép ngudi tang cho thi ching 1a QSDD ¢,
song mot sé chu thé nhan ting cho dic biét nhu: Nha nudc, cong ddong dan cu thi lidu cac

chi thé nay sau khi tang cho c6 bat budc phai sir dung dat vao muc dich dé & hay khdng?
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Thuyc té cho thiy, viéc giit nguyén muc dich 13 QSDP & sau khi nhan ting cho ddi vai cha
thé nhu Nha nuéc, cong déng dan cu 1 khong phu hop véi tinh chat, dic diém va muc
dich str dung cua chu thé nay. Vi vay, nghién cau ting cho QSDD & can phai lam rd van
dé nay dudi khia canh phép luat va thyc tién trién khai.

Thet hai, ddi tuong tang cho khéng chi 1a QSDD & ma c6 ca tai san trén dat.
Can phai than trong, luu ¥ vé co so phap 1y xéac 1ap dbi véi tai san trén dit d6 & mot s6
van dé nhu: QSDP ¢ va tai san trén dat nhu nha &, cong trinh xay dung c6 duoc xac
lap ddng thoi cing mot thoi diém hay tach roi? QSDD & va nha, ¢ong trinh xay dung
c6 ddng thai cuing thudc so hitu va sir dung hop phép cua bén ting cho hay thudc cua
nhiéu chu thé. Piéu nay c¢é ¥ nghia vo cing quan trong trong viéc xac dinh tinh hop
phap cua chu thé tang cho va xac dinh cy thé ddi twong ting cho trong hop dong ting
cho QSDD 6.

Thet ba, chi thé tang cho khong chi 1a chi thé duy nhat c6 QSDD ¢ ma thugc
quyén sir dung ctia nhiéu chu thé khac. Vé nguyén tic, néu tat ca cac dong QSDD déu
d6ng y tang cho QSDD & d6 thi khong c6 van dé gi phai ban ci; tuy nhién, van dé s&
tré nén phuc tap hon néu mot hoac mot sb chu thé c6 quyén hop phap déi véi QSDD
& d6 khong ddng y, tan thanh viéc ting cho QSDD ¢ d6 thi van dé tang cho sé& tro nén
phirc tap hon. Pac biét, QSDD ¢ 1a tai san chung hop nhat cua nhiéu cha thé ma
QSDD ¢ d6 lai khong thé phan chia (QSDD ¢ 13 noi & duy nhit cua tat ca cac chu thé)
thi viéc tang cho cua mot hoac mot sb thanh vién dbi véi tai san d6 cho nguoi khac rat
cd thé s& anh huong toi quyén va loi ich cua cac cha thé co QSDD ¢ con lai nhat 1a
ngudi duoc ting cho lai khdng hé c6 méi quan hé hon nhan, huyét théng, nudi dudng
hay than thich thi viéc sau khi nhan ting cho ho ciing chung sdng véi cac chi thé khac
c6 QSDP & d6 1a van dé khong don gian va dé dang. Vi vay, van dé nay can phai
dugc 1am sang to trong qua trinh thuc thi ting cho QSDD & trén thuc té.

Dic tinh riéng c6 cua ting cho QSDP ¢ ciing 6 thé duoc nhan dién rd nét hon
khi chling ta nghién ctru trong mdi quan hé so sanh vai thira ké QSDD ¢ theo di chic.
Ting cho QSDD ¢ hay thira ké QSDD ¢ theo di chac déu 1a mot dang chuyén QSDD
tir chi thé nay sang chi thé khac khong c6 dén bu. Nguoi chuyén quyén khong doi hoi
ngudi nhan quyén phai thanh toan cho minh mét luong gié tri tién twong duong véi gia

tri tai san chuyén giao. Tuy nhién, sy chuyén quyén trong quan hé ting cho QSDP &
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dugc hinh thanh, thuc hién va cham dut trén co sé quan hé hop ddng thé hién su ty do
y chi cta cac bén dé giao két ¢ bat ky thoi diém nao. Theo d6, viéc chuyén giao quyén
s& hitu va sir dung hop phap ddi voi QSDD & va céc tai san géin lién véi dat ¢ néu cé
s& duoc thyuc hién theo su thuong luong giita cac bén trong hop déng ting cho. Trong
khi @6, di chiic dude goc do phéap Iy 1a “sy thé hién y chi cia c& nhan nham chuyén tai
san cua minh cho ngudi khac sau khi chét™*®. Theo d6, di chiic chi ¢6 hiéu luc hay néi
cach khac viéc chuyén giao tai san chi thuc hién sau khi nguoi 1ap di chic chét, bat
chap viéc di chic co thé duoc hinh thanh & bat ky thoi diém ndo. Khoa hoc phap ly
néu nhitng dac diém cia di chtc nhu sau: “Di chic 1a ¥ chi don phuong ciia mot bén.
Di chic Ia sy thé hién y chi cua mot c& nhan, 1a hinh thic chia dung y chi caa bén lap
di chuc”®, “Di chuc 1a hanh vi phép 1y don phuong cua ngudi lap di chuc, do d6 di
chudc phai tuan tha cac diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy néi chung va di chic
noi riéng”>!; hodc “Di chuc 1a giao dich phap Iy mot bén. Di chac dugc hinh thanh bai
su bay to y chi caa nguoi lap di chic, cha khdng phai bai sy gap g& cua hai hay nhiéu
y chi tai mot thoi diém nhu trong quan hé hop déng. N6 la giao dich phéap Iy mot bén,
theo d6 ngudi c6 tai san quyét dinh chuyén giao khong c6 dén b mét phan hoic toan
bo tai san ctia minh hay nhiéu nguoi khac ma khong can biét dén y chi cua nguoi thu
huong viéc chuyén giao ay”®2 Theo cac quan diém nay, cd thé thay giira tang cho
QSDD ¢ va thira ké QSDD ¢ ¢6 mot diém khéc biét nhu sau:

- Thoi diém viéc chuyén giao QSDP & ¢6 hiéu lyc trong ting cho la ké tir thoi
diém ding ky va vao sb dia chinh, con trong thira ké theo di chuc 1a khi ngudi lap di
chic chét;

- Thira ké theo di chtc 13 hanh vi phap 1y don phuong nén viéc chuyén nhuong
QSDPD & khdng can su dong y cua bén nhan di san, tuy nhién bén nhan di san van c6
quyén tir chbi; dong thoi nguoi 1ap di chlic ¢d quyén tu minh stra d6i, bo sung, thay thé
di chc ctia minh mét cach tu do. Tir chdi nhan di san thira ké va tir chdi viéc thuc hién
trach nhiém cia nguoi nhan thira ké dé 1a hai van dé khac biét. Khong thé quan niém

mot chiéu rang, dat dai n6i chung va QSDP & ndi riéng 1a tai san co gié tri ddi véi con

% Pidu 624 Bo luat Dan sy nam 2015.

50 Vién Dai hoc mé Ha Noi, Khoa Luat, Gido trinh Luat Dan su, Sdd, t.II, trang 263.

51 Truong Dai hoc Luat Ha Noi: Gido trinh Luat Dan su Viét Nam, Sdd, t. I, trang 323.

52 Nguyén Ngoc Dién, M4t s6 suy nghi vé thira ké trong Lugt Dan su Viét Nam, Sdd, trang 157.
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ngudi nén néu nd 1a di san thira ké va xac dinh duoc rd rang ai 13 nguoi nhan di san
thira ké d6 thi dwong nhién mic dinh 12 ho s& nhan ma khong dat ra van dé tir chdi.
Day 1a quan diém phién dién, tu duy mét chiéu va thiéu khach quan va chua phan &nh
day du nhitng khia canh khac nhau cua thuc té cudc song lién quan téi thira ké di san
1a QSDD 6. Theo d6, khong chi dung lai & quan niém dwong nhién vé quyén duoc
huong thira ké theo di chic hoic theo phap luat phai duoc bao dam theo phép luat hién
hanh thi ciing can tén trong viéc tir chdi nhan di san thira ké 13 QSDD & néu nguoi
nhan di san thira ké ho thiy rang, viéc nhan di san d6 c6 thé 1am cho ho gip nhitng ric
rbi hoac ton thuong, mat mat vé tinh cam hoac viéc tir chdi nhan di san 1a QSDD & ¢
thé 12 mot nghia ctr cao dep nham dé cho nhiing nguoi than khac c6 co hoi duoc
huong phan thira ké QSDD ¢ cua minh nham nang cao chat lugng cudc song, nang cao
gia tri cua di san thura ké va dam bao quyén loi tot hon cho nhitng ngudi than cua
minh.

Néu nhu quyén duogc tir chbi nhan di san thira ké QSDP & néu trén 1a quyén
“tron ven”, quyén khdng kém theo bat cir diéu kién gi khi tir chdi viéc nhan di san thura
ké 1a QSDD ¢, thi viéc tir chéi thuc hién trach nhiém cua ngudi duge huong di san
thira ké ddi véi nguoi dé thira ké lai 1a quyén ludn gan lién véi diéu kién kém theo no.
Theo d6, ngudi nhan di san thira ké trong nhitng truong hop nhét dinh can phai can
nhic va lya chon xem minh ¢ nhan di san thira ké ma nguoi chét dé lai hay khéng. Cu
thé, dé c6 duge QSDP & duoc hinh tir quan hé thira ké theo di chic hoic theo phép
luat ma ho phai thuc hién trach nhiém nang né vé tai san, vé quyén nhan than trong cac
mbi quan hé khac khéng phai 1a mong muén cua ho, tham chi c6 thé gay phién toai
hoic gay nhitng kho khin va rao can dbi voi ho thi nguoi nhan di san cé quyén tir chdi
viéc nhan thira ké QSDP & d6, dong thai tir chéi ludn viéc thuc hién cac trach nhiém
cta nguoi dé lai thira ké trong truong hop thira ké QSDD & c6 diéu kién. Nhu vay,
viéc tir chdi thuc hién trach nhiém chi c6 thé duoc ap dung va thuc hién dugc trong
truong hop: (1) Di chic vé thira ké QSDD & c6 kém theo diéu kién vé viéc thuc hién
mot hodc mot s6 trach nhiém dbi voi nguoi dé lai di san thira ké va (2) nguoi ¢6 quyén
nhan di san thira ké 1a QSDD & khi tir chéi thyc hién trach nhiém cua ngudi chét dé lai
thi cling ddng thoi tir chéi hodc dung hon 1a ciing khong dugce huong di san thira ké do

nira.
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Trong khi d6, tang cho la su thoéa thuan gitra bén tang cho va bén duogc tang
cho duéi dang hop ddng. Vi thé, viéc chuyén giao QSDP & chi ¢6 hiéu lyc khi bén
duoc ting cho chip thuan dong ¥ nhan; ddng thoi ngudi ting cho khong duoc quyén tu
y chinh sira, thay thé, cham dat hop dong ting cho ma khdng c6 sy dong y cua bén
nhan tang cho. Viéc tu y thuc hién cua bén ting cho ma khéng c6 su dong y cua bén
nhan ting cho s& phai chiu cac trach nhiém dan sy theo thoa thuan trong hop ddng va
theo quy dinh cua phéap luat.

- Xét vé diéu kién cua ddi trong ting cho QSDD ¢ 1a dbi twong trong hop dong
tang cho véi diéu kién tién quyét 1a da duoc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha va tai san gan lién véi dat; trong khi do, d6i tugng QSDD & trong
quan hé thira ké c6 thé da duoc cap gidy chung nhan QSDP &, nha & va tai san trén
dat, song ciing c6 thé khdng c6 loai gidy to ndy ma la cac loai gidy to khéac theo quy
dinh cua phap luat hoic khong co bat ky loai gidy to nao nhung du diéu kién dé Nha
nudc xét cong nhan QSDD 6. Diéu nay s& duoc phan tich va 1am rd trong luan &n nay
khi nghién cau vé diéu kién chi thé, dbi twong giao dich tang cho QSDP 6.

2.1.2.4. Vai tro cia ting cho quyén sir dung ddt ¢

Cung véi viéc ghi nhan cac quyén chuyén QSDD khac trong phap luat dat dai
hién hanh cho thay, ting cho QSDP néi chung va ting cho QSDP & nodi riéng co ¥
nghia vo ciing quan trong trong doi sdng kinh té, xd hoi. C6 thé nhan dién vai tro, tim
quan trong cta ting cho QSDD & ¢ mét s6 phuong dién cu thé sau day:

- Thi# nhdt, t6n trong quyén tai san: Du khong phai 1a chu thé co quyén sé hitu
d6i voi dat dai, nhitng mdi thira dat, mdi 16 dat hay noi chung nhat 1a mdi dién tich dat
nhat dinh duwoc Nha nudc trao cho ngudi st dung dat thi dién tich dat dé phai duoc
Nha nudc ghi nhan moét cach rd rang, minh bach vé quyén va loi ich; mat khac, Nha
nudc phai ¢ co ché dé dam bao dé cac quyén va loi ich ctia nguoi sir dung dién tich
dat d6 duoc hién thuc héa trén thuc té. Tang cho QSDD no6i chung va QSDD & noi
riéng 1a mot quyén trong nhom quyén dinh doat tai san cta chi s¢ hitu (so hiru vé
QSDP) duogc phap luat cho phép ngudi sir dung dat bén canh quyén duoc st dung dat
dé khai thac cac cong ning va lgi ich dé théa man nhu cau ctiia minh mot cach hop
phap, dang quy hoach thi bang cac phuong thirc khac ho ¢ thé dinh doat QSDD ciia

minh theo nguyén, y chi va mong muén ctia minh. Ghi nhan tang cho QSDD ¢ cua
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mot cha  thé ¢ quyén st dung hop phap, dang sinh séng, dn & 6n dinh dugc trao
quyén d6 cho mot nguoi khdc ma minh mong muén 13 mét trong cach thirc biéu hién
su ton trong quyen tai san cua ngudi cd quyén sé hiru chiing — ho ¢6 quyén dinh doat
d6i voi tai san ctia minh theo ¥ chi va cach thirc ma minh mong muén.

- Thit hai, la mét trong cdc phwong thire chuyén giao OSDP ¢ tir nguoi thira
sang nguoi thiéu hodc nguwoi it ¢é co hdi hon @é cé6 OSDP ¢ mét cdach linh hoat

Trong nén kinh té thi truong, dat dai (QSDD) ndi chung va dat & (QSDD &) ndi
riéng ngay cang tré nén c6 gia tri, dic biét voi dan sb ngdy cang ting cao, dit dai ngay
cang tré nén khan hiém, nhu cu ctia con ngudi vé dat ¢ ciing ngay cang 16n & ca khia
canh s6 lugng va chét luong thi cac giao dich vé QSDP 6 ciing ngdy cang trd nén soi
dong. Tang cho QSDP ¢ ciing ngay cang trd nén pho bién, dic biét 1a ddi voi nhiing
nguoi than, 6ng ba véi cac chau, cha me voi con céi, anh chi em vdi nhau, vo véi
chong va ca nhitng nguoi than dé thé hién tinh cam, mdi quan hé bén chat, gin bo
khang khit, sy sé chia, bu dép va cao hon, chung con thé hién niém tin vao nhirng mbi
quan hé ma minh tang cho. O mot khia canh khac, tang cho QSDD ¢ con thé hién mot
161 hira, médt su tao diéu kién, mot su gitp do cua nguoi c6 QSDD ¢ ddi vai nguoi
duoc tang cho dé ho ¢6 co hoi an cu lac nghiép, 6n dinh cudc séng. Mo rong hon gia
tr1 nhan van nay cua tang cho QSDD ¢ 14 ¥ nguyén cua nguoi tang cho QSDD ¢ do
khong chi 1a cac ho gia dinh, c4 nhan, nhitng ngudi c6 quan hé huyét théng, than quen
ma viéc tang cho d6 con danh ca cho chu thé 13 Nha nudc, cong ddong dan cu, ting cho
dué6i dang nha tinh nghia dé str dung cho cac muc dich chung cua cong dong, cia xi
hoi va ciia nhitng nguoi yéu thé trong xa hoi.

Xét & khia canh kinh té, tang cho QSDD & con thé hién mot su lua chon thong
minh va linh hoat sy chuyén giao tai san 1a QSDD ¢ cta nhiing ngudi than duoc cho
nhau v6i mong mudn QSDD & d6 dugc khai thac hitu ich, c6 kha nang va hiéu qua
cao. Gia str, cha me mudn manh dat & ciia minh chuyén sang cho dira con trai duy nhat
clia minh. Véi cic quy dinh cta phap luat hién hanh thi viéc chuyén giao d6 c6 thé
thong qua nhiéu phuong thirc nhu: chuyén nhuong, dé thira ké hoic ting cho quyén st
dung manh dat d6 cho con. Tuy nhién, xét trong mbi quan hé "mau mu tinh tham" nay
thi quan hé chuyén nhurong mang ning yéu té thi trudng, 13 su trao doi ngang gia. Néu

thé hién dudi quan h¢ thtra ké thi manh dat d6 chi co thé thudc vé nguodi con trai sau
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khi bd me chét; theo do, ho s& phai cho cho dén khi b6 me chét dé thuc hién quyén
thira ké theo quy dinh cta phap luat. Diéu nay s& tré nén khién cudng va chua thuc su
phuc dap dugc mong mudn ciia ngudi con trong trudng hop ngudi con dang kho khin
vé chd &, vé& ngudn von kinh doanh. Trong truong hop kém theo trach nhiém thd cing
cling khién gia tri kinh té ctia viéc nhan thira ké QSDD khong dugc dam bao nhu
mong mudn ctia bén nhan QSDD. Bén canh d6, van dé& quyén nhan thira ké cia nguoi
con trai thuong duoc 4p dung triét dé hon va lgi thé thudc vé nguoi con trai hon so véi
ngudi con gai do yéu té lich sir dé lai vé quan diém “trong nam khinh nit” tir thoi
phong kién. Trong truong hop nay, ting cho QSDP & s& 13 mot lya chon hitu ich va
linh hoat hon, phuc dép dugc ca tam tu, nguyén vong cuia ngudi tang cho, ca nhiing
mong mudn va nhu ciu ciia ngudi duoc ting cho. QSDP ¢ sau khi duoc ting cho
trong truong hop nay chang nhirng 14 biéu hién cia san vat gia tri ma cha me dé lai cho
con cai, ma chung con tré thanh mot ngudn von quan trong trong hoat dong kinh
doanh néu QSDD ¢ d6 dugc sur dung cho mat béng kinh doanh, cho vt bao dam trong
cac quan hé tin dung vay von, dam bao tranh viéc chia tai san khong cong bang sau khi
cha me mat di. Véi y nghia nhu vay, tdang cho QSDD & néu duge van hanh thuan loi,
tréi chay thi chung co tac dong va y nghia tich cuc 16n trong doi séng kinh té, chinh
tri, xa hoi. Vuot ra khéi pham vi ctia sé hiru chu 1a Nha nudc, QSDD ¢ trd thanh tai
san niang dong va linh hoat van hanh trong nén kinh té thi truong, phic dap cac nhu
cau khac nhau cta doi song xa hoi.

- Thi# ba, thé hién gia tri nhan vin, tinh than doan két: Tang cho tai san thuong
XUat phét tir cac moi quan hé tinh cam nhét dinh c6 thé 1a cac mdi quan hé trong gia
dinh, ho hang, ruét thit; ciing c6 thé 12 mdi quan hé quen biét ban bé, lang x6m, lang
giéng... hoic xuat phét tir tinh thuong, tinh than twong than twong 4i giup d& trong
cong dong, xa hoi tir nhitng ngudi khdng quen biét... Viéc ting cho du xuat phat tir
nhitng 1y do nao ciing déu ¢d muc dich hd tro, gitp d&, khuyén khich ngudi nhan trong
cudc sbéng, sinh hoat, dic biét 1a tai san c6 gia tri on nhue QSDP. Tiéu biéu nhu ting
cho nha tinh nghia, hién dat cho cong dong dan cu, Nha nudc. .. 13 nhitng hanh vi thé
hién gia tri nhan van, tinh than cong dong sau sic va co y nghia to 16n, phéat huy tinh

than twong than, trong i giap d& nhau trong xa hoi.
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- Thit i, g6p phan thuc day sy phat trién san xuit, kinh doanh: Viéc cho phép
ngudi sir dung dugc quyén ting cho QSDP ¢ 1a mot phuong tién phap ly quan trong
gilp bao dam viéc dich chuyén QSDD ¢ mét cach da dang, thuan tién, tao diéu kién
cho nguoi nhan tai san, dac biét la cac ho gia dinh, ca nhan (nhitng nguoi than cua
ngudi 6 quyén sir dung dat o) co diéu kién va co hoi dé ¢ quyén sir dung dat - mot
tai san c6 gia tri ma c6 khi ca mot doi nguoi ho khdng thé co co hoi co dugce cho minh
dé “an cu lac nghiép” thi théng qua quyén ting cho ho duoc hién thuc hda. O ¥ nghia
I6n hon, QSDD & khong chi 14 noi dn, chdn &, nguon sdng va viéc 1am, ma cao hon d6
la tai san c6 gia tri kinh té, trd thanh ngudn vén quan trong cho hoat dong kinh
doanh... théng qua hoat dong tang cho ho s& c6 co hdi dé c6 nguon von nay. Pay la
quyén ma mot mat chung mang ¥ nghia nhan van, ton trong Y chi, su ty nguyén va
quyén dinh doat ciia ngudi c6 quyén tai san; song & mot khia canh khac, nhin dudi goc
d6 kinh té d6i véi nguoi nhan tang cho thi day 1a quyén co gia tri kinh té rat 16n. Pac
biét, ngudi dugc ting cho QSDP & 1a nguoi ¢6 chién luoc khai thac va sir dung dat co
hiéu qua, co6 dau 6c kinh doanh gisi thi sau ting cho, QSDP & ngoai muc dich dé 4,
ching c6 thé duoc sir dung két hop cho nhitng muc dich khac nhu: 1am mit bang dé
kinh doanh, hoic cho thué mat bang dé ting thém thu nhap hoic QSDD & tré thanh
mot ngudn von mai bd sung cho hoat dong kinh doanh cua nguoi duoc tang cho théng
qua giao dich thé chdp QSDP & dé vay von kinh doanh. Nhu vay, hiéu qua va cong
nang cua QSDD ¢ da thuc sy phat huy hiéu qua hon thong qua quan hé tang cho
QSDPD & ma diéu nay s& khong thé phat huy duoc khi ngudi c6 QSDP & lua chon giao
dich thira ké QSDD ¢ dé chuyén giao QSDP & ciia minh cho nhitng nguoi than yéu
khi minh khéng con nhu cau str dung hoic viéc khai thac va st dung dat & d6 thuc sy
khong mang lai gié tri kinh té cho ho.

2.2. Ly luan phap luét vé ting cho quyén sir dung dat &

2.2.1. Khéi niém va dic diém phap lugt vé tgng cho quyén si dung dit 6

Bat ky mot linh vuc ndo, mot quan hé xa hoi nao phat sinh trong doi séng thuc
té cling rat can dén sy diéu chinh phép luat 1am co sé dinh hudéng cho quan hé xa hoi
d6 phat sinh, phat trién theo mét trat tu chung, dinh huéng quan hé xa hoi d6 theo y chi
cua nha cam quyén. Trong linh vuc dit dai n6i chung va trong cac giao luu dan su,

thuong mai vé QSDD noi riéng ciing khong phai 1a ngoai 1¢, chling rat can dugc diéu
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chinh boi khung phép ly cu thé, day da va toan dién nham dinh hudng cho cac chu thé
tham gia quan h¢, cling nhu cic co quan nha nuéc ¢6 tham quyén tu cach 13 nguoi
kiém tra va giam sat quan hé do di theo qu§ dao chung, dam bao trat ty, an toan, hiéu
qua, ting cudng phap ché trong linh vuc nay.

Tuy nhién trén thuc té, sy van hanh cua ting cho QSDP ¢ khdng sudn sé va
thuan loi nhu mong muédn. Nhiéu rao can tir goc do phép luat, dén co ché van hanh nhu
hé thong dang ky, ho so dia chinh, y thic va trach nhiém ciia nguoi tham gia giao dich
Va ca tir phia cac co quan chic ning... dd va dang tao ra nhitng khé khin, vudng méc,
tham chi 14 nguyén nhan caa nhimg xung dot, mau thuan, bat dong. Khong loai tri,
quyén nay ciing da va dang bi bién tudng, tra hinh trong mot s6 giao dich cu thé nham
tau tan tai san hodc dé trén tranh viéc thuc hién nghia vu dan su véi chu thé khac.

Véi thuc trang nhu vay, su can thiét khach quan can c6 su dinh hudng va diéu
chinh cua phap luat dé dam bao quan hé d6 phat trién lanh manh, 6n dinh bai phap luat
1a phuong tién quan trong nhat dé diéu chinh céc quan hé x& hoi. Hé thong cac quy
pham phap luat diéu chinh quan hé ting cho QSDP ¢ rat rong, khdng chi nam trong
cac quy dinh caa Bo luat Dan sy, Luat Dat dai ma con ndm trong nhiéu vin ban phap
luat khac co lién quan nhu: Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat Céng chung, Luat Hon
nhan va gia dinh, cung hé théng cac van ban dudi luat nhu cac Nghi quyét caa Uy ban
Thuong vu Qudc hoi, cac Nghi dinh, Théng tu cua Chinh phi va céc co quan thudc
Chinh phu, cac Quyét dinh cia Uy ban nhan dan cac cap diéu chinh cac noi dung cu
thé lién quan dén tai san 13 QSDP & va céc tai san gan lién véi QSDD 6. Pay 1a co so
quan trong khdng chi gilp cac chu thé tham gia quan hé ting cho QSDP & xac dinh
dugc rd quyén, loi ich hop phap, nghia vu caa minh khi thuc hién giao dich, han ché
c4c rui ro c6 thé anh hudong dén khong chi quyén loi caa chinh minh, ma con c6 thé
lién luy t&i quyén loi hop phap caa cac chi thé khac ¢ lién quan. Nhat 1a khi QSDP ¢
1 tai san duy nhét dé ¢am bao noi an, chdn ¢, sinh ké cua nhiéu nguoi.

Tir qué trinh tong hop, nghién ctru, danh gia hé théng cac van ban quy pham
phap luat co lién quan va tong két kinh nghiém tir thuc tién ap dung phéap luat, c6 thé
dinh nghia mét cach khai quat phap luat vé ting cho QSDP & nhu sau: Phap luat vé
ting cho QSDP ¢ 1a téng thé cac quy pham phap luat do Nha nuée ban hanh, trong d6

quy dinh cy thé vé cha thé, d6i twong, quyén va nghia vu cia cac bén, hinh thic va
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hiéu luc cua giao dich ting cho, quy trinh, thu tuc ma co quan nha nudc co tham quyén
phai thuc hién va su dam bao bang cac thiét ché cua nha nuéc dé dam bao giao dich
ting cho QSDD & dugc thyuc hién trén thuc té.

Nghién ciu phép luét vé ting cho QSDD & trong mdi quan hé véi phap luat vé
tang cho céc loai QSDP khac, ciing nhu phap luat vé tang cho tai san ndi chung cho
thdy, ching c6 mét sé dic diém sau day:

- Phap luat vé ting cho QSDP & 1a mot bo phan nam trong hé théng cac quy
dinh phép luat vé ting cho QSDD, ting cho tai san. QSDD & ciing chi 1a mot trong céc
loai QSDD duoc phép luat dat dai quy dinh va cac loai QSDD déu vai tinh cach 1a mot
loai quyén tai san nam trong hé théng tai san rong I6n 1a dong san va bat dong san
duoc diéu chinh boi Bo luat Dan sy. Boi vay, viéc thiét 1ap giao dich vé ting cho
QSDP & duoc thuc hién tuan theo cac diéu kién, nguyén tic chung da dugc quy dinh
trong Bo luat Dan sy nam 2015. Pay la nhiing ndi dung mang tinh co sd, 1am nén
mong dé xay dung cé4c thiét ché, quy pham phap lut cu thé tai cac van ban phap luat
chuyén nganh nhu Luat D4t dai, Luat Nha o, Luat Cong chiing, Luat Hon nhan va gia
dinh vé nhitng van dé lién quan dén ting cho QSDD ndi chung va ting cho QSDP &
noi riéng. Piéu nay dam bao cac quy dinh phap luat diéu chinh quan hé tang cho
QSDP ¢ duoc thdng nhat, hai hoa véi cac quy dinh co lién quan khac, dam bao tinh
hop ly va tinh kha thi trong viéc ap dung trén thyc té.

- Phap luat vé ting cho QSDP ¢ do nhiéu vin ban phap luat khac nhau diéu
chinh. Diéu nay xuat phét tir d6i twong cua giao dich tang cho. V& ddi twong cua giao
dich tang cho 12 QSDP ¢ - loai tai san thuong gan lién véi nha o va céc cong trinh xay
dung phuc vu cho nhu cau thiét yéu cia con nguoi. Day 1a tai san dic biét, duoc nhiéu
luat chuyén nganh diéu chinh nhu Luat Pat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong
san, Luat Xay dyng, phap luat vé dang ky, vé cong chimg... Ban than cac tai san nay
cd tinh chat dic biét, trinh tu, thu tuc, hd so ding ky khi c6 bién dong vé quyén so
hitu, str dung tai san phuc tap, lién quan dén nhiéu co quan quan Iy nha nuée, do d6 hé
théng phap luat diéu chinh ciing rat do s6, ma rong téi nhiéu vin ban phap luat khac
nhau. Vi vay, cac quy pham phap luat ciing c6 nhitng quy dinh cu thé, dic thu diéu
chinh hoat dong nay.

- Phap luat vé ting cho QSDD ¢ dam bao, ton trong su tu do thoa thuan giira
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cac bén cd lién quan trong qua trinh xac lap va thuc hién giao dich tang cho nhung gidi
han trong pham vi luat dinh. Theo d6, du ban chat Ia ting cho khong c6 dén bl song
viéc ting cho d6 chi ¢ thé duoc thuc hién khi ¥ nguyén cta nguoi ting cho tai san
dugc bén kia dong ¥, ung thuan. Nghia 1a hop dong ting cho QSDD & dugc xac 1ap
trén co s& y chi va nguyén vong thong nhat cua ca hai bén. Tuy nhién, vi ban chat Ia
khong dén bu, theo d6, ngudi ting cho QSDD ¢ chuyén giao tai san thudc sé hiru caa
minh cho phia bén kia ma khdng nhan vé bat ky loi ich vat chat gi nén phap luat vé
ting cho QSDP ¢ ciing ¢ nhiing co ché dic thu bing nhitng quy dinh nghiéng vé bao
vé bén ting cho. Theo d6, bén ting cho cd quyén thay ddi, hiy bo viéc tang cho. Tuy
nhién, dé giao dich ting cho QSDP dugc thuc hién linh hoat, thuan loi, phong ngtra
dugc nhiing rai ro cho cac chu thé tham gia quan hé, cac chu thé khac cé lién quan,
ngin ngira duoc cac giao dich trai phap luat thi yéu cau dit ra d6 13 phai xay dung mot
co ché phap luat chat chg, chi tiét nhung phai dam bao tinh linh hoat, ¢&am bao tinh 6n
dinh, an toan nham phong ngira nguoi tang cho boi tin, phong ngtra loi dung quan hé
ting cho dé trén tranh viéc thuc hién nghia vu véi chu thé thir ba, hoidc loi dung viéc
ting cho QSDP & dé dinh doat dat &, nha & ma ching 12 tai san duy nhét dé an cu lac
nghiép cho nhiéu ngudi khéc.

2.2.2. Co cdu phéap ludt diéu chinh tiang cho quyén si dung dit ¢

Co cau phap luat diéu chinh vé ting cho QSDD ¢ 1a mot tong thé théng nhat
cac quy pham phap luat thuoc nhiéu linh vuc phap luat khac nhau, c6 méi lién hé noi
tai hitu co v6i nhau, rang budc 1an nhau va cung lién thong diéu chinh. C6 thé khang
dinh rang, d mdi quy pham phap luat thudc linh vuc phép luat khac nhau, song khi
chung duoc ap dung dé diéu chinh tryc tiép hoic gian tiép quan hé ting cho QSDP &
thi chiing nhiéu hoac it c6 mbi quan hé noi tai théng nhat va dan xen voi nhau, cing
hudng tai viéc bao dam cho giao dich tang cho QSDDP ¢ duoc van hanh, bao dam
quyén va loi ich cua cac bén tham gia quan hé va vi loi ich chung caa Nha nudc, cua
x& hoi. Tyu chung lai, hé théng phap luat diéu chinh quan hé ting cho QSDP & ¢6 co

cau gom nhitng ndi dung co ban sau dy:
Thet nhat, nhdm quy pham vé doi twong va diéu kién cia giao dich tang cho

Quyeén sir dung dat & - Péi twong cua giao dich ting cho. Nhém quy pham nay bao
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gom cac quy dinh hudng toi viéc 1am rd cac yéu cau caa phap luat vé ting loai tai san
du diéu kién dé thiét 1ap quan hé ting cho. Cu thé: (i) Diéu kién déi vi QSDDP ¢ duogc
phép tang cho; (ii) Diéu kién ddi véi nha &, cong trinh trén dat, tai san géan lién voi dat
& véi tinh cach 12 mot thé théng nhat khong thé tach roi véi QSDD ¢ (iii) Piéu kién
d6i véi nha & gan lién voi dat ¢ hinh thanh trong twong lai. Pay 1 didu khéc biét so
véi cac tai san thong thuong khac bai [&€ QSDD ¢, tai san la nha, céng trinh xay dung,
ké ca hinh thanh trong twong lai 13 nhing tai san c6 gia tri 16n, dugc Nha nude quan Iy
chit ché, 1a d6i twong diéu chinh cua nhiéu vin ban phap luat. Vi thé, viéc quy dinh rd
QSDD ¢ va céc tai san gan lién trén dat & voi diéu kién nao thi da diéu kién duoc ting
cho 1a can thiét, dam bao khong 1am anh huong dén viéc quan ly, khai thac dat dai,
quyén va lgi ich hop phap cua cac chu thé sir dung dat khac va viéc kiém tra, giam sat

hoat dong khai thac, sir dung dat ciia cac co quan nha nudc ¢6 tham quyen.

Thez hai, nhém quy pham phéap luds diéu chinh chu thé cua quan hé tang cho
OSDP ¢

Chu thé tham gia quan hé ting cho QSDD & 14 cac bén trong quan hé tang cho,

bao gom: bén tang cho va bén nhan ting cho.

Ddi vai bén tang cho QSDD 6: Phai 1a cha thé c6 QSDD & hop phap va chu thé
nay c6 mong mudn va nguyén vong chuyén giao QSDP & hop phap ciia minh cho mot
chu thé khac va khdng yéu cau phia bén kia phai tra khoan tién nao cho minh. Pay
cling 1a diém khac biét cia chu thé ting cho so vai cac cha thé khéc trong quan hé
chuyén QSDP & nhu: chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chap, gop von...
chiing déu c6 sy trao d6i lai cho bén chuyén QSDD & mét dai luong vat chat nhat dinh
sau khi dat duoc chuyén giao cho bén nhan QSDP &, tham chi ngay ca khi QSDD & d6
chua duoc chuyén giao ma méi dang & nhitng théa thuan ban dau nhu: théa thuan dat
coc, bién ban thoa thuan, giay nhan dat coc hay thoa thuan nguyén tic. Su khéc biét
ndy nam & chd: Muc dich bén trong caa méi quan hé nay chi thuan tay Ia thuc hién
mot quyén vé tai san cho nhitng nguoi than, c6 méi quan hé dac biét y nghia déi véi
chinh bén ting cho hoic dbi véi cong ddng, x& hoi, ma khong c¢6 muc dich thuong

mai, kiém 1.
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Dbi v6i bén nhan tang cho QSDD ¢: L& di nhién 1a chu thé ma duoc bén ting cho
mudbn nham téi, an dinh trudc dé chuyén giao QSDD ¢ d6 cho minh. Chu thé nay c6
thé 12 ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, ca nhan
ngudi nudc ngoai nhung phai du diéu kién dé duoc xéc lap QSDD ¢ tai Viét Nam
hoac quyén s& hiru nha & gin lién véi QSDD 6. Nhu di dé cap trong phan ban chat cua
ting cho QSDD & 1 ung thuan nén ngay ca khi bén ting cho khdng cé bat ky doi hoi
gi vé loi ich vat chat ddi voi bén nhan ting cho song giao dich nay chi cé sy chap
thuan va dong y ctia bén nhan ting cho. Thoat dau nghe nhu ¢ vé hoi khién cudng,
hinh thic song néu nghién ctu sau vé ban chat cua giao dich ting cho s& nhan dién
thay sy hop ly caa quy dinh nay. Theo d6, nhitng chu thé duoc tang cho duoc bén kia
nham téi chinh 13 nhitng ngudi ¢6 quan hé than thuéc nhu: huyét théng, ho hang than
thich hoac nhitng ngudi c6 mdi quan hé dic biét ddi voi ho. Theo do, viéc thé hién su
dong y, ung thuan cua viéc chuyén giao d6 phai trén co sd tu nguyén, khdng co bat ky
su rang budc, ép budc nao dé bén nhan ting cho ho cam thiy duogc thoai mai va ho
xung dang dugc nhan QSDPD & - tai san ¢ gia tri 16n trong doi song x& hoi. Piéu d6 s&
la tién dé dé tiép tuc mdi quan hé 1au dai, bén viing va tét dep cua bén ting cho va bén
nhan tiang cho. Triét Iy Dao Phat trong 14 15i ran cua Phat da chi ra rang “Mon ng 16n
nhét trong cudc doi 1a mon no tinh cam”, béi thé, tang cho du khdng biéu hién cua gia
tri vat chat, song lai rang budc ho & nhitng quan hé tinh cam, khién nguoi dugc ting
cho phai 18 thudc vao tinh cam, méi quan hé ma ho khdng mong muén thi ciing khong

phan anh dang ban chat va muc dich cua giao dich tang cho.

O mét khia canh khac, viéc dong ¥ va ung thuan nhan QSDD & cua bén nhan ting
cho ciing 1a mot sy kiém dinh 3 rang cia chi thé ting cho vé viéc c6 hay khéng cac chu
dich khac “4n phia sau” cua viéc ting cho ndy. Chang han: viéc ting cho caa phia bén kia
nham gay 16ng tin vé mot mdi quan hé tot dep, tao tién dé dé 16i kéo, du dd va tham chi la

yéu cau bén nhan ting cho QSDD ¢ phai thuc hién nhitng hanh dong trai phap luat.
The ba, nhém quy pham quy dinh vé quyén va nghia vu cia c&c bén trong giao

dich tang cho quyén si dung dat ¢

DU ban chét 1a giao dich khong c6 dén bu, theo d6, ngudi ting cho QSDP & khong
yéu ciu bén duoc ting cho phai bodi hoan ngang gia, song véi ban chat cua giao dich
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ting cho la cham dut QSDD & cua bén ting cho va xac lap QSDP ¢ méi cho bén nhan
ting cho nén dé bao vé quyén va loi ich hop phéap cho bén nhan ting cho di véi
QSDD ¢ khi hop dong duoc xac lap, phong tranh do nhiéu tac dong khach quan va chu
quan khac nhau, ngudi ting cho thay ddi y dinh ting cho ciia minh ma doi lai QSDD &
trude d6 da tang cho thi quyén loi caa nguoi nhan tang cho lGc nay bi xam hai. G mot
khia canh khéc, du ban chit la giao dich khong c6 dén bu song mong muébn va y chi
cua ngudi ting cho QSDP & chi danh cho ngudi ndo thyc su ho cam thay xtng dang
dé duoc nhén tai san co gia tri caa minh thi ho c6 thé dit ra cac diéu kién, cac yéu cau
d6i voi ngudi dugc ting cho. Trong truong hop ndy, diéu kién va yéu cau duoc hiéu la
nhitng nghia vu can thiét can phai duogc thé hién trong hop dong va danh cho bén nhan
tang cho. Ngoai ra, véi tinh dic thi caa QSDD ¢ ¢6 thé bao gom ca nha, cong trinh
xay dung trén dat ma nhitng tai san d6 khdng thudc quyén sé hitu ciing véi chu thé co
QSDP hoic trong trudng hop cling mét chu thé nhung bén ting cho chi tang cho mot
phan QSDP va tai san gan lién trén dét thi quy dinh quyén va nghia vu caa cac bén co
y nghia v6 cung quan trong trong viéc xac dinh pham vi va gigi han cta bén nhan tang
cho va cac chi thé khac c6 lién quan dbi véi QSDD & va cac tai san khac gan lién véi
QSDP 6.

Thet tu, nhém quy pham quy dinh vé hinh thizc va hiéu luc cua giao dich tang cho

quyén si dung dat ¢

Hinh thirc cia giao dich ting cho QSDD & 1 su biéu dat ra bén ngoai sy thong
nhat vé y chi, mong muén chuyén QSDD tir bén ting cho sang bén duoc ting cho
thong qua phuong thic giao dich tang cho gitra cac bén trong giao dich. Hinh thac cua
giao dich tang cho QSDD ngoai 14 phuong tién thé hién noi dung cua giao dich dudi
mot dang vat chat nhat dinh thi day con 13 bang ching gilp bao vé quyén loi cia cac
chu thé trong giao dich truéc cac chii thé khac va 1a co s dé co quan nha nuéc co
tham quyén thuc hién chirc niang quan ly, kiém soat su chuyén dich tai san trong xa hoi
va bao dam tinh 6n dinh cua nén kinh té. V& ban chat, ting cho QSDP ¢ la mét giao
dich dan sy nham chuyén quyén sé hitu QSDP tir bén ting cho sang bén duoc ting
cho théng qua hinh thizc hop ddéng. Do d6, giao dich ting cho QSDD & ciing dugc Coi
la mot trong nhiing hinh thac chuyén QSDD va chiing phai tuan thu hinh thic phap ly

72



duogc biéu dat théng qua hop dong bang vian ban.

Bén canh d6, diéu kién c6 hiéu lrc cua hop dong ting cho QSDD ¢ ciing 13 quy
dinh can thiét nham dé xac dinh giao dich d6 c6 hop phap hay khong, c6 duoc thdng
qua st kiém chting cua co quan nha nuéce c6 thim quyén hay khong; day ciing 1a quy
dinh can thiét nham dé xac dinh giéi han quyén va nghia vu cua cac bén trong truong
hop c6 mau thuan, tranh chap xay ra. Van dé nay cang c6 y nghia hon trong truong
hop dat & va tai san trén dat & khong dong thai mot cha thé so hitu va sir dung; ngudi
tang cho tai san chi ting cho mot phan QSDD ¢ va tai san trén dat; dat & va tai san trén
dat 1a dong quyén sé hitu va sir dung cua nhiéu nguoi song chi mot hozc mot sé6 nguoi

déng y tang cho phan QSDD & cua minh.

Thet ndm, nhdm quy pham quy d@inh vé trinh ti, thu tuc thuc hién giao dich tang
cho OSDD ¢
Trinh ty, tha tuc 14 cic cach thirc, cac quy trinh va cac budc cy thé ma cac cha thé khi
tham gia giao dich tang cho QSDD & phai tién hanh tai co quan nha nudc c6 tham quyén
nham thiét 1ap mét trat tw hanh chinh cd trat ty 6n dinh, giup Nha nudc kiém soét chit ché
giao dich ting cho, bao vé loi ich hop phap cua cac bén trong quan hé, cua cac chu thé khac
co lién quan va vi trat tu chung cta x& hoi. Cling thong qua cac thu tuc hanh chinh ma Nha
nudc bén canh viée dinh hudng giao dich tuén tha trat te chung, con 6 vai trd kiém tra, sang
loc nham nggn ngtra cic giao dich trai phap luat. Theo do, truong hop nao dap tmg di dicu
kién theo quy dinh ciia phap luat thi Nha nudc méi tiép nhan hd so va thyuc hién cac dich vy
hd tro cho céc cha thé xac 1ap va thuc hién giao dich. Nguoc lai, néu hd so khong day du, cac
diéu kién vé chu thé, vé déi trong khong tuan thu ding quy dinh cta phap luat thi co quan
nha nudc ¢ tham quyén c6 quyén tir chdi tiép nhan hd so va khong cho phép thuc hién giao
dich do. Trinh ty, tha tuc thyuc hién giao dich tang cho QSDD & con giup cho co quan nha
nudc ¢6 tham quyén cap nhan, chinh ly thdng tin va hoan thién hé théng hd so dia chinh.
Thoéng qua do, gitip Nha nuéc theo dbi nam chac tinh hinh dét dai. DAy 1a nhiing quy dinh bat
budc can phai thuc hién di véi cac cha thé tham gia giao dich ting cho QSDP &.
2.2.3. CAC yéu to chi phdi téi phap ludt vé tang cho quyén si dung dit ¢
Phép luat duoc xay dung dua trén y chi ctia Nha nudc, nhung cling phai chiu su

chi phéi bai cac yéu té xoay quanh mot xa hoi dan su. O nuéc ta, phap luat vé dat dai
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néi chung va chuyén QSDPD ndi riéng (trong d6 cb ting cho QSDP &) chiu su chi
phdi va anh hudng cua cac yéu td nhu: Duong 16i, chinh sach cua Bang Cong san Viét
Nam; vé van dé s& hitu dat dai, vé yéu t6 vin héa va xa hoi; Sy hoi nhap cua nén kinh
té qubc té. Cu thé:

2.2.3.1. Vé duong loi, chinh séch cia Dang céng san Viéet Nam

Ché do chinh trj nuéc ta 1a ché ¢ “Pang 1anh dao, nhan dan 1am chi, Nha nudc
quan 1y cho nén yéu té dau tién chi phéi dén chinh séch phép luat cia Nha nuéc,
trong d6 c6 phap luat vé ting cho QSDD néi chung va ting cho QSDP & ndi riéng 1a
duong 16i, chinh sach cia Pang. Dya trén nhitng quan diém, chu truong, duong 16i cia
Pang néu ra trong cac van kién cua tirng ky Pai hoi, phap luat cia Nha nudc tién hanh
“thé ché hoa” thanh cac chinh sach phéap luat dat dai noi chung va chinh sach phép luat
vé ting cho QSDP & ndi riéng. Do han ché boi dung luong cua luan an, NCS chi di
sdu phan tich duong 16i cua Pang cong san Viét Nam sau thoi ky doi maéi (1986) va
nhitng ché dinh c6 lién quan truc tiép toi dat dai va tang cho QSDP ndi chung va ting
cho QSDD ¢ nai riéng.

Nghi quyét Pai hoi Pang toan quédc lan tha VII khang dinh: “Trén co s ché
d6 s hitu toan dan vé dat dai, rudng dat duoc giao cho ndng dan sir dung lau dai.
Nha nudc quy dinh bang phap luat cac van dé thira ké, chuyén quyén st dung dat”>.
Nghi quyét ciia Pang giai doan nay duoc thé ché hda bang Luat Pat dai nim 1993,
Luat Dat dai sira d6i nam 1998 va 2001 cung nhiéu vin ban hudng din thi hanh dé
diéu chinh van dé chuyén QSDP. Tuy nhién, Luat Dt dai nim 1993 budc dau mai chi
ghi nhan vé chuyén QSDD & pham vi 05 quyén: chuyén di, chuyén nhwong, cho thué,
thira ké va thé chap QSDD, sau d6 tiép tuc dugc ghi nhan thém quyén gop von va
quyén cho thué lai QSDP trong Luat Pit dai stra d6i nam 1999. Quyén ting cho
QSDP néi chung va tang cho QSDP & noi riéng méi chi bat dau duoc ghi nhan tur
Luat Dt dai stra doi nim 2001. Quyén nay duoc ghi nhan trong nhom quyén vé
chuyén QSDP.

Nghi quyét Pai hoi Pang IX di xac 1ap chu truong, mé duong cho su hinh

>3pang Cong san Viét Nam (1986), Van kién Pai hgi Pang VI, Nxb. Chinh tri Qudc gia, Ha Ni.
“Pang Cong san Viét Nam (2000), Van kién Bang toan tdp, tap 2, Nxb. Chinh tri Quéc gia, Ha Noi.
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thanh va phat trién thi treong QSDD trong thi trudng bt dong san. Van dé so hitu dat
dai va dau tu tai san c6 trén dat dd duoc Pang va Nha nudc quan tam thé hién thdng
qua cac chinh sach tao 1ap ddng bo cac yéu td cua thi trudng trong co ché quan ly kinh
té thi truong dinh hudng x4 hoi chi nghia “hinh thanh va phat trién thi trudng bat dong
san, bao gom ca QSDPD theo quy dinh cua phap luat; timg budc mo thi truong bat dong
san cho ngudi Viét Nam ¢ nude ngoai tham gia dau tu”. Day 1a chinh sach thé hién y
chi téi cao ctia Nha nudc vé so hiru dat dai, chi phéi va lam anh huong cha yéu dén
quyén sir dung dit cua ca nhan, to chirc khi tham gia vao thi truong bat dong san. Tiép
theo, Nghi quyét s6 19-NQ/TW vé tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé dat dai
trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi méi, tao nén tang dé dén nam 2020
nudc ta co ban tré thanh nudc céng nghiép theo hudng hién dai da tong két nhing
thanh tyu dat duoc trong viéc thuc hién chinh sach, phap luat vé dat dai. Nghi quyét
phan tich tinh hinh nguyén nhan cua nhitng han ché, yéu kém va dua chu truong: Pat
dai thudc sé hiru toan dan do Nha nude 13 dai dién cha sé hitu va thong nhat quan ly.
QSDD 1a mét loai tai san va hang hoa dic biét, nhung khong phai 1a quyén sé hitu, duoc
xéc dinh cu thé phu hop véi ting loai dét, tirng d6i tuong va hinh thirc giao dét, cho thué
dat.Nha nudc thuc hién quyén cua chii so hitu thdng qua viéc quyét dinh quy hoach, ké
hoach st dung dat; cho phép chuyén muc dich str dung®®. Trén co s do, lan luot qua
cc 1an stra d6i Luat DAt dai 2003, Luat D4t dai stra d6i 2009 va Luat Dét dai 2013, cac
quyén vé chuyén QSDD ngay cang duoc md rong o ca khia canh hinh thirc va noi
dung. Theo d6, tang cho QSDD ¢ ciing ngay cang dugc ghi nhan mot cach rong réi va
chiém vi thé quan trong trong céc giao dich dan su vé QSDD. Chu thé tham gia giao
dich ciing ngay cang duoc mé rong hon, ddi twong ting cho khong ciing duoc xac lap
mot cach rong rdi hon, tao diéu kién cho giao dich ting cho dugc thyc hién ngudi hon.
Pham vi ctia chii thé nhan tang cho ciing khong con bo hep ¢ chu thé trong nurdc ma
2.2.3.2. S¢ hiu toan dan vé ddt dai ma Nha mueéc véi vai tro 12 chai sé hitu dai dién
Xuat phat tir ché d so hiru toan dan dbi véi dat dai ma Nha nudc 1a nguoi dai
dién. Nha nudc thay mat cho nhan dan thyuc hién quyén caa chi so hitu. Trén co sé d6

Nha nuéc thuc hién viéc giao dat, cho thué dat hay thu hoi dat,...Quyén sur dung dat

55 Pang Cong san Viét Nam (2011), Van kién Pai hgi dai biéu toan quac lan thi: X1, Nxb. Chinh trj Quéc gia, Ha
Noi.
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dugc trao dén tay nguoi st dung, duoc coi 1a quyén tai san va phai dugc Nha nuéc bao
ho bang phép luat. Vi vay, Nha nudc phai ban hanh phép luat dé diéu chinh c6 hiéu
qua van dé ndy. Su diéu chinh cua phap luat s& mang lai nhitng hiéu qua to 16n c6 thé
nhan ting cho QSDP & nhdm dé dam bao cho ngudi sir dung dat du khdng c6 quyén
s& hitu d6i voi dat dai nhung ho van duoc ty cha trong khai thac va sir dung dat, ciing
nhu dinh doat QSDD cuia minh. Pay ciing 13 mét cach thirc nham biéu dat sy ton trong
quyén tai san dbi voi ngudi dang c6 quyén hop phap ddi véi né. O mot khia canh khéc
cho thay, Nha nuéc 1a cha s6 hitu ddi véi dat dai song Nha nuée khong truc tiép khai
thac va st dung dat ma diéu dé phu thudc vao ting chi thé sir dung dat cu thé. Vi vay,
viéc ghi nhan va tén trong quyén dinh doat ciia Nha nudc ddi véi chi thé sir dung dat
vé QSDP ¢ cua ho duoc xé4c lap ciing 1a mot trong nhitng muc dich huéng téi cia Nha
nuéc 12 nham khai thac cé hiéu qua cong niang va loi ich trén ting dién tich dat cy thé.
Théng qua dé, quyén sé hitu dai dién caa Nha nudce dbi véi dat dai dugc thuc hién trén
thuc té.

Tuy nhién, 12 chu s¢ hitu dai dién toan bo dat dai nén Nha nudc ciing ¢6 quyén
chi phdi ti qua trinh khai théac, st dung va dinh doat ddi véi QSDD & cua tirng chu thé
st dung. Theo d6, quan hé ting cho QSDD ctia mdi chu thé phai duoc thyuc hién trén
co sO quy dao chung cua phép luat, cua y chi chi so hitru. Moi giao dich tang cho
khéng tuan tha diéu kién, nguyén tic, trinh ty, thu tuc va cac yéu cau khéc vé chu thé,
vé d6i trgng va nhirng trudng hop bi cdm van thuc hién déu 1a nhitng hanh vi xam hai
t6i quyén so hitu dai dién ciia Nha nude di véi dat dai.

2.2.3.3. Yéu to kinh té - xa hgi

Mot trong nhitng yéu té anh huong toi cac quy dinh phép luat vé ting cho
QSDP @6 1a yéu t6 kinh té, x& hoi. Theo d6, khi dan sb ngay cang tang cao, quy nha
dat ngay cang bi thu hep thi QSDD & ngay cang trd nén c6 gia va khan hiém. Dic biét,
trong tit ca cac mang thi truong BPS phat trién thi mang thi tredng nha o, dat & ¢6 xu
huéng phat trién s6i dong nhat nham phuc dap cac nhu cau 16n va da dang vé nha o,
dat & caa ngudi dan, khong chi 1a trong nude va nude ngoai. Tuy nhién, phan khic thi
truong nha o, dat o hién mai chi tap trung cho dbi twong cé thu nhap trung binh cao va
gidi ¢6 tién véi muc dich dau co. Nha déat cho tang lép déng dao cu dan co thu nhap

trung binh thap con rat han ché. Vi vay, ghi nhan ting cho QSDD ¢ 1a mét trong cac
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phuong thirc gop phan lam hai hoa héa va dap @ng phan nao nhu cau vé nha dét cho
d6i twong nay Véi tinh than twong thin twong 4i, chia sé dé tao co hoi an cu lac nghiép
cho cac dbi twong ¢ nhu ciu vé nha ¢ ma chua c6 co hoi co dugc.

2.2.3.4. Yéu té phong tuc, tdp quan cia nguoi dan vé sir dung dat ¢

QSDD 4, nha & va céc cong trinh phuc vu cho sinh hoat, cudc séng cua mdi con
ngudi ching gan lién vai yéu té tdm ly, phong tuc tap quan, né nép gia phong, dao ly
dan toc, gia dinh. Clng véi do, yéu té sum hop, quan hé hén nhan va huyét théng da
gan chat trong tiém thac cia mdi thanh vién cing séng chung trong mot mai nha,
QSDD ¢ d6i véi nguoi dan 1a “qué cha dat t6”, 1a noi dé ton tai, duy tri va phat trién su
séng, 1a diéu kién co y nghia quyét dinh dén viéc hinh thanh va phat trién doi véi mai
ngudi, mdi thanh vién va cua ca gia dinh. Vi vay, doi véi ho, QSDD & khdng chi Ia tai
san c6 gid tri kinh té to 16n, ma con 14 noi gan két yéu thuong cua cac thanh vién trong
gia dinh, noi gia dinh tim vé coi nguon, 1a manh dat lanh dé con ngudi sinh ra duoc
nudi dudng khéng lon, trudong thanh. Theo do, tang cho QSDD & chung khéng chi
chia dung trong no 1a tai san co gia tri, ma chang con biéu hién cua nét dep truyén
thdng, vin hoa, nén nép gia phong va phong tuc tap quan cua mdi ngudi dan. Theo do,
quan hé tang cho bi chi phdi manh béi yéu té nay. Véi bat ky Iy do nao khac ma viéc
ting cho QSDP & lam pha v& di tinh cam gia dinh, né nép gia phong, di nguoc lai véi
dao Iy truyén thong thi ting cho QSDP & thuc su khdng con nhiéu y nghia, tham chi
ching c6 thé l1a biéu hién caa nhiing bién tudng, tra hinh cho mot sy chuyén giao tai
san co gia tri dé tron tranh viéc thuc hién nghia vu cho cha thé th ba hoic nham thoa
man nhing lgi ich c& nhan riéng lé.

2.2.3.5. Yéu té héi nhdp qudc té

Pai hoi XII cia Bang Cong san Viét Nam da dua ra chu truong co6 tinh budc
ngoit vé duong 16i doi ngoai trong dicu kién mo, theo do, tiép tuc khang dinh phuong
chdm va dinh huéng 16n cua hoat dong ddi ngoai 1a “Pa dang héa, da phwong héa
trong quan hé doi ngoai, chu dong va tich cu hoi nhdp quéc té: la ban, la doi tdc tin
cdy va thanh vién c6 trach nhiém ciia céng dong quoc t&”.% Mot trong nhirng nén tang

cua hoi nhap 1a viéc tao ra mot hé thong phap luat hoan thién, dap tng doi hoi cua nén

56pang Cong san Viét Nam: Vin kién Dai hoi dai biéu toan qudc lan thir XII, Van phong Trung wong Dang,
H, 20186, tr.35.
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kinh té thi trudng va hoi nhap kinh té quéc té. Theo do, hé thdng phép luét kinh té noi
chung va phép luat diéu chinh quan hé di véi cac giao dich vé QSDD néi riéng can
phai dugc xay dung trén co sd cac tiéu chi va chuian muyc riéng caa hé théng phap luat
ma cac qudc gia trén thé gisi da xay dung. Theo do, tinh théng nhat, tinh cu thé, tinh
phu hop, tinh d& tiép can, tinh minh bach va céng khai 1a nhitng doi hoi ti quan trong
ma phép luat vé chuyén nhuong QSDD trong qua trinh xay dung va hoan thién luén
phai dat ra va la cai dich dé dat duoc.

Nhin nhan lai phap luat vé ting cho QSDD & trong thoi gian qua, dic biét tir khi
thira nhan vé ting cho QSDD & trong Luat Dat dai stra d6i 2001 dén nay cho thay, du
da duoc quy dinh theo huéng ngay cang maé rong hon vé chi thé ¢ quyén tang cho va
nhan tang cho QSDD &, co sd xac lap QSDD ¢ ngay cang dugc minh bach, cong hon;
da co sy cai cach co ban cac thu tuc hanh chinh dé tao diéu kién cho tiang cho QSDP &
ngay cang duoc thyc hién dé dang va thuan lgi hon. Tuy nhién, trudc sy thay doi cua
hang loat chinh sach, phap luét c6 lién quan nhu: phap luat dan su, phap luat vé nha ¢,
phap luat vé dang ky... cho thay, phap luat dat dai noi chung va phap luat vé tang cho
QSDP & noi riéng can phai duoc tiép tuc hoan thién trong sy twong thich va phu hop
vé6i céc luat khac co lién quan. Dac biét, xu thé chung cua hoi nhap quéc té, doi hoi hé
théng phép luat néu trén can phai co nhitng ché dinh cy thé va rd rang hon nita ddi véi
giao dich ting cho QSDP 6, theo d6, van dé ting cho céc tai san gan lién voi dat, van
dé dang ky bat dong san, van dé hay bo ting cho QSDP... 1a nhiing van dé can phai

duoc nghién ciru va tiép thu tir kinh nghiém nudc ngoai vé van dé nay.
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KET LUAN CHUONG 2

Ting cho QSDP & 1a mot dang dic biét caa quan hé chuyén QSDD, duoc thuc
hién trén co s y chi va nguyén vong cua ngudi ¢d quyén hop phap dbi voi QSDD dat
& d6 chuyén giao cho chu thé khac trén co sé dugc chi thé nay déng y, chap thuan. Do
bi chi phéi bai quyén so hitu toan dan vé dat dai ma Nha nudc 1a dai dién chi so hitu
nén ting cho QSDD & c6 nhimg diém khac biét so vai ting cho cac tai san thong
thuong khac thugc quyén so hiru cia nguoi ting cho. Mat khac, sy khac biét cua tai
san ting cho 1a QSDD ¢ - tai san thudng gan lién véi nha, cong trinh xay dung gin
lien voi QSDD ¢ nham phuc vu cho nhu cau cia con ngudi nén phéap luat diéu chinh
giao dich tang cho QSDP ¢ ciing mang nhiéu yéu td khac biét so véi phap luat diéu
chinh ting cho d6i voi tai san khac. Sy rong I6n cua hé théng phéap luat bao gom: phap
luat dan su, phap luat dat dai, phap luat nha &, phap luat xay dung, phap luat vé tai san
vo chong, phap luat vé ding ky... 1a minh ching cho tinh khac biét nay ma khdng chi
don thuan 12 phap luat dat dai lién quan dén viéc diéu chinh ting cho QSDD &. Chinh
vi vay, hé théng phap luat nay khi xay dung da thé hién trong ban than nd nhing yéu
t6 tac dong, chi phdi boi yéu té sa hiru, kinh té, x& hoi, yéu td phong tuc, tap quan va
th6i quen sinh séng. Ngoai ra, hoi nhap kinh té quéc té trén co s¢ duong 16i dung dan
cua Pang ta vé kinh té thi truong ciing 1a yéu té khdng thé khéng nhac téi. Nghién ciu
c4c tién dé ly luan néu trén vé QSDP ¢, ting cho QSDP & va phap luat diéu chinh vé
ting cho QSDD & ¢ ¥ nghia quan trong trong viéc nghién ctu va danh gia vé thuc

trang thuc thi phap luat vé ting cho QSDD ¢ & Viét Nam hién nay.
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Chuong 3
THUC TRANG PHAP LUAT VE TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT O
VIET NAM HIEN NAY

3.1. Thuc trang phép luat vé déi twong, diéu kién ting cho quyén sir dung
dit & va nhirng vweéng mic phat sinh trén thuc té

3.1.1. Ngi dung phap ludt quy dinh vé quyén sir dung dat ¢ - Poi twong cua
giao dich tgng cho va cde diéu kién tang cho quyén sir dung dat &

Tén goi cua giao dich tang cho dugc nghién cuu trong luan an nay da la cau tra
loi 16 rang va cu thé d6i twong cua giao dich nay 1a gi - d6 chinh 1a QSDD &. Tuy
nhién, d¢ QSDP & tré thanh ddi twong cia giao dich ting cho thi trudc tién can phai
nghién ctu, tim hiéu co s va ngudn goc phat sinh QSDP & tir dau.

Nhu d3 phan tich trong phan dic diém cia QSDD & cho thiy, QSDD & chu yéu
v6i muc dich 1a dé & nén truéc hét chiing gan véi chu thé 1a ho gia dinh, c4 nhan.Vay,
dé ho gia dinh, ca nhan c6 QSDD ¢ - la ddi tugng trong quan hé tang cho thi co so
phap 1y nao xac lap QSDP & cho ho? Theo quy dinh cua phap luat dat dai hién hanh
thi QSDD ¢ cua ho gia dinh, ca nhan dugc hinh thanh tir cac co s¢ phap 1y sau day:

Thit nhat, QSDP ¢ cua ho gia dinh, ca nhan dugc hinh thanh tir quyét dinh giao
dat ¢ cua co quan nha nuéc ¢d tham quyén. Cu thé, khoan 1 Diéu 55 Luat Pat dai
2013 quy dinh: Nha nuée giao dat co thu tién s dung dat cho céc ho gia dinh, c4 nhan
lam nha 6.

Tuy nhién, qua céc thoi ky lich st khac nhau, dé quan 1y dat dai, Nha nudc
cling ban hanh cac quyét dinh hoic s dung cac van ban, giay to khac cip dat ¢
(QSDD ) cho céc ho gia dinh, ca nhan nhu: Cac gidy t& vé QSDD & trudc ngay
15/10/1993 do co quan nha nuéc co tham quyén cap qua cac thoi ky lich st (bang
khoan dién tho, giay tho trach, gidy tho cu, dang tich, dang tén)’, Gidy to vé thanh 1y,
hoa gia nha & gan lién véi dat o, gidy to vé mua ban nha & thugc sé hiru nha nuée theo
quy dinh caa phéap luat®®, Gidy to vé QSDD & do co quan c6 tham quyén thudc ché do

cii cAp cho ngudi sir dung dat®.

5" Piem a, khoan 1 Dieu 100 Luat DAt dai 2013
% Piem d khoan 1 Diéu 100 Ludt Pat dai 2013.
% Piém e khoan 1 Diéu 100 Luat Dat dai 2013.
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Thet hai, ngudn gbc caa QSDD & con duoc hinh thanh théng qua viéc Nha nuée
cong nhan QSDP ¢. Co so cua khang dinh nay 1a xuét phat tir quy dinh vé cng nhan
vé QSDD néi chung ddi véi chu thé s dung dat, trong d6 c6 QSDD & khi dap ung du
cac diéu kién theo quy dinh cua phdap luat. Cu thé: Nha nuéc cdng nhan QSDD 1a viéc
Nha nudc trao quyén sir dung dat cho ngudi dang str dung dat 6n dinh ma khdng c6
ngudn gbc duge Nha nuée giao dat, cho thué dat thdng qua viéc cap gidy chiing nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat lan dau di voi
thira dat xac dinh®. QSDD & 1a mét trong cac loai dat thuoc nhom déat phi ndng nghiép
va ho gia dinh, c4 nhan 1a mot trong cac chu thé s dung dat theo quy dinh cua phap
luat hién hanh® nén co s phap lap QSDP néu trén cho cac chu thé st dung dat ciing
chinh 1a co s& phap ly cho viéc xac lap QSDD ¢ cho cac ho gia dinh, ca nhan.

Thiz ba, QSDP ¢ dugc hinh thanh tir viéc nhan chuyén QSDP & hop phap tir
nguoi khac.

Thuec tién cho thiy, QSDP néi chung va QSDD & ndi riéng khong phai bao gio
cling dugc hinh thanh tir cc quyét dinh cia co quan nha nudc nham dé xéac lap hay
cdng nhan QSDP cho ho, ma ching con duoc hinh thanh tir rat nhiéu cac giao dich
dan sy, thwong mai dé trao doi voi nhau vé QSDP dat. P6 1a cac trudong hop chuyén
quyén sir dung dat cho nhau duoc phép luat thira nhan. Cuy thé, Luat Dat dai 2013 ghi
nhan: Chuyén quyén sir dung dat 1 viéc chuyén giao QSDPD tir ngudi nay sang ngudi
khac thong qua cac hinh thiic chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, ting cho QSDP va
gop von bang QSDD®2. Tur co sé phap 1y nay, Nha nudc cdng nhan QSDD, trong dé ¢o
QSDP ¢ cho cac ho gia dinh, c4 nhan véi tu cach 1a bén nhan chuyén QSDP.

Trén co s quyét dinh giao dat ¢ hodc cac gidy to khac 1am phat sinh QSDD ¢
dbi voi ho gia dinh, c4 nhan; hoic cac trudng hop céng nhan QSDD &; hoic céc
truong hop nhan chuyén QSDP & nhu d3 néu trén 1a diéu kién dé Nha nuéc xac lap
QSDD ¢ hop phap cho ho gia dinh, ca nhan théng qua viéc cap chimg thu phap 1y 1a

Giay chang nhan QSDB, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.®

60 Khoan 9 Diéu 3 Luat DAt dai nam 2013.

61 Khoan 2 Diéu 5 Luat Dt dai nam 2013.

62 Khoan 10 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013.

63 Khoan 1 Diéu 100 Lu4t D4t dai nam 2013 va khoan 2 Diéu 101 Luét Dét dai nim 2013.
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Dén day c6 thé khang dinh ring, QSDD & cua ho gia dinh, ca nhan c6 thé duoc
hiéu 1a quyén tai san thuoc sé hiru caa ho gia dinh, ca nhan phat sinh trén co sé quyét
dinh giao dét, cdng nhan quyén sir dung dit ciia co quan nha nuée ¢6 tham quyén hoic
tir cac giao dich nhan chuyén quyén su dung dat & hop phép tir ngudi khac nhu nhan
chuyén nhwong, nhan thira ké, duoc ting cho QSDD 6.

Ngoai chi thé 1a ho gia dinh, c4 nhan - 1a chu thé co ban, phd bién st dung dat
& cho nhu cau dé & thi cac chi thé s dung dat khic ciing duoc Nha nudc xac 1ap
QSDD ¢ trong cac truong hop sau day:

- T4 chuc trong nude duge Nha nude giao dat co thu tién sir dung dat dé du tu
xay dung nha ¢ nham dé ban hoac két hop béan vai cho thué®?,

- Doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai duge Nha nudc giao dat ¢d thu tién st dung dat dé dau tu xay dung nha & nham
muc dich dé ban hoic két hop ban va cho thué®.

- T6 chuc kinh té trong nuéc, doanh nghiép ¢6 vén dau tu nude ngoai, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai nhan chuyén nhuong dy 4n dau tu cta cac doanh
nghiép khac dé dau tu xay dung nha & nhim muc dich dé ban hoic két hop ban véi
cho thué.

- T6 chuc, ho gia dinh, ca nhan trong nudc dugc so hitu nha ¢ gan lién voi
QSDD &%,

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai c6 QSDP ¢ tir quyén dugc mua va so
hitu nha ¢ gin lién véi QSDD 6 tai Viet Nam®”.

- T6 chirc, ca nhan nudc ngoai so hitu nha ¢ gan lién vai QSDP & tir cac hinh
thire dau tu xay dung nha & béan, cho thué hozc kinh doanh nha & gan lién véi QSDD &
theo quy dinh cta phap luat®e,

Tir nguon goc hinh thanh QSDD & néu trén cho thay, khong chi 12 ho gia dinh,
c& nhan sir dung cho muc dich dé &, ma ca cha thé thé 1a cac to chuc, doanh nghiép
déu c6 QSDP dét ¢ hoic quyén so hitu nha ¢ gan lién véi QSDD ¢ chu yéu cho muc

dich kinh doanh; c4 nhin nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc c6 quyén so

64 Khoan 2 Diéu 55 Luat D4t dai nam 2013.
65 Khoan 3 Diéu 55 Luat D4t dai nim 2013.
86Khoan 1 Diéu 7 Luat Nha ¢ nam 2014.
7Khoan 2 Diéu 7 Luat Nha ¢ nam 2014.
68piéu 159 Luat Nha ¢ nim 2014.
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hitu nha & gan lién voi QSDD & cho muyc dich 6n dinh noi dn chdn & khi sinh séng,
hoc tap va lam viéc tai Viét Nam. Tét ca cac QSDP & nay déu cd thé trg thanh doi
tugng cua giao dich ting cho néu dap tmg du cac diéu kién theo quy dinh cua phép luat
thuc dinh.

Phap luat dat dai hién hanh khong quy dinh diéu kién riéng vé QSDD & khi
tham gia giao dich ting cho QSDP ma chi c¢6 cac diéu kién chung danh cho tat ca cac
giao dich chuyén QSDD. Theo d6, 1a mot loai QSDD - QSDD & mudn trg thanh dbi
tugng cua giao dich ting cho - 1a mot trong céc giao dich chuyén QSDD ciing phai dap
rng va tuan tha cac diéu kién chung nay. Cu thé, QSDD ¢ ting cho phai hdi du cac
diéu kién sau day:

Thet nhdt, ¢6 Giay chitng nhédn quyén siz dung dat (GCN OSDP). GCN QSDD
1a van ban phap Iy chinh thic ghi nhan quyén cia nguoi sir dung dat ddi vai thira dat
cu thé. Trong d6, quy dinh rd céc ndi dung: (i) théng tin vé nguoi sir dung dét, chu so
hitu tai san gan lién vaoi dat. Trong trudng hop ngudi st dung dat khong dong thoi 1a
cha so hiru TSGLVPD thi GCN QSDP duogc cép riéng cho ngudi sir dung dat va cip
riéng cho chu so hitu tai san gan lién vai dat.% Co thé coi GCN QSDD la gidy thong
hanh khéng thé thiéu ddi voi cac giao dich chuyén QSDP néi chung va ting cho
QSDD 6 ndi riéng. Vé6i diéu kién tién quyét nay cho thay, QSDD ¢ 1a dbi tugng trong
giao dich tang cho dugc mad rong hay thu hep 1a phu thudc vao tién do cap giay ching
nhan QSDD nhanh hay cham. Néu hoat dong cap GCN QSDP dugc day manh thi co
hoi cho ngudi st dung dat duoc ting cho 1a mé rong; nguoc lai, néu hoat dong nay bi
dinh tré thi ting cho QSDP ciing khong kha thi trén thuc té. Bén canh dé, viéc tach
riéng van dé dang ky QSDD véi van dé dang ky quyén sé hitu nha, céng trinh xay
dung trén dat ciing s& 1a hé luy cho nhiing rao can, vuéng mac trong qua trinh giai
quyét cac tranh chap vé ting cho QSDD ¢, nhit 1a trong truong hop QSDD di duoc
cap GCN QSDBD, song tai san trén dat 12 nha, cong trinh xay dung chua dang ky quyén
so htru hoac trong truong hop QSDD ¢ va nha, cong trinh xay dung khéng cung mét
chua s& hitu va sir dung hop phap, khi ma ngudi co6 QSDD & thuc hién quyén ting cho,

song ngudi c6 quyén sd hiru cong trinh trén dat khong dong ¥ ting cho. Do d6, khi cac

89Khoan 1 Diéu 5 Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014
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co quan nha nuéc c6 thim quyén thuc hién cac thu tuc phép Iy vé ting cho can hét stc
can trong, phai kiém tra va xac dinh r6 tinh trang GCN QSDD di véi thira dit dugc
ting cho dé 1am rd hién trang dat va nha, cong trinh xay dung trén dat dau 1a ddi tuong
trong giao dich tang cho, cach giai quyét nhitng mau thuan, bat dong trong trudng hop
phét sinh tranh chap trong cac truong hop néu trén.

Thit hai, Pat khong cé tranh chdp. Phéap luat vé dat dai hién hanh quy dinh
rang, khi c6 tranh chap dat dai thi khuyén khich cac bén tu hoa giai, khi cac bén tranh
chap khéng hoa giai duoc thi giri don dén Uy ban nhan dan cap x4 noi co dat tranh
chap dé hoa giai. Truong hop da dugc hoa giai tai Uy ban nhan dan cap x4 ma khong
thanh thi cac bén ¢ quyén khai kién tai Téa an nhan dan c6 tham quyén theo quy dinh
cua phéap lut vé té tung dan su’. Khong thé coi 1a dat dang co tranh chap khi gitra cac
bén dang ton tai nhitng bat dong, xung dot vé loi ich nhung nhitng mau thuan d6 chua
I6n dén muc phai c6 su can thiép, giai quyét cia co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai
(UBND céc cap) hoic co quan to tung (Toa an) theo khiéu nai, khiéu kién ctia cac bén
c¢6 lién quan. Theo quan diém cua tac gia, chi khi nao mot bén da giri don yéu cau
UBND cap c6 tham quyén giai quyét tranh chap quyén va nghia vy lién quan dén dat
dai méi bi coi 1a dat dang c6 tranh chap. Mat khac, nguoi st dung dat chi khong duoc
chuyén quyén str dung dat néu tranh chip d6 dang duoc Toa &n c6 tham quyén thy Iy
dé giai quyét. Pay ciing 1a quy dinh can thiét nham bao vé quyén va lgi ich cho céc
chu thé khac ma co lién quan dén QSDP & va phong ngira, ngin chan ting cho tréi
phap luat, loi dung ting cho dé tau tan tan tai san, trén tranh viéc thuc hién nghia vu
dan su cua minh.

Thit ba, QSDD khéng bi ké bién dé bdo dam thi hanh &n. Muc dich cua viéc ké
bién tai san 1a nham bao dam hiéu luc thi hanh ban an, quyét dinh trén thuc té. Theo
quy dinh caa phép luat vé thi hanh an dan sy thi chi duoc ké bién tai san thuoc so hitu
cta nguoi phai thi hanh an nén QSDD da bi ké bién la mét loai tai san thugc so hiru
ctia nguoi st dung dat phai thi hanh an’, nhung vi myc dich trén, phap luat dat dai
khong thira nhan cac giao dich chuyén QSDD néu d6i tuong cua giao dich da bj ké

bién. Theo quy dinh cua phap luat vé thi hanh an dan su thi quyén sir dung dat c6 thé

" Piéu 202, 203 Luat Dét dai nam 2013 o
" Khoan 3 Diéu 71, Luat Thi hanh 4n dan su nim 2008, da dugc stra doi, bo sung ndm 2014
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bi ké bién trudc khi cac bén xac 1ap hop dong chuyén QSDPD va ciing co thé bi ké bién
ké ca khi QSDD d6 da dugc chuyén giao cho nguoi khac theo hop dong chuyén
QSDD™. Pay ciing 1a mot diém ma cac chua thé tham gia giao dich tang cho va cac chu
thé khéc c6 lién quan can luu v, theo d6, ngay ca khi giao dich da duoc thiét lap song
néu chung 1a d6i twgng phai ké bién thi chiing ciing khong thé 1a dbi twong ting cho
trong giao dich tang cho.

Thit tue, trong thoi han sir dung dat. TUy thudc vao chu thé st dung dat, muc
dich st dung dat, can cir Xac 1ap quyén sir dung dat ma thoi han st dung dét sé cé su
khac nhau. Mt khac, vé co ban, quyén str dung dat chi duoc chuyén quyén néu dugc
xéc 1ap thdng qua viéc duoc nha nudc giao dat ¢ thu tién, cho thué dat va tra tién mot
lan cho ca thoi gian thué hodc dat do nhan chuyén nhuong hop phap tir nguoi khéc. Vi
vay, thoi han str dung dat c6 thé xac dinh duoc thong qua can cir X4c 1ap QSDP va cho
thong qua quy dinh vé thoi han sir dung dét ciia phéap luat vé dat dai. Tuy thugc vao
muc dich st dung dat, hinh thic sir dung dat ma phap luat c6 quy dinh cu thé vé thoi
gian str dung dat, bao gom DAt sir dung 6n dinh 1au dai va Dat st dung c6 thoi han.
Déi véi dat sir dung c6 thoi han, thoi gian sir dung dat thong thuong 1a 50 nam, ddi véi
cac khu vuc kinh té x& hoi dac biét khé khin theo quy dinh cua Chinh phu 1a 70 nam,
ngoai ra con c6 mot sé trudng hop dic biét thoi han st dung dét c6 thé kéo dai 99 nam
d6i vai dat str dung 1am try sé cua to chirc nudc ngoai cd chirc ning ngoai giao™. Poi
Vv6i dat & ciia ho gia dinh, ca nhan thi thoi han 1a 6n dinh, 1au dai. Doi véi dat o cua cac
t6 chuc, ca nhan st dung voi muc dich kinh doanh thi thoi han 13 50 nam, dac biét 1a
70 nam do Thu tuéng Chinh pha quyét dinh. Theo d6, thoi han ting cho QSDP ¢ ciing
duogc xac dinh theo thoi han néu trén va bén nhan tang cho QSDD & dugc QSDD ¢
trong thoi han con lai sau khi nhan quyén.

D4i véi tai san gan lién véi dat nhu nha o, céng trinh xay dung gan lién voi dat
phuc vu cho doi sdng cua ngudi dan thi hién phap luat quy dinh vé diéu kién giao dich
n6i chung va diéu kién tang cho rai rac trong cac vian ban phap luat khac nhau. Cuy thé:

Poi véi Nha ¢: Theo quy dinh cia Luat Nha & 2014, ¢ nhiéu loai nha ¢ duoc

phan loai theo muc dich sir dung cling nhu qua trinh hinh thanh: Nha & riéng I¢, nha

"2 Piéu 111 Ludt thi hanh &n dan sy nam 2008, da duoc stra doi, bo sung nam 2014
3 Piéu 126 Luat bat dai naim 2013.
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chung cu, nha ¢ thuong mai, nha céng vu, nha ¢ phuc vu tai dinh cu, nha & xa hoi.
Trong luan &n nay chi dé cap dén d6i véi nhitng loai nha ¢ dugc tu do chuyén quyén
s& hiru bai cac to chire, ca nhan théng qua giao dich dan sy (Khéng bao gém nha &
cdng vu, nha ¢ tai dinh cu, nha & xa hoi). Theo d6, diéu kién dé nha ¢ tham gia giao
dich, trong d6 c6 giao dich tang cho dugc quy dinh nhu sau:
- CO6 Gidy chiing nhdn theo quy dinh cua phap ludt;
- Khéng thugc dién dang c6 tranh chap, khiéu ngi, khiéu kién vé quyén so hiu;
dang trong thoi han sé hitu nha ¢ déi véi truong hep s hizu nha & ¢é thoi han;
- Khéng b; ké bién dé thi hanh an hogc khong bi ké bién dé chap hanh quyét dinh
hanh chinh dd c6 hiéu lyc phap lugt ciia co quan nha niéc c6 tham quyeén;
- Khéng thugc dién da cé quyét dinh thu hoi dat, c6 théng béo gidi téa, pha dé
nha ¢ ciia co quan c6 tham quyén.™

V& co ban, cac didu kién nha ¢ tuong ty nhu déi voi QSDPD 1a déi tuong trong
giao dich tang cho, tuy nhién trong qua trinh xac lap va thyc hién, cac co quan nha
nudc va ngay ca cac chu thé tham gia giao dich can luu ¥ rang, nha & 1a tai san gan
lien voi dat, gan bé mat thiét va chiu anh huong phap ly sau sac tir QSDP, vi vay khi
xéac 1ap giao dich ting cho 1a nha ¢ thi cac co quan cling nhu cac chua thé khéac ciing
phai nghién ctru, danh gia cac vin dé phap 1y lién quan dén thira dat c6 nha ¢ dé dam
bao tinh kha thi, tinh hop phap trong qua trinh thuc hién giao dich tiang cho.

POi Vdi cdc cong trinh trén dat khac véi tinh cach 1a phuc vi triec tiép cho muc
dich sinh hoat va doi séng ciia con ngwoi: Hién nay chua c6 quy dinh cu thé vé diéu
Kién d6i vai tai san tang cho 1a cac cong trinh trén dat khac. Tuy nhién, nghién cuu tir
diéu kién cua tang cho tai san 13 QSDD & va tai san 1a nha & gan lién véi QSDP & néu
trén, cd thé nhan dién vé diéu kién ddi vai tai san ting cho I1a cac cong trinh gén lién
v6i dat khong phai 1a nha & phai dap tng 1a:

- Tai san gan lién véi ddt duwoc tao Iap hop phdp theo quy dinh cia phap lugt;

- Pd hoan thanh viéc X8y dung theo diing quy hoach xay dung chi tiét va dir &n

dau tw da dwoc phé duyét, chap thugn’.

" Piéu 118, Luat Nha & ndm 2014
" Piéu 189, Lujt dat dai ndm 2013
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Nhu vay, mot cach tong quan cé thé khing dinh rang, véi cac diéu kién néu trén
vé d6i tuong QSDP 0, kéo theo d6 ¢ thé bao gébm ca nha ¢, cong trinh xay dung trén
dat ma tai thoi diém tang cho chung dang 1a mot khéi bat dong san thdng nhat khong
thé tach rai thi ching chi c6 thé 1a dbi twong ting cho khi c6 ching thu hop phap vé tai
san d6; QSDP & va tai san gan lién véi dat & phai khdng & trong tinh trang bi kiém
soat, quan ly hay han ché bai chu thé khéac ngoai chi so hitu va st dung hop phéap. Moi
tai san ton tai trén dat, gan lién véi dat va tai thoi diém tang cho ching d3 hién hiru
song ngudi €O quyén sd hitu chua ding ky quyén so hiru ddi voi tai san dé thi chung
cling khong thé tré thanh dbi twong trong quan hé tang cho.

3.1.2. Nhitng vwéng mac, bét cdp phat sinh trong thac té khi nghién ciru vé
doi tai sdan la QSDP ¢ trong giao dich ting cho @SDP ¢ va nguyén nhan

Néu thuan tdy nghién ciru co so xac lap QSDD & va diéu kién tién quyét dé
phap luat cong nhan QSDP & hop phap cho mot chu thé, dong thoi ciing 1a diéu kién
tién quyét dé nguoi c6 QSDP & dugc thuc hién cac quyén chuyén QSDP 6, trong d6
c6 quyén tang cho QSDD ¢ nhu di néu trén cho thay, quy dinh vé mot dbi tuong tai
san dugc tang phai rd rang vé mat phap ly, ching phai thudc sé hitu hodc st dung hop
phap cua ngudi tang cho la thuc sy o Iy va can thiét nham han ché nhitng mau thuan,
tranh chap bat dong xay ra vé sau. Tuy nhién, dit quy dinh nay trong méi quan hé véi
cac ché dinh khéac c6 lién quan ching lai chua c6 su hop Iy va xa roi thyc tién, chinh
diéu nay la hé luy cho viéc phét sinh nhitng mau thuan, tranh chap, bat dong vé ting
cho QSDD. C6 thé nhan dién & mot sb bat cap, vuéng mic sau day:

Thet nhat, vé diéu kién chung doi véi QSDP & 1a tai san tang cho

Nghién ciru 04 diéu kién chung quy dinh tai Diéu 188 khoan 1 Luat Pat dai
2013 cho thay con nhiéu diém chua rd rang, chua thuc sy phi hop va chung di va
dang trd thanh rao can trong thyc té. C6 thé nhan thay qua mot sé biéu hién sau day:

Mot 13, quy dinh vé diéu kién tién quyét 1a phai c6 GCN QSDP, quyén s& hitu
nha ¢ va tai san gin lién véi dat méi duoc ting cho QSDP 1a quy dinh ¢d phan cang
nhic va khién cudng.

Tai Diéu 100 Luat Pat dai 2013 quy dinh: Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung

dat on dinh ma c6 mot trong cac gidy to sau thi dugc cap gidy va khong phai nop tién
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sir dung dat, bao gom bén loai gidy to (1) cac loai gidy to do co quan nha nuéc qua cac
thoi ky; (2) cac hop ddong mua ban nha gan lién voi QSDPD, cac hop ddng chuyén
nhuong QSDD, céc gidy to vé thira ké, tang cho; (3) Céac ban an, cac quyét dinh caa
co quan Toda an, co quan thi hanh an, co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chap dat
dai va (4) cac giay to vé thanh Iy, hda gia nha thudc sé hiru nha nuéc. .. Theo quy dinh
nay thi cac chu thé c6 mot trong bdn loai gidy to néu trén duong nhién dwgc phap luat
thira nhan c6 QSDP va ciing duwong nhién dugc co quan co tham quyén cap GCN
QSDD, tham chi ho khdng phai nop tién st dung dat. Didu nay cé nghia rang, muc
dich cua viéc cdp GCN QSDD vdéi y nghia nhu 14 hinh thic cap doi GCN QSDP theo
mau mai chung théng nhat dé théng nhat quan 1y dat dai bang mot hé thong gidy to
thong nhat 1a “so do”, thay thé cac loai giay to khac ton tai qua nhiéu thoi ky lich sir
khac nhau. Song can phai nhan thiy ring, tén goi cua cac gidy to ndy khac nhau qua
cac thoi ky lich sir khac nhau vai ngudn gbc phat sinh QSDP khéc thi chung khac
nhau, song ching déu do co quan Nha nudc c6 tham quyén cap, cdng nhan va déu
nham xac lap QSDP cho mét chu thé nhat dinh. Theo d6, chiing ¢6 gia tri phap 1y nhu
nhau, d6 1a: xac 1ap QSDD hop phap cho mét chu thé. Vi vay, cho phép nguoi co
GCN QSDD duoc thuc hién quyén ting cho QSDP cho ngudi khac ma khong cho
phép cac chu thé sir dung dat c6 mot trong bon loai gidy to néu trén ma khong dugc
thuc hién quyén tang cho 1a su khong hop Iy, han ché quyén cua chu s hitu tai san,
nhét Ia trong béi canh hién nay, cong tac cap giay ching nhan QSDP o, dic biét 1a dat
& do thi con thyc hién quéa cham thi ching thuc sy quy dinh nay da han ché mét luong
I6n cac giao dich tang cho QSDD & trong doi song thyc té.

Hai 13, quy dinh vé diéu kién “dat khdng c6 tranh chap” theo khoan 1 Diéu 188
Luat Dat dai 2013 con kha chung chung, chua quy dinh cu thé nham xac dinh hay dinh
nghia thé nao duoc coi 13 QSDP dang c6 tranh chap khong duoc phép ting cho. Khai
niém tranh chap dat dai duoc quy dinh tai khoan 24 Piéu 3 Luat dat dai nam 2013 1a
“tranh chap vé quyén, nghia vu cta ngudi sir dung dat gitta hai hodc nhiéu bén trong
quan hé dat dai”. Theo khai niém ndy, c6 thé thay, tranh chap dat dai c6 pham vi rat
rong bao gom tranh chip vé s¢ hiru dbi véi QSDD; tranh chép téi cac quyén va nghia
vu trong qua trinh sir dung dat (tranh chap vé boi thuong, tranh chap vé quyén st dung

bit dong san lién ké...); tranh chdp vé muc dich st dung dat; tranh chap vé tai san voi
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dat, tranh chap ranh gi¢i, méc gigi, quyén dia dich... Tuy nhién, khong phai tranh
chap dét dai ndo ciing c6 lién quan hay anh huong tryc tiép toi quyén ting cho cua chi
s& hitu ddi v6i QSDD nhu cac tranh chap vé quyén st dung bat dong san lién ké, tranh
chap vé& muc dich sir dung dat, tranh chap vé quyén dia dich, vé dia giéi hanh chinh. ..
Viéc phap luat quy dinh mét cach chung chung va coi toan bo cac dang tranh chap déu
khéng dugc thuc hién céc quyén chuyén QSDD, trong d6 c6 quyén ting cho QSDD &
1a chua hop ly. Bén canh d6, phap luat ciing chua c6 quy dinh nham han ché truong
hop ¢6 chu thé loi dung viéc giai quyét tranh chip dé can tro chu thé ¢ quyén thuc
hién viéc tang cho. Thuc té dd cho thay, ¢ nhiéu trudng hop chi vi khdng muén cho
nguoi s dung dat chuyén giao QSDD dé cho ngudi khac nén di tao ra ly do tranh
chap. Khi d6, cac co quan nha nudc ¢ tham quyén vé quan 1y dat dai, cac to chic co
lién quan dén viéc thuc hién thu tuc vé chuyén nhuong, thira ké, ting cho QSDD (1a
nhitng giao dich chuyén QSDD tir ngudi nay sang nguoi khac) déu tam ding viéc thuc
hién d6 cho dén khi tranh chap duoc giai quyét. Pay 1a viéc nguy tao ly do tranh chap
v6i muc dich ngan can viéc quyén chuyén quyén chinh dang 1a hanh vi xdm pham dén
quyén so hitu tai san cia ngudi sir dung dat va co thé gay thiét hai 16n cho ho néu nhu
ho mat co hoi chuyén QSDD dit dé tao vén kinh doanh, san xuat.

O mét quy dinh khac lién quan dén van dé nay ciing cho thiy su bt hop Iy
trong cac quy dinh cua phép luat vé dat dai hién hanh va ching 1a rdo can cho cac giao
dich tang cho QSDD ¢ trén thuc té. Cuy thé, Luat Dat dai 2013 quy dinh: khi c6 tranh
chap dat dai thi khuyén khich cac bén ty hoa giai, khi cac bén tranh chap khong hoa
giai duoc thi gui don dén UBND cép x3 noi c6 dat tranh chap dén hoa giai. Truong
hop da dugc hoa giai tai UBND cap x& ma khong thanh thi cac bén c6 quyén yéu cau
Toa an hoic UBND cap c6 tham quyén yéu cau giai quyét tranh chap d6. Khi cac bén
cO su bat ddng vé quyén va nghia vu ddi voi nhau nhung sau d6 “ty hoa giai” va
khong c6 bén nao giri don yéu cau co quan nha nudc ¢d tham quyén giai quyét thi co
goi la tranh chap dugc khong?. Tranh chap dat dai chinh 1a tranh chap vé quyén, nghia
vu giita cac bén duong sy nén thu tuc giai quyét tranh chap nay phai théng qua con
duong t tung. Do vay, chi khi ndo mot bén da giri don yéu cau giai quyét tranh chip
quyén va nghia vu lién quan dén dat dai méi bi coi 1a dat dang co tranh chap. Mat

khac, NSDD chi khong duoc ting cho QSDD néu tranh chip dé dang duoc Toa &n c6
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tham quyén thu Ii giai quyét. Vi vay, quy dinh nay tai Diéu 188 khoan 1 va Diéu 202
Luat Dat dai 2013 can phai dugc nghién ciru dé 6 sy stra doi, bo sung hop ly.

Ba 13, vé diéu kién “QSDD khong bi ké bién dé dam bao thi hanh 4n” ciing
chua thuc su hop ly.

Hién giira Luat Pat dai 2013 va Luat Nha ¢ 2014 quy dinh khong twong thich
vé diéu kién dé QSDD va nha ¢ duogc thuc hién cac giao dich; theo do, tai diém c
Khoan 1 Piéu 188 LDD 2013 quy dinh: QSDD dugc tang cho khi dat do khong thudc
dién ké bién dé dam bao thi hanh an. Trong khi d6, diém c khoan 1 Diéu 118 Luat nha
& nam 2014 quy dinh: diéu kién dé nha ¢ dugc thyc hién giao dich khi nha ¢ d6 khong
bi ké bién dé thi hanh an hozc khdng bi ké bién dé chap hanh quyét dinh hanh chinh da
c6 hiéu lyc phép luat caa co quan nha nuée c6 tham quyén. Chang tdi cho rang, quy
dinh trong Luat Nha & 2014 1a phu hop va pham vi rong hon, twong thich véi phap luat
hién hanh vé ké bién tai san. Vi vay, Luat Dat dai can phai duoc sira d6i theo hudng
bao quat hon trong truong hop nay.

Bén canh d6, Luat Nha ¢ hién hanh ciing boc 16 sy bat hop 1y nhat dinh khi
quy dinh vé diéu kién tang cho nha &. Cuy thé: Biém d Khoan 1 Piéu 118 Luat nha &
nam 2014 quy dinh nha & duoc ting cho khi “Khéng thudc dién cé quyét dinh thu hoi
dat, c6 théng bao giai toa, pha d nha ¢ cua co quan cé tham quyén”. Quy dinh nay
cling chua bao quat dwoc hét tat ca nhimg truong hop phat sinh trén thuc té. Theo do,
diéu kién nay chi ghi nhan néu dat ¢ thudc dién thu hoi thi cac bén ciing khong duoc
tang cho nha ¢ trén dat nhung diéu luat chua du liéu truong hop chinh cian nha & bi thu
hdi. Thu hdi nha & bai cac quyét dinh hanh chinh caa co quan nha nuéc ¢ tham quyén
1a hoan toan c6 thé xay ra trong thuc té ma quyét dinh d6 co thé dugc thuc hién mot
cach doc lap, riéng I, khong phu thudc boi quyét dinh thu hoi dat. Vi vay, khi nha &
c6 quyét dinh thu hdi ciia co quan nha nudc ¢d tham quyén thi dwong nhién ching
khong thé 1a dbi tugng cia quan hé ting cho. Theo dé, diéu luat nay ciing rat can phai
duoc bd sung dé dam bao tinh cu thé, day du va chat ché.

* Tht hai, xac dinh tai san tang cho 1a QSDD trong truong hop cé nha ¢ va cac

tai san khéc gan lién voi dat
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Céac quy dinh tan man, thiéu théng nhat va c6 phan xa roi thuc té 1a nguyén
nhan caa viéc ap dung khdng théng nhat phép luat vé ting cho QSDD & trén thuc té va
cling 1a hé luy cua nhirng tranh chap, mau thuan bat dong vé ting cho QSDP 6. Vi
vay, ching can phai duoc xem xét lai nhim dam bao tinh linh hoat va thuan loi hon
trong qua trinh xac 1ap va thuc hién giao dich. Trén thuc té cho thay, do tinh chét tao
lap tai san 1a QSDD &, nha & va cdng trinh xay dung, cing véi cac quy dinh vé cong
nhan, ding ky quyén so hitu va sir dung tai san d6 hién nay dang tan man va cé phan
bit cap nén viéc xac dinh dbi twong ting cho QSDD ¢ s& phét sinh nhiéu tinh hudng
khac nhau ma néu khong than trong xem xét thi ching cé thé s& 1a nguyén nhan cho
nhitng mau thuan, tranh chap, bat dong. Cuy thé:

Mot 13, “quyén bé mat” 1a quyén méi trong phap luat dan su Viét Nam, c6 lién
quan mat thiét voi quyén sir dung tat ca cac loai dat, dac biét 1a QSDP &, tuy nhién
phap luat hién hanh dang thiéu nhitng quy dinh cu thé vé van dé nay lam cho viéc ting
cho QSDPD & trong nhiéu truong hop con ldng ting, nhiéu quan diém khac nhau.

Pay 1a loai tai san moi duoc quy dinh nham giai quyét cac truong hop QSDD
va quyén s hiru dbi véi tai san trén dat thudc hai cha thé khac nhau; theo d6 viéc phat
sinh quyén bé mat gitp bao dam quyén loi bén viing, 1au dai cho nhitng nguoi dau tu
vao dat ma khong c6 QSDD. Tuy nhién, khai niém “quyén bé mat” 1a khai niém c6
nguon gbc tir nhitng nudc thira nhan ché do s¢ hiru tu nhan vé dat dai. Theo do,
“quyén bé mat” 1a quyén phat sinh tir tai san 1a dat dai. Song tai Viét Nam, vai ché do
s& hitu toan dan vé dat dai va Nha nudce 1a dai dién chu so hitu; trén co s tham quyén
luat dinh, Nha nudc s& trao QSDP cho céac chi thé khac nhau trong x& hoi sir dung. Do
d6, “quyén bé mat” néu hiéu theo dung tinh than trong cac phap luat cac nudc cong
nhan ché d6 so hitu tu nhan thi s& twong déng voi QSDD trong phap luat dat dai va
dan sy Viét Nam. Vay, viéc quy dinh quyén bé mat liéu cé thuc sy can thiét trong
khudng kho phap ly cua Viét Nam néu khong cé nhimg quy dinh dic tho. Hién tai,
“quyén bé mat” van bj gigi han trong thoi han st dung dat, theo d6 chu sé hitu “quyén
bé mit” chi cd quyén s& hiru véi tai san trong tu VoI quyén so hitu déi voi tai san gan
lien véi dat ctia cha so hitu tai san duoc cip Gidy chung nhan quyén so hiru tai san gan
lién v4i dat. Bén canh do, phap luat dat dai co nhitng quy dinh rat ngat nghéo trong

viéc ting cho QSDP. Tuy nhién, néu coi quyén bé mat 1a mot quyén tai san doc lap
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v6i QSDD va c6 thé duoc ting cho tu do nhu ddi véi tai san gan lién voi dat 1a khong
pht hop khi vé ban chat quyén bé mat c6 gia tri twong tw QSDP.

Ngoai ra, viéc xay dung quyén bé mit trong st dung dat s& dan dén hién tuong
ciing mot QSDP nhung c6 thé ¢6 nhiéu chu thé clng khai thac, sir dung trong cling
mét thoi diém vi quyén bé mat cho phép nhiéu cha thé cung thuc hién khai thac khi
phan tach viéc sir dung dat thanh khai thac trén mat dat, mat nudc, khoang khong gian
trén mat dat, mat nude va long dat. Theo dé, truong hop chu sir dung dat s hitu dién
tich ao ho thi dong thoi c6 thé cho A khai thac dién tich long ao dé tha ca, thué mat
nudc dé trong sen va thué khong gian trén nudc dé lam nha hang... Nhiing quyén so
hitu cua cac d6i tuong nay c6 mdi quan hé mat thiét, gan bé vaéi nhau va viéc chuyén
quyén so hitu cia mét trong cac chu thé nay ciing c¢6 thé 1am anh huong téi viéc thuc
hién quyén caa cha thé kia.

Mt khéac, trong mdi quan hé déi véi nguoi sir dung dat, quyén bé mat s& duoc
chuyén nhuong dudi hinh thizc ban hay cho thué. Néu dugi hinh thire cho thué tra tién
hang nam thi quyén so hiru d6i voi tai san trén dat cia chu thé c6 quyen bé mat co
duoc toan ven hay bi han ché, va chi s dung dat c6 quyén gi ddi véi tai san gan lién
Vv6i dat do chi s& hitu quyén bé mat tao dung hay khéng, hoat dong tang cho cac tai
san nay c6 dugc thuc hién mot cach thong thuong hay khong? Thém nira, hién tai cac
quy dinh cta phép luat dat dai chua c6 nhitng quy dinh cu thé vé hinh thic ghi nhan,
cach thirc dang ky quyén so hiru di véi tai san gan lién voi dat cua céc chua thé s hitu
quyén bé mat. Vé co ban, viéc trién khai trén thuc té cac quyén cua chu sé hitu cua
nguoi ¢6 quyén bé mit mai chi dung lai trén Iy thuyét va chua duoc trién khai thuc su
trén thuc té.

Hai 13, nghién ctu méi quan hé giira QSDD & véi cAc tai san gan lién vai dat ¢
nhu: nha &, cdng trinh xay dung cho thay, con nhiéu van dé can phai dugc nghién ciu
va phai cd ché dinh rd rang mai c6 thé giai quyét minh thi hon cac quan hé ting cho
QSDD ¢ trén thuc té, néu khong, ching van tiép tuc phét sinh nhitng tranh chap, bat
d6ng. Hai truong hop sau ddy 1a minh chang cy thé cho van dé trén:

Trwong hop thiz nhdt, tai thoi diém tang cho, tai san bao gom ca QSDD ¢, nha ¢
va cong trinh xay dung trén dat déu da hién hiru, tuy nhién, Nha nudc méi chi xéac 1ap
QSDD & hop phéap, ma nha va tai san trén dat khac chua dang ky quyén sa hitu (vi nha
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&, cdng trinh xay dung duoc tao 1ap sau thoi diém cip GCN QSDD ¢) va phap luat lai
khong yéu cau bt buoc phai dang ky quyén s hiru. Trong trudng hop nay, khi cac co
quan chirc ning thuc hién hoat dong céng ching, ching thuc phai hét sic than trong
trong viéc xem xét tinh hop phap va chu quyén dbi véi nha ¢ va tai san khac gan lién
V6i dat co phai cing dong thoi véi chi sir dung dat hop phap da cép trude do hay
khong. Mit khac, can phai thé hién cu thé vé tinh trang phap ly cua tai san 1a nha, céng
trinh chwa x4y dung chwa thuc hién ding ky quyén s& hitu nhung né 1a tai san do chinh
ngudi c6 QSDD tao lap hop phap. Bong thoi, c6 cam két vé tai san d6 c6 sau nay thyuc
hién dang ky quyén s¢ hitu thuc vé ai. Tuy nhién, trong truong hop nay, & mdi dia
phuong khac nhau thi hoat dong cong chiing hop dong tang cho QSDP ¢ ¢d nha va tai
san khac trén dat ma chua dang ky quyén so hitu ¢6 cach thic thuc hién khéac nhau. Vé
van dé nay s& duoc nghién cau cu thé tai quy trinh va thi tuc thuc hién giao dich tang
cho QSDD 6.

Truong hep thiz hai, QSDD ¢ thudc tai san cta nguoi tang cho, song nha o,
cong trinh xay dung trén dét lai thuoc quyén so hitu cua ngudi khac. Chang han,
QSDP ¢ la caa cha me, da dugc cap gidy chung nhan QSDP 6, song tai san 1a nha,
cong trinh xay dung trén dét tao ra sau thoi diém cidp GCN va nd lai duoc tao lap bang
tién ciia ngudi con trai ca. Nay b me & véi con trai Gt, nguoi con trai ca lap gia dinh
va & noi khac. B6 me mudn tang cho con trai Gt & cing. Trong truong hop nay, doi
tuong tang cho chi 1a QSDP &, ma nha va cdng trinh xay dung khéng thudc quyén so
hitu ciia bd me nén khong dugc tang cho ngoai trir co su dong thuan va cho phép cua
ngudi con ca vé tang cho nha, cdng trinh xay dung trén dat d6 thudc sé hitu cua minh.
Néu khong c6 nhimng quy dinh rd rang vé van dé nay, tranh chap, mau thuin, bat dong
hoan toan cd thé xay ra, theo d6, cac bén khong tranh chap véi nhau vé QSDPD ¢ trong
quan hé tang cho, ma tranh chap vé tai san gan lién voi dat, tao ra trén dat khdng thuoc
s& hitu cua nguoi ting cho QSDD & va chiing khong dugc ghi nhan rd trong hop dong
tang cho.

Thet ba, viéc tach dang ky QSDD va tai san gan lién véi dat véi hai yéu cau
khac nhau theo phap luat dat dai hién hanh di va dang 1a rao can cho giao dich ting
cho va chling c6 nguy co phat sinh mau thuan, tranh chap, bat dong trén thuc té. Cu
thé, theo Dicu 95 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “Dang ky dat dai 1a yéu cau bat buoc
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d6i voi ngudi sir dung dét...; dang ky quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat thuc hién theo yéu cau cua chu s hitu”. Vi quy dinh nay, ching thuc su tré thanh
nhitng rao can cho viéc thuc hién giao dich tang cho QSDD ¢ trong truong hop co tai
san gan lién nhung chwa ding ky quyén sé hiru. Theo d6, chi QSDD & dugc cip gidy
chang nhan QSDP thi dugc ting cho, trong khi tai san trén dat da c6 nhung khong thé
duoc ting cho vi chwa duoc ding ky quyén so hitu. Trong trudong hop nay, dé tai san 1a
nha, cong trinh xay dyng 1a di twong tang cho cing voi QSDP ¢ thi chac chan chu s
hitu phai tam ding viéc ting cho QSDD ¢, dé tién hanh ding ky quyén s& hitu nha ¢
va cac tai san thi sau d6 méi dugc thuc hién ting cho toan b tai san nay. Néu khéng,
hop d6ng tang cho chi dugc phap luat thira nhan 1a QSDD &, cho du sau khi tang cho
thi nguoi nhan ting cho QSDP & ciing dugc bén ting cho chuyén giao ca nha va tai
san khéac gan lién véi dat. O mot khia canh khéc, khéng cho nha va céng trinh xay
dung chua ding ky quyén sé hiru dugc tang cho, nhung van cho phép va lam thu tuc
ting cho QSDP & v6 hinh trung co quan nha nudc c6 tham quyén (cong chiing va
dang ky) day giao dich tang cho nha va tai san trén dat co6 nguy co phat sinh tranh
chap, dic biét trong truong hop nha va cong trinh xay dung khong cung cha so hitu
v6i QSDD & di tang cho hodc ching 1a dong quyén so hitu cua nhiéu nguoi ma khdng
chi 1a chu thé ting cho QSDP 6.

3.2. Thuc trang phap luat vé cha thé ting cho quyén sit dung dit & va
nhitng viréng mic phat sinh trén thuc té

3.2.1. Ngi dung phap ludt quy dinh vé chii thé tang cho quyén si¢ dung dit ¢

Do quan hé tang cho QSDD ¢ la quan hé phap luat dan su nén ban than céc cha
thé khi tham gia quan hé phai dap tmg cac diéu kién chung vé chua thé tham gia giao
dich dan su, cu thé bao gém:

Thet nhdt, chi thé tham gia hop dong tang cho noi chung va ting cho QSDD ¢
noi riéng phai c6 nang luc phap luat dan su va nang luc hanh vi dan su phu hop. Cu
thé, ddi vai ca nhan, khi tham gia giao dich ting cho QSDD & phai 1 nguoi thanh nién
tir du 18 tudi tré 1én, khong bi mat ning luc hanh vi dan sy do bi bénh tam than hoac
méc bénh khac ma khong thé nhan thac, 1am cha duogc hanh vi hodc ngudi co khod
khin trong nhan thuc, 1am cha hanh vi do do tinh trang thé chat hoic tinh than ma
khong du kha nang nhan thirc, 1am chu hanh vi nhung chua dén mac mat ning luc
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hanh vi dan sy hoic bi han ché niang liwc hanh vi dan sy khi nghién ma ty, nghién céac
chat kich thich khac dan dén phé tan tai san cia gia dinh.

Déi véi phap nhan (t6 chuc kinh té) khi tham gia quan hé ting cho QSDDP &
phai thoa man diéu kién vé chu thé phap nhan bao gdm: dwgc thanh 1ap hop phap; co
co cAu t6 chtrc chat ché theo quy dinh; 6 tai san doc lap véi ca nhan, phap nhan khéac
va tu chiu trach nhiém bang tai san d6; nhan danh minh tham gia quan hé phép luat
mot cach doc 1ap’®. Bén canh do, phap nhan tham gia vao quan hé ting cho QSDD nbi
riéng va cac quan hé dan su phai thdng qua nguoi dai dién theo phap luat hoac uy
quyén. Nguoi dai dién nay s& xac 1ap va thuc hién cac quyén, nghia vu caa phap nhan
phat sinh trong cac cac giao dich dan su.

Déi véi ho gia dinh, theo dinh nghia trong phap luat vé dat dai, ho gia dinh st
dung dat 12 nhitng ngudi ¢6 quan hé hon nhan, huyét théng, nuéi dudng theo quy dinh
cta phap luat vé hon nhan va gia dinh, dang séng chung va c6 QSDP chung tai thoi
diém duoc Nha nudce giao dat, cdng nhan quyén st dung dat; nhan chuyén QSDD.””
Theo d9, khi tham gia quan hé tang cho QSDD ¢, do day la tai san chung cua cac
thanh vién trong ho gia dinh nén moi thanh vién trong ho gia dinh déu ¢ quyén tham
gia vao giao dich. Viéc thuc hién quyén caa ho gia dinh s& duoc thuc hién théng qua
ngudi ding tén trong Gidy chiing nhan quyén st dung dat cia ho gia dinh hodc nguoi
duoc ho gia dinh ay quyén va chi dugc tham gia quan hé khi c6 su ddng ¥ bang vin
ban cua tat ca thanh vién trong ho gia dinh.

Thi hai, chu thé tham gia giao dich phai hoan toan tu nguyén. Yéu té ty nguyén
phai duoc thé hién & su thdng nhat gitra ¥ chi va bay to ¥ chi cia cac bén trong viéc
giao két hop dong; phap luat da quy dinh mot sé truong hop nguoi tham gia giao dich
khdng hoan toan tu nguyén nhu bi nham 1an, bi lira déi, de doa, cudng buc thi hop
d6ng sé& bi coi la vo hiéu hoic truang hop cac bén loi dung hop dong ting cho dé che
gidu mot hop dong khac nham dat muc dich khac thi ciing bi coi la vo hiéu™. Su tu
nguyén trong giao dich ting cho QSDP & nhu d3 phan tich & Chuong 2 vé ban chat

cua ting cho QSDP ¢ duoc biéu hién bing su tu nguyén chuyén giao QSDD & cua

7$Pidu 74 Bo luat Dan sy nim 2015.

77Khoin 29 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2013.

78Nguyén Hai An (2012), Phap luat vé ting cho quyén str dung dat ¢ Viét Nam, Nxb. Chinh tri Qudc gia, trang
141, 142.
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ngudi cd6 QSDP & hop phap va duge phia bén kia déng Y, chap thuan viéc duoc ting
cho.

Bén canh diéu kién vé tu cach chu thé tham gia dich dan su néu trén thi ddi véi
QSDD ¢, nhu dé cap vé co sé xac lap QSDD & hop phép cua cac cha thé ¢ noi dung
dau tai chuong 3 cho thay, xuat phét tir myc dich sir dung chu yéu 13 dé & nén khong
phai chi thé nao ciing duoc xac lap QSDD 6. Vi vay, khong phai chu thé nao ciing
dugc thyc hién ting cho QSDD & va khong phai chi thé nao ciing duong nhién co
quyén nhan ting cho QSDD & béi chiing bi rang budc baéi muc dich ca trude va sau khi
ting cho déu phai 1a dat cho muc dich dé 6. Vi vay, chu thé nao dwoc quyén tham gia
giao dich ting cho QSDD & can phai dugc xem xét sdu va toan dién hon trong phap
luat dét dai. Cu thé:

3.2.1.1. Chu thé 1a bén tang cho

Ngoai cac diéu kién chung cua cha thé khi tham gia giao dich dan sy, chu thé
ting cho QSDP & phai dap tng diéu kién vé quyén so hitu d6i voi QSDD, tai san gan
lien véi dat 1a d6i twong duoc phép ting cho. Nhu da phan tich ¢ phan trén, khong
phai QSDD ¢ hay tai san gan lién véi dat nao ciing duoc quyén tang cho, tir d6 c6 thé
két luan chi c6 nhitng chu thé c6 quyén sé hiru ddi voi nhitng QSDD, tai san gan lién
Vv6i dat duoc quyén tang cho mai c6 kha nang trd thanh bén ting cho trong giao dich
ting cho QSDBD, con cac truong hop khdng thé trg thanh chu thé ting cho. Tuy vao
viéc s¢ hiru QSDP ¢ hay tai san gan lién véi dat 1a d6i twong caa quan hé tang cho thi
cac chu thé 1a ho gia dinh, c4 nhan, t6 chuc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, to chirc, ca nhan nudc ngoai déu co thé trg thanh bén tang cho. Vi phap luat
Viét Nam hién hanh khong c6 quy dinh riéng cho tang cho QSDD & nén tir nghién ctu
cac quy dinh vé ting cho QSDD noéi chung, cac diéu Kién riéng ddi voi mot sb chu thé
khi nhan tang cho hoic mot truong hop bi cAm; cling véi d6, xem xét trong cac chi thé
sir dung dit duoc phép luat hién hanh ghi nhan va cho phép sir dung dit dé ¢ hay dat
str dung cho muyc dich kinh doanh trong linh vuc dat ¢, nha &, c6 thé nhan dién duoc
c4c chu thé sau day 1a cha thé trong giao dich ting cho QSDD &:

- To chirc duge Nha nudc giao dat 6 thu tién sir dung dat dé dau tu kinh doanh
nha & thi duoc ting cho nha tinh nghia gin lién voi dét theo quy dinh cua phap luat.
(Piém ¢ khoan 2 Diéu 174 Luat Dat dai nam 2013);
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- T6 chuc kinh té nhan chuyén nhuong quyén st dung dat c6 ngudn géc do
dugce Nha nudc giao 6 thu tién sir dung dat hodc Nha nude cho thué dat tra trudc tién
mét 1an cho ca thoi gian thué ma tién st dung dat, tién thué dat da tra khéng cd ngudn
gdc tir ngan sach nha nudc thi ciing dugc phép ting cho nhu truong hop t6 chic duoc
Nha nudc giao dat co thu tién si dung dat, tirc 13 duoc ting cho nha tinh nghia gan lién
v6i QSDD ¢. (khoan 2 Diéu 176 Luat Dat dai nam 2013).

- T6 chic kinh té sir dung dat dugc co quan nha nudc c6 tham quyén cho phép
chuyén muc dich st dung dét tir dat khong thu tién sir dung dat sang dat c6 thu tién st
dung dat thi duoc phép ting cho dudi dang nha tinh nghia gin lién véi QSDD 6.
(khoan 4 Diéu 176 Luat Pat dai nim 2013);

- T6 chic kinh té nhan g6p von bang QSDD cua ho gia dinh, ca nhan, to chic
kinh té khac ma dat gép von cua to chirc kinh té gop vén c6 ngudn géc do dugc Nha
nuéc giao co thu tién st dung dat, do nhan chuyén nhugng QSDP hoic dat gop von
cua ho gia dinh, ca nhan gép vén ma khéng phai 1a dat duoc Nha nuéc cho thué tra
tién thué dat hang nam thi dugc phép ting cho dudi dang nha tinh nghia gan lién véi
QSDD ¢. (khoan 1 Diéu 177 Luat dat dai nam 2013);

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dugc s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam chi
duogc tang cho t6 chirc, c& nhan trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
thuoc dién duoc so hitu nha ¢ tai Viét Nam dé ¢. (Piém b khoan 2 Diéu 186 Luat dat
dai nam 2013).

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai vé dau tu tai Viét Nam duoc Nha nuée
giao dat ¢ thu tién sir dung dat duoc phép ting cho dudi dang nha tinh nghia gan véi
QSDD & (khoan 1 Diéu 183 Luat dat dai nam 2013).

- Doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai hinh thanh do nhan chuyén nhuong
cd phan 1a doanh nghiép ma bén Viét Nam chiém ty & c6 phan chi phdi theo quy dinh
cua phap luat vé doanh nghiép hoic doanh nghiép cé vén dau tu nuée ngoai duoc Nha
nude giao dat co thu tién thi duoc phép ting cho dudi dang nha tinh nghia gan lién voi
QSDD ¢. (diém b khoan 4 Diéu 183 Luat dat dai 2013)

- Ho gia dinh, c4 nhan dang sinh song xen k& trong phan khu bao vé nghiém
ngat, phan khu phuc hdi sinh thai thuoc ring dic dung nhung chua cé diéu kién

chuyén ra khoi phan khu d6 thi chi dugc tang cho quyén sir dung dat & cho ho gia
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dinh, c4 nhén sinh séng trong phan khu do.

- Ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nudc giao dat ¢ trong khu vue ring phong ho
thi chi duogc ting cho quyén sir dung dat & cho ho gia dinh, c4 nhan dang sinh séng
trong khu vuc rirng phong ho do.

- Ho gia dinh, c4 nhan 13 dan toc thiéu s st dung dat do Nha nudc giao dat
theo chinh sach hd tro ciia Nha nude thi duge ting cho quyén sir dung dat sau 10 nim,
ké tir ngdy c6 quyét dinh giao dat.

Véi cac quy dinh trén cho thiy, 13 chu thé 1a bén ting cho trong quan hé ting
cho QSDP & bit budc phai xem xét ngudn gdc hinh thanh va co sé xac 1ap QSDD cho
ho phai 1a dat & cho du ho 1a Doanh nghiép, T6 chirc hay Ho gia dinh, Ca nhan. Mat
khac, viéc ting cho QSDP & d6 phai cho dung d6i tugng duge Nha nudc quy dinh thi
méi tré thanh chu thé 1a bén ting cho. Chang han, chu thé 13 t6 chirc kinh té, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai hay ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi chi co
thé tang cho QSDD & hodc nha ¢ gan lién vi QSDD ¢ cho Nha nudc, cho cong dong
dan cu, tang cho cac ho gia dinh, ca nhan dudi dang nha tinh nghia. Néu doanh nghiép
tdng cho d4t & cua minh cho doanh nghiép khac thi khong dugc phap luat thira nhan,
do vay, ho khong thé 1a chu thé tang cho.

Nghién ctru k¥ tu cach chu thé ting cho QSDP ciing c6 ¥ nghia v cing quan
trong trong viéc nghién ctru dé loai trir cac trudng hop ting cho trai phap luat nham dé
tau tan tai san hodc trén tranh viéc thuc hién nghia vu voi chu thé thu ba. Truong hop
nay phat sinh rat nhiéu trén thuc té. Cu thé, QSDD ¢, nha ¢ 1a tai san chung cua vo
chong, song do chong kinh doanh thua 13, c6 nhiéu khoan ng dén han phai tra song
khong c6 kha ning thanh toan. Do d6, nha dét cta hai vo chdng c6 nguy co phai ban
dé trd ng. Trong trudng hop nay, vo chdong thoa thuin voi nhau vé viée tang cho tai
san nay cho cha me, anh chi em dé tai san d6 khong con thudc quyén so hiru va st
dung hop phap ctia minh, va nhu vdy, tai san d6 s& khong bj ké bién dé dam bao thuc
hién cac nghia vu trd ng. Su bién tuong khac ciing thuong dién ra trén thyc té, du
khong phai thé hién bing vin ban, hop ddng ting cho, song chung ciing c6 ¥ nghia
tuong tu nhu ting cho, d6 13 thoa thudn tai san riéng cua vo chong. Theo d6, QSDP ¢,
nha ¢ duoc tao ra trong thoi ky hon nhan 13 tai san chung ciia vo chdng, song vo chong

lam van ban thoa thuan do 1a tai san riéng cia vg, nguodi vo duge toan quyén quan ly,
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khai thac va dinh doat ma nguoi chong khong c6 bat ky su can thiép nao. Tuy nhién,
an sau bén trong cta sy thoa thuan tai san riéng nay 1a nhiam che gidu va trén tranh
viéc thuc hién mot nghia vu tai chinh ma nguoi chéng da n¢ ctua nguoi khac dén han
phai tra. Trong trudng hop nay, cac théa thuin tai co quan nha nudc c6 thim quyén
can phai dic biét luu y khi xac 1ap QSDP riéng cho vo chdng. Theo d6, can phai co
cam két v& sy thoa thuan d6 khong trai phap luat (trong d6 c6 viéc khong nham trén
tranh viéc thyuc hién nghia vu véi Nha nude véi chu thé khac).

3.2.1.2. Chui thé la bén dwoc tang cho OSDP ¢

Céc quy dinh phép luat hién hanh khéng c6 quy dinh cu thé vé diéu kién dé mot
chu thé cé thé tro thanh bén nhan tang cho QSDP. Hién nay, viéc xac dinh cha thé
duoc nhan ting cho QSDD ¢ chu yéu trén co sé loai trir cac chu thé bi cam tang cho,
cac chu thé khong duoc nhan ting cho QSDP ¢ trong cac phan khu rimg dic dung,
ring phong ho va bang bién phép suy dién theo tinh bac cau Ia nhitng chu thé co
QSDP ¢ thi duge duwong nhién néu giao dich ting cho QSDP & hop phép thi chu thé
duoc tang cho cling duong nhién c6 QSDP & va theo d6 ho 1a chu thé cua bén nhan
ting cho hodc xac dinh chu thé nhan ting cho théng qua hinh thuc loai trir, bang cach
quy dinh cac truong hop khong duoc nhan ting cho QSDD, bao gom™:

- T6 chuc, ho gia dinh, ¢4 nhan, cdng déng dan cu, co s¢ ton giao, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢é von dau tu nude ngoai khong duoc nhan
tang cho quyeén str dung dat déi véi truong hop ma phép luat khong cho phép chuyén
nhuong, ting cho quyén st dung dat.

- Ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nude giao dat cd thu tién sir dung dat, duoc
Nha nuéc ¢éng nhan QSDD ¢ hop phap, duoc nhan chuyén QSDD hop phap thong
qua nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, duoc tang cho thi dugc ting cho QSDD ¢ dbi
V6i ho gia dinh, ca nhan trong nude, dbi voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
dugc quyén mua va sé hiru nha ¢ tai Viét Nam.

- HQ gia dinh, c& nhan khong dugc nhan tdng cho QSDD ¢ trong khu vuc rung
phong hd, trong phan khu bao vé nghiém ngit, phan khu phuc hdi sinh thai thudc rimg
dic dung, néu khong sinh séng trong khu vuc rimg phong hd, rimg dic dung do.

C6 thé thay, cac quy dinh hién nay van chwa giup bao dam viéc quan Iy va giam

7 Piédu 191 Luat Dt dai ndm 2013.
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st viéc chuyén dich QSDD, tai san gan lién véi dat mot cach hiéu qua va phi hop, dic
biét lién quan toi tang cho QSDD, mét hinh thac chuyén dich ¢6 nhiéu diém dic tha,
khong mang tinh dén bu thuong dé bi loi dung dé che giu céc loai giao dich khac. Di
Vi ting cho QSDD & mot tai san ¢d gia tri 16n dudi khia canh kinh té, song lai ciing 1a
tai san c6 gia tri hitu ich va truc tiép ddi véi con ngudi, 1a noi an, chdn &, an cu lac
nghiép, ¢ nhu cau dich chuyén rit cao giita nhitng ngudi c6 quan hé than thich, huyét
théng song khong c6 bat ky quy dinh nao riéng cho tang cho di loai QSDP nay ngoai
mot vai quy dinh vé dat ¢ dic trong phan khu bao vé nghiém ngit. Sy bat cap va thiéu
tinh cu thé, rd rang nay da va dang 1a rao can Ién cho céc giao dich tang cho trén thuc
té ma tac gia s& phan tich trong phan thtr hai cia muc nay.

3.2.2. Nhitng vwéng mic, bét cdp phat sinh trong thc té khi nghién ciru vé
chai thé trong quan hé tang cho QSDP ¢ va nguyén nhan

Hién tai, cac quy dinh phap luat hién hanh méi chi dung lai & cac quy dinh
mang tinh liét ké véi nhitng trudng hop cha thé khéng duoc nhan ting cho hoic khéng
duoc ting cho QSDP ma chua c6 nhitng quy dinh vé diéu kién cu thé ddi véi cac cha
thé trong viéc thuc hién quyén ting cho tai san. Viéc quy dinh diéu kién co thé tap
trung theo hudng mdi loai QSDP c6 mot diéu kién twong tng cho mdi chu thé sir dung
dat. Theo tac gia, viéc cac nha lam luat quy dinh chi cho phép céc t6 chirc kinh té, t6
chac su nghiép cong 1ap chi dugc phép ting cho nha tinh nghia gin lién voi dat trong
khi khdng cho phép ting cho céc loai tai san khéac thudc so hitu la kha mau thuan va
kho hiéu. Dac biét khi phap luat dan sy di c6 sy tach bach kha rd rang vé quyén so
hitu d6i véi tai san gan lién trén dat va QSDP.

Tai san gin lién voi dat duge Nha nuée giao cho ho gia dinh, ¢4 nhan c6 thu
tién sir dung dat, cho thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ciing khong
dugc phap luat dat dai quy dinh cho phép quyén ting cho tai san gan lién véi dat thuoc
so hitu cia minh. Pay 1a mot sy thiéu s6t 1on cua phép luat dat dai, trong khi ghi nhan
quyén tang cho tan san thudc so hiru cua ho gia dinh, ca nhan sir dung dat thué tra tién
hing nim va cua ngudi nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thude ddi
tugng dugc mua nha &, thi nguoc lai quyén nay trong cac ho gia dinh, ca nhan duoc
giao dit thu tién st dung dat va thué dét tra tién thué mot Ian lai khong duoc ghi nhan.

Tai san gan lién véi dat caa t6 chizc nudc ngodi cO chirc ning ngoai giao;
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ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai, doanh nghiép ¢ vén dau tu nudc ngodi sir
dung dat dé thuc hién du an dau tu tai Viét Nam trir truong hop tang cho nha tinh
nghia gan lién véi dat cia ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuée ngoai dau tu tai Viét Nam
dugce Nha nuéce Viét Nam giao dat 6 thu tién sir dung dat; doanh nghiép lién doanh sir
dung dat do nhan gdp vén bang quyén str dung dat; doanh nghiép 100% vén dau tu
nude ngoai dugc chuyén ddi tir doanh nghiép lién doanh; ngudi Viét Nam dinh cu &
nuéc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nuéc ngoai st dung dat trong khu cdng
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuit, khu cong nghé cao, khu kinh té ciing khong
duoc nhic t6i 1a d6i twgng trong quan hé ting cho, ngay ca tai san d6 dugc tao ra trén
dat, gan lién véi dat mot cach hop phép cia nguoi c6 QSDP tang cho. Pay 1a nhiing
quy dinh hét sirc khién cudng, go bo va xa roi thuc té; quyén tai san khong duoc ton
trong, 1am han ché quyén ting cho céc tai san gan lién véi dat.

3.3. Thuc trang phéap luat vé quyén va nghia vu cia cac bén trong quan hé
ting cho quyeén sir dung dat &

3.3.1. Ngi dung phap lugt vé quyén va nghia vu ciia cac bén trong quan hé
tgng cho quyén si dung dit ¢

3.3.1.1. Quyén va nghia vu cia bén tang cho

Theo khoa hoc phap ly thi quyén chu thé duoc hiéu: “la cach xir sy ma phép
luat cho phép cha thé duoc tién hanh. NGi cach khac, quyén chu thé 1a kha ning cua
chua thé xir sy theo cach thirc nhat dinh duoc phap luat cho phép. N6i 1a kha niang co
nghia 13 cha thé c6 thé lua chon gitra viéc xir sy theo cach thire ma no dugc phép tién
hanh hozc khong xur sy nhu vay”. Con nghia vu chi thé duoc hiéu: “La cach xu sy ma
Nha nuéc bat budc cha thé phai tién hanh nham dap ung viéc thuc hién quyén cua chi
thé khac. Nghia vu phép Iy tu n6 khong phai 1a hanh vi ma chi 1a su can thiét phai xir
su nhu vay. Néu su can thiét 4y duoc thé hién trong hoat dong thuc tién thi nghia vu
phap 1y d6 da duoc thuc hién” &. Qua khéi niém nay c6 thé thiy quyén va nghia vu la
hai mat thong nhat, khong thé tach roi khi mot chi thé tham gia vao mot quan hé phap
luat.Quyén cua chu thé nay s& dong nghia véi nghia vu cia mot chu thé khac.Nguyén
tac nay dugc thé hién rd nét trong cac giao dich dan sy, bao gom giao dich tang cho tai

san trong d6 c6 ting cho QSDP &. Tuy nhién, khac véi cac giao dich vé tai san thdng

8 Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2008), Gido trinh Lugt dat dai, Nxb. Tu phap, Ha Noi, trang 190
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thuong khéc, hop ddng ting cho tai san vira c6 thé 1a hop dong don vu, vira c6 thé 1a
hop d6ng song vu (trudng hop ting cho c6 diéu kién). Tinh chat linh hoat cua hop
ddng tang cho duoc ly giai: “Trong quan hé hop ddng nay, mét bén duoc nhan tai san
ting cho ma khdng phai thuc hién mot nghia vu gi d6i véi bén da tang cho (trir truong
hop tang cho co diéu kién)8L. Theo dé, trong trueang hop hop dong tang cho khdng co
diéu kién, bén ting cho quyén st dung dit khéng cd quyén d6i voi bén duoc ting cho
ma chi c¢6 nghia vu di véi bén duoc tang cho quyén sir dung dat.

So vai cac quy dinh trong B6 luat dan sy nam 2005, B6 luat dan sy nam 2015
d3 bo cac quy dinh vé quyén va nghia vu cua bén ting cho va bén nhan ting cho
QSDP. Theo d6, cac quyén va nghia vu ndy ciia bén ting cho va bén nhan tiang cho s&
do cac bén ty do théa thuan trong noi dung hop doéng va tuan tha cac quy dinh chung
cua phép luat dat dai va phap luat dan sy. Can ci theo cac quy dinh chung vé hop ddng
tang cho tai san va cac quy dinh vé quyén va nghia vu cia cac bén sir dung dat trong
cac quan hé ting cho QSDBP, c6 thé xac dinh cac quyén va nghia vu cua bén ting cho
va bén nhan ting cho QSDD, cu thé nhu sau:

* Quyén cua bén tang cho (trong trudng hop tang cho c6 diéu kién)

- Y&u cau bén duoc tang cho thuc hién mot hoac nhiéu nghia vu trudce hoic sau
khi tang cho.

- Poi lai QSDP di ting cho va yéu cau boi thuong thiét hai trudng hop bén
duogc tang cho khéng thuc hién nghia vu nghia vu sau khi da dugc tang cho QSDD.

* Nghia vu cua bén tang cho

- Giao QSDD theo ding thoa thuan, dua vé dién tich, hang dat, loai dat, vi tri, s6
hiéu va tinh trang dat;

- Thuc hién cac tha tuc sang tén quyén sé hitu cho bén nhan tang cho dé bén
nhan ting cho duoc cap Gidy ching nhan QSDP, quyén so hitu tai san gan lién voi
dat.

- Khong duoc yéu cau bén duoc tang cho dén bu dé nhan QSDD.

- Thong bao cho bén duoc ting cho khuyét tat caa QSDP hoic tai san gan lién
V6i dat duoc tang cho. Truong hop bén ting cho biét tai san co khuyét tat ma khong

thong béo thi phai chiu trach nhiém boi thuong thiét hai xay ra cho nguoi dugc ting

81 Vién Dai hoc m¢ Ha Noi, Khoa Luat, Gido trinh Lugt dan su, Sdd, t.11, trang 163
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cho; néu bén ting cho khong biét vé& khuyét tat caa tai san tang cho thi khéng phai chiu
trach nhiém boi thuong thiét hai.

Phap luat dat dai hién hanh hién khong quy dinh cu thé vé ting cho QSDD c6
diéu kién, tuy nhién, ting cho QSDP 1a mét dang ting cho tai san dic biét, vi vay ting
cho c6 diéu kién d6i véi QSDD néi chung va QSDD & ndi riéng ciing phai tuan tha
quy dinh cua phap luat dan su vé ting cho co diéu kién. Cuy thé:

+ Bén tiang cho co thé yéu cau bén duoc ting cho thuc hién mot hoic nhiéu
nghia vu trudc hoic sau khi ting cho. Diéu kién ting cho khong duoc vi pham diéu
cam cua luat, khong trai dao dirc x4 hoi.

+ Truong hop phai thuc hién nghia vu trudgc khi ting cho néu bén duoc ting
cho da hoan thanh nghia vy ma bén tang cho khong giao tai san thi bén tang cho phai
thanh toan nghia vu ma bén dugc tang cho da thuc hién.

+ Truong hop phai thuc hién nghia vu sau khi tang cho ma bén dugc tang cho
khdng thuc hién thi bén ting cho c¢d quyén doi lai tai san va yéu cau bdi thuong thiét
hali.

3.3.1.2. Quyén va nghia vu Ciia bén duwoc tang cho

* Quyén cua bén dugc ting cho:

- Puoc quyén dong ¥ nhan hay khdng nhan QSDD ting cho.

- Y&u cau bén ting cho giao diing QSDD di thoa thuan nhu giao du dién tich,
dung hang dat, loai dat, vi tri, s hiéu va tinh trang dat;

- Puoc tiép tuc sir dung dit theo diing muc dich va trong thoi han sir dung dat
con lai;

- Puoc cap Giay ching nhan QSDD, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat.

- Pugc nhan théng béo tir bén ting cho vé khuyét tat caa QSDP hoic tai san
gan lién voi dat duoc tang cho.Trudng hop bén ting cho biét tai san co khuyét tat ma
khong thong bao thi bén duoc ting cho duoc bdi thuong thiét hai xay ra.

- Truong hop phai thuc hién nghia vu trudc khi tang cho, néu bén dugc ting
cho da hoan thanh nghia vu ma bén tang cho khdng giao tai san thi bén dugc tang cho
c6 quyén yéu cau bén tang cho thanh toan nghia vu ma bén duoc ting cho da thuc hién

* Nghia vu cta bén duoc tang cho

- Tham gia thuc hién céc tha tuc dang ky nhan QSDD tai co quan nha nudc o
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tham quyén theo quy dinh cua phap luat dat dai.

- Thyc hién mot hoac nhiéu nghia vu trude hoac sau khi ting theo thoa thuan
véi bén tang cho.

- Thyc hién cac nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dat sau khi nhan ting cho
QSDb.

Véi quy dinh vé quyén va nghia vu néu trén cho thiy, trén thuc té thuc hién van
con nhiéu han ché, vuéng mac va chua rd rang. Cy thé:

Thet nhdt, vé cac quy dinh vé& quyén lya chon tir chéi nhan QSDD ting cho.
Hién nay, cic quy dinh phap luat hién hanh van chwa c6 nhitng quy dinh cu thé vé
cach thuc, thoi diém mat quyén tir chéi nhan tang cho trong cac trudng hop cu thé.
Trén thuc té, bén nhan ting cho QSDPD c¢6 thé tir chdi & mot trong cac thoi diém sau.
Truong hop bén nhan ting cho tir chdi ngay tir thoi diém bén ting cho dé xuat ting
cho hoic trong qua trinh thuong luong, théa thuan hop dong tang cho, day 1a thoi diém
hop dong chua hinh thanh, cic bén chua phat sinh cac quyén va nghia vu voi nhau.
Truong hop bén nhan tang cho tir chdi nhan QSDD sau khi da ky két hop dong hoic
sau khi hop dong duoc cong chirc, chiing thuc cta co quan nha nudc ¢d tham quyén,
c6 thé thay trong truong hop nay, thuc té hop dong da hinh thanh, cac quyén va nghia
Vu Cla cac bén da dugc phat sinh theo sy théng nhat ciia cac bén nhung chua ¢ hiéu
luc va khi bi tir chbi hop ddng s& duoc coi 1a bi cham dut trong qué trinh trién khai.
Truong hop bén nhan tang cho tir chdi nhan QSDD sau khi di hoan tat thi tuc dang ky
QSDDP tai co quan nha nuéc ¢ tham quyén, day 1a treong hop cham dat khi hop dong
da c6 hiéu luc theo quy dinh cua phép luat va ciing dugc coi 1 thoi diém hoan thanh
hop ddng dbi véi bén ting cho QSDP. Khi d6, bén nhan ting cho QSDP néu tir chdi
nhan QSDP thi QSDD s& duoc xu ly thé nao (tra lai cho bén ting cho hay tra lai cho
Nha nuéc, néu tra lai cho bén tang cho thi dugc thuc hién dudi hinh thirc nao...). C6
thé thay, néu phap luat chua c6 nhitng quy dinh huéng dan cu thé trong cac truong hop
thue hién quyén tir chéi nhan tang cho QSDD, dic biét trong cac truong hop tang cho
c6 diéu kién, bén nhan tiang cho tir chdi nhan tai san dé khdng thuc hién diéu kién thi
tiy truong hop c6 thé coi d6 1a su vi pham nghia vu ddi véi bén tang cho dé cé co so
cho cac bién phap xt ly phu hop.

Thet hai, cac quyén va nghia vu ctia bén tang cho va bén nhan tang cho QSDD
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chua dap tng nhu cau cua cac bén trong giao dich va chwa phat huy vai tro quan ly cua
Nha nuéc trong bao dam quyén loi cua cha s hiru dat dai. Co thé thay, cac quy dinh
phap luat hién hanh da bo cac quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu caa cac bén trong
giao dich tang cho QSDD. Tir d6, ddn dén kha ning trong mét sé trudng hop, viéc
ting cho QSDP kéo dai khién dat bi bo hoang, khong cé ngudi khai thac st dung, gay
ldng phi. Bén canh d6, phap luat mai chi ding lai & quy dinh bén tang cho QSDD phai
giao lai QSDD cho bén duoc tang cho, tuy nhién, viéc giao QSDD chua dugc quy dinh
cu thé 1a giao quyén st dung trén thuc té hay thuc hién giao trén gidy to phép ly. Vé co
ban, cac quy dinh phap luat hién hanh déu huéng téi quy dinh viéc giao QSDD chi c6
hiéu luc khi thuc hién dang ky tai cac co quan nha nudc c6 tham quyén. Tuy nhién,
trén thyc té, cac giao dich nay lai thuong duoc cac bén giao dich coi trong viéc chuyén
giao trén thuc té, do do dé bao dam vé mat phap ly, can c6 thém cac quy dinh cu thé
quy dinh quyén cia bén nhan tang cho yéu cau bén ting cho thyc hién trach nhiém ban
giao cac loai gidy to phéap Iy c6 lién quan va thuc hién ding cac nghia vu vé chuyén
giao vé mat phép ly.

3.3.2. Nhizng viréng mdc, bdt cdp phat sinh trong thgec té khi nghién cieu vé
quyén va nghia vu cia cac bén trong quan hé ting cho QSDP ¢ va nguyén nhan

Thong thuong ddi voi tai san 13 QSDP ndi chung va ting cho QSDD & noi
riéng thi cac diéu kién ting cho s& xay ra cac trudng hop nhu: ting cho QSDP & ¢
diéu kién cham soc, nuodi dudng, néu ngudi con khong thuc hién nghia vu, thi cha me
cd quyén doi lai QSDD &; can phai cin ¢t xac dinh da thuc hién hay chua thuc hién
nghia vu chim soc, nudi dudng méi ¢ co s¢ dé huy bo hop dong. Tang cho QSDP &
c6 diéu kién tho clng, huong hoa: Nha thd ho, dit huong hoa 4 tai san chung cua
cong dong ho tdc, cling nhu cac cin ctr xac dinh trach nhiém cta nguoi phai thuc hién
nghia vu thd cing, huong hod; viéc thay doi ngudi quan Iy phai thé hién su nhat tri
chung cua cong dong ho toc, chi co cong ddng ho toc méi cd quyén doi ngudi dang
quan ly phai tra lai nha tho ho, dit huong hoa; nguoi truc tiép giao quyén quan ly

trude da tang cho nha tho ho, dat huong hoa cho ho toc ciing khong co quyén doi.

Trong sé nhitng hop dong tang cho tai san co diéu kién thi hop dong tang cho
QSDD, nha cira co diéu kién dang 1a van dé thu hat sy quan tam tranh luan nhiéu nhat.
Trong thoi gian vira qua, luong cau hoéi lién quan dén hop dong ting cho nay ting mot
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cach nhanh chong, c6 thé ké dén nhu: ting cho con trai va con dau nha dat kém diéu
kién nudi dudng, chiam lo cho dira em bij tm than, tang cho con trai toan bo nha dat véi
diéu kién ngudi con trai ndy cho em gai da 1iy chong c6 diéu kién khé khan 200 triéu
ddng, ting cho con QSDD véi diéu kién phai nuéi dudng, bao hiéu bé me dén khi bé me
qua doi, lo toan bo chi phi ma chay, hiéu hi, gid; tang cho nha dat (dang cho thué) cho
con véi didu kién cha me van 1a nguoi thu tién thué cho dén khi chét, hay ting cho con
cai nha dat véi diéu kién chi dé & khong duge ban... Day chi 1a mét trong s hang tram
diéu kién thuong duoc hoi khi nhimg nguoi ting cho tr van luat su hay nhitng ngudi c6
chuy&n moén. Nhitng cau hoi nay khéng chi lam kho nhirng nguoi tang cho ma con lam
kh6 chinh ban than nhitng ngudi ¢6 kién thic am hiéu vé phéap luat. Boi hién nay, hop
dong tang cho co diéu kién chi dugc ghi nhan vén ven trong mot diéu luat ma quy dinh

nay chua rd rang, cy thé, nhiéu diém quan trong chua duogc ghi nhan.

Quy dinh vé hop ddng ting cho QSDD c6 diéu Kién con so sai nén thyc tién ap
dung gap khong it kho khan ké ca cho chu thé tang cho, chi thé dugc ting cho va co
quan nha nuéc. Van dé dat ra khi diéu kién ting cho duoc thuc hién sau khi ting cho
QSDD, tuc la ké ca sau khi sang tén trén gidy chizng nhan QSDPD, chu thé dugc tang cho
méi thuc hién diéu kién ting cho, vudng méc trong truong hop nay 1a sau khi sang tén
trén gidy ching nhan QSDD ma diéu kién ting cho khong dat duoc thi quy dinh nao dé
bao vé ngudi sir dung dat, quy dinh ndo dé co quan nha nudéc giai quyét tranh chap phat
sinh, quy dinh “tra lai QSDD va bdi thuong thiét hai”, trong luat khdng giai quyét duoc
triét @& vuong mac trong cudc song. Néu xét dén cac can ctr dinh chinh, thu hoi gidy
ching nhan da cdp quy dinh tai Luat Dat dai, gidy ching nhan quyén st dung dét trong
truong hop tang cho c6 diéu kién s& thudc truong hop nao, quy dinh phap luat anh
hudng dén y chi chi quan ciia co quan nha nudce trong qué trinh giai quyét tranh chap vé
tang cho QSDD c¢6 diéu kién, do d6, néu khdng khach quan, minh bach va du quy dinh

trinh tu s& thiét hai dén quyén loi chinh dang cua ngudi st dung dét.
Thet hai, van dé thoa thuan tai san riéng cua vo chong da va dang 1a hé luy cho

sur &p dung rat khac nhau vé cong chitng hop dong ting cho QSDD ¢ cac dia phuong

Tai khoan 4 Diéu 98 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé nguyén tic cap gidy ching

nhan quyén st dung dat Ia tai san chung cua vo chong nhu sau: “Truong hop QSDD
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hodc QSDD, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat hoac quyén sé hitu nha
& va tai san khéc gan lién véi dat 1a tai san chung cua vo va chong thi phai ghi ca ho, tén
vo va ho, t&n chdng vao Gidy chitng nhan QSDD, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat, trir trudng hop vo va chong co thoéa thuan ghi tén mot ngudi”. Néu chi
dirng lai & nguyén tic quy dinh bat bugc 1a QSDP 14 tai san chung caa vo chong thi trén
gidy ching nhan phai thé hién dy du tén cua ca vo va chong thi day 1a quy dinh ding
dan va bat budc phai thuc hién nhim dam bao quyén binh dang vé tai san vg chong
trong quan hé hén nhan, dic biét 1a dam bao quyén cua ngudi phu nit dugc ngang bang
V6i chong trong quan hé tai san, quy dinh nay ciing 1a can thiét nham giam thiéu tranh
chap vé tai san trong truong hop vo chong ly hon. Tuy nhién, viéc quy dinh doan cudi
cta diéu luat nay: “trir truong hop vo va chong co thoa thuan ghi tén mot nguoi” hién da

va dang gay nhiéu tranh c&i va suy luan trai chiéu nhau nhu sau:

Quan diém tht nhat cho ring, thoa thuan ghi tén mot nguoi trén gidy chang
nhan QSDP chi don gian la: hoic ngudi chong, hodc ngudi vo thay mat ngudi con lai
dang tén trén giay chitng nhan QSDPD va viéc dung tén nay khong bao ham nghia 1a
nguoi dung tén trén gidy cd toan quyén déi voi QSDD nay. Theo d6, sau khi thoa
thuan dung tén hoic v, hodc chong trén gidy ching nhan va IGc nay trén gidy ching
nhan ciing chi ghi tén mot nguoi thi quyén quan 1y, khai thac va dac biét 1a quyén dinh
doat dbi vi QSDD d6 van bat budc phai c6 sy ddng y va nhat tri cua ca vo va chong.
Céc giao dich vé QSDP, trong d6 co giao dich V& ting cho QSDD & van phai c6 ca
hai vg chong ky tén. Quan diém nay xuat phét tir tw duy cho rang, QSDP ¢ la tai san
I6n, viéc dinh doat ddi véi tai san nay co tic dong va anh huong téi noi an, chén &, ké
muu sinh cta vo chdng; vi vay, trong bat luan truong hop nao, lién quan téi viéc dinh

doat d6i véi tai san nay déu phai c6 su théng nhat y chi caa ca vg va chong.

Quan diém thir hai cho rang, théa thuan ghi tén mét nguoi hodc vo hoic chong
trén gidy chiing nhan QSDD con bao ham ca nghia thir hai: quyén thoa thuan gitra vo
va chdng vé viéc tach QSDD tir tai san chung cua vo chong tré thanh tai san riéng cua
hoic vo, hodc chong. Theo do, sau khi thoa thuan va trén giay chi thé hién tén caa mot
ngudi hodc vo hoic chdng thi nguoi ¢ tén trén gidy chimg nhan QSDD duoc toan

quyén quan ly, sir dung va duogc toan quyén dinh doat QSDD d6 ma khong can thiét
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phai c6 sy dong y cua ngudi con lai. Moi giao dich phat sinh tir QSDD d6 chi can chi
Ky cta ngudi dang tén trén gidy chirng nhan QSDP 1a da ma khéng can phai c6 day du
chir ky cua hai nguoi. Theo quan diém thtr hai nay ciing loai trir tredng hop thoa thuan
cua vo chong tir tai san chung tré thanh tai san riéng 1a QSDD phai khdng trai phap
luat, khdng nham che giau hay trén tranh viéc thuc hién nghia vu dan sy ddi véi chi
thé khac. Nhitng nguoi theo quan diém nay bat ngudn tir tu duy cho rang, phéap luat
hén nhan va gia dinh cho phép sap nhap tir tai san riéng cua hoic vo, hoic chong tro
thanh tai san chung trong trudng hop c6 su dong thuan cua vo chong thi duong nhién
khong thé “cam” vo chong thoa thuan tai san chung cua vo chong (trong d6 c6 quyén
st dung dat) tro thanh tai san riéng caa hoic vo, hoac chong. Mat khac, Luat Hon nhan
va gia dinh nam 2014 ciing thira nhan quyén tai san riéng ciia v chong khong chi tao
ra truéc thoi ky hon nhan, do duoc thira ké, tang cho riéng trong thoi ky hén nhan, ma
con do su thoa thuan cta vo chong vé viéc chia tai san chung ctia vo chong thanh tai

san riéng.

Xuat phat tir quy dinh rat chung chung ciia khoan 4 Diéu 98 néu trén cia Luat
P4t dai 2013 nén viéc xuat hién hai ludng quan diém néu trén 1a hoan toan kho tranh
khoi. Khéng chi ding lai & d6, véi cach hiéu khac nhau vé quy dinh nay ciing d3 va
dang tao ra cach thirc ap dung phap luat trén thuc té ciing rat khac nhau khi cac vin
phong céng chiing thue hién viéc cong ching ddi vai cac giao dich ting cho QSDP.
Theo d6, da sb cac vin phong cong chung theo théng 1é chung tir trude téi nay khi
cdng ching cac giao dich vé QSDP chi quan tdm, chu trong téi ai 13 ngudi ¢6 tén trén
gidy chtng nhan QSDD thi ngudi d6 dwoc phép ting cho QSDD, trir truong hop gidy
chang nhan QSDP cap cho ho gia dinh (khong ghi rd bao gdm nhiing thanh vién nao)
thi t6 chtc hanh nghé céng ching méi yéu cau céac thanh vién trong ho gia dinh da 15
tudi phai ky trén trong hop dong dong tang cho. Tuy nhién, véi quy dinh “vé thoa
thuan ding tén mot ngudi” nhu di dé cap ¢ trén thi trén gidy ching nhan ding tén mot
nguoi, da s cac van phong cong ching van yéu cau ngudi dung tén trén giay ching
nhan phai chirng minh tai san riéng hoic néu QSDP d6 tao ra trong thoi ky hén nhan
ma dang tén mot nguoi thi phai cé thoa thuan tai san riéng hoac xac nhan tinh trang
hon nhan. Tuy nhién, mot sé van phong cong ching lai khdng yéu cau thi tuc ndy ma
cho rang, mot khi phap luat da co phép quyén thoa thuan dang tén mot ngudi trén gidy
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chang nhan nghia 14 vo chong di dong thuan ngudi dung tén trén gidy duoc toan
quyén so hitu, quan ly, sir dung va dinh doat d6i véi QSDP dé. Vi vay, ho hoan toan
c6 quyén mot minh ding tén ky két hop ddng ting cho QSDD ma khéng can phai co y

kién ciia nguoi thir ba nao khac.

3.4. Thuc trang phap luat vé hinh thirc va hiéu luc ciaa giao dich ting cho
quyén sir dung dat &

3.4.1. Phép lugt vé hinh thic va hiéu lwc cia giao dich tgng cho quyén si
dung dit ¢

* \/& hinh thtrc cua giao dich tang cho quyén sir dung dét &

Theo quy dinh cua phap luat dat dai, hop dong tang cho QSDD phai dugc 1ap
thanh hop dong van ban theo hinh thirc phi hop véi quy dinh cua B luat dan sy, phéap
luat vé dat dai va quy dinh caa phap luat cé lién quan, cu thé:

- Hop ddng tang cho QSDP & phai duoc lap thanh vin ban. Xuat phat tir ddi
tugng tang cho la QSDB, mot loai tai san cé gia tri 1on, dugec Nha nudc quan ly va
giam sat chat chg, do do, hinh thirc giao dich phai duoc thyc hién bang van ban. Hinh
thire ¢ gia tri luu gilt va tinh minh xac cao nhat trong cac hinh thirc giao dich. Pay
cling 13 co s& dé Nha nuéc thuc hién quyén kiém tra, gidm sat cua minh, dong thoi
cling 12 cin ctr cu thé dé giai quyét cac tranh chap néu c6. Bén canh d6, QSDP Ia loai
tai san phai diang ky quyén s& hiru, cho nén giao dich phai dwgc thuc hién dudgi hinh
thirc van ban dé 1am co sé cho viéc cac thu tuc hanh chinh, ding ky tai cac co quan
quan ly nha nudc.

- Hop d6ng tang cho QSDD & phai duoc cong ching hoic ching thuc theo quy
dinh cua phép luat. Viéc phap luat quy dinh hop dong ting cho QSDP phai duoc cong
chang hoic chiing thuc 13 nham gidp bé sung thém mot bo loc nham bao dam va xéac
dinh tinh trung thyc, tu nguyén va hop phap trong viéc dich chuyén QSDP gitta céc
chua thé, tir 46, gop phan nang cao tinh 6n dinh, an toan va hiéu qua trong hoat dong
quan 1y nha nuéc vé dat dai. Vé mat phap ly, sau khi hop dong tang cho QSDP duoc
cdng ching hodc ching thuc thi hop dong nay da co gia tri phap ly rang budc véi céc
bén trong giao dich, dong thoi ¢6 thé sir dung n6 1am co so dé ding ky bién dong dat
tai co quan nha nudc ¢ tham quyén. Tuy nhién, cac quy dinh phap luat dan su van xac
dinh thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong ting cho chi phét sinh tai thoi diém ding ky.
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Trong khi trén thuc té, sau khi thuc hién cong ching hoic chang thuc, cac bén da phat
sinh cac nghia vy véi nhau nhu nghia vu thuc hién dang ky bién dong dat cua bén tang
cho hay nghia vu thyc hién nghia vu theo yéu cau truéc khi nhan QSDD cuaa bén nhan
tang cho.

Viéc phép luat quy dinh hinh thuc cuaa giao dich tang cho QSDD mot cich chat
chg, khi phai duoc 1ap thanh hop dong bang vian ban cé ¢cong ching hoic chang thuc
theo quy dinh la phu hop véi vy nghia va vai tro caa QSDD la tai san tang cho, tang
cudng gié tri phap ly cua giao dich nhim han ché céc tranh chap gitra cac bén. Tuy
nhién, trong thuc té cudc séng, giao dich ting cho tai san néi chung va ting cho QSDD
& dat ndi riéng 1a cac giao dich mang nang yéu té tinh cam giira cac bén trong giao
dich nén da phan do gan lién vgi yéu té tinh cam va anh huéng cia vin héa phuong
bong nén cac giao dich tang cho thuong chi duoc ghi nhan thong qua loi hira, hoac
gidy Viét tay... Pong thoi, sau khi thyc hién tang cho, nhiéu truong hop khéng thuc
hién viéc dang ky sang tén khién viéc xac dinh c6 ton tai giao dich tang cho khi xay ra
tranh chap 1a rat kho khan. Tiéu biéu nhu viéc cha me cho con QSDP cta minh dé cac
con c6 diéu kién 1am nha ra & riéng, thong thuong, truong hop nay thuong khong 1ap
thanh vin ban hodc néu co6 duoc lap thanh vin ban thi ciing khong dugc cong ching
hodc chitng thuc tai co quan nha nuéc c6 tham quyén. Néu dung nhu cac quy dinh vé
hinh thirc hop dong thi day duoc coi I giao dich vé hiéu nhung nhu vay s& khong bao
dam quyén loi ciia ngudi con duoc tang cho vi thuc té c6 nhiéu truang hop, ngudi con
sau khi dugc tang cho QSDD di st dung 6n dinh lau dai va xay dung nha ¢ trén dat. ..
Thiét nghi, trong nhiing truong hop nay, cac nha lam luat can thém cac quy dinh chap
nhan giao dich tang cho QSDD du vi pham vé hinh thic néu c6 nhiing diu hiéu thé
hién sy dong y thoa thuan tang cho vé mit y chi gitra céc bén trong giao dich.

Vé hiéu lwc cia giao dich

Theo quy dinh cua phap luat, ddi véi cac giao dich lién quan dén QSDD thi chi
phat sinh hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky chuyén QSDD theo quy dinh cua Luat dét dai
(Diéu 503 B6 luat dan sy nam 2015). Thoi diém phét sinh hiéu e nay ciing duoc ap
dung trong truong hop ting cho ddi véi tai san gan lién véi dat ma theo quy dinh phai
dang ky (duoc Bo luat dan su xac dinh 1a mot loai bat dong san). C6 thé thdy, cac giao

dich tang cho QSDP & néi riéng va céc giao dich QSDD néi chung déu chi phét sinh hiéu

110



lyc khi cac bén thuc hién nghia vu ding ky bién dong tai san dbi voi Nha nuéce hay néi
céch khéc giao dich chi c6 hiéu luc khi co quan nha nuéc ¢ tham quyén chinh thic ghi
nhan viéc ting cho ndy vao vin ban xac thuc (Gidy chang nhan quyén sir dung dat, quyén
so hiru tai san gan lién véi dat). V& quy dinh nay, hién nay con ton tai mot sb quan diém
cho rang: “Di voi hop dong lién quan dén chuyén quyén bat dong san phai ding ky,
ching ta chi thdy néi chung chung 1a c6 hiéu lyc tir thoi diém ding ky hay dugc ding ky
ma khong biét ¢ hiéu luc véi ai”®2. Theo d6, thoi diém hop ddng ting cho 6 hiéu luc tai
thoi diém diang ky chi ¢6 tac dung ddi véi Nha nude, ma khdng co hiéu luc ddi véi cac
bén ting cho ciing nhu bén duoc ting cho. Tuy nhién, quan diém nay khdng phu hop Véi
nguyén tic cé hiéu lec trong hop dong dan su.

Viéc phap luat quy dinh thoi diém c6 hiéu luc cua giao dich tang cho QSDD ké
tir thoi diém dang ky 1a chua phu hop voi thuc té giao dich dan su, chwa bao dam
quyén loi caa cac bén trong giao dich. Nhiéu qudc gia trén thé gisi quy dinh thoi diém
c6 hiéu luc ngay tir thudi diém tuyén b ting cho hoic trong trudong hop bén nhan ting
cho d6ng y nhan tai san hay thoi diém hop dong ting cho da duoc xac lap, cong
chang. Nhu vay, ¢ thé thdy, néu chi coi hop ddng ting cho QSDD c6 hiéu luc khi
thuc hién ding ky 1a chua phu hop, do vé ban chat sau khi thuc hién dang ky thi vé co
ban hop dong ting cho di hoan thanh, néu chi ti thoi diém d6 hop ddng mai ¢6 hiéu
luc thi viéc giai quyét cac quyén va nghia vu cua cac bén trong giao dich ting cho s&
thiéu co s va kho dugc bao vé.

3.4.2. Nhitng vwéng mac, bét cdp phat sinh trong thac té khi nghién ciru vé
hinh thic va hiéu luc cia giao dich ting cho QSDD ¢ va nguyén nhan

Thet nhdt, hai quy trinh ¢éng chtng, ching thuc va dang ky hop ddng ting cho
QSDDb theo quy dinh cta phap luat hién nay da va dang lam cho hoat dong nay trd nén
chdng chéo va tring lap, 1am cho tién trinh xéac lap giao dich ting cho bi kéo dai.
Khang dinh nhu vay bai I8, theo quy dinh cua Luat Céng ching 2017 vé cach thirc xac
lap va thuc hién hop dong thé vé QSDP thi cac co quan cong chitng thyuc hién ca chic
ning coéng chuang hinh thirc va céng ching noi dung ddi voi céc giao dich dan su,

thuong mai. Nghia 14 co quan cong chiing phai kiém tra tat ca cac diéu kién vé chu

8 Pd Vian Dai (2009), Thoi diém hop dong tang cho c6 hiéu luc ¢ Viét Nam, Tap chi Toa &n nhan dan (2), trang
10.
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thé, vé tai san thuc hién giao dich va cac diéu kién khac dé giao dich vé QSDP duoc
xé&c 1ap hop phép. Tuy nhién, tha tuc nay lai duoc xem xét lai mot 1an nira khi cac cha
thé thuc hién viéc ding ky hop dong vé QSDD tai Vin phong ding ky QSDD, trong
d6 c6 dang ky hop ddng ting cho QSDD & va day duoc coi 1a thi tuc bat budc, 1a diéu
kién dé xac dinh hiéu lyc cua hop dong ting cho QSDP & theo quy dinh cta Luat Dat
dai 2013. Gia st khi kiém tra ho so, ddi chiéu véi hd so dia chinh goc, Vin phong
dang ky QSDPD phat hién QSDD & khong du diéu kién dé tang cho nén tir chdi dang ky
hop ddng ting cho QSDD, trong truong hop ndy hop ddng ting QSDD di cong ching
liéu cb con gia tri phap ly?

Téc gia cho rang, viéc dat ra van dé xem xét vé noi dung va hinh thic caa hop
dong tang cho QSDD tai Van phong diang ky QSDP khi thyc hién dang ky hop dong
la khdng thuc sy can thiét va vo hinh trung da “lan san” sang hoat dong cua vin phong
cong chung. Khang dinh nhu vay boi I8, muc dich va y nghia co ban nhat cua viéc
ding ky hop déng tang cho QSDP 1a c6 gia tri ddi khang voi ngudi thi ba, lam co so
dé Nha nudc quan ly va kiém soat sy bién dong vé dat dai. Con hop dong tang cho
QSDP ¢6 duoc ky két hop phap hay khdng vé noi dung va hinh thirc theo quy dinh
cua phap luat thugc chirc nang cua van phong cong chirng. Mat khac, ban than Van
phong ding ky QSDPD ciing khong c6 tham quyén dé tuyén bd hop dong tang cho
QSDP di duoc cong chung 1a vo hiéu béi tai khoan 3 Biéu 5 Luat Céng chung 2017
¢6 quy dinh: “Hop ddng, giao dich dugc cong ching cé gia tri chiing ctr; nhing tinh
tiét, su kién trong hop dong, giao dich cong chung khdng phai chang minh, trir truong
hop bi Toa &n tuyén bd 12 vo hiéu”. Nhu vy, nén chang phéap luat hién hanh can bo
sung nhimng quy dinh nham xac dinh rd pham vi, ranh gigi thuoc tham quyén cia Vin
phong dang ky QSDP khi thuc hién hoat dong diang ky hop dong thé chap QSDD ma
khong quy dinh chung chung nhu hi¢n nay.

Thet hai, van d& pham vi céng chung thé chap bat dong san theo Luat Cong
ching ciing da va dang duoc “bién twéng” mot cach rat linh hoat trén thyc té

Nhu d3 phan tich ¢ trén, cdng chitng hop ting cho chap bat dong san (trong d6
c6 QSDD 6) duoc thuc hién tai noi c¢6 bat dong san thé chap. Trong trudng hop Vo
chdng ¢ ho khau thuong trd tai dia ban khong cung véi dat thé chap ma trén gidy

chang nhan QSDD chi ghi t&n mét ngudi hodc nguoi vo hodc nguoi chong do gidy
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chang nhan QSDD nay duoc cip trude ngay 01/7/2014 (thoi diém nay Luat Dat dai
chua quy dinh QSDP Ia tai san chung cta vo chong thi trén gidy phai ghi ddy du tén
cua ca vo va chong) nhung thuc chit QSDD nay 1a tai san chung caa vo chdng. Trong
truong hop, nay vin phong cong chirng yéu cau ca vo va chong phai ky tén trong hop
ddng ting cho thi méi duoc cong ching. Tuy nhién, vi bat dong san & xa noi & cua vo
chdng, viéc di lai cong ching tén kém va ho khong thé sip xép duoc thoi gian nén vo
va chong thoa thuan xac nhan tai san riéng cua ngudi ding tén trén gidy chiing nhan
dé tiét kiem thoi gian va chi phi cho viéc cong ching. Song véi quy dinh vé pham vi
cdng chang cac hop ddng, giao dich lién quan dén bat dong san rang: “Céng ching
vién cua to chic hanh, nghé cong ching chi dugc céng ching hop dong, giao dich vé
bat dong san trong pham vi tinh, thanh phé truc thudc trung wong noi to chirc hanh
nghé cong ching dit tru s6” thi viéc thoa thuan tai san riéng cua vo chong ciing
khdng thé thuc hién duoc tai noi cu trd ma khong phai 13 noi c¢6 bat dong san, theo do,
¥ dinh vé viéc thuan loi, tiét kiém chi phi va thoi gian s& khong dat dugce. Va dé hién
thuc hoa duoc mong mubn nay, cac van phong cong ching da chi cho ngudi sir dung
dat (bén thé chap) thuc hién mot dang thoa thuan, cam két theo kiéu “di dudong vong”.
Cu thé, thay vi khong thé thoa thuan tryc tiép tai san riéng cia ngudi ding tén trén
gidy dé ngudi d6 mot minh ky hop dong tang cho, vo hoic chong thoa thuan ngudn
géc tién dé co6 dugc manh dat tang cho 1a do tién riéng cd cua nguoi dung tén trén
gidy, Vi vay, vo hoic chong con lai khong ding tén trén gidy khong co bat ky quyén gi
d6i vai tai san d6. Vi su thoa thuan ngudn tién dé c6 dugc bat dong san thé chap nay,
chiing hoan toan thoat ly khoi quy dinh rang budc vé dia diém noi c6 bat dong san thé
chap. Va theo d6, van phong cong chitng hoan toan cé thé cong chirmg duoc xac nhan
tai san riéng giita vo va chong ma khdng phu thudc vao bat dong san d6 ¢ dau. Véi
thoa thuan nay thi mot ngudi dang tén trén gidy ching nhan hoan toan cé quyén ky
hop dong ting cho QSDD 6.

Can phai khang dinh rang, viéc xac nhan theo dudng vong néu trén hoan toan
khong c6 bat ky quy dinh cua ndo cua phép luat hién hanh quy dinh mét cach tryc tiép
ma chu yéu cac to chirc hanh nghé cdng ching thuc hién trén co so “dugc 1am nhiing
gi ma phép luat khdng cam hoic khong quy dinh nhung c6 cac quy dinh gian tiép khac

dé minh chang”. Tuy nhién, van dé& nay khong phai dia phuong nao, t6 ching hanh
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nghé cdng chimg nao ciing thdng nhat thyc hién ma day 1a hoat dong tiy nghi déi Voi
mdi vin phong cong chung.

3.5. Thuc trang phap luat vé trinh tw, thia tuc thuc hién giao dich tang cho
quyén sir dung dat &

3.5.1. Ngi dung phap ludt vé trinh tu, thi tuc thec hién giao dich tigng cho
oSDD ¢

Trinh ty, tha tuc tdng cho quyén st dung dat duge thuc hién theo Diéu 79 Nghi
dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014, cu thé nhu sau:

- Bén tang cho ndp 01 bd hd so thuc hién quyén tdng cho cua nguoi st dung
dat, chu so hitu tai san gin lién voi dat. Truong hop thuc hién quyén ting cho cia
nguoi st dung dat doi véi mot phan thira dat thi nguoi str dung dat dé nghi Van phong
dang ky dat dai thuc hién do dac tach thira d6i voi phan dién tich can thue hién quyén
clia nguoi str dung dat trudce khi ndp ho so thuc hién quyén ciia ngudi sir dung dat.

- Vin phong ding ky dat dai c6 trach nhiém kiém tra hd so, néu du diéu kién
thuc hién cac quyén theo quy dinh thi thuc hién cac cong viéc sau day:

+ Gui thong tin dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia
vu tai chinh ddi véi truong hop phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh;

+ Xé4c nhan ndi dung bién dong vao Gidy chirmg nhan di cip theo quy dinh cta
Bo Tai nguyén va Mbi truong. Truong hop phai cip Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat thi 1ap ho so trinh co quan ¢
tham quyén cip Gidy chimg nhan quyén st dung dit, quyén sé hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat cho nguoi str dung dat;

+ Chinh ly, cap nhat bién dong vao hd so dia chinh, co s& dir liéu dat dai; trao
Gidy chiing nhan cho bén dugc ting cho hodc gii Uy ban nhan dan cap xa dé trao d6i
v6i trudng hop ndp ho so tai cap xa.

Truong hop ngudi st dung dit ting cho QSDD dé xay dung cong trinh cong
cong thi phai lap van ban tang cho QSDD theo quy dinh. Sau khi hoan thanh xay dung
cong trinh cong cong trén dat duoc ting cho, Van phong diang ky dat dai cin cir vao
van ban tang cho quyén sir dung dat di dugc Uy ban nhan dan cip xa xac nhan va hién
trang su dung dat dé do dac, chinh ly bién dong vao ho so dia chinh, co s¢ dit liéu dat

dai va thong bao cho nguoi st dung dat nop Gidy chimg nhan da cap dé xac nhan thay
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d6i. Trudong hop ngudi st dung dat ting cho toan bd dién tich dat da cip Gidy ching
nhan thi thu hdi Gidy chimg nhan dé quan 1y.

Nhin chung, cac quy dinh phap luat vé trinh ty, tha tuc ting cho QSDD duoc
thuc hién twong tu v6i céc hinh thiuc chuyén nhuong QSDD khac cua ngudi sir dung
dat. Trach nhiém thuc hién cac trinh tu, thu tuc nay duoc cac nha 1am luat quy dinh
thudc trach nhiém cua bén ting cho. Theo quan diém cua tac gia, cac nha lam luat
khéng can quy dinh cuy thé trach nhiém cu thé trong viéc ting cho QSDP trong cé4c quy
dinh vé trinh ty, tha tuc. Bai I, nhin chung trong cac giao dich dan sy, cac bén cé toan
quyén thoa thuan vé cac quyén va nghia vu cua ban than, trong d6 cé trach nhiém thuc
hién quyén diang ky sang tén QSDPD khi thuc hién giao dich. Theo do, ty ting trudng
hop, bén nhan tang cho cd thé 1a bén chu dong thuc hién cac trinh tu, tha tuc dang ky
sang tén QSDD.

3.5.2. Nhitng vwdng mdc, bdt cdp phat sinh trong thuc té khi thuc hign thi
tuc tang cho @SDD ¢ va nguyén nhan

Thet nhdt, vé céach thirc thuc hién cong chimg dbi véi tai san 1a nha, cong trinh
xay dung gan lién véi dat nhung chwa ding ky quyén sé hitu trén QSDP & khi thuc
hién tang cho & mdi dia phuong khac nhau thyc hién céng ching khac nhau. Cu thé:

- C6 Vin phong Cong chung yéu cau bén ting cho thyc hién viéc dang ky
quyén s hitu tai san 12 nha, cong trinh xay dung maot cach rd rang, minh bach cing
v6i QSDP & rdi sau d6 maoi thuc hién cong chang hop dong ting cho bao gom ca
QSDD & va tai san gan lién véi dat. Viéc yéu cau nay tir phia cac Van phong Cong
chtng 12 hoan toan hop Iy va can thiét, mot mat dam bao tuan thu triét dé cac diéu kién
vé ting cho theo quy dinh cua phép luat “chi tai san nao dugc co quan nha nudc co
tham quyén xac 1ap hop phap méi 1a déi tugng ting cho™; mat khac, ching ¢ tac dung
phong ngtra c&c tranh chap, bat dong vé tai san tang cho 1a nha, cong trinh xay dung
trén dat do chua ding ky quyén s& hitu.

- C6 Van phong Cong chang chi ghi nhan va cdng chiing vé tang cho QSDD o.
Con tai san 1a nha cdng trinh xay dung chua dugce dang ky quyén sé hiru nén khong du
diéu kién duoc tang cho, vi vay, ho tir chéi dua vao trong hop ddng ting cho dé cong
chang. Vai trudng hop nay cho thiy, néu xét & khia canh 4p dung phéap luat hién hanh

trong hoat dong cong ching hoan toan cho thay viéc 1am cua cong chang vién la tuan
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thu ding phap luat. Song & khia canh thuc thi cho thay, viéc bo ngoé khdng ghi nhan
tinh trang phap 1y vé tai san va cam két caa ngudi ting cho vé nhitng tai san trén dat
d6 dang 13 mam méng, chadm ngdi cho nhitng tranh chap, bat déng xay ra. Theo do,
cac chu thé khéac khdng phai 1a chu sir dung dat trong quan hé ting cho nhung c6 thé 1a
cha so hitu hop phap dbi véi tai san 1a nha, cong trinh xay dung trén dat ho s& tranh
chap va doi quyén so hitu tai san cia minh ddi v6i ngudi hién dang khai thac va sir
dung tai san tang cho la QSDD ¢. Trong truong hop nay, nguoi nhan tang cho hoan
toan ¢ vao tinh trang bét loi trong viéc bao vé quyén loi vé tai san trén dit ting cho ma
minh dang st dung. Mat khéc, viéc bo ngo ghi nhan tinh trang phép ly va y chi cua
nguoi tang cho dbi véi tai san 1a nha, cong trinh xay dung khi chua dang ky quyén so
hitu con c6 thé bi chinh bén tang cho tranh chap, doi lai tai san nay bai chiing khong l1a
d6i tuong trong hop dong ting cho. Tranh chap dang nay thuong xay ra trong truong
hop sau tang cho ma gitra bén tang cho va bén dugc tang cho c6 phéat sinh nhirng méu
thuan, bat déng trong cudc sdng.

- Nguoc tro lai, c6 Vin phong cong chitng van tién hanh céng ching hop dong
ting cho bao gém ca QSDP & va tai san gan lién véi dat trén co s& ghi nhan mot cach
rd rang, cu thé tinh trang phap ly cua tinh trang ting cho 1a QSDP ¢ da dugc cap
GCN, con tai san trén dat chua dugc dang ky quyén sé hitu. Can trong hon, mot s6
Vin phong Céng chiing con 1am rd nhitng cam két va thoa thuan cu thé caa cac bén
trong quan hé tang cho vé quyén ddi véi nha, cong trinh thudc vé ai sau khi nhan tang
cho QSDD ¢, tham chi ghi nhan ca trach nhiém cuaa cac bén va céch thuc giai quyét
néu cd tranh chap, bat dong xay ra ddi voi tai san trén dat. Vi cach 1am nay o khia
canh thuc tién 14 rit quan trong, ching c6 tac dung I6n trong viéc phong ngira hoic
han ché tranh chap phat sinh, gdy kho khan trong viéc giai quyét hau qua. Tuy nhién,
duai khia canh ap dung phép luat thi duong nhu day 1a hoat dong khéng tuén thu phap
luat, céng chang ca dbi twong 1a nha, cdng trinh xay dung ma chua duoc xé4c lap, ding
Ky quyén sé hitu.

Véi cac tinh hudng trén day cho thiy, da dén lic can phai c6 sy thay dbi mot
cach nhanh chéng cong tac ding ky bat dong san dé dam bao tinh trang phap ly cua
cac bat dong san phai dugc minh thi, tao da cho cac giao dich vé QSDP dugc phat

trién, trong d6 c6 giao dich vé ting cho QSDP 6.
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Thet hai, hoat dong ding ky trude ba, sang tén d6i véi giao dich ting cho ciing
con nhiéu vudng méc xay ra trén thuc té.

Du khéng truc tiép quy dinh trinh tu, thu tuc thuc hién giao dich ting cho
QSDBD, song thu tuc ding ky trudc ba, sang tén dbi véi QSDD, nha duoc ting cho c6
diéu kién trén thuc té cing boc 16 han ché dang bao dong sau. Theo do, cac Vian phong
Ding ky nha va dat cua cac quan, huyén thuong khdng ghi nhan diéu kién ting cho
trén Giay chiing nhan QSDP, quyén s hitu nha & nén khi ngudi dwoc ting cho
chuyén nhuong QSDD, nha ¢ cho ngudi khéc vi pham vao diéu kién ting cho (vi du:
diéu kién ting cho dua ra 13 khong duoc bén tai san tang cho; ting cho dé lam dia
diém kinh doanh, ting cho con vira dé ¢, vira 1 noi dé tho cing t6 tién, cha me..) ma
cong ching vién khong yéu cau ho xuat trinh hop dong tang cho tai san dé kiém tra
diéu kién tang cho thi céng ching vién van chiing nhan viéc chuyén nhuong d6. Trong
truong hop nay, néu ngudi tang cho con séng ma c6 yéu cau giai quyét thi vu viéc sé
rat phuc tap. Boi I8, ngudi th ba mua tai san tir dung chu sé hiru tai san (nguoi dugc
tang cho) va hgp dong hoan toan dap tmg quy dinh cua phéap luat khi duoc cong ching
tai co quan c6 tham quyén. Nguoc lai, néu truong hop nguoi ting cho da chét thi luc
nay qua that viéc bén duoc ting cho dam bao thuc hién dung diéu kién khi nhan tai san
tang cho 1a diéu gan nhu khong thuc hién dugc trén thuc té.

3.6. Mot sé bat cap va vwéng mic khac phat sinh trong quéa trinh giai
quyét tranh chap vé ting cho QSDDP

* Con nhiéu quan diém thiéu théng nhat vé giai quyét tranh chap hop déng
ting cho cé diéu kién

Trong vu viéc giai quyét tranh chap lién quan hop ddng ting cho nha dat cho
con trai véi diéu kién ting cho 1a c6 nghia vu cham soc nudi dudng bé me dén khi qua
d0i%. Theo d6, sau khoang 3 thang hoan tat viéc céng chiing hop dong tiang cho, hai
bén phat sinh mau thuan do bén ting cho du da nhuong quyén kinh doanh, song van
tiép tuc kinh doanh mit hang bén duoc ting cho dang kinh doanh. Ngoai ra, bén duoc
ting cho di mau thuan nhung van tiép tuc tra cac khoan ng do l1am an thua 18 trude d6

cua bén tang cho.

8 Xem thém Phu luc 1
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Giai quyét vu viéc yéu cau tuyén huy hop dong ting cho néu trén cua bén ting
cho, tai phién toa so tham Toa &n nhan dan thanh phd Yén Bai dua ra quan diém tuyén
khong chap nhan y&u cau caa bén ting cho véi quan diém cho ring: bén ting cho tu y
an riéng nhu vay Ia tir chéi trach nhiém chiam séc cua bén dugc ting cho; nhan dinh
mau thuin phat sinh 12 do bén tiang cho van tiép tuc kinh doanh, du di nhudng quyén
kinh doanh va nhan dinh khéng c6 cin cit nao dé khang dinh bén ting cho ting cho tai
san cho con trai minh véi diéu kién tra ng thay ho cho dén cubi doi.

V& cach giai quyét trén cé thé nhan thiy Phan xét ciia Toa 4n so thim bi cho la
mot chiéu bai:

+ Nghia vy nudi dudng dugc ghi nhan trong hop dong tang cho, mit khac nghia
vu con cai nuoi dudng duoc luat dinh theo quy dinh cta Luat hon nhan va gia dinh nén
mac du hop dong tang cho tai san dd phat sinh hiéu luc nhung chua cham dat bai con
dang doi diéu kién duoc cac bén thoa thuan. Cian ctr theo khoan 3 Diéu 642 thi trong
treong hop phai thuc hién nghia vu sau khi tang cho ma bén duogc tang cho khong thuc
hién thi bén tang cho c6 quyén doi lai tai san va yéu cau bdi thudng thiét hai.

+ Toa da khong xac minh, 13y 1oi khai, triéu tap cac nhan ching nhu Cong ty cd
phan thuong mai dau khi Hai Phong, ba Nguyén Thi Huong & km 10, huyén Yén
Binh, tinh Yén Bai da 1am rd quan hé vay no va gia tri gan ng, chi tiét sé tién tra no,
tién cua ai tra, nguon gbc tién...dé 1am rd sb tién ma vo chong LAm, Thoa khai nhan
tra no thay.

Vi nhitng nhan dinh so sai, mot phia, Toa 4n da khong l1am rd dugc mau thuan
giita cac bén, khdng xem xét cac chung ci lién quan dé lam rd bi don c6 vi pham
nghia vu chim séc khong da voi vang két luan la khong dam bao tinh khéach quan,
cong bang. T vu viéc trén cho thay, thuc tién xét X vy an vé ting cho QSDD trén
thuc t& con nay sinh nhitng khiic méc, xét xa phién dién khong cin ctr vao thuc té
khong xé&c minh, 14y loi khai , triéu tip cac nhan chimg dé 1am cin ct, vi thé, thuc tién
xét xtr cua tda an van chua dem dén sy cong bang quyén loi cho céc bén .

*Tranh chap ting cho QSDP ¢ trong truwdong hop vo chong ly hond

Trong viéc giai quyét ly hon co tranh chap vé tang cho quyén sir dung dat tai

Toa an nhan dan quan Dong Pa, thanh phé Ha Noi. Theo d6 trong thai ki hdn nhan

84 Xem thém Phu luc 2.
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cua hai vo chdng, b me chdng c6 don “cho QSDD”, s di lam gidy t& 1a ¢6 ¥ dinh cho
anh con trai dé cac ngudi con khac khong tranh chap. Tat ca qua trinh 1am thu tuc vé
nha dat trén déu do vo chong 6ng Manh (b me chong) thuc hién, con vo chong anh
Chién khong biét va khéng thuc hién cac nghia vu cua ngudi dugc cho. Trén thuc té
vo chong 6ng Manh van 13 nguoi truc tiép quan 1y st dung va nop thué cho Nha nudc
dbi vai thira dét trén. Toan bo cac gidy to lién quan dén thira dat , 6ng Manh khong hé
dua cho vo chong anh Chién. Trong “don cho dat” co ghi bén duoc cho la con trai
Nguyén Chién c6 vo 12 Pham Hoa, nhung cho dén nay bén cho chwa giao va bén dugc
cho chua tiép nhan tai san ting cho trén thuc té. Céc gidy to lién quan dén viéc ting
cho déu khong c6 bat ky chir ky nao cua vo chong anh Chién.

Giai quyét vu an tai ban an so tham sé 54 ngay 4/10/2013 TAND quan Déng
Pa xac dinh thira dat 300m2 dat & phuong Lang Thuong , Ddng Pa khong phai 12 tai
san chung cia vo chong anh Chién, chi Hoa. Song, tai ban an phic tham sé 4 nim
2014 TAND thanh phé Ha Nbi quyét dinh stra an so tham, véi ndi dung nhan dinh bd
me chong di cho hai vo chong thira dét trén; xac dinh thira dat 300m? dat ¢ tai phuong
Lang Thuong, Pdng Pa 1a tai san chung cua vo chdng anh Chién, chi Hoa. Chia cho
anh Chién, chi Hoa mdi nguoi 1/2 gia tri QSDD ¢ d6 .

Quan diém cua ching t6i cho rang, trong truong hop nay hop dong ting cho
chua dugc xac 1ap bai chua c6 sy ung thuan cua bén dugc tang cho. Nén trong truong
hop nay I& ra phai xac dinh thira dat dang tranh chap khong phai tai san chung cia vo
chdng anh Chién, chi Hoa nhu TAND quan Péng Pa di xac dinh méi dung. Nhung
Toa &n phic tham xac dinh thira dat tranh chap 14 tai san chung cua hai vo chong anh
Chién, chi Hoa va chia cho chi Hoa 1/2 gia tri QSDP ¢ la c6 phan khéng thuyét phuc.
Qua trinh diéu tra, thu thap chizng ctr va xac minh cac gidy to, tai liéu lién quan dén vu
viéc con lo 13, tic trach, chua can trong. Vi vay, viéc dua ra phan quyét ctia Toa &n
phlc thim chua thiu tinh dat 1y. Diéu ndy chi khi giam dbc tham tai Toa an nhan toi
cao thi vu viéc mai dugc xem xét mot cach thau dao va giai quyét dat diém.

*Tranh chip vé hep @dng ting cho c6 diéu kién hién con nhiéu quan diém
trai chiéu

Nham giai quyét cac vuéng méc, bat cap dbi véi tang cho tai san co diéu kién

ma diéu kién khong duoc ghi nhan trong hop dong, Toa an nhan dan tdi cao di ra
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quyét dinh sb 299/QD-CA ngay 28 thang 12 nim 2017 vé viéc cdng b an Ié. Trong
d6, Quyét dinh nay di ghi nhan: “An 1& s6 14/2017/AL vé cong nhan diéu kién cua
hop ddng ting cho quyén sir dung dat ma diéu kién d6 khong duoc ghi trong hop
dong”.85

- Tinh hudng an I&: Hop dong ting cho QSDD khéng ghi diéu kién tang cho
nhung tai cac vin ban, tai liéu khac c6 lién quan thé hién cac bén di cé thoa thuan,
théng nhat vé diéu kién tang cho va diéu kién ting cho la hop phap.

- Gi4 tri phap ly: Truong hop nay, Toa an phai cdng nhan diéu kién cua hop
d6ng tang cho QSDP va xac dinh hop ddng ting cho QSDD 1a hop ddng ting cho tai
san co diéu kién. Theo d6, mic di hop dong ting cho QSDD khong ghi diéu kién tang
cho nhung toa an phai cong nhan diéu kién hop dong taing cho QSDD va xéac dinh hop
d6ng ting cho QSDP d6 1a hop dong tang cho tai san co diéu kién. Tuy nhién, bén
ting cho phai ching minh dugc diéu kién tiang cho 1a cé that, da duoc cac bén thoa
thuan bing vin ban, tai liéu khac c6 lién quan hoic thong qua ngudi 1am ching hoic
su thira nhan cua chinh bén duoc tang cho tai san...

Tuy nhién, tir goc d6 nghién ctru phép luat thuc dinh, véi viéc nghién ctu toan bo
ndi dung vu viéc va cach ly giai cua Toa 4n nhan dan téi cao vé viéc sir dung An 1¢ s6
14/2017/AL néu trén, c6 mot sé van d& ching toi nhan thiy chua thuc sy thuyét phuc,
chwa dam bao tinh chat ché va théng nhét trong viéc ap dung cac vian ban phap luat.

Thez nhdt, chura c6 du cac co s¢ ghi nhan An 1é s6 14/2017/AL

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 6 BLDS 2015: “Trudng hop khéng thé é&p
dung twong ty phap luat...thi 4p dung cac nguyén tic co ban cua phap luat dan sy quy
dinh tai Biéu 3 cua Bo6 luat nay, an 18, 18 cong bang”. Theo tht tu 4p dung, &n 1 chi
duogc vién dan dén khi: (i) Khong c6 quy dinh tryc tiép cua luat 4p dung dé giai quyét
vu viéc; (ii) cac bén khong cé thoa thuan; (iii) khoéng c6 tap quan twong tng dé &p
dung; (iv) khong cé quy dinh dé 4p dung twong tu. Truong hop, luat co6 quy dinh dé
giai quyét vu viéc thi khdng can ghi nhan an Ié ma tryc tiép ap dung luat.

Mit khac, Diéu 2 Nghi quyét sb 03/2015/NQ-HDTP vé quy trinh lya chon,
cong bb va ap dung an 1¢ quy dinh, an I¢ dugc lya chon phai dap tng céc tiéu chi sau

day: Chtra dung 1ap luan dé 1am 6 quy dinh cua phép luat con c6 cach hiéu khac nhau:

8 Xem thém Phu luc 3.
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phan tich, giai thich cac van dé, su kién phap ly, chi ra nguyén tic, duong 16i xt ly,
quy pham phap luat can 4p dung trong mét vu viéc cu thé”.

Véi quy dinh trén cho thay, An 1& chi c¢é thé duoc ap dung khi cac quy dinh cua
phap luat khong c6 quy dinh dé dé &p dung giai quyét. Tuy nhién, nghién ciru toan bo
vu Viéc, dat van dé& nghién ciu trong tong thé phéap luat dan su, phap luat dat dai cho
thdy, vu viéc nay déu co cac quy dinh dé van dung giai quyét vu viéc néu trén. Do vay,
khong c6 co so dé ap dung An Ié va khong thuc su can thiét. Phan tich tai van dé thir
hai duéi dy s& cho thiy rd diéu do.

Thet hai, quan diém giai quyét tranh chap vé ting cho QSDD c6 diéu kién song
diéu kién khong dugc ghi rd trong hop dong theo cach lap luan cua Toa an Toi cao
trong An 18 can duoc xem Xét lai mot cach than trong va chit ché hon bai mét sé van
dé sau day:

Mot 13, d6i vai viéc xac dinh hinh thirc cia diéu kién ting cho

(1) Theo An 1¢ s6 14/2017/AL: hop dong tang cho QSDD khong ghi diéu kién
ting cho nhung tai cac van ban, tai liéu khac c6 lién quan thé hién cac bén da c6 thoa
thuan, théng nhat vé diéu kién ting cho va diéu kién tang cho 1a hop phap. Truong hop
nay, Toa an phai cong nhan diéu kién caa hop dong ting cho QSDP va xac dinh hop
d6ng ting cho QSDP d6 1a hop ddng tang cho tai san c6 diéu kién.

(2) Pbi chiéu véi cac quy dinh trong BLDS 2015 cho thiy, tai Khoan 2 Diéu
117 BLDS 2015 quy dinh: Hinh thtc caa giao dich dan sy 1a diéu kién c6 hiéu luc cua
giao dich dan su trong truong hop luat cé quy dinh”. Diéu kién tang cho tai san la noi
dung caa hop dong tang cho nén hinh thirc caa diéu kién tang cho phai tuan theo hinh
thirc chung cua hop dong.

Ciing theo Khoan 1 Piéu 459 BLDS 2015: “Tang cho bat dong san phai duoc
lap thanh vin ban c6 cong chang, chiing thuc hoic phai dang ky, néu bat dong san
phai ding ky quyén s¢ hitu theo quy dinh cua luat. Cing véi do, diém a khoan 3 Diéu
167 LDD 2013 quy dinh: “Hop d6ng chuyén nhuong, ting cho, thé chap, gop von
bang quyén sir dung dét, quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat phai duoc cong
chang hoac ching thuc trir truong hop kinh doanh bat dong san quy dinh tai diém b

Khoan nay”.
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Van dung cac quy dinh tai Diéu 117, Diéu 459 BLDS 2015 va biéu 167 LPD
2013 cho thdy, diéu kién tang cho trong hop dong ting cho QSDPD phai duoc 1ap thanh
van ban, c6 cong ching, ching thuc.

Hai 13, d6i véi viéc giai quyét hau qua phap 1y khi diéu kién ting cho vi pham
hinh thirc

(1) Theo céch thuc giai quyét trong An 1é s6 14/2017/AL, toa an van cdng nhan
diéu kién tang cho khi bén ting cho chung minh duoc tinh c6 that cua diéu kién.
Truong hop ndy hop dong ting cho QSDD 1a ting cho tai san co diéu kién va &p dung
cac quy dinh tai Diéu 462 BLDS 2015 dé giai quyét;

(2) Tuy nhién, d6i chiéu véi cac quy dinh tai BLDS 2015 cho thay, dbi véi hop
dong tang cho QSDP co diéu Kién thi diéu kién duoc xac dinh 1a mot noi dung cua
hop dong; do do, hinh thuc ghi nhan diéu kién tang cho phai tuan thu theo hinh thic
xac nhap hop dong ting cho QSDP phai dugc lap thanh vin ban, c6 cong ching,
chtng thue. Khi diéu kién ting cho khdng tuan thu theo hinh thirc xac 1ap thi noi dung
nay bi v hiéu do khong dap ung diéu kién vé hinh thic theo quy dinh tai Khoan 2
Diéu 117 BLDS 2015. biéu kién tang cho 1a yéu té quyét dinh téi viéc bén dugc ting
cho dugc nhan tai san ting cho; do d6 su vo hiéu vé diéu kién ting cho anh huong téi
toan bo noi dung cua hgp dong tang cho nén hop dong tang cho tai san bi xac dinh 1a
vO hiéu toan bd. Can cr vao Diéu 132 BLDS 2015, thoi hiéu yéu cau toa an tuyén b
hop dong tang cho QSDD v hiéu 1a 2 nam ké tir ngay giao dich dugc xac 1ap.

Nhu vay, an 1& s 14/2017/AL va BLDS 2015 quy dinh hoan toan trai nguoc
nhau khi x4c dinh hinh thic ghi nhan caa diéu kién tang cho trong hop déng tang cho
QSDD. Tur d6, dan dén cach thirc giai quyét trong an I 1a cong nhan diéu kién ting
cho; nguoc lai BLDS 2015 khdng cong nhan diéu kién tang cho va cac bén trong hop
dong tang cho c6 quyén yéu cau Toa &n tuyén vo hiéu hop dong tang cho. Sy mau
thuin nay gay ra ling ting, sy khong nhat quéan cua cac toa khi giai quyét cac vu viec
nay.

Ap dung an 1& néu trén trong thuc tién xét xir ciing c¢6 nhiéu quan diém tréi
chiéu trong vu &n tranh chap huy hop dong ting cho QSDD va doi gia tri tai san phat
sinh tir hop ddng tang cho quyén sir dung dit tai tinh Thanh Héa. Theo d6, hop dong

tang cho quyén su dung dat & va nha & khong ghi diéu kién tang cho, diéu kién tang
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cho QSDP khong ¢6 cin cir bang vin ban ma xac 1ap bang loi khai cua nhan ching.
Giai quyét vu viéc trén boi Toa an so tham va Toa an phlc tham véi cac quan diém
khong dong nhat véi nhau. Cu thé:

- Tai ban &n dan sy so thim s6 28/2017/DS-ST ngay 20 thang 8 nim 2017 cua
Toa an nhan dan thanh phé Thanh Hoa, tinh Thanh Hoa da quyét dinh: Chap nhan mét
phan yéu cau khai kién caa nguyén don ba Nguyén Thi Hoa vé viéc: Tranh chap huy
hop d6ng tang cho QSDP va doi gia tri tai san phat sinh tir hop dong ting cho QSDD
& va nha ¢ trén dat” déi vai bi don ba Nguyén Thi Hang.

- Tai phién toa phuc tham: Hoi dong xét xtr dua hai nhan dinh quan trong sau:
(i) Ban an so tham xac dinh hop dong ting cho QSDD giita ba Hoa va ba Hang 1a hop
dong tang cho co diéu kién va phi hop vai ndi dung an 1é s6 14/2017/AL vé cong nhan
diéu kién cua hop dong ting cho QSDP & va nha & gan lién véi dat ma diéu kién do
khong dugc ghi nhan trong hop ddng; (ii) ba Hang khi nhan tang cho tai san thi phai
c6 nghia vu chiam soc, nudi dudng ba Hoa. Hién tai ba Hoa da khong con sdng chung
véi ba Hang va ba Hang ciing khong thuc hién nghia vu cham séc, nudi dudng ba Hoa.
Do d6, ba Hing d3 vi pham diéu kién tang cho. Tir nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét
xur cap phic tham bac khang céo cua ba Hang.

Nghién ciru vu viéc nay cho thay, tinh tiét quan trong nhat trong vu an la lién
quan dén diéu kién tang cho tai san. Pay 1a yéu té then chét dé giai quyét vu viéc. Tuy
nhién, theo NCS, yéu t nay chua duoc xem Xét thdu ddo trong qua trinh giai quyét vu
viéc. Cu thé, VKSND va TAND tinh Thanh Hoéa c6 nhitng 1ap luan trai nhau hoan toan
va céch thirc giai quyét d6i véi truong hop diéu kién tang cho khong duoc ghi trong hop
dong tang cho, VKSND khong thira nhan diéu kién tang cho con TAND cho rang day 1a
hop dong tang cho c6 diéu kién. NCS nhan thay rang, 1ap luan caa VKSND khéng thira
nhan diéu kién ting cho 1a pht hop va van dung chinh xac An Ié 14/2017/AL bai I,
theo noi dung an 1& dé ap dung duoc &n 18 thi bén ting cho phai ching minh duoc thyuc
té co diéu kién ting cho (thdng qua cac gidy to, nguoi lam chang, but tich nao d6 dé lai
c6 ghi nhan vé diéu kién ting cho...Trong vu Viéc trén, hoi ddng xét xa cap phic tham
ra quyét dinh ap dung An 1¢ sé 14/2017/AL nhung khong c6 bat ki minh ching nao
chimg minh cho diéu kién ting cho dugc ki két gitra ba Hoa va ba Hing. Céac nhan dinh

cua Hoi dong xét xtr cap phic tham vé viéc thira nhan hop dong tang cho QSDP & va
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nha trén dat gitra ba Hoa va ba Hang 1a hop ddng ting cho tai san c6 diéu kién 1a trén co

so suy luan, cam tinh, khong cé can ctr thuyét phuc.
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KET LUAN CHUONG 3

Nghién cttu phép luat vé taing cho QSDP noéi chung va ting cho QSDD & noi
riéng cho thay, ¢ ca khia canh phap luat hinh thirc va phap lut noi dung, phap luat
chung va phap luit chuyén nganh déu di c6 kha nhiéu cac quy dinh nhiam tao tién dé
phap Iy quan trong cho cac chi thé thiét 1ap, thuc hién giao dich ting cho QSDP ¢ trén
thue té tir diu kién tham gia quan hé, dén céch thirc, quy trinh va thi tuc dé thyuc hién
giao dich, quyén va nghia vu ctia cac bén. Tuy nhién, véi sy phét trién ning dong cua
nén kinh té thi truong, dat dai, dic biét 1a QSDD & cd gia tri ngay cang cao, ching
tham gia vao hau hét cac giao luu dan su va thuong mai, 12 tai san c6 tam quan trong
dac biét doi véi mdi chu thé sir dung dat. Vi vay, cac giao dich tang cho thiét lap ngay
cang nhiéu, véi su phong phi va da dang cua cac phuong thic ting cho; kéo theo do
thi giao dich tang cho phuc tap hon. Mat khac, véi tinh dic biét cia QSDD & thuong
gan véi nha &, cong trinh xay dyng trén dat va 1a noi hoi tu cua nhiéu thanh vién nén
van dé tang cho QSDD & trg nén phtc tap hon, nhét I trong bdi canh viéc xac l1ap
quyén sir dung dat va nha o, cong trinh xay dung hién dang tach biét nhau, véi co so
phap ly khdng thdng nhit. Theo do, giao dich ting cho QSDP & ¢6 nguy co tiém an
phét sinh tranh chap, bat dong, cac hop dong vo hiéu xay ra cling ngay cang nhiéu.
Viéc giai quyét tranh chép cling chua thyc sy dam bao tinh nhat quan cia Toa an cac
cap. Thuc trang néu trén duge NCS phan tich, danh gia phap luat thuc dinh trong tong
thé phép luat chung, phap luat chuyén nganh va phap luat khac c6 lién quan; dong thoi
nghién citu mot sé cac dang tranh chap vé ting cho QSDPD phd bién, dién hinh dién ra
trong thoi gian qua. Pay 1a co s NCS tiép tuc nghién ciru dé dua ra nhimg dé xuat
giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phép luat vé tang cho
QSDDb ¢ trong thoi gian téi.
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CHUONG 4
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT, NANG CAO
HIEU QUA THUC THI PHAP LUAT VE TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT
O TAI VIET NAM
4.1. Pinh hwéong hoan thién phap luat, ndng cao hiéu qua thwc thi phap
luat vé ting cho quyeén sir dung dat ¢ tai Viét Nam

4.1.1. Hoan thién phéap ludt phdi cdn cir vao chi trwong, dwong 161 ciia Pdang

Nha nuéc phép quyén xa hoi chi nghia Viét Nam 1a Nha nuée cua dan, do dan,
vi dan, phuc vu lgi ich cta nhan déan. Chinh vi vay, phap luat trong Nha nudc phap
quyén x& hoi chi nghia Viét Nam phai thé hién duoc y chi ciia nhan dan ma nguoi dai
dién 1a to chic chinh tri nhan dan thira nhan va su thira nhan d6 da thanh nguyén tic
hién dinh trong hé théng phap luat nuéc ta — Bang Cong san Viét Nam. Do d6 viéc
hoan thién phap luat vé ting cho QSDD & phai dua trén quan diém, duong 16i cha
trwong cta Pang vé chinh sach quan 1y dat dai. Cac quan diém duong 16i, chi truong
cua Pang duoc ghi nhan trong cac van kién dai hoi Pang, cac nghi quyét, bao cao vé
chién lugc phat trién kinh té - xa hoi cua Ban Chap hanh Trung wong Pang.

Theo d6, cac nghi quyét Pai hoi Pang toan qudc ludn tap trung dén van dé hoan
thién thé ché kinh té thi truong trong d6 c6 cac van dé vé chinh sach dat dai, bat dong
san. Tai van kién Pai hoi XI caa Pang vé chién luoc phét trién kinh té - xa hoi 2011 —
2020 d3 khang dinh “Hoan chinh hé théng phép ludt, chinh sach vé ddt dai dam bdo
hai hoa cac loi ich ciia Nha nuéc, ciia nguwoi sik dung dat, ciia nguwoi giao lai quyen sit
dung dat va ciia nha dau tw, tao diéu kién thudn loi dé sir dung hiéu qua nguon luc dat
dai cho si phat trién; khac phuc tinh trang 1ang phi va tham nhiing dét dai”. “Phat
trien lanh manh, bén viing thi triwong bdt déng san. ngdan chdn tinh trang trong dau
co; hoan thién co ché van hanh san giao dich bdr déng sdan .

Nhu vay, hoan thién phap luat ting cho QSDD & noi riéng va quyén sir dung dat
noi chung phai dam bao cu thé hoa quan diém duong 16i caa Pang, theo do, ting cho
QSDP mot miat phéat huy céc gia tri truyén thong, dao 1y va nhan van cia ngudi &
déng, ton trong quyén dinh doat tai san cia ngudi ¢6 quyén so hitu. Cung véi do, véi

su phét trién nang dong caa nén kinh té thi truong, dat dai, dac biét 1a QSDP ¢ ¢b gia

8V in kién dai hoi Dang toan québc X
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tri ngay cang lon, ching c6 “tic dung kép” trong doi song dan su, kinh té. Ching
khong chi don thuan 13 noi an, chén &, an cu lac nghiép ma cao hon, chung cé thé
dugc két hop linh hoat vira cho muc dich dé &, vira cho muc dich kinh doanh, chung c6
thé duoc két hop 1am vat bao dam tai cac T6 chuc tin dung dé vay von ma khdng mat
di noi & cua minh. Vi vay, giao dich ting cho con hudng toi céc gia tri kinh té hitu ich
nay. Theo d6, mot hé thdng phép luat vé ting cho thdng nhat, phu hop, dé tiép can va
vé6i nhitng quy trinh, tha tuc don gian, thuan lgi; clng véi tinh than va thai do cung
g cac dich vy cua co quan cong quyén, cac thé ché hd tro trung gian nhiét tinh, trach
nhiém, cong tdm thi c&c giao dich tang cho QSDD néi chung va QSDD ¢ ndi riéng sé
duoc thyc hién troi chay, nhanh chong, phat huy duwoc téi da tiém ning va thé manh
vbn c6 cua no. Thong qua dé, cling 1a cach thuc dé khai thac ¢6 hiéu qua hon gia tri va
tiém ning dat dai theo dtng tinh than va chua truong, chinh sach cua Pang vé chinh
sach va phap luat dat dai trong thoi ky cong nghiép hda, hién dai hoa dat nudc va hoi
nhap quéc té.

Bén canh d6, thuc thi c6 hiéu qua giao dich ting cho QSDD & trén nén tang cua
tinh than thuwong ton phap luat dé dam bao tinh chit ch&, nghiém minh nhim ngin
ngtra c6 hiéu qua viéc loi dung giao dich ting cho dé tau tan tai san hoac tron tranh
viéc thuc hién nghia vu tai san véi cha thé khac 1a doi hoi khach quan can thiét nham
tang cuong tinh phap ché trong giao dich ting cho QSDD ¢. ¢ ciing 14 nhitng biéu
hién cu thé, truc tiép cua viéc ton trong va quén triét cd hiéu qua chu truong, dinh
huéng cua Pang vé chinh sach va phap luat dat dai trong giai doan hién nay.

4.1.2 Hoan thign phap ludt phdi dam bdo tinh théng nhdt, dong bg trong hé
théng phap ludt cé lién quan dén ting cho QSDP &

Do tinh dac thu cua QSDD — la tai san dac biét trong cac giao luu dan sy va tinh
dic thu cia QSDD & - ludn dat ra va phai duoc xem xét véi cac yéu té gan lién nhu:
nha &, cdng trinh xay dung va céc tai san khac gan lién véi dat voi y nghia 1a mot thé
thong nhat khdng thé tach roi song ching lai c6 thé thuoc quyén so hitu va sir dung
cua rat nhiéu chu thé khac nhau. Cung véi d6, QSDD & lai bi chi phdi sdu boi Nha
nudc Vi vai tro 1a chi so hiru dai dién. Vi vay, tang cho QSDP ¢ 14 van dé duoc diéu
chinh dan xen bai rat nhiéu cac linh vuc phép luat chuyén nganh khac nhau nhu: Bo

luat Dan sy, Luat Dat dai, Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat bao vé va Phat trién ring,
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Luat Hon nhan va Gia dinh, Luat Cong chang, ching thuc va dang ky... Do do, xay
dung va hoan thién phap luat vé tang cho QSDD ¢ phai dit trong méi quan hé véi céc
nganh luat khéc cé lién quan va vai toan bo hé théng phép luat dé tao ra su théng nhat,
ddng b, tranh chdng chéo, mau thuin giy khé khin trong qua trinh ap dung phap luat.
Trong d6, can xac dinh d6i voi van ban phap luat chuyén nganh thi phai duoc quy dinh
chi tiét, cu thé, chinh xéc, néu co lién quan dén cac vin ban phap luat khac thi phai
dam bao cac quy dinh d6 khong duoc tring lap, mau thuan véi nhau. Céc vin ban luat,
cac van ban dudi luat khac nhau luén c6 méi quan hé twong tac 13n nhau dé tao thanh
mét chinh thé thong nhit véi nhitng nguyén tic chi dao xuyén sudt mang tinh chuyén
nganh hoac lién nganh.

Tir cac nghién ciru va phan tich vé thyc trang phap luat vé ting cho QSDD ¢ tai
chuong 3 cho thay rd, nhiéu quy dinh con chua phu hop va theo kip véi nhitng tac
dong va bién dong cua cac quan hé kinh té ndi chung va quan hé tai san noi riéng trong
doi séng kinh té x& hoi, sy mau thudn, chong chéo va thiéu tinh cu thé, rd rang va tham
chi 14 kho kha thi 1a diéu d& nhan thay trong thuc trang cua phép luat ting cho hién
hanh. Vi vay, hoan thién phéap luat vé ting cho QSDP & ndi riéng va ting cho QSDD
ndi chung phai dat trong tong thé ciia hoan thién phap luat vé tang cho tai san, tang
cho bat dong san. Pat viéc hoan thién phap luat vé ting cho trong méi lién hé da
nganh, da linh vuc dé cd cai nhin tong thé, da chiéu va toan dién. Bén canh d6, can
phai chat loc va “ling nghe” nhitng phan anh cia doi song thuc té dé nhan dién duogc
mét cach sau sic hon nhitng bat cap, han ché va vuéng mic phat sinh trén thuc té khi
thiét 1ap, thuc hién giao dich ting cho QSDD &. Bong thoi, can phai nam bat duoc
nhitng nhu cau va doi hoi cua thyc tién cudc séng, tir nhitng khat vong, mong moi cua
s6 dong dan ching, vé nhitng birc xtic va khong ddng tinh cua ho thuc tién thuc thi
phap luat vé giao dich ting cho. Trén co s& d6 dua ra duoc dinh hudng cy thé vé hoan
thién phap luat trong tong thé toan dién tt ca cac quy dinh c6 lién quan dén ting cho
QSDP &, dam bao viéc sira d6i va hoan thién phép luat vé taing cho QSDD trong mot
chinh thé thdng nhat, toan dién, phd hop; phic dap tét hon nhu cau va khét vong cua
nguoi dan.

4.1.3 Hoan thign phap lugt vé tang cho QSDP ¢ phdi gdn lién véi viéc thi hanh
phap lugt
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Xay dung phap luat phai gin lién véi quan ly, thi hanh phap luat. Néu khong s&
dan t6i hau qua phap luat xa roi thyc tién, khdng nhitng khong phan anh day du, trung
thue thuc tai, ma con kho c6 kha niang du bao, di trudc su phat trién cua quan hé xa
hoi.

Tang cho QSDP ¢ la quan hé tai san. Nhu di phan tich, trén thyc té, quan hé
phap luat nay c6 nhiéu tranh chap phét sinh, gay anh huéng xau dén doi sbng kinh té -
x4 hoi. Boi vay, cac nha 1am luat khi xay dung va hoan thién phap luat vé tang cho
QSDD & néu chi dwa trén mat Ii luan ma khong gan lién véi thuc tién s& dan dén tinh
trang suy dién, ap dit tuy tién, khong ngin chin dugc tinh trang ting cho QSDD ¢ trai
phap luat va vi pham. Do d6 phap luat taing cho QSDD & phai cin ctr vao cac diéu kién
thuc té, xu huéng phat trién kinh té - xa hoi dé co nhiing bién phéap han ché bat cap,
phong ngua rai ro khi thuc hién giao dich tang cho QSDD ¢, tng phd dugc nhing
quan hé da dang c6 thé phat sinh trong qué trinh phat trién kinh té, qua d6 bao vé
quyén va loi ich cua cac bén.

4.2. Giai phap hoan thién phép luat va nang cao nang cao hiéu qua thuc thi
phép luat vé ting cho quyen sir dung dat ¢ tai Viét Nam

4.2.1. Gidi phap hoan thi¢n phap ludt vé tang cho quyén si dung dit ¢ tai
Vigt Nam

Thet nhat, hodn thién cdc quy dinh vé diéu kién tang cho quyeén si dung dat &

Nhu d3 phan tich & phan trén, hién nay cac quy dinh vé diéu kién QSDP ¢ dé
tré thanh tai san ting cho nhu: diéu kién vé cap Gidy ching nhan QSDD; diéu kién vé
QSDPD khong cé tranh chap, dat khong thudc dién ké bién dé dam bao thi hanh éan...
chua phu hop véi thuc té trién khai, dong thai con qua chung chung, thiéu tinh cu thé
nén dé dan téi viéc nay sinh cac tranh chap khong dang co, dong thoi gay kho khin
cho cac co quan c6 tham quyén trong qué trinh giai quyét cac tranh chap nay. Do do,
can ¢6 nhitng quy dinh cu thé, chi tiét hon ddi véi didu kién vé QSDD khong c6 tranh
chap; dong thoi c6 nhitng quy dinh linh hoat hon cho diéu kién vé QSDD phai cd Giay
chang nhan quyén sir dung dat. Cu thé, tir sy phan tich va chi ra nhitng bat cap, han
ché duoc chi ra & chuong 3, tac gia c6 mot s6 kién nghi vé giai phap sau day:

Mot 13, ni long diéu kién vé minh ching phap 1y dbi véi tai san khi tang cho.

Theo d6, sira doi diéu kién tién quyét ¢¢ QSDP & duoc tang cho la phai co gidy chang
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nhan QSDPD theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai 2013; thay vao d6, can
quy dinh nguoi sir dung dat duoc ting cho QSDP néi chung va QSDD & ndi riéng khi
ngudi sir dung dit di c6 gidy chirng nhan QSDD, quyén so hitu nha & va tai san gin
lién véi dat hodc nguoi st dung dat cd mot trong céc loai gidy to do co quan nha nuéc
c6 tham quyén cip hoic quyét dinh theo Diéu 100 Luat Dat dai 2013.

Hai 13, can phai quy dinh mot cach cu thé, 1 rang co s& dé xac dinh “dit khdng
cd tranh chap” dé han ché va phong ngtra viéc lgi dung viéc quy dinh chung chung
nhu vay dé gay can tré viéc thuc hién cac giao dich tang cho trén thuc té. Mat khac,
viéc sira d6i d6 ciing 1 co s& cho co quan nha nuéc c6 tham quyén tiép nhan va thyuc
hién giao dich ting cho ding quy trinh, thu tuc, thoi han luat dinh, dam bao quyén loi
ctia bén tang cho va bén duoc ting cho. Hon thé nita, quy dinh cu thé vé tinh trang dat
khéng c6 tranh chip ciing 13 nham 1am phu hop va twong thich véi khai niém tranh
chap dat dai duoc quy dinh tai khoan khoan 24 Diéu 3 Luat Pat dai 2013. O mot khia
canh khac, “dat dang co tranh chap” ciing chwa thuc sy rd nghia 1 tranh chap vé quyén
so hitu, quyén sir dung cia dat va tai san trén dat, hay bao gom tat ca nhiing mau
thuan, bat dong lién quan dén tai san d6 nhu: mau thuan caa cha s¢ hitu nha dat véi
nguoi di thué quyén bé mat dé khai théac, kinh doanh; mau thuin, bat dong vé 16i di
lién ké voi nha dat dang 1a d6i tuong duoc xem xét tang cho cia mot s6 ho gia dinh
xung quanh; tranh chap vé quyén dia dich, vé mbc gidi hanh chinh... Thuc chét cac
tranh chap nay khéng lam anh huong téi QSDP ¢ va quyeén ting cho QSDP 6. Clng
V6i sy thiéu rd rang néu trén, néu dat trong mdi lién hé véi tham quyén giai quyét
tranh chap dat dai quy dinh tai Diéu 202 Luat Dat dai quy dinh: khi cé tranh chap dat
dai thi khuyén khich cac bén tu hoa giai, khi cac bén tranh chap khong hoa giai duoc
thi giri don dén UBND cap xa noi c6 dat tranh chap dén hoa giai. Truong hop da duoc
hoa giai tai UBND cap x& ma khong thanh thi cac bén cé quyén khoi kién tai TAND
c6 tham quyén theo quy dinh cua phap luat vé té tung dan su. Vi quy dinh nay cho
thay, khi cac bén c6 su bat dong vé quyén va nghia vu d6i v4i nhau nhung sau d6 “tu
hod giai” va khong c6 bén nao gti don yéu cau co quan nha nudc c6 tham quyén giai
quyét thi c6 goi la tranh chap duoc khdng? Tranh chap dat dai chinh 1a tranh chap vé
quyén, nghia vu gira cac bén dwong su nén thu tuc giai quyét tranh chip nay phai

thong qua con duodng té tung. Do vay, chi khi ndo mot bén da giri don yéu cau giai
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quyét tranh chip quyén va nghia vu lién quan dén dit dai méi bi coi 1a dat dang co
tranh chap. Mit khac, NSDPD chi khong dugc ting cho QSDP néu tranh chap d6 dang
duoc Toa &n c6 tham quyén thu I giai quyét.

Véi nhitng nhan dinh trén cho thay, can thiét phai stira d6i diém b khoan 1 Biéu
188 Luat Pat dai theo hudng: “ QSDP d6 dang khong thudc dién tranh chap vé quyén
s& hitu ma Toa an dang thu ly giai quyét”. Sy sira d6i ndy da xac dinh duoc thoi diém
QSDP bj tranh chap 14 tai thoi diém xac 1ap giao dich thong qua tir “dang”; con véi
cac tranh chdp vé quyén s¢ hitu di xay ra va két thic thi van du diéu kién ting cho.
Bén canh do, sy sira ddi da xac dinh va gidi han rd loai tranh chap vé quyén sé hitu
QSDP, tai san gan lién véi dat; con véi cac tranh chap khac khéng anh huong téi viéc
xac 1ap hop dong tang cho QSDP &. Bén canh d6, stra doi d6 ciing xac dinh mau
thuan, bat ddng ¢ mic do nao thi duoc goi 1 tranh chap: khi duong su 1am don yéu
cau va Toa an co co s, can ci dé thy |y giai quyét don yéu cau cua duong su vé tranh
chap do.

Ba 13, can bd sung dé 1am rd thém vé diéu kién “dat khdng thudc dién ké bién
dé dam bao thi hanh 4n” nham dam bao su tuwong thich giita phap luat dat dai v&i phap
luat vé ké bién tai san. Theo do6, diém ¢ khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai 2013 can sira
lai theo hudng mé rong pham vi: “Quyén sir dung dat khdng bi ké bién dé bao dam thi
hanh an hoic khdng bi ké bién dé chap hanh quyét dinh hanh chinh di ¢ hiéu luc
phap luat ciia co quan nha nudc c6 tham quyén”. Bén canh d6, quy dinh vé diéu kién
dé nha & duoc phép giao dich ciing dang cho thiy sy bat hop ly va thiéu chat ché. Cu
thé, tai diém d Khoan 1 Biéu 118 Luat nha & naim 2014 quy dinh nha ¢ duoc ting cho
“Khéng thudc dién c6 quyét dinh thu hdi dét, co thong bao giai toa, pha d& nha ¢ cua
co quan c6 tham quyén”. Biéu kién nay chi ghi nhan néu dat ¢ thuoc dién thu hoi thi
cac bén ciing khong duoc tang cho nha & trén dat, nhung diéu luat chua du ligu truong
hop chinh cin nha & bi thu hdi. Pay 1a diém thiéu st cua Luat nha ¢ can duoc sira doi,
bd sung, nha ¢ dugc giao dich “khong thudc dién c6 quyét dinh thu hoi dat hodc quyét
dinh thu héi nha, c6 thdng bao giai toa, pha d& nha & cua co quan c6 tham quyén”.

Thet hai, vé doi twong OSDP &, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat khi tang
cho

Khi c6 quyén sir dung dat hop phap, chii thé c6 quyén sir dung dat cd thé dau tu
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cdng suc, vat tu, tién vén cua minh trén dit d6 dé duoc huong hoa loi, loi tic va
nhitng loi ich khac dugc tao ra trén dat, gin lién véi dat. Co thé d6 1a: nha &, cac cong
trinh kién tric va cac tai san khéac thudc quyén sé hiru caa chinh ho. Cac quyén ning
cua chu s& hitu d6i nha &, cac tai san gan lién véi dat déu duge Nha nuéc bao hd.
Trong trudng hop ndy, c4c tai san 12 nha &, cac cong trinh kién tric va céc tai san khéc
gan lién véi dat chi thuc sy c6 gia tri dich thuc khi quyén sé hiru nha ¢ va tai san gan
lien voi dat dugc xem xét trong mdi quan hé véi QSDP. Tuy nhién, QSDP va quyén
s& hitu nha & va tai san gan lién voi dat khdng han trong moi truong hop déu dong
nhét thudc vé mot chu thé, ciing nhu tinh hop phap cia QSDD & va quyén sé hiru nha
& va tai san gan lién véi dat. Co truong hop tai san trén dat khdng thuoc quyen sé hitu
ctia nguoi ¢6 QSDD & hop phap hoic co truong hop chu thé c6 QSDD ¢ hop phap
nhung quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién vai dat lai bat hop phép (chang han
nhu: nha &, cng trinh xay dung thudc dién phai xin cip phép xay dung nhung nguoi
sir dung dat khdng xin cip phép xay dung tai co quan nha nudéc ¢ thim quyén hoic
C4C tai san tao ra trén dat khong dung muyc dich st dung dat da dugc phé duyét). Theo
quy dinh caa phap luat hién hanh vé nha & thi: “Ho gia dinh, ca nhan c6 quyén c6 chd
& thdng qua viéc dau tu xay dung, mua, thué, thué mua, nhan tang cho, nhan thira ké,
nhan gop von, nhan d6i, muon, & nho, quan Iy nha ¢ theo ay quyén va céac hinh thirc
khac theo quy dinh cuta phap luat. T6 chic, ho gia dinh, c4 nhin c6 nha & hop phép
thong qua céc hinh thire quy dinh tai khoan 2 Diéu 8 ctia Luat nay ¢ quyen so hiru doi
V6i nha & d6 theo quy dinh cua Luat nay”®”. Nhu vay, quyén s& hitu nha ¢ va tai san
gan lién véi dat can duoc xem xét trong méi quan hé qua lai véi QSDP 6. Vi co so va
tinh trang phap ly cia QSDD & va tai san 1a nha ¢, c4c tai san khac c6 thé khac nhau
nén sy can thiét phai quy dinh phd hop hon va 6 rang hon vé ding ky QSDP c¢6 tai
san 1a nha, cdng trinh xay dung va c4c tai san khac gan lién véi dat. Theo do:

Tai Biéu 95 Luat it dai nam 2013 quy dinh vé ding ky QSDD va cac tai san
trén dat chua dam bao cho céc giao dich ting cho dugc thuc hién mot cach thuan loi
va d& dang. Cu thé, phap luat thuc dinh mai chi dit ra yéu cau diang ky bat budc doi
v6i QSDD ma khong dit ra ddi vai tai san trén dat. Bé dam bao cho viéc thyuc hién cac

giao dich vé QSDP néi chung va ting cho QSDP & nodi riéng dugc thuan loi, minh thi

8 Pidu 8 Luat Nha & nam 2014.
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va chinh xac ngay tir ban dau, phong ngira cac tranh chap va mau thuan, bat dong vé
sau khi cho phép thuc hién cac giao dich vé QSDPD song bo ngé tai san trén dat do
chua chua ding ky quyén sé hitu thi can thiét phai c6 su quy dinh cu thé hon vé véan dé
nay. Theo do, can sira diéu 95 theo huéng:

“Ping ky QSDP 14 bat budc d6i véi nguoi st dung dat. Trong trudng hop
QSDD ¢ tai san gan lién véi dat ma cung mot chi thé so hiru va st dung thi tai san d6
cling can phai duoc dang ky quyén so hitu cing véi QSDP.

Trong trudng hop tai san gan lién véi dat khéng cung cha sé hitu va si dung thi
thuc thuc hién ding ky riéng quyén so hitu tai san trén dat va quyén sir dung riéng doi
V6i QSDD”.

Cung véi quy dinh dé, phap luat vé céng chitng, ching thuc ciing can phai cé
hudng dan cy thé vé viéc cong ching hop dong ting cho QSDD & véi nhiing quy dinh
cu the, rd rang trong truong hop cu thé. Theo do:

Truong hop QSDD & di duogc cap gidy ching nhan QSDD, song tai san trén dat
lai dugc ding ky quyén so hitu cho mat chi thé khac thi trong hop dong can thiét phai
thé hién rd tai san ndo 1a tai san ting cho, tai san nao khong thudc tai san ting cho.
Bai tai san la nha, cac cong trinh xay dung va tai san khac gan lién véi dat ching chi
thuc sy c6 y nghia va gia tri dich thuc khi chling ton tai trén dat, gan lién voi dat véi y
nghia 1a mot khéi bat dong san khong thé tach roi nén trong truong hop chi chu thé co
QSDD ¢ ting cho QSDP ¢ ciia minh, con ngudi c6 quyén so hitu tai san trén dat
khong tang cho d6i voi tai san trén dat d6 thi nhat dinh trong hop dong tang cho can
thiét phai thoa thuan rd rang, cu thé quyén va nghia vu caa bén nhan tang cho trong
viéc tiép nhan, quan 1y, khai thac va dinh doat tai san 1a QSDD duoc tang cho trong
diéu kién tai san trén dat d6 khong thudc quyén sé hitu cua minh. Su can thiét ciing
phai thé hién rd pham vi va giéi han cia quyén khai thac, sir dung va dinh doat cua
mdi chu thé c6 QSDD &, ¢6 quyén tai san 1 nha, cong trinh xay dung trén dat nham
dam bao quyén va loi ich hop phép cua mdi bén, khéng l1am ton hai va anh huong téi
quyén loi cua phia bén kia.

Truong hop QSDP & di dugc cap giay chitng nhan, song tai san trén dét la nha,
cong trinh xay dung chwa ding ky quyén sé hitu thi khi cdng chung hop déng ting cho

QSDP &, vin phong cong ching ciling can phai yéu cau cac bén thoa thuan cu thé, rd
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rang vé tinh trang cia nha va céc tai san trén dat d6 vé quyén quan ly, khai thac, st
dung tai san d6 nhu thé nao sau khi QSDP ¢ dugc chuyén giao cho bén dugc ting cho.
Ddng thoi, rang budc rd trach nhiém thudc vé bén ting cho hay bén nhan ting cho
hodc mét chu thé thir ba nao khéc trong viéc dang ky quyén sé hiru nha va tai san gin
lién voi dat. Ciing can phai khang dinh rang, cac thoa thuan cu thé nay vé nha va cac
tai san khac trén dit trong hop déng ting cho QSDD & tai Vin phong Cong ching
khong ddng nghia vai viéc Vin phong Cong chirng thuc hién coéng ching ddi voi tai
san 1a nha va tai san khac chua c6 gidy ching nhan quyén s¢ hitu mot céch trai phap
luat, ma thoa thuan nay chi véi y nghia lam r6 tinh trang phap ly va cac rang budc cua
cac bén va cac chi thé c6 lién quan khac d6i voi tai san d6, nham ngan chin tranh
chap sau ting cho ma thoi. Co thé khang dinh rang, chi khi yéu cau mot cach rd rang
va cy thé nhu vay thi mai cd tac dung ngin ngira va day lui duoc nguy co xay ra tranh
chap sau tang cho QSDP &, han ché tinh trang day kho khan, vuéng mac cho co quan
Tda an va co quan thi hanh an trong truong hop khong tranh chap vé QSDD ¢ Ia tai
san tang cho, ma tranh chap vé quyén so hitu, quyén quan Iy va st dung ddi véi tai san
trén dét 1a nha, cong trinh xay dung trén dat thudc quyén sé hitu cua nguoi khéc,

Thit ba, can ¢é hieong dan cu thé hon vé tang cho QSDP ¢ a tai san chung cua
ho gia dinh

Quy dinh V& ho gia dinh st dung dat theo phap luat dat dai hién hanh chua thuc
su rd rang va rat kho &p dung trén thuc té. Véi dinh nghia tai khoan 29 Diéu 3 Luat Dt
dai 2013: “Ho gia dinh 14 nhimg ngudi 6 quan hé hdn nhan, huyét thong, nudi dudng
theo quy dinh cua phap luat vé hon nhéan va gia dinh, dang séng chung va c6 quyén sir
dung dat chung tai thoi diém dugc Nha nudce giao dét, cho thué dét, cdng nhan quyén sir
dung dat, nhan chuyén quyén str dung dat” — Vi khéi niém nay, viéc xac dinh ho gia
dinh ¢c6 QSDD hop phap trong truong hop cdng nhan QSDD (QSDD dugc hinh thanh
do khai hoang, khan hoa, tham chi cd ngudn gdc 1an chiém, da str dung 6n dinh, 1au dai,
khong cd tranh chap thudc dién Nha nudc cong nhan theo Diéu 101 Luat Dat dai 2013)
1a vo cung khé khan, nhat 1a dbi véi ho gia dinh c6 nhiéu thé hé va nhiéu thanh phan
sinh sng trén dat bao gom: 6ng ba, cha me, con dau, con ré, chau (déu di day du ning
lyc hanh vi dan su), dién tich dat d6 co bién dong vé dién tich qua thoi gian, song trong

hd so dia chinh gbc chi ghi tén dng ba, tuy nhién, cac thanh vién khéac cé cong trong viéc
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mé rong dién tich dat nhu: khai hoang, khan hoa & mé rong hon so véi dién tich dat
ban dau; mot sb thanh vién khac trong ho gia dinh chirng minh ¢ céng nudi dudng 6ng
ba... thi viéc cdp gidy ching nhan QSDD d6 dugc xac dinh nhu thé nao dbi véi ho gia
dinh trong truong hop nay. Trén thyuc té, co dia phuong cin cir vao hd dia chinh géc
duoc luu giir tai co quan nha nuéc c6 tham quyén dé chi cap GCNQSDP cho dng ba;
song c6 dia phuong lai cin ¢ tong hop cac co s¢ néu trén, yéu cau cac thanh vién minh
ching vé cong strc dong gop trong viéc mé rong dién tich, hodc cong strc nudi dudng dé
cdng nhan cho cac thanh vién d6. Nhu vay, dinh nghia vé ho gia dinh hién chwa dam
bao duoc tinh cu thé va chuan xac, day kho khin cho cac co quan thuc thi phép luat
trong viéc xac lap QSDD hop phap cho ho gia dinh, 1am cho viéc cap GCNQSDD bi
cham lai. Pay ciing 1a rao can cho viéc thuc hién céc giao dich vé QSDD, trong d6 ¢o
quyén ting cho QSDPD &. Can phai nhan manh rang, Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT
va Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT hudng dan vé céch thuc cdp GCNQSDP hoan
toan khong dé cap dén huéng din va lam rd vé van dé nay. Vi vay, trong thoi gian téi
can phai quy dinh lai khai niém ho gia dinh str dung dat dé dam bao cho viéc thyc thi
phép luat vé van dé nay duogc cu thé, chinh xéc, tranh tinh trang mdi dia phuong thuc
hién theo cach hiéu khac nhau. Thong qua do, cling dam bao QSDD cua ho gia dinh,
trong d6 c6 quyén tang cho QSDP.

Cung véi d6, can phai c6 van ban quy dinh, huéng dan mét cach chinh thic, cu
thé vé viéc giai quyét cac truong hop phat sinh trude day do cap GCNQSDD cho hd
gia dinh bao gdm nhiéu thanh vién song trén GCNQSDD chi ghi tén ho 6ng A, ho ba
B ma khong ghi r6 ho gia dinh d6 c6 bao nhiéu thanh vién c6 QSDD hogp phap. Trén
thuc té, nhiéu truong hop ting cho QSDD ¢ trén GCNQSDD chi ghi tén ho khi thiét
lap hop dong tiang cho Vin phong Cong chiing yéu cau tat ca cac thanh vién da 15 tudi
trong ho gia dinh phai ky tén vao hop déng; c6 Van phong Cong ching yéu cau cac
thanh vién du 18 tudi ky tén vao hop dong. Diéu d6 cho thay, su &p dung khéng thong
nhét trén thyc té ma nguyén nhan do lich sir dé lai vé cong tac cap GCNQSDPD trudc
day chua c6 quy dinh cu thé vé cach thirc cap gidy chiang nhan cho ho gia dinh; trong
khi d6, phap luat hién hanh lai thiéu nhimg quy dinh cu thé dé hudng dan nham giai
quyét cac ton dong do lich st dé lai nhu trén.

Thit tu, Can c6 quy dinh cu thé va chi tiét hon cdc quy dinh cu thé dé xdc dinh
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viéc thuec hién cde diéu kién ting cho

Quy dinh vé hop dong ting cho QSDP ndi chung va QSDP & néi riéng co diéu
kién con so sai nén thuc tién 4p dung gip khong it kho khin ké ca cho chu thé ting
cho, chu thé duoc ting cho va co quan nha nudc. Van dé dit ra khi diéu kién ting cho
duogc thuc hién sau khi tang cho QSDP, tuc 1a ké ca sau khi sang tén trén giay chang
nhan QSDD, chu thé duoc ting cho méi thuc hién diéu kién ting cho, vuéng mic
trong trudng hop nay 1a sau khi sang tén trén gidy chang nhan QSDD ma diéu kién
ting cho khong dat duoc thi quy dinh ndao dé bao vé nguoi sir dung dit, quy dinh ndo
dé co quan nha nuéc giai quyét tranh chip phat sinh, quy dinh “tra lai quyén sir dung
dat va boi thuong thiét hai”, trong luat khdng giai quyét duoc triét dé vudng mac trong
cudc séng. Néu xét dén cac can cur dinh chinh, thu hoi gidy chang nhan da cap quy
dinh tai Luat Dat dai, gidy ching nhan QSDP trong trudng hop ting cho co diéu kién
s& thuoc truong hop nao, quy dinh phap luat anh huéng dén y chi chu quan cua co
quan nha nuéc trong qué trinh giai quyét tranh chap vé ting cho QSDP c6 diéu kién,
do d6, néu khéng khach quan, minh bach va du quy dinh trinh tu sé thiét hai dén quyén
loi chinh dang ctia ngudi str dung dat.

Thez nam, bd sung cac quy dinh huéng dan vé viéc thuc hién trach nhiém hoan
tra quyén sir dung dat trong hop hop dong vo hiéu theo huéng bén co 16i s& khdng
duoc nhan lai QSDD trir treong hop vo higu do ddi tugng nhan tang cho khong dugc
phép nhan tang cho hoic trudng hop viéc tiép tuc sir dung dat caa bén nhan ting cho
s€ lam anh huong toi loi ich cia Nha nudc hoac caa bén thar ba hoac ¢6 can cir cho
rang viéc sir dung dat caa bén nhan tiang cho s& 1am hay hoai dat.

Thet s&u, chinh sira lai quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong ting cho
QSDDP

Quy dinh cua BLDS 2015 tai Khoan 1 Diéu 459 BLDS 2015, tai khoan 3 Diéu
188 Luat Dat dai 2013 hién nay vé bat budc phai “dang ky” va coi day 1a diéu kién co
hiéu lyc cia hop dong ting cho QSDP 1a mot quy dinh khién cudng va thiéu tinh
thuyét phuc, xa roi thyuc té va khong can thiét, khdng phan anh ding muc dich, y nghia
cua hoat dong dang ky. Khang dinh nhu vay boi cac ly do sau:

Mot 13, myc dich cua viéc ding ky nham céng khai thdng tin vé tai san (ddi véi

dang ky tai san) va cong khai thdng tin vé giao dich (d6i véi dang ki giao dich). Thong
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qua thu tuc ding ky, bén c6 quyeén cdng bd quyén cua minh dbi véi tai san hoic giao
dich. Do d6, viéc nhin nhan tha tuc “dang ky” 1a hinh thirc cua giao dich tai san ndi
chung va cua hop dong tang cho tai san, ting cho QSDD néi riéng theo quy dinh néu
trén cua BLDS 2015 va cua Luat Dat dai 2013 1a khong pha hop.

Hai 13, co ché thuc hién tha tuc ding ky trén thuc té gdm: (1) Pang ky tai san
va (2) dang ky giao dich. Hién nay tai nuéc ta méi c6 co ché dang ki giao dich bao
dam va dang ki hop dong mau, diéu kién giao dich chung. Do vay, viéc ghi nhan hinh
thire ddi véi hop dong ting cho chua phu hop véi thuc tién va ciing khong cé co s¢ dé
thuc hién.

Ba 13, quy dinh thoi diém c6 hiéu luc 1a khi cic bén da hoan tat thu tuc cong
chang, chiing thuc hop dong 1a phi hop hon véi thyc tién xac 1ap va thuc hién giao
dich boi day 1a thoi diém phi hop vi khi d6 cac bén déu da thé hién rd rang va cy thé y
chi ciia minh va da dugc ghi nhan bang hinh thiic cong chiing hoic ching thuc ma
khong can thiét phai quy dinh tai thoi diém dang ky. Mat khac, sy stra doi vé bo diéu
Kién dang ky 1a bat budc dé hop dong tang cho tai san, ting cho QSDP ciing 1a nham
thdng nhat gitta quy dinh cia BLDS 2015, LDD 2013 nhu da néu trén véi quy dinh tai
khoan 1 Diéu 122 Luat Nha & 2014.

Véi cac Iy 18 trén, NCS kién nghi sira d6i khoan 1 Diéu 459 BLDS 2015 nhu
sau: “Tang cho bat dong san phai dugc 1ap thanh van ban c6 cong chung hodc ching
thuc tai co quan nha nudc ¢ tham quyén”. Bong thoi loai diéu kién dang ky giao dich
ting cho QSDD quy dinh tai khoan 3 Piéu 188 Luat Dat dai 2013 va giit nguyén quy
dinh tai diém a khoan 3 Diéu 167 Luat Pat dai 2013 vé diéu kién cong chang hoic
chung thuc dbi voi cac giao dich chuyén QSDD, trong d6 cé giao dich tang cho
QSDD.

Thit bay, can than trong hon trong viéc cong bo cac An 1é vé ting cho QSDP

Véi su phan tich An Ié s6 14/2017/AL cua Toa an Ti cao tai chwong 3 cua
Luan &n nay cho thay, ching chua dam bao tinh chat ch& va tuan thi dung quy dinh
cua phéap luat. Khdng thé tuyén b An 18 va ap dung An 1é dé giai quyét cac tranh chap
vé tang cho QSDD néi chung va ting cho QSDP & noi riéng twong tu trong khi cac
quy dinh cua phap luat thuc dinh da c6 co so, cin ctr dé giai quyét vu viéc. An 18 néu

trén ciing chua tuan tha day du cac tiéu chi vé lra chon An Ié quy dinh tai Diéu 2 Nghi
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quyét s6 03/2015/NQ-HDTP vé quy trinh lua chon, cong b va ap dung an 1& quy dinh,
an 1é duoc lua chon phai dap tmg cac tiéu chi sau day: Chira dung lap luan dé lam rd
quy dinh cua phép luat con c6 cach hiéu khac nhau: phan tich, giai thich cac van dé ,
su kién phép ly, chi ra nguyén tic, duong 16i xir ly, quy pham phap luat can ap dung
trong mot vu viéc cu thé”.

Vi vay, kién nghi cua NCS khéng ap dung An 18 nay cho viéc giai quyét cac
tranh chap ting cho QSDP trong thoi gian tai.

4.2.2. Gidgi phap nang cao hiéu qud thec thi phap lugt vé tang cho quyén si
dung dit 6 tai Vigt Nam

Thet nhdt, day nhanh viéc cap Giy chiing nhan QSDBD, quyén sé hitu nha ¢ va
tai san khéc gan lién voi dat. Nhu trén di phan tich, Giay chiing nhan QSDD, quyén s&
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat 13 mot trong nhitng diéu kién dé thuc hién
viéc tang cho QSDD. Do d9, trong thoi diém cac quy dinh cia phap luat chua c6
nhitng quy dinh hudng dan cu thé vé xir Iy cac truong hop chua cé gidy ching nhan thi
dé bao dam céc giao dich tang cho QSDP duoc thuc hién theo dung cac quy dinh phap
luat, han ché cac tranh chap c6 thé xay ra can day nhanh tién do cap Giy ching nhan
cho ngudi sir dung dat.

Thet hai, trong quéa trinh giai quyét cac tranh chap vé tang cho QSDP can ting
cuong hiéu qua co ché phdi hop gitta cac co quan toa 4n, co quan quan 1y dat dai, co quan
quan ly ho tich. Pé giai quyét hiéu qua cac tranh chap vé tang cho quyén st dung dat noi
riéng va céc tranh chap dat dai néi chung, bén canh vai trd cta cac co quan xét xtr thi vai tro
cung cap thong tin lién quan dén quyén str dung dat, quan hé cua cac bén trong giao dich tir
phia cic co quan quan Iy nha nudc vé dét dai 1 rat quan trong. Vi vay, su phdi hop giira céc
co quan ndy trong qué trinh giai quyét tranh chap cd yéu td quan trong quyét dinh chét luong
va kha ning giai quyét cac tranh chap nay. Theo d6, trong tuong lai, can c6 mét co so dir liéu
phép luat, thdng tin qudc gia V& quan 1y dat dai dé phuc vu viéc trao d6i va xr ly thong tin mot
cach nhanh chéng va chinh xac.

Thir ba, diy manh yéu té hda giai trong qua trinh giai quyét cac tranh chap vé ting cho
quyén st dung dat. V& ban chat hoat dong ting cho QSDP dugc thyc hién dua trén yéu to
tinh cam cuia cac bén trong giao dich, do do, vé co ban cac tranh chap nay c6 kha ning hoa

giai kha cao so vai c4c tranh chap QSDD khac. Do d6, néu trong qua trinh giai quyét, nhimng
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nguoi tién hanh t6 tung c6 nhitng tr van, dinh huéng phu hop thi s& gidp cac bén trong giao
dich tim dugc tiéng ndi chung dé giai quyét tranh chap mot cach ém dep, giit gin dwoc tinh
cam gitra cac bén. Bén canh do, trong qua trinh giai quyét tranh chip, ciing can quan tam viéc
gitr bi mat céc thong tin khdng bt budc phai cong khai dé khong anh hwong téi tinh cam,
quan hé caa cac bén trong tranh chap ting cho quyén st dung dat.

Ther s, trong qué trinh giai quyét cac tranh chip vé ting cho QSDD, can phai c6 su
két hop danh gia dua trén cc can cir phap luat va thuc té st dung dat dé danh gia viéc c6 ton
tai mdi quan hé tang cho giita cac chu thé hay khong. Nhu da phan tich & phan trén, hoat dong
tang cho QSDP d ton tai rat 1au trong x& hoi I nhu cau tt yéu caa nhitng ngudi st dung dat.
Tuy nhién, do anh huéng tir lich st phéap ly khi quan hé dat dai tai Viét Nam trong mot s6 thoi
ky, quan h¢ tang cho QSDD khong dugc ghi nhan trong cac van ban phap ly. Do do, viéc
thuc hién cac giao dich ting cho cta nguoi sir dung dat khong tuan theo dung cac quy dinh
caa phap luat hién hanh, tuy nhién dé bao dam cac quyén loi hop phép cua cac bén, co quan
giai quyét tranh chap khong chi can nhic trén cac quy dinh phép luat ma con phai xem xét ca
thyc té sir dung dat cua cac bén.

Thit ndm, ting cudng Su gidm sat ciia Nha nudc, cia cac doan thé quan ching nhan
dan dbi vai cong tac giai quyét cac vu &n tranh chap. Dé phong ngira cac tiéu cuc co thé xay
ra khi giai quyét cac vu &n vé quyen sir dung dat ndi chung va tang cho quyén st dung dat noi
riéng, hoat dong giam sat tir phia nhan dan can duoc coi trong. Thdng qua su phan anh, theo
ddi, danh gia cac co quan, t6 chic, c& nhan c6 tham quyén trong giai quyét tranh chép tir phia
nguoi dan, Nha nudc s& phat hién va xi ly kip thoi cac sai pham, yéu kém nham bao dam
quyén va loi ich hop phép ctia nguoi dan khi quyeén loi caa ho bi xam pham.

4.2.3. Mét sé gidgi phap khac

Thet nhdt, nang cao chit luong chuyén mon, tu twdng va hiéu qua hoat dong cua
d6i ngii thuc hién nhiém vu quan 1y nha nudc va giai quyét cac tranh chap vé dat dai.
Thuc tién hoat dong cho thiy trong rat nhiéu truong hop cac tranh chip dat dai néi
chung va tranh chap tang cho quyén str dung dét noi riéng thuong xuyén kéo dai, kho
giai quyét triét dé, khong tao duoc su déng thuan gitra cac bén trong qua trinh giai quyét
tranh chap; két qua giai quyét thiéu sy cong bang, tinh hop phap... c6 mot phan nguyén
nhan xuat phat tir chat luong doi ngil thuc hién cong tac quan 1y nha nudc va giai quyét

trnh chap con yéu, khong dong déu vé chuyén mén, nghiép vu. Bén canh dé, cac tranh
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chip dat dai thuong c6 gia tri lén nén dé dat duoc muc dich, mong mudn caa minh,
nhiéu bén trong tranh chap san sang sir dung céc gia tri loi ich dé khién can bo giai
quyét ra nhitng phan quyét c6 loi cho ho. Trén thuc té, mot bo phan doi ngii can bo thi
hanh phép luat da bi nhitng mén loi ndy 1am thodi hda, bién chat, suy doi nhan cach dao
duc cong vu. Do do, bén canh nang cao trinh d§ chuyén mon, k¥ nang nghiép vu, dao
durc cdng vu caa doi ngil can bo ciing can dugc thudng xuyén rén luyén, trao doi.

Thir hai, ddy manh cdng tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat. Mot
trong nhiing ly do chinh khién nay sinh nhiéu tranh chap vé ting cho quyén sir dung
dat 12 do y thac phap luat caa nhiéu ngudi dan con han ché, dan dén tinh trang sau khi
tang cho thay gia tri quyén sir dung dat ting cao, nhiéu chi thé da quay sang pha nhan
giao dich nham doi lai quyén sir dung dat. Ngoai ra, nhiéu cha thé khi tham gia céc
quan hé tiang cho quyén sir dung dét do thiéu hiéu biét phap luat nén khong thuc hién
hodc thyc hién khong day dii cac nghia vu phap ly ciia minh trong quan hé ting cho
khién giao dich bi v hiéu hoic lam phét sinh cac tranh chap khong dang c6. Do do,
viéc thyc hién tét cong tac pho bién, gido duc phép luat s& gop phan han ché duoc cac
tranh chap c6 kha nang phat sinh.

Thet ba, bao dam trang bi co s& Vat chat, phuong tién, dap Gmg diéu kién lam viéc cho
cac co quan thi hanh phap luat va giai quyét tranh chap. Luat dat dai nam 2013 di c6 nhiing
dinh hudng vé xay dung hé théng thong tin dét dai va co so dit liéu dat dai thong nhat, hién
dai nham bao dam tinh cap nhat va thuan tién trong qua trinh quan Iy, theo ddi, tao can cr
phap 1y dé giai quyét cac tranh chap. Va dé dap ung cac yéu cau nay doi hoi phai 6 sy ting
cuong, dau tu vé co so Vat chat, ki thuat, bao dam diéu kién vé co s ha tang phuc vu viéc

xay dung co so dir liéu va hé thdng tin nay.
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KET LUAN CHUONG 4
Qua dinh huéng hoan thién phép luat vé ting cho QSDP &, dam bao tinh minh bach,
khach quan va huéng t6i s cong bang, dam bao sy thuan loi, dé dang cho cac bén tha gia
giao dich, dam bao su tuwong thich va théng nhat cia hé thdng phép luat vé ting cho
QSDD ¢. Binh hudng rd rang sé la khau quan trong, xac dinh tén chi muc dich cho hanh
dong. Theo d6, cac giai phap dit ra bao gdm cac giai phap tong thé vé sira doi, bd sung va
diéu chinh cua phap luat hién hanh nhim dam bao tinh phi hop, thdng nhat, cong bang va
dZ tiép can 1a nhiing van dé trong tdm. Bén canh d6, mot co ché t6 chuc thuc thi cd hiéu
qua, su minh bach, cdng khai va sy phéi hop dong bd, nhip nhang gitra cac co quan chirc
nang khi thuc hién hoat dong ting cho QSDP & la van dé tat yéu khach quan can phai

thuc hién trong thoi gian téi.
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KET LUAN

QSDP ¢ ddi véi mdi chii thé st dung dat c¢6 ¥ nghia vo cling to 16n, chiing khong
chi don thuan 13 noi dé & ma xa hon, d6 1a khong gian dé ton tai dé phat trién sy song cua
con ngudi. Dat & (QSDD 6) ciing 14 noi con ngudi sum hop, tim vé coi nguon, 1a yéu tb
tdm linh, 13 nét dep cua truyén thong dao 1y “Qué cha dat t6”. G mot khia canh khac, tur
duy ning dong trong nén kinh té thi truomg thi QSDP & tré thanh mét tai san ¢ gia tri
kinh té to I6n, khong chi c6 chitic nang don nhat, hitu hinh 1a && &, ma con tré thanh ngudn
vén 6n cho hoat dong dau tur kinh doanh; 14 dia diém nén tang cho viéc dau tur cac cong

trinh trén dat, 1a vat dam bao va tin cay bac nhat cho quan hé tin dung vay von.

Dudi ché do s¢ hiru toan dan vé dat dai ma Nha nudc 1a dai dién chu sé hitu duoc
ghi nhan trong Hién Phap 2013 va Luat Dat dai 2013, dat & cua mdi ngudi sir dung dat
duge Nha nude trao cho dudi dang quyén — QSDD ¢ va duoc Nha nude bao ho cac quyén
va loi ich hop phép trong qué trinh khai théc, st dung va dinh doat ddi vi QSDP ¢ do.
Mot trong nhiing quyén biéu hién tinh dinh doat 18 nét dbi voi QSDD & d6 1a quyén tang
cho QSDP ¢ - Quyén mang y nghia kinh té, x4 hoi va vin hoa siu sic. Quyén niy duoc
phép luat dat dai ghi nhan ké tir Luat Dt dai 2003, phat trién va ngay cang hoan thién hon
trong Luat Dat dai 2013 va Bo luat Dan sy 2015 cling véi cac van ban phéap luat khac co
lién quan. Nghién ctiu phéap luat vé ting cho QSDB, luan an c6 mot s6 dong gop co ban

sau day:

Thtr nhat, nhan dién duoc trong tam cua van d& ma luan an can tiép thu, ké thira
khi nghién ctiu vé tang cho QSDP & théng qua viéc nghién ciru cac quan diém, luan diém,
cac hoc thuyét tir cac cong trinh trude d6. Pong thoi, xac dinh dwoc nhirng van d& mau
chét, trong tAm ma Luan &n can tap trung hudng téi 1a cac van dé ly luan tién dé, co so
phép ly va thyc tién thyc thi ddi véi quyén ting cho QSDD & - mét loai dat trong nhom

dat phi néng nghiép o nudc ta.

Thir hai, Luan &n tap trung 1am rd céc tién dé ly luan vé tang cho tai san, ting cho
QSDP va tang cho QSDP &, chii trong t6i tinh dac biét cua loai dat nay dé 1am co s cho
nhan dién su can thiét va yéu cau khach quan cia diéu chinh bang phap luat déi véi ting
cho QSDD &; nhan dién duoc co ciu diéu chinh phap luat va cac yéu té tac dong, chi phdi
t6i phap luat vé tang cho vé QSDP 6.
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Thir ba, phép luat thuc dinh vé ting cho QSDD & duoc nhan dién siu sic va thiu
dao qua cac ché dinh vé chu thé, dbi twong, quyén va nghia vu, hinh thic va hiéu luc coa
giao dich va quy trinh, thu tuc ting cho QSDP 6. Van dé phap lut vé ting cho QSDD &
duoc nghién ctu trong tong thé phap luat dan s, phap luat dat dai, phap lut nha &, phéap
luat cong chimg, diang ky va phap luat khac c6 lién quan.. 1am cho van d& nghién cau

duoc toan dién va day di, bao quat hon.

Thir tw, nhitng khoang tréng cua phap luat, nhitng vuéng méc phét sinh trong thuc
té, nhitng rao can cua qua trinh xéac 1ap va thuc hién giao dich ting cho QSDP & duoc
phét hién thdu ddo hon, cu thé va chinh xac hon thong qua viéc phan tich su bat cap va
han ché caa phap luat thyc dinh, sy lung tang va vudng mAc cua co quan chiic ning trong
qué trinh thuc hién hoat dong céng chimg va dang ky va dac biét 1a nhitng kho khan va
phuc tap ctia cac tranh chap vé hop dong ting cho ma ching dd dang lam dau dau cho

can bo Toa an va co quan thi hanh an.

Thir nim, nhitng giai phap c6 tac dong tich cuc va kha thi ¢é nham c6 duoc mot hé
thong phap luat vé tang cho théng nhat, pht hop va kha thi duoc dac rat ra va xay dung
trén co s& cua nhitng phan tich va luan giai vé nhitng bat cap, han ché, vuéng mic da hién
hitu trén thuc té; dong thoi dua trén nhitng nguyén 1y va dinh hudng co ban tir nhiing
chi truong, duong 16i ciia Pang vé chinh sach va phép luat dat dai trong thoi ky cong

nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc va hoi nhap quic té.
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PHU LUC
PHU LUC 1

Tranh chap hop déng ting cho c6 diéu ki¢n

Ong Vii B4 Thanh (74 tudi) va ba Quéach Thuy Dan (68 tudi) c6 mét cin nha 3
tang mat duong tai t6 32C, phudng Dong Tam, thanh phd Yén Bai. Nam 2014, do tudi
cao, stc yéu, bénh tat, dng ba chon con 1a anh Vi Thanh Lam, vo 1a Nguyén Thi Kim
Thoa dé ting cho nha dét ndi trén véi diéu kién ting cho: anh chi Lam, Thoa c6 nghia
vy chim so6c nudi dudng dng Thanh va ba Dan dén khi qua doi. Viéc tang cho c6 l1ap
thanh hop déng duoc Cong ching tai Phong Cong chung sé 1 tinh Yén Bai ngay
25/09/2014. Ngobi nha sau d6 da duoc lam thu tyc sang tén. Khoang 3 thang sau do,
giita vo chong 6ng ba thanh va anh Lam thuong xuyén phét sinh mau thuin do éng ba
Thanh, Dan kinh doanh gas — la mat hang ma con cua 6ng ba dang kinh doanh nhung
lam thua 15 khién con 6ng ba phai tra no. T6 dan phd va Céng an phuong phai can
thiép hoa giai nhiéu lan. Mac du da nhiéu 1an vo chong dng Thanh phai té chic hop
gia dinh v6i muc dich hoa giai véi con trai song khong dat két qua.

Cubi nim 2015, 6ng ba Thanh d3 ndp don khai kién yéu cau TAND thanh phé
Yén Béi tuyén huy hop dong ting cho QSDP va tai san gan lién vai dat da giao két véi
anh LAm va chi Thoa. Vu an duoc TAND thanh phd Yén Bai thu ly s6 121/TLST —
TCDS ngay 22//12/2015. Nhung sau d6, 6ng ba Thanh Dan da quyét dinh rat don khai
Kién vao ngay 25/04/2016. Pau thang 10/2016, 6ng ba Thanh, Dan d tiép tuc viét don
khoi kién lan 2 yéu cau TAND thanh phé Yén Bai tuyén huy hop dong ting cho
QSDD va tai san gan lién véi dat da giao két vai anh Lam va chi Thoa vi vi pham diéu
kién cham séc, nuodi dudng di duoc ghi trong Hop dong.

Tai phién toa so tham xét xir vu kién nady TAND thanh phé Yén Bai di tuyén
khéng chap nhan yéu cau cta 6ng ba Thanh, Dan. Toa nay cho ring, trudc khi ting
cho QSDD va tai san gan lién véi dat 6ng ba Thanh, Dan da nhudng quyén kinh doanh
cho anh Lam, chi Thoa nhung khi vé & chung thi 6ng ba van nhap gas vé ban nén doi
bén xay ra mau thuan...mac du vay chi Thoa van tiép tuc tra cac khoan ng cho vog
chdng 6ng ba Thanh.

Phén tich vu viéc
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Phan xét cua Toa an so tham bi cho 1a mot chiéu, dua trén 1oi khai cua vo
chéng Lam, Thoa ma khong xac minh, Iy 1di khai, triéu tap cac nhan chimg nhu Cong
ty c6 phan thuong mai dau khi Hai Phong, ba Nguyén Thi Huong ¢ km 10, huyén Yén
Binh, tinh Yén Bai d lam rd quan hé vay no va gia tri gan no, chi tiét s tién tra no,
tién cua ai tra, ngudn gdc tién...dé 1am rd s tién ma vo chong Lam, Thoa khai nhan
tra ng thay. Ciing khong c6 cin ctr nao dé khang dinh dng ba Thanh, Dan ting cho tai
san cho con trai minh véi diéu kién tra no thay ho cho dén cudi doi nhu Toa an da két
luan va phién dién. Hop dong ting cho QSDD va tai san gin lién véi dat ky két gitra
6ng Thanh, ba Dan va anh Lam, chi Thoa da dit ra diéu kién la anh Lam, chi Thoa
phai thuc hién nghia vy cham séc, nudi dudng 6ng Thanh, ba Dan dén khi qua doi.
Nghia vu nay duoc thyc hién sau khi ting cho. Mic di hop dong ting cho tai san da
phét sinh hiéu luc nhung chua cham dut boi con dang doi diéu kién duoc cac bén thoa
thuan. Can ctt theo khoan 3 Diéu 642 thi trong truong hop phai thuc hién nghia vu sau
khi tang cho ma bén duoc tang cho khong thuc hién thi bén ting cho cé quyén doi lai
tai san va yéu cau boi thuong thiét hai.

Hon thé, nghia vu nudi dudng, chim séc khong chi 1a diéu kién cua hop dong
tang cho tai san ma con 1a nghia vu luat dinh. Luat hon nhan va gia dinh Viét Nam quy
dinh “con c6 nghia vu va quyén cham séc , nudi dudng cha me dic biét khi cha me
mat ning luc hanh vi dan sy, 6m dau, gia yéu, khuyét tat . Viéc vo chong anh Lam c6
hanh vi vi pham nghia vu nudi dudng theo hop dong ting cho 1a co sé dé vo chong
ong Thanh doi lai tai san tang cho. Tuy nhién, vé viéc ndy, tda an cho ring, viéc dng
ba Thanh Dan tu ¥ an riéng 1a ong, ba . . . tir chdi trach nhiém cham soc ctia anh Lam,
chi Thoa.
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PHU LUC 2
Tranh chéip ting cho QSDD & trong truwong hep ve chong ly hon

Vu an ly hén giira: gitra chi Pham Hoa - sinh nim 1978 va anh Nguyén Chién -
sinh nam 1960 .

Noi dung vy &n : Chj Hoa va anh Chién két hon nim 2005 . Qué trinh chung
séng c¢6 01 con chung sinh nim 2007 . Nam 2009 b6 anh Chién 12 6ng Manh c6 don
"cho QSDD". Trong don c6 ghi: Bén cho: 6ng Manh, ba Lan Bén dugc cho: con trai
Nguyén Chién, "c6 vo 1a Pham Hoa". Pon nay dugc UBND phudng xac nhan. Nam
2012 vo chong chi Hoa, anh Chién mau thuan. Chi Hoa xin ly hén, anh Chién, yéu cau
duoc nudi con chung. Vé tai san chi Hoa yéu cau Toa an giai quyét vé thira dat 300m2
dat & ma bd, me anh Chién da cho. Vé phia anh Chién chap nhan ly hon , dong y dé
chi Hoa nudi con nhung khong ddng y chia QSDD do bd, me anh cho véi Iy do day la
tai san cua b6 , me anh va chwa cho vo chéng. Ong Manh, ba Lan cho rang thira dat vo
chdng chi Hoa dang tranh chap Ia cua 6ng ba. So di 1am gidy to 1a ¢o ¥ dinh cho anh
Chién dé cac nguoi con khac cua dng khong tranh chap. Tai ban 4n so tham sé 54
ngay 4/10 / 2013 TAND quan Pdng Pa xac dinh thira dat 300m? dat ¢ phuong Lang
Thuong , Bdng Pa khong phai 1a tai san chung ciia vo chong anh Chién, chi Hoa .

Tai ban an phic tham sé 4 nam 2014 TAND thanh phé Ha Noi quyét dinh sira
an so tham, véi ndi dung nhan dinh 6ng Manh , ba Lan di cho anh Chién, chi Hoa thta
dat trén; xac dinh thira dat 300m2 dat o tai phuong Lang Thuong, Pong Pa 14 tai san
chung cua vo chdng anh Chién, chi Hoa. Chia cho anh Chién, chi Hoa mdi ngudi 1/2
gid tri QSDbD ¢ d6 .

Ngudn goc thira dat 1a cua 6ng Manh, ba Lan. Ong, ba ¢6 ¥ dd cho anh Chién
dé tranh viéc tranh chap giita cac con. Nén ngay 12/5/2009 6ng Manh dén phuong xin
tach dat cho anh Chién. Tai don nay, ong Manh ky dtng tén xin tach dat va ky thay
cho anh Chién (ngudi dugc cho) dong thoi 6ng yéu cau té dan phd va UBND phuong
Xac nhan dong y, sau d6 6ng Manh va ba Lan dén phong nha dat thanh pho Ha Noi dé
lam tha tuc. Phong nha dat thanh phé Ha Nbi déng y cho 6ng ba chuyén QSDD & cho
anh Chién. Can bo dia chinh da dén do dién tich va xac dinh ranh gigi phan dat 6ng
Manh cho anh Chién, khi d6 khong c6 vo chdng anh Chién & nha, 6ng Manh di truc

tiép ky bién ban. T4t ca qua trinh 1am thi tuc vé nha dat trén déu do vo chong dng
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Manh thuc hién, con v chéng anh Chién khong biét va khong thuc hién cac nghia vu
ctia nguoi duoc cho. Trén thuc té vo chong 6ng Manh van 13 nguoi truc tiép quan Iy sir
dung va nop thué cho Nha nuéc ddi véi thira dat trén. Toan bo cac gidy to lién quan
dén thura dat , dng Manh khéng hé dua cho vo chong anh Chién. Trong "don cho dét "
c¢6 ghi bén duogc cho 1a con trai Nguyén Chién c6 vo 1a Pham Hoa, nhung cho dén nay
bén cho chua giao va bén dugc cho chua tiép nhan tai san ting cho trén thuc té. Cac
gidy to lién quan dén viéc tang cho déu khdng co bat ky chit ky ndo caa vo chong anh
Chién, diéu d6 ciing duoc hiéu 1a chua c6 sy ung thuan cua bén dugc ting cho. Trong
truong hop nay I8 ra phai xac dinh thira dat dang tranh chap khong phai tai san chung
cua vo chong anh Chién, chi Hoa nhu TAND quan Pdng Pa da xac dinh méi dung.
Nhung Toa &n phdc tham xac dinh thira dat tranh chap 1a tai san chung cua hai vo
chdng anh Chién, chi Hoa va chia cho chi Hoa 1/2 gia tri QSDP & 1a c6 phan khong
thuyét phuc. Qua trinh diéu tra, thu thap chiing ctr va xac minh céc giay to, tai liéu lién
quan dén vy viéc con lo 14, tic trach, chua can trong. Vi vay, viéc dua ra phan quyét
cua Toa an phic tham chua thau tinh dat 1y. Diéu nay chi khi giam doc tham tai Toa an

nhan ti cao thi vu viéc méi dugc xem xét mot cach thau ddo va giai quyét dat diém.
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PHU LUC 3
AN LE

Ngudn 4n 1¢:

Quyét dinh giam ddc tham sb 02/2011/DS-GDT ngay 17-01-2011 ctia Toa Dan
su Toa 4an nhan dan téi cao v& vu 4n “Yéu cau huy hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat” tai tinh Pién Bién gita nguyén don 1 6ng Quang Vian P1 véi bi don 13 anh
Quang Van P2, chi Phan Thi V.

Vi tri ngi dung an 1¢:

Poan 10, 11 va 12 phan “Nhén dinh ctia Toa an”.

Khai quat ngi dung cua an I¢:

- Tinh huong an I¢:

Hop dong ting cho quyén st dung dat khong ghi diéu kién ting cho nhung tai
cac van ban, tai liéu khac o lién quan thé hién cac bén da c6 thoa thudn, thong nhat vé
diéu kién tang cho va diéu kién tang cho 1a hop phap.

- Giai phap phap ly:

Truong hop nay, Toa an phai cong nhan diéu kién cta hop dong ting cho quyén
sir dung dat va xac dinh hop dong tang cho quyén str dung dat dé 1a hop dong ting cho
tai sn ¢ diéu kién.

Quy dinh ciia phap luit c6 lién quan dén an 18é:

Diéu 125, Diéu 126 va Piéu 470 B luat Dan sy nam 2005 (twong Gng véi Diéu
120, Biéu 121 va biéu 462 Bo luat Dan su nim 2015).

Twr khoa cia an lé:

“Hop dong ting cho quyén st dung dat”; “Giao dich dan su c6 diéu kién”;
“Tang cho tai san co6 diéu kién”.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién dé ngay 27-12-2006, ngay 10-01-2007 va trong qua trinh giai
quyét vu an, nguyén don 1a 6ng Quang Vin P1 va chi Quang Thi N trinh bay:

Nim 2003, Uy ban nhan dén tinh Dién Bién cap cho ong 72m? dat mat dudng
quéc 16 279 (theo Quyét dinh sé 1487 ngay 25-9-2003). Ngay 24-12-2003, ong lap thu

tuc chuyén quyén sir dung dit cho vo chong anh Quang Vin P2 (13 con trai cta ong)
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va chi Phan Thi V (13 con ddu cta 6ng) dién tich dat néu trén. Ngay 06-12-2003, dng
lai 13p hop dong chuyén quyén so hiru dat nha & cho anh Quang Vin P2, chi Phan Thi
V dién tich dit néu trén, c6 xac nhin cua Uy ban nhan dan phuong T, thanh phd P,
tinh Dién Bién.

Nam 2005, gitra 6ng va chi Quang Thi N (1a con gai cta ong) cb tranh chip
dién tich dit nay nén tai Ban 4n dan sy phuc thim sb 08/DSPT ngay 24-8-2005, Toa
an nhan déan tinh Dién Bién da budc chi Quang Thi N phai tra cho 6ng dién tich dat
néu trén.

Ngay 12-6-2006, Uy ban nhan dan thanh phd P, tinh Dién Bién cap gidy chimng
nhan quyén sir dung dat cho 6ng.

Ngay 27-10-2006, ong 1am hop dong ting cho anh Quang Vin P2 (14 con trai
ctia 6ng) voi diéu kién anh Quang Vin P2 phai xay nha cho ong 6.

Khi 6ng hoan tat thu tuc sang tén theo hop dong ting cho, anh Quang Vin P2
d3 khong thuc hién viéc xay nha nhu di hira ma con yéu cau ong ra thi trdn M, huyén
G ¢ nén yéu cau hiy hop dong ting cho dat vi anh Quang Van P2, chi Phan Thi V
khong thyc hién diéu kién da cam két.

Bi don 14 anh Quang Vian P2 va chi Phan Thi V trinh bay: Ong Quang Vin P1
(12 b6 cta anh) da ting cho vo chong anh dién tich dat néu trén tir khi 6ng Quang Vin
Pl con minh man, tinh tdo. Nay 6ng Quang Vin P1 khong con minh man thi chi
Quang Thi N (1a chi gai cta anh) ép ong Quang Vin P1 lam don hiy hop dong ting
cho. Viéc bb cho anh dat khong co didu kién va cam két gi nén khong chap nhan theo
yéu cau cua nguyén don.

Tai Ban an dan sy so tham s6 03/2007/DSST ngay 30-6-2007, Tda 4n nhan dan
Thanh phé Dién Bién Phu, tinh Pién Bién quyét dinh:

Khong chap nhan yéu cu cua 6ng Quang Vian P1 vé viéc hity hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dit s 82 ngay 06-10-2006, giita bén chuyén nhuwong 1a ong
Quang Vin P1, bén nhan chuyén nhugng anh Quang Vin P2, chi Phan Thi V.

Ngoai ra, Toa an cip so tham con quyét dinh vé an phi, quyén khang cdo cia

cac duong su.

157



Tai Ban 4n dan sy phac thim s 14/2007/DSPT ngay 28-8-2007, Toa an nhan
dan tinh Dién Bién quyét dinh: Stra Ban 4n so thim sb 03/2007/DSST ngay 30-6-2007
cua Toa an nhan dan Thanh phé bién Bién Phu, tinh Dién Bién.

Chéap nhan don khang cdo cua 6ng Quang Vian P1. Huy hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat sé 82 ngay 06-10-2006 giita ngudi chuyén nhugng ong
Quang Vin P1 v6i ngudi nhin chuyén nhuong anh Quang Van P2 dbi voi manh dat
theo gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 AD 762/197 thira dat 2A, to ban d6 289
IV-D-d t6 dan phd 8, phuong T, thanh phd P, tinh Dién Bién.

Kién nghi véi Phong Tai nguyén va Mbi truong cia thanh phd P, tinh Dién
Bién phai dinh chinh khéi phuc lai gidy ching nhan quyén st dung dat doi voi nguoi
dung tén st dung dat ong Quang Vin P1 s6 AP 762/197 thira dat 2A, to ban do 289
IV-D-d t6 dan ph 8, phuong T, thanh ph P, tinh Dién Bién.

Kién nghi véi Phong Tai nguyén va Méi trudng thanh phd P, tinh Dién Bién thu
hdi gidy ching nhan quyén st dung dat dbi v6i ngudi dung tén trong gidy chimg nhan
quyén sir dung dat d6i voi anh Quang Vian P2 s6 vao so cip gidy chiing nhan quyén st
dung dat H 06445/QSDD. Quyét dinh cap sb: 822/2006/QD-UBND ngay 27-10-2006
d6i voi thira dat s6 2A to ban do s6 289-1V-D-d tai to dan phd 8, phuong T, thanh phd
P, tinh Dién Bién.

Ngoai ra, Toa an cip phiic thim con quyét dinh vé an phi.

Sau khi xét xtr phtic thim, anh Quang Vin P2 c6 don khiéu nai dé nghi xem xét
theo thi tuc giam dbc tham d6i véi ban an dan su phuc thAm néu trén.

Tai Quyét dinh s6 579/2010/KN-DS ngay 26-8-2010, Chanh an Toa &n nhan
dan t6i cao d3 khang nghi ddi véi Ban an dan sy phtic tham s 14/2007/DSPT ngay
28-8-2007 ctia Toa an nhan dan tinh Dién Bién, dé nghi Toa dan sy Toa an nhan dan
t6i cao xét xir giam dbc tham hily ban 4an dan sy phuc tham néu trén va hity Ban an dan
su so thim s 03/2007/DSST ngay 30-6-2007 cua Tda an nhin dan Thanh phd Pién
Bién Phu, tinh Dién Bién, giao hd so vu an cho Toa 4n nhan dan Thanh phé bién Bién
Phu, tinh Pién Bién xét xir so tham lai theo diing quy dinh cta phap luat v6i nhan
dinh:

Cin ctr céc tai lidu c6 trong hd so vu 4n thi ngudn gdc 72m? dit thira 2A, to ban

d6 289 IV-D-d t6 dan phd 8, phuong T, thanh ph P, tinh Pién Bién 14 ctia 6ng Quang
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Vin P1 duogc chinh quyén dia phuong cap dé 1am nha & theo gidy cap dat s6 1487 ngay
25-9-2003.

Ngay 06-12-2003, 6ng Quang Vin P1 1ap gidy chuyén quyén sé hitu 16 dét cho
vo chdng anh Quang Vin P2, ¢6 chit ky cia éng Quang Vin P1, vo chong anh Quang
Vién P2, nhan chung la Bi thu Chi b0, Khéi trudng va xac nhan cua Uy ban nhan dan
phuong.

Ngay 24-12-2003, 6ng Quang Van P1 lai c¢6 “Pon xin chuyén quyén st dung
dat” van c6 nodi dung chuyén quyén st dung dién tich dat cho vo chdéng anh Quang
Vin P2, ¢6 chir ky ctia 6ng Quang Vian P1 va xac nhéan cua truong phd.

Tuy nhién, dién tich dat trén giita ong Quang Vian P1 v&i chi Quang Thi N dang
c6 tranh chap. Tai Ban an dan sy phuc tham s6 08/DSPT ngay 24-8-2005, Tda an nhan
dan tinh Di¢n Bién md&i budc chi Quang Thi N trd dién tich dét cho ong Quang Van P1
va tai “Bién ban giai quyét viéc thi hanh an” ngay 22-3-2006 thi chi Quang Thi N méi
tra dat cho ong Quang Vin P1.

Nhu vay c6 co sé dé xac dinh tuy tir nam 2003 6ng Quang Vin P1 1ap gidy cho
vo chong anh Quang Vian P2, nhung & tai thoi diém nay chi Quang Thi N vén 1 ngudi
quan 1y va st dung dat; dén ngay 24-8-2005 6ng Quang Vin P1 méi duoc xac dinh 1a
ngudi ¢6 quyén sir dung hop phép dién tich dat trén (theo quyét dinh c6 hiéu luc cia
Toa 4n) va dén ngay 22-3-2006 6ng Quang Vian P1 méi thuc té nhan dat. Do do, viéc
ong Quang Vian P1 1am gidy ting cho anh Quang Vian P2 truéc d6 1a khong co gia tri
phap 1y, hon nita vo chdng anh Quang Vin P2 ciing chua lam duogc thi tuc sang tén,
chua nhan dat.

Sau khi nhan dat, ngay 25-3-2006 6ng Quang Vin P1 mdi oy quyén cho anh
Quang Vin P2 xin gidy phép xay dung, giai phong mit bang, xay nha cho 6ng Quang
Van P1 ¢ va cham so6c cy K (cha ctia 6ng Quang Vian P1). Ngay 12-6-2006 6ng Quang
Vin P1 méi duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat.

Ngay 03-6-2006, tai thanh phé Ha Noi ong Quang Vin P1 lai iy quyén cho anh
Nguyén Viét H lam thu tuc dé 6ng Quang Vian P1 ting cho vo chong anh Quang Vin
P2 dién tich dat néu trén.

Tai Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat sé 82/HP-UBND (khong ghi
ngay thang) tai Uy ban nhan dan phuong T, thanh phd P, tinh Dién Bién thé hién ong
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Quang Vin P1 cho anh Quang Vin P2 dién tich dét trén. Hop dong trén c6 chir ky dé
tén 6ng Quang Vian P1, anh Quang Vian P2, nguoi duoc ty quyén 1a anh Nguyén Viét
H. Nhung Uy ban nhan dan phudng lai ¢6 xac nhan vao hoi 8h ngay 06-10-2006. Trén
co s& hop dong trén anh Quang Vian P2 duoc cip gidy chimg nhin quyén st dung dat.

Trong thuc té tir ngay 17-02-2003, 6ng Quang Vin P1 bi bénh phai diéu trj tai
thanh ph6 Ha Noi (tai bién mach mau néo, liét nira nguoi bén trai, liét than kinh trung
uong...).

Nhu viy, trong ndm 2006 6ng Quang Vian P1 d3 ky nhiéu vin ban dé dinh doat
72m? dat ma ngdy 12-6-2006 ong dugc cip gidy ching nhan.Tuy nhién, 6ng Quang
Vin P1 dang ¢ thanh phé Ha Noi dang bi liét than kinh trung wong, liét nira nguoi va
ong Quang Vian P1 ciing chua hé str dung dat.

L€ ra, phai lam 10, xac dinh ¥ chi ctia 6ng Quang Van P1 vé viéc dinh doat 72
m? dat nay, xem xét danh gia ong Quang Van P1 ¢6 ¥ chi cho anh Quang Vian P2 hay
6ng Quang Vian P1 chi giao cho anh Quang Vin P2 xay cit nha dé ¢. Pong thoi lam 1
ong Quang Vian P1 ky hop dong khi nao? & dau? gia tri phap 1y ciia hop dong nay, 1y
do 6ng Quang Vin P1 ky hop ddng nay lai xin hay hop déng. Néu 6ng Quang Vin P1
chi giao cho anh Quang Vian P2 xdy cat nha dé ong & va ong Quang Vian P1 c6 nhu
cau sir dung dat thi phai huy hop dong trén, cong nhan ong Quang Vin P1 ¢ quyén st
dung dit, nhung 6ng Quang Vin P1 phai thanh toan céc chi phi hop 1y trong viéc 1am
thu tuc sang tén dat néu anh Quang Vin P2 c6 yéu cau.

Trong truong hop ong Quang Vin P1 khong c6 nhu cdu sir dung va thé hién y
chi da cho anh Quang Vian P2 thi phai bac yéu cau ciia 6ng Quang Van P1.

Tda an cip so thdm va Toa an cap phuc thidm chwa xac minh 1am 16 cac van dé
néu trén, nhung Toa 4n cip so tham cin clr vao cac van ban do ong Quang Vian P1 ky
va viéc anh Quang Vin P2 dugc cong nhan c6 quyén sir dung dat dé bac yéu cau cia
ong Quang Vin P1, con Toa an cip phuc tham cho ring 6ng Quang Vin P1 bj bénh
khong nhan thirc duge hanh vi khi ky két cac van ban va tha tuc ting cho khong tuan
tht cac quy dinh cta phap luat, tir d6, hity hop dong chuyén nhuong, céng nhan ong
Quang Vin P1 c6 quyén st dung dat déu chua du can ci.

Ngoai ra, Uy ban nhan dan méi 13 co quan c6 thim quyén cap gidy chimg nhan

quyén st dung dat, nhung Tda an cap phuc tham lai kién nghi Phong Tai nguyén va
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Moi trudong thu hoi Gidy ching nhan quyén st dung dit cua anh Quang Vin P2 1a
khong chinh xac.

Tai phién toa gidm ddc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan t6i cao cho réng
quyét dinh khang nghi ctia Chanh 4n Toa 4n nhan dan t6i cao 1a can thiét vi nim 2003
ong Quang Vian P1 co 1ap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cho vo chong
anh Quang Vin P2 va nam 2006 1ap gidy uy quyén ting cho dit cho vg chdng anh
Quang Vin P2, tuy gidy to ghi chuyén nhuong quyén sir dung, nhung déu thé hién noi
dung 13 6ng Quang Vin P1 ting cho vo chdng anh Quang Vin P2. Vi vy, can lam 1
viéc ting cho cua 6ng Quang Vin P1 c¢6 diéu kién hay khong dé giai quyét theo quy
dinh cua phép luét.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Khi khoi kién va trong qua trinh giai quyét vu an, 6ng Quang Vin P1 cho
rang ngay 25-9-2003 Uy ban nhan dén tinh Dién Bién cép cho ong 72m? dét tai thira
2A, tO ban do 289 IV-D-d t6 dan phd 8, phuong T, thanh phd P, tinh Pién Bién theo
Quyét dinh s6 1487.

[2] Ngay 06-12-2003, 6ng Quang Vian P1 lap gidy chuyén quyén so hitu 16 dat
cho vo chéng anh Quang Van P2, chi Phan Thi V ¢é Bi thu Chi bo, Khoi trudng
chtng kién va c6 xac nhan ciia Uy ban nhan dan phuong T.

[3] Ngay 24-12-2003, 6ng Quang Vin P1 lai c6 “Pon xin chuyén quyén sir
dung dat” chuyén quyén sir dung dat cho vo chong anh Quang Vian P2, chi Phan Thi
V, ¢6 x4c nhan cua trudng phd.

[4] Tuy nhién, dién tich dat néu trén chi Quang Thi N (1 con gai cua 6ng
Quang Vian P1) dang quan 1y, st dung. Nam 2005 6ng Quang Van P1 da khaéi kién yéu
cau chi Quang Thi N phai tra cho ong dién tich dat néu trén. Tai Ban 4n dan su phiic
tham s6 08/DSPT ngay 24-8-2005, Toa an nhan dan tinh Pién Bién di budc chi Quang
Thi N tra lai dat cho 6ng Quang Vin P1.

[5] Ngay 12-6-2006, Uy ban nhan dan thanh phd P, tinh Dién Bién da cap gidy
chtrng nhan cho 6ng Quang Vin P1 duoc quyén sir dung 72m? dét néu trén.

[6] Ngay 15-9-2006, 6ng Quang Vin P1 c¢6 don xin x4c nhan viéc 6ng iy quyén
cho anh Quang Vin P2, chi Phan Thi V duogc toan quyén “Sé hitu va sir dung dat”.
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[7] Ngay 03-10-2006, 6ng Quang Vin Pl lap hop dong uy quyén cho anh
Nguyén Viét H 1am thu tuc ting cho anh Quang Vin P2 dién tich dat néu trén, co
chtng thuc ctia Phong Cong ching Nha nude sb 3, thanh phd Ha Noi.

[8] Ngay 06-10-2006, 6ng Quang Vin P1 lai 14p hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dét cho anh Quang Vian P2, chi Phan Thi V, muyc gia tri chuyén nhuong
ghi “Bé cho con”; Uy ban nhan dian Thanh phd Dién Bién Phu di xac nhan s6 82/HD-
UBND cuing ngay nén hop dong nay thé hién hop phap hoa viéc ong Quang Vian P1
tang cho anh Quang Vin P2, chi Phan Thi V quyén sir dung dét.

[9] Ngay 27-10-2006, Uy ban nhan dan thanh phd P cap gidy chimg nhan quyén
st dung dét cho anh Quang Van P2, chi Phan Thi V.

[10] Nhu vay, néu c¢é cin ctr xac dinh co quan Nha nudc c6 tham quyén tai dia
phuong cip dat cho 6ng Quang Vin P1 tir nim 2003 (vi Toa an cac cip chua thu thap
quyét dinh cap dat nam 2003), thi 6ng Quang Vin P1 ¢ quyén sir dung hop phap d6i
v6i dién tich dat néu trén tir nim 2003 nén 6ng Quang Vin P1 c¢6 quyén dinh doat tai
san cua minh.

[11] Tuy nhién, 6ng Quang Vin P1 cho ring viéc 6ng ting cho vo chong anh
Quang Vin P2 1a ¢6 diéu kién, d6 1a vo chong anh Quang Van P2 phai 1am nha cho
ong O, cham soc 6ng va bd, me cta ong, nhung vo chong anh Quang Vin P2 khong
thuc hién cam két. Tuy anh Quang Vian P2 khong thira nhan viéc 6ng Quang Vin P1
tang cho c6 diéu kién, nhung tai gidy uy quyén ngay 25-3-2006, thé hién 6ng Quang
Vin P1 uy quyén cho anh Quang Vin P2 xin gidy phép xay dung... c6 trach nhiém xay
nha trén 16 dat 379B dé 6ng Quang Vin P1 &, ¢6 trach nhiém cham soc vo chong cu K
(12 b, me ctia 6ng Quang Vin P1). Tai ban Cam két ngay 12-10-2006, anh Quang
Vin P2 ¢6 ghi "... T6i dugc bd cho manh dat...t6i lam cam két nay véi chinh quyén dia
phuong sé tién hanh xay dung nha & cho b t6i va khong dugc chuyén nhuong cho ai”.

[ 12] Mic du hop ddng ting cho quyén sir dung dat khong ghi diéu kién nhung
tai cac van ban néu trén co thé hién anh Quang Vian P2 phai 1am nha cho ong Quang
Vin P1 &, chim soc 6ng Quang Vian P1 va bd me cua ong Quang Vin P1.

[13] Do vy, can thu thap xac minh anh Quang Van P2 c6 thuc hién day du cac
diéu kién trén hay khong? Thoi gian 6ng Quang Vin P1 di diéu trj tai bénh vién thi ai 14

nguoi cham soc 6ng Quang Van P1?Hién vo ch6ng anh Quang Van P2 dang cu tru tai
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Ha Noi, thi diéu kién chidm soc vo chdéng cu K (bd, me 6ng Quang Vian P1) nhu thé nao?
Trén co s& xac dinh viée thuc hién cac diéu kién cta vo chéng anh Quang Van P2 dé
xac dinh hop dong ting cho giira 6ng Quang Van P1 va vo chong anh Quang Vin P2 di
hoan thanh hay chwra hoan thanh dé giai quyét vu an theo quy dinh cta phap luit.

[14] Mat khéc, theo quy dinh tai Diéu 44 Luat Dat dai, thi Phong Tai nguyén va
Moi truong khong co thim quyén thu hoi dat nén Toda an cdp phuc tham kién nghi
Phong Tai nguyén va Mbi truong thu hdi Gidy ching nhan quyén sir dung dat ciia anh
Quang Van P2 1a khong dung phap luat.

[15] Hoi dong giam ddc thim Toa Dan sy Toa 4n nhan dan tdi cao thdy can hiy
ban an dan sy phic thaim va hily ban 4n dan su so tham dé xét xtr so tham lai theo quy
dinh cua phép luét.

[16] Quyét dinh khang nghi ctia Chanh an Toa 4n nhan dan téi cao 14 ¢6 cin cu.

[17] Cin ct&t vao khoan 2 Diéu 291, Piéu 296, khoan 3 Piéu 297, Diéu 299 B
luat T6 tung dan su.

QUYET PINH:

1. Hiy Ban 4n dan su phuc tham sé 14/2007/DSPT ngay 28-8-2007 ctia Toa an
nhan dan tinh Pién Bién va huy Ban an dan sy so tham sé 03/2007/DSST ngay 30-6-
2007 ctia Toa an nhan dan Thanh phd Dién Bién Phu, tinh Dién Bién vé vu an “Yéu
cau huy hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat” giira nguyén don 1a 6ng Quang
Van P1 véi bi don 1a anh Quang Van P2 va chi Phan Thi V.

2. Giao hd so vu 4n cho Toa 4n nhan dan Thanh phé bién Bién Phu, tinh Bién
Bién xét xir so tham lai theo quy dinh cua phap luat.

NOI DUNG AN LE

“[10] Nhu vay, néu c6 cin cit xac dinh co quan Nha nudc c6 thim quyén tai dia
phuong cap dat cho 6ng Quang Vin P1 tir nam 2003 (vi Toa an cac cip chua thu thap
quyét dinh cp dat nam 2003), thi 6ng Quang Vian P1 ¢6 quyén s dung hop phap ddi
v6i dién tich dat néu trén tir nim 2003 nén 6ng Quang Vin P1 c6 quyén dinh doat tai
san cuia minh.

[11] Tuy nhién, 6ng Quang Vian P1 cho rang viéc 6ng ting cho vg chong anh
Quang Vian P2 1a c¢6 diéu kién, d6 1a vo chdng anh Quang Vin P2 phai 1am nha cho

ong &, cham séc o6ng va bo, me cua 6ng, nhung vo chong anh Quang Van P2 khong
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thuc hién cam két. Tuy anh Quang Vian P2 khong thira nhan viéc 6ng Quang Vin
P1 ting cho c6 diéu kién, nhung tai gidy Gy quyén ngay 25-3-2006, thé hién 6ng
Quang Vin P1 uy quyén cho anh Quang Vin P2 xin gidy phép xdy dung... c¢6 trach
nhiém xAy nha trén 16 dit 379B dé ong Quang Vin P1 &, ¢6 trach nhiém chim soc vo
chdong cu K (1a bd, me ctia 6ng Quang Vin P1). Tai ban Cam két ngay 12-10-2006,
anh Quang Vian P2 c6 ghi "... Ti duoc bd cho manh dit...toi lam cam két nay véi
chinh quyén dia phuong sé& tién hanh xay dung nha ¢ cho bd t6i va khong duoc chuyén
nhuong cho ai.”

[12] Mic du hop ddng ting cho quyén sir dung dat khong ghi diéu kién nhung
tai cac vin ban néu trén c6 thé hién anh Quang Van P2 phai lam nha cho ong Quang

Vin P1 &, cham soc 6ng Quang Van P1 va b me ctia ong Quang Vian P17
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