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MO PAU
1. Tinh cip thiét cia dé tai

Pit dai 1a yéu t6 dau vao khong thé thiéu duoc trong hoat dong SX-KD; bdi nd tao
nén tang, khong gian, noi chira cho hoat dong san xuat. Vi vay, viéc tiép can dat dai st
dung vao muc dich dau tu, SX-KD c6 ¥ nghia dic biét quan trong. Trong diéu Kién dat dai
thudc so hitu toan dan do Nha nude dai dién chi s& hiru va théng nhét quan 1y thi viéc tiép
can dat dai trude tién dugc thuc hién tai thi truong so cdp thong qua viéc Nha nudc giao
dt, cho thué dit cho cac doanh nghiép st dung vao muyc dich SX-KD. Tuy nhién, qu§ dét
cong ma Nha nudc quan 1y ngay cang bi thu hep do Nha nudce giao dat, cho thué dat, cong
nhan QSDP 6n dinh 1au dai dbi vai td chic, ho gia dinh, ¢4 nhan (goi chung 14 ngudi st
dung dat); vi vy, viéc giao dat, cho thué dat c6 xu huéng giam sut vé sé luong. Hon nira,
trong diéu kién kinh té thi trudng, dudi tac dong cua cac quy luat khach quan cua kinh té
thi trudng doi hoi su phat trién cia thi truong QSDD thtr cép 1a tat yéu khach quan. Do
d6, viéc to chirc, ca nhén tiép can dat dai thong qua cac giao dich vé QSDD dé st dung
vao myc dich kinh doanh 14 xu huéng mang tinh tit yéu khich quan va khong thé dao
nguoc duge. Cac giao dich vé QSDD nodi chung va giao dich vé QSDP trong hoat dong
kinh doanh ndi riéng thiic ddy Su phat trién cua thi truong bat dong san (BPS) véan hanh
dong b, thong sudt, lanh manh va gop phan duy tri sy on dinh kinh té vi mo; lam ting
lwong cua cai, vat chat trong xa hoi; 1a cau ndi cho cac thi trudng khac nhu: thi trudng tai
chinh, thi truong hang hoa vat li¢u xay dung, thi truong hang hoa strc lao dong, thi truong
thwong mai, dich vu phat trién. Y thirc dwoc tim quan trong ctia van dé nay, Nha nudc da
xay dung, ban hanh phap luat diéu chinh giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh
nham xac 1ap khung phap 1y cho cac giao dich nay van dong nam dudi sy quan 1y ciia Nha
nude va bao ho quyén, loi ich hop phap cua cac bén loi ich ctia Nha nudc, cia xa hoi;
cling nhu tranh gdy ra sy d6 v& cua thi truong BDS. Dau vay, do sy dan xen giita thi
truong BDS ¢6 t6 chirc va thi trudng BDS phi t6 chirc (hay con goi 1a thi truong BPS
“ngdm”), ciing nhu ¥ thirc tuan thi phap ludt cia cac chu thé cua thi truong BDS con han
ché... O mét khia canh khéac, phap luat diéu chinh cac giao dich vé QSDP trong hoat
dong kinh doanh con thiéu dong b, thiéu thong nhat, nhiéu quy dinh chua thuc sy 15 rang
nhu: van dé QSDD cua ho gia dinh, van dé dang ky dat dai va tai san gan lién véi dat, vé
QSDP ciia nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai va t6 chic, ca nhan nude ngoai thuc
hién cac giao dich vé QSDD, vé hiéu luc cua cac giao dich chuyén QSDP trong hoat dong
kinh doanh ... Piéu ndy di va dang gy nén nhiéu kho khin va rao can Ién ddi véi cac
chi thé trong viéc trong hoat dong kinh doanh QSDP trén thi truong bat dong san.

Nhu nhan dién duoc tinh chat phac tap cua nhitng giao dich vé BPS néi chung va
giao dich vé QSDP trén thi truong BPS ndi riéng, phap luat dan su, phap luat dat dai,
phép luat kinh doanh BDS, phap luat nha & va phap luat vé cong ching, ching thic déu

ghi nhan va quy dinh sy “hién dién” cua hoat dong cong ching vai tinh cach 1a thiét ché
trung gian tham gia quan 1y va kiém soat cac giao dich vé QSDD trong phong tranh rui



ro; bao vé quyén va loi ich hop phap cta cac bén truong bat dong san va dong vai trd 1a
cau ndi quan trong gitta cac cha thé kinh doanh thyc hién cac giao dich kinh doanh QSDP
V6i co quan quan 1y nha nudc vé dat dai trong viée x4c 1ap va bao dam thuc thi cac giao
dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh trén thyc té.

Nghién cttu tir khia canh thyc tién cac giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh trén thi truong thoi gian qua cho thay, phan 16n cac giao dich, dac biét 1a cac
giao dich cua cac ho gia dinh, ca nhan - chu thé chiém ty I& I6n trong quan hé dat dai
va 1a chu thé thyc hién cac giao dich vé QSDD pho bién trén thi truong - khong thé
thiéu vai tro cua hoat dong cong ching véi tinh cach 1a hoat dong “gac céng” nhim
huéng dan, ra soat, canh bao va phong ngira cac giao dich QSDD trai phap luat. Mat
khac, do giao dich QSDD c¢6 gia tri tai san 16n; vi vay, Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh:
“Hop dong chuyén nhwong, tang cho, thé chdp, gdp von bang OSDB, OSDD va tdi san gen
lién véi dat phai duwoe cong chimg hodc chimg thuc, trir treong hop kinh doanh bdt dong
san quy dinh tai diém b khodn nay”™. Tir ndi dung quy dinh nay cho thiy hau hét cac giao
dich QSDP 1a bat budc phai cong ching hoac ching thuc. Trén thuc té, phan 1on cac hop
dong vé QSDPD (bao gém ca cac hop dong trong hoat dong kinh doanh) dugc cac bén lya
chon thii tuc cong chimg; do tinh wu viét ciia hoat dong céng ching tao niém tin cho khach
hang. Viéc thuc hién phap luat vé giao dich QSDBD trong hoat dong kinh doanh tiép can
thong qua “lang kinh” ctia hoat dong cong chiing cho thiy nhiéu diém bét cap giita thuc té
Va1 cac quy dinh cua phap luat.

Tuy nhién, nghién ciru phap luat diéu chinh ddi véi cac giao dich vé QSDP
trong hoat dong kinh doanh duoc nhin nhan dudi khia canh cong chitng cho thay, bén
canh cac thanh cong, nhitng két qua mang chiéu hudng tich cuc nhu da dé cap o trén
thi cac giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh ciing con boc 16 nhiéu han ché,
bat cap, nhiéu vuéng mac phat sinh va tham chi 1a nhiéu sai pham gdy nén nhiing hé
luy tiéu cuc trén thuc té. O khia canh phéap lut cho thay, su thiéu thdng nhat, thiéu
d6ng bo, tham chi mau thun giita phap luat chung va phéap luat chuyén nganh, giita
phép luat ndi dung va phap luat hinh thirc; cac diéu Kién va tu cach chu thé giao dich,
nhitng co sé dé xac dinh tinh hop phéap ctia d6i tuong tai san 1a QSDD va céc tai san
c6 lién quan; van d& hiéu cua giao dich cong chung vai su tham chiéu véi cac quyén
va nghia vu cta cac chu thé tham gia giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh, cac
quy trinh, tha tuc va vin dé& xu 1y cic phat sinh trén thuc té giao dich kinh doanh
QSDD hién phap luat hién hanh chua cu thé, rd rang, tham chi 1a con nhiéu khoang
trong, gay kho khin cho viéc trién khai trén thyc té. C6 thé nhan dién nhiing hé luy trai
chiéu tir thyc tién cac giao QSDP trong kinh doanh nhin nhan dudi khia canh cong
chang nhu: Van dé xac dinh sai vé chu thé, vé ddi twong giao dich, con lung ting
trong viéc xac dinh tu cach chu thé c6 yéu tdé nudc ngoai, chu thé 1a ho gia dinh sir
dung dét, 1a tai san chung vo chong nhung mot ngudi dimg tén trén gidy ching nhan,

! Piém a khoan 3 Diéu 167 ctia Luat D4t dai nam 2013



van dé tai san trén dat chua ding ky quyén so hitu... khi thuc hién giao dich; vé su
phan dinh chlrc nang, nhiém vy, quyén han va gigi han trach nhiém cua co quan cong
chung, co quan ding ky, co quan c6 thim quyén coéng nhan giao dich va cip gidy
chang nhan QSDP chua duge ranh mach, con chdng chéo va trang lip; ning luc va
dao duc nghé nghiép trong hoat dong kinh doanh, hoat dong cong ching con boc 16
nhiéu han ché, phat sinh nhiéu sai pham; van dé chuyén d6i sb trong hoat dong cong
chang, trong quan 1y nha nudc vé dat dai chua thuc sy kién toan... Pat trong sy tham
chiéu v6i Nghi quyét Pai hoi DPang toan quéc lan thir XIII x4c dinh: “Dén nam 2045, trd
thanh nudc phat trién, thu nhap cao’™ thi nude ta phai thuc hién khan truong, quyét liét, hisu
qua, dong bo nhiéu giai phap ma mot trong s6 d6 1a phai bién dat dai thanh nguon lyc,
ngudn vén to 16n dé phat trién dat nudc. Mudn vay, ching ta phai doi mai tir chinh sach,
phéap luat dén thé ché quan 1y va str dung dat. Bé lam duoc didu nay can co sy nghién ctiu
hé thong, day du, toan dién phéap luat dt dai noi chung va phap luat vé giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh ndi riéng dé dua ra giai phap hoan thién phap luat, ning cao
hiéu qua thuc thi mang tinh thuyét phuc, c6 co s& khoa hoc. Mit khéac, nghién citu vé giao
dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tiép can dudi khia canh phap luat da c6 nhiéu cong
trinh khoa hoc dé cap va cong bd trong thoi gian qua song nghién citu V& Van dé nay tir
“lang kinh” tham chiéu thong qua thyc tién hoat dong cong chiing mét cach co hé théng,
bai ban, day du, toan dién vé 1y luan va thuc tidn & cip do tién si luat hoc thi duong nhu con
it cong trinh thuc hién va cong bd. Vi nhitng 1y do co ban duoc phan tich trén day, nghién
cau sinh (NCS) lya chon dé tai “Giao dich vé QSDP trong hoat dgng kinh doanh theo
phdp ludt Vigt Nam tir thuec tién hoat déng cong chirng” 1am luan 4n tién si luat hoc
nhu 12 mot phuong thirc gop phan khac phuc su khuyét thiéu néu trén.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru
2.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctru cta luan an 13 dua ra giai phap hoan thién phap luat vé
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh nhin tir thuc tién hoat dong cong chirng
dya trén su phan tich 1y luan, phan tich thuc trang va danh gia thuc tién thuc hién linh
vuc phap luat nay nhin tir hoat dong cong chung.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

Pé dat duoc myc dich nghién ciru, luan an xac dinh cac nhiém vu nghién ctru cu
thé sau day:

- Nghién ctru 1am r& nhiing van dé 1y luan vé giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong chirng thong qua viéc phan tich khai niém, dic
diém cuaa giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong

2 Pang Cong san Viét Nam (2021), Van kién Pai hoi Dai biéu toan quéc 1an thir XII1, tap 1, Nxb Chinh tri quc
gia Sy that, Ha Noi, tr. 36



ching; nguyén tic, y nghia cua giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thyc
tién hoat dong cong chung. ..

- Phan tich nhitng vin d& 1y luan phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh tir thyc tién hoat dong cong ching thong qua viéc luan giai khai niém, dic
diém; ciu tric ndi dung va cc yéu td anh huong dén phap luat vé giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong chimng. ..

- Phan tich thuc trang ndi dung cac quy dinh cia phap luat vé giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong céng chiang thong qua viée tim hiéu
noi dung cac quy dinh vé diéu kién thuc hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh tir thyc tién hoat dong cong ching; vé cha thé thyc hién giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh tir thyc tién hoat dong céng ching; vé quyén va nghia vu cia
cac chu thé trong quan hé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién
hoat dong cong ching; vé xt 1y vi pham phap luét giao dich QSDPD trong hoat dong
kinh doanh tir thuc tién hoat dong céng chung; vé trinh ty, thu tuc thuc hién giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong chimng. ..

- Panh gia thyc tién thuc hién phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong
kinh doanh tur thuc tién hoat dong cong chimg trén cac khia canh két qua dat duoc;
nhitng han ché, vuéng mic va nguyén nhan 1am co s¢ dua ra dinh huéng, giai phap
hoan thién.

- Pua ra dinh huéng, giai phap hoan thién phap luit vé giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong chirng va nang cao hiéu qua thuc
hién & nudc ta trong thoi gian toi.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru
3.1. Déi twong nghién ciru
Luan an nghién ctu cic quy dinh phap luat lién quan dén viéc cong chimg cac

giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh va thuc tién thi hanh ché dinh phap
luat nay khu tra vao mot sé Van dé cu thé sau:

- Cac quan diém khoa hoc, trudng phai 1y thuyét, co sé Iy luan vé giao dich
QSDD nbi chung va giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh nhin tir hoat dong
cong chung.

- Nbi dung cac quy dinh cua Luat Dat dai nim 2013, Bo luat dan s niam 2015
(BLDS nam 2015), Luat Cong chimg nam 2014 va cac van ban phap luat co6 lién quan
vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh.

- Quan diém, duong 16i caa Pang vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va sir dung dat, tao dong lyc dua nuéc ta tro
thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao.



- Thyc tién thyuc hién phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh
tiép can tir hoat dong cong chiring & nudc ta.

3.2. Pham vi nghién ciru
Luén an giéi han pham vi nghién citu & mot sé ndi dung cu thé sau:

- Gidi han vé ngi dung. Nghién ciru phap luat vé giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh tir thyc tién hoat dong cong chirng 14 dé tai ¢ pham vi nghién ctu rat
rong, bao gém cac giao dich vé chuyén nhuong QSDP; giao dich vé cho thué; giao
dich vé cho thué lai QSDD; giao dich vé thé chip QSDPD; giao dich vé chuyén doi
QSDBD... Tuy nhién, trong khuon kho ciia ban luan an nay, NCS khong di sau nghién
ctiu tirng giao dich QSDD cuy thé ma chi tim hiéu vé giao dich QSDP trong hoat dong
kinh doanh tir thyc tién hoat dong cong chirng & mirc d6 khai quat, chung nhét khu tra
vao cac van dé: i) Diéu kién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh; ii) Chu thé
thue hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh; iii) Hop ddng giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh; iv) Trinh ty, tha tuc cua giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh; v) Hiéu lyc cua giao dich QSDBD trong hoat dong kinh doanh; vi) Van dé
cong chang hop dong vé giao dich QSDBD trong hoat dong kinh doanh; vii) Xt 1y vi
pham phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién hoat dong
cong ching. Pay 13 nhitng ndi dung quan trong khong thé thiéu, 1 nhitng van dé trong
tdm ma trong qua trinh thyc hién giao dich tai cic Van phong cong chung thi cong
ching vién phai dic biét xem xét vé tinh phap 1y va tinh hop phéap cta nhitng van dé
néu trén nay. Bat ky mot sy lo 13, thiéu can trong hodc khong tuan tha bai cac quy
dinh ciia phap luat noi dung va phap luat vé tha tuc thi déu co nguy co dan dén céac
giao dich vé QSDP trai phap luat, 1a nguyén nhan ctia nhitng mau thuan, tranh chap,
bit d6ng xay ra. DAy ciing 12 nhitng ndi dung ma xét & khia canh thyc té caa nghiép vu
hanh nghé cong ching thi sai pham ciing xay ra chu yéu & viéc thyc thi cac ndi dung
nay cua cac cong ching vién.

- Gidi han vé thoi gian. Luan an nghién ciru phap luat vé giao dich QSDPD trong
hoat dong kinh doanh tur thuc tién hoat dong cong chirng trong khoang thoi gian tir
nam 2014 dén nay.

- Gigi han vé pham vi. Luan 4n dénh gia phap luat vé giao dich QSDBD trong hoat
dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong chang trong pham vi ca nuéc.

4. Phuong phap luan va phwong phap nghién ctru

Dé giai quyét cac yéu cau cia dé tai dat ra, luan an st dung phuong phéap luan
duy vat bién chung va duy vat lich sir caa cha nghia Méc - Lénin nghién ctru ngudn
goc, ban chat cua giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh va phap luat vé giao
dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tiép can tir goc do cong chimg; qua trinh hinh
thanh va phat trién caa ché dinh phap luat nay dit trong mdi quan hé tuong tac Véi cac
ché dinh phap luat khac nhu ché dinh cp gidy ching nhan QSDD, quyén so hiru nha &



va tai san khac gan lién véi dat (goi chung 1a GCNQSDD), ché dinh quyén va nghia vu
clia nguoi st dung dat... cta phap luat dat dai; giita ché dinh phap luat nay véi cac
linh vuc phap luat khac ¢o6 lién quan nhu phap luat dan su, phap luat doanh nghiép va
phap luat dau tu. ..

Bén canh d6, Ludn an con st dung cac phuong phap nghién ciru cu thé sau:

i) Phuong phéap hé théng, phuong phap phan tich, phuong phéap so sanh dugc sir
dung ¢ tat ca cac chuong cta luan an.

ii) Phuong phap dénh gia, phuwong phap ddi chiéu, phuong phap gia thuyét
nghién ctu dugc s dung khi nghién ctru Chuong 1 Tong quan tinh hinh nghién cau
va co so 1y thuyét cua luan an.

Iil) Phuong phap lich sir, phwong phap binh luan dugc st dung khi nghién cuu
Chuong 2 - Nhiing van dé 1y luan vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh va
phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién hoat dong cong
chung.

iv) Phuong phap dénh gia phuong phap thong ké, phuong phap tong hop duoc
st dyung khi nghién ctru Chwong 3 - Thuc trang phéap luat vé giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong chirng va thuc tién thuc hién tai Viét
Nam.

v) Phuong phap binh luan, phuong phap quy nap, phuong phap dién giai dugc
sir dung khi nghién ctru Chuwong 4 - Pinh huéng, giai phap hoan thién phéap luat vé
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong chirng va
nang cao hiéu qua thuc hién tai Viét Nam.

5. Nhirng déng gép méi, y nghia khoa hoc va thwe tién ciia Luin 4an
5.1. Nhitng vin dé mdi ciia lugn dn

Luan an c6 nhitng dong gép mai sau day:

Thet nhat, dudi goc d6 1y luan:

- Lam rd va sau sic hon vé ban chat cua cac giao dich QSDP trong hoat dong
kinh doanh va vai trd ctia hoat dong cong ching ddi véi cac giao dich vé QSDD trong
hoat dong kinh doanh, trén co sé phan loai cac giao dich QSDP ma cong ching 1a yéu
cau bat buoc;

- Lam rd dic diém cua phap luat vé cac giao dich vé QSDP trong hoat dong
kinh doanh va co ché diéu chinh cua phap luat dbi véi hoat dong cong chirng cac giao
dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh. Xay dung dugc cac yéu td tac dong, chi
phdi téi phap luat giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién hoat
dong cong chung va cac ti€u chi danh gia hiéu qua cta linh vyc phap luat nay.

Thur hai, dudi khia canh phap luat:



Lam rd dwoc mdi lién hé lién nganh, da nganh ctia phap luat lién quan dén cac
giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh va phap luat vé cong chimg ddi Voi
cac giao dich d6. Nhan dién duoc tinh twong dong, su thong nhat va phu hop cua cac
phap luat lién nganh vé van dé nay; dong thai nhan dién mot cach sau séc, toan dién vé
sir khac biét, tinh thiéu nhat quan, su bat tuong thich va chwa phu hop giita phap luat
chung va phép luat chuyén nganh, giita phap luat vé hinh thitrc va phap luat noi dung
lién quan dén hoat dong cong chimg ddi véi cac giao dich vé QSDP trong hoat dong
kinh doanh.

Thir ba, dudi khia canh thuc tién:

- Lam rd duoc nhimng thanh tuu cia phap luat vé giao dich QSDBD trong thyc té
va vai tro ciia hoat dong cong ching ddi Vi cac giao dich QSDP trén thi truong va su
minh bach, phong ngira rii ro cho cac chi thé tham gia kinh doanh QSDP.

- Luén an ciing lam rd nhitng tré ngai, vuéng mac va khé khan khi thyc hién
phap luat vé& giao dich QSDP trén thi trudong tir thuc tién hoat dong coéng ching.
Nhitng bién tudng va nhiing sai pham thuong mac phai trong qua trinh thuc hién cong
chung ddi véi cac giao dich thong qua nhitng vu viéc thuc té phat sinh trong thoi gian
qua.

- Pua ra dinh huéng va giai phap gép phan hoan thién va nang cao hiéu qua
thuc thi phap luat lién quan dén cong chiing giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh
doanh.

Luan an s& 1a tai liéu tham khao bo ich khong chi d6i véi cac nha 1ap phap; doi
véi ddi ngil can bd quan 1y nha nudc vé dat dai, ddi véi cac CCV ma con 1a tai liéu
chuyén khao cé gia tri cho cac co s dao tao luat hoc ¢ nudc ta.

5.2. Y nghia khoa hoc va thuwe tién ciia ludn dn

Két qua nghién ctu cua luan 4n goép phan hoan thién hé théng phap luat vé
quyén cua ngudi sir dung dat noi chung va phap luat vé quyén cia nguoi sir dung dat
khi thuc hién cac giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh doanh néi riéng tiép can tur
hoat dong cong chirng. Luan an chi ra rang, hiéu qua cia hoat dong kinh doanh QSDD
va quyén cia ngudi s dung dat dugc bao dam khong chi duge danh gia boi cac quy
dinh ho ¢ nhiéu hay it quyén, ma diéu co ban 1a phap ludt c6 co ché hitu hiéu nhu thé
nao dé dam bao cho cac quyén kinh doanh QSDP dugc thuc thi trén thuc té mot cach
an toan, thuan loi va hiéu qua, it ton kém chi phi, thoi gian. Theo do, hoat dong cong
ching déng vai tro khong thé thiéu trong viéc dam bao cho qua trinh giao dich QSDD
clia cac chu thé kinh doanh QSDD duoc kiém soat tinh hop phép ngay tir quy trinh dau
tién cua qué trinh giao dich; hd trg cac cac chii thé trong phong tranh rui ro; bao veé
quyén va loi ich hop phap cua cac bén...

Nhitng dé& xuét vé giai phap trong luan 4n nhim hudng téi viéc ning cao hiéu
qua va chét luong cua hoat dong cong chimg d6i véi cac giao dich QSDD trén thi



truong, gop phan quan trong trong viéc thic diy cac giao dich QSDD trén thi truong
dugc chinh quy, lanh manh va cong khai hoa, phong ngtra rai ro va bao vé tt quyén
va loi ich hop phéap cho cac chu thé tham gia thi trudong. Dat duoc két qua dé ciing
chinh 14 thuc dy hoat dong cong ching dwgc chinh quy va chuyén nghiép hon, thyuc
sir 14 cau ndi an toan va hiéu qua cho cac hoat dong kinh doanh QSDD; gop phan
thanh loc thi truong.

6. B cuc ciia Luan 4n

Ngoai phan 1i cam doan, muc luc, danh muc céc tir viét tat, mo dau, két luan,
danh muc tai liéu tham khao, phu luc, ndi dung luan an gdm bén chuong:

- Chirong 1. Tong quan tinh hinh nghién cttu va co so 1y thuyét cia luan an.

- Chuong 2. Nhitng van dé 1y luan vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh va phap luat vé& cong chung giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh tur
hoat dong cong chung.

- Chwong 3. Thuc trang phap luit vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh va thyc tién thuc thi phap luit vé giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh
doanh tur hoat dong cong chung.

- Churong 4. Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat giao dich vé QSDP
trong hoat dong kinh doanh tir hoat dong cong chirng va nang cao hiéu qua thuc hién
tai Viét Nam.



Chuong 1
TONG QUAN TINH HINH
NGHIEN CUU VA CO SO LY THUYET CUA LUAN AN
1.1. Tinh hinh nghién ciru
1.1.1. Nghién ciru vé quyén sé hivu va quyén siv dung dit

O nuéc ta, nghién ciru vé QSDD néi chung va giao dich vé QSDD noéi riéng
khong thé khong dé cap dén van dé so hitu dat dai; mdi quan hé giita quyén so hiru dat
dai va QSDPD. Bai 18, QSDD ra doi, phai sinh trén co sé quyén sd hitu toan dan vé dat
dai: Nha nudc dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai thuc hién viéc giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDD ciia to chuc, ho gia dinh, ca nhan (goi chung 13 ngudi st dung
dat). Nguoi sir dung dat on dinh lau dai duge Nha nude cap gidy ching nhan QSDD,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat (goi chung 13 GCNQSDD) va
dugc chuyén QSDD (thuc hién giao dich QSDP). Dau vdy, dé c6 “cai nhin” hé théng,
day di va da chiéu; hiéu toan dién hon vé quyén s& hitu va QSDD - tién dé thuc hién
giao dich QSDD, NCS danh gia tong quan nghién ctru clia cac hoc gid nudc ngoai vé
van dé nay v6i mot s6 cong trinh tiéu biéu duge cong bd; cu thé nhu sau:

Thir nhdt, bai viét “Rights of ownership or rights of use? The need for a new
conceptual basis for land use policy” ciia TS. Lynton K. Caldwell, Pai hoc Chicago
(tam dich: Quyén s¢ hitu hay quyén sir dung - Su can thiét phai dua ra co so nhan thire
m&i vé chinh sach sir dung dit).

Theo tac gia, quan niém truyén théng van cho rang, quyén so hiru dat s& han ché
viéc st dung dat mot cach co y thure, can tré dén cac chinh sach bao vé va phat trién
moi trudng. Do vay, quan diém moi vé cac chinh sach va dao luat str dung dat can phai
quan tdm dén loi ich x4 hoi trong viéc dam bao chét luong méi truong. Trong lich st
1ap phéap & cac nudc phuong Tay, ¢6 su phan biét vé tai san trén dat voi cac loai tai san
khac, va quyén cta chu so hitu ciing khac biét véi quyén cia nguoi sir dung dat. Céc
quyén lién quan dén dat khong bao gid duoc thé hién tuyét ddi trén thuc té, va chi xuat
hién rat it 6i vé mat 1y thuyét. Bai viét ciing trich dan 15i binh luan cia tac gia R.G.
Crocombe “Thuat ngit “chil s& hitu” 1a mot khai niém 1dm 1dn. Con ngudi khong bao
gid thue su 1a “chi so hitu” dbi v6i dét, anh ta chi s& hitu cac “quyén déi voi dat” ma
th6i”. Quyén ning d6i véi viée sir dung va chuyén nhuong dat ludn bi rang budc véi
gia trj xa hoi, cong dong, vuong qudc hay Nha nude va khong thudce truong hop bi “su
trung dung tai san ctia Chinh phu”. Mot trudng hop ngoai 1é dugc xac dinh d6i véi cha
thé dic biét trong hé thong luat Anglo - Saxon d6 1 “toan dan”, hay néi cach khéc, dat
dai thudc so hiru ciia “nhan dan”. Riéng & My, ciing theo hé thdng phéap luat Anglo -
Saxon, cha s hiru dat c6 quyén ning gan nhu tuyét ddi, ho khong cé bat ky nghia vu
nao dbi véi hang xom hay thé hé sau va c6 rat it nghia vu v6i Nha nuée. Theo phap
luat My, chu sé hitu dit duoc quyén ddi xtr voi dit nhu nhimg loai hang hoa khac,
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dugc quyén ban, mua va lam bat ky diéu gi d6i voi dat ma diéu d6 mang lai loi ich cho
chu s& hiru. Trir mot sd trudng hop hin hiru bi han ché boi mdi nguy hiém cé thé gay
ra cho x3 hoi, quyén ctia chu so hitu dit duoc thé hién day du thong qua viée sir dung
hodc dinh doat dat. Bai viét dong thoi chi ra sy bat binh thudng va khong day du cia
khai niém chu s& hiru. Viée xac dinh chu sé hitu dat theo tap quan s¢ khong thé tham
chiéu boi lich sir hay 1y thuyét. Lich sir luat phap ciia My va an 1é ciia Anh d3 minh
ching rang cac quyén nang ddi v6i dat nhu: Chiém giir, huong dung, phat trién, bao vé
hay khai thac cac loi ich tir dat trong qua trinh str dung déu khong phai 1a cic quyén co
ban cua quyén so hiru. Su bao ho ving chic nhat ddi véi cac khai niém dang thinh
hanh vé chu s& hiru dat lai nim trong su ton tai cua no trong thuc té. Nguoi My nhan
thiy quyén so hiru d6i voi dat dai thong qua su cam nhéan vé cac quyén thuc té cia
minh dugc quy dinh trong luat va no tdn tai chéng lai mo1 yé€u sach, ngoai trir cac
nghia vu ndp thué va cac chu ng nhan thé chép dat. Tuy nhién, céac quyén thé hién su
so hitu tuyét dbi thuong sé& khong duge giai thich boi luat thue dinh hay dong bo hoa
thanh mot quyén so hitu tuyét d6i voi tu cach 1a mot quyén dan su. Tac gia phan tich,
néu lay yéu t6 “tu hitu” 1a ddi twong, thi quyén so hitu dat khong dam bao dugc didu
d6. Su “tu hiru” cua chu so hiru ¢6 thé bi xdm pham bai co quan quyén lyc cong vi
nhiéu 1y do, trong d6 c6 cac khoan thué va rat nhiéu myc dich céng cong nhu lam
duong cao tdc, san bay, chua ké dén viéc khong c6 rao chin nao bao vé cac chi sé hiru
thoat khoi nhitng tdc dong ctia xa hoi hién dai nhu tiéng dn, anh sang, rac thai, 6 nhiém
khi quyén... Quyén cua chi s¢ hitu dat dang dan tro thanh “diéu kién”, cu hoi vé
nghia thuc sy cua chu s¢ hitu dat, cudi cung lai nam & “cac diéu kién dugc quy dinh
trong luat” ma chu sé hiru dugc phép hay khong dugce phép lam gi. Cudi cung, diéu tbt
nhat ma ho co, chinh 13 sy hd trg vé viéc khoi kién doi boi thuong hay giai phong trach
nhiém. Trong hau hét cac quéc gia, viéc chéng lai cac vi pham co tinh ngﬁu nhién la
trach nhiém cua chii s¢ hiru dat chtr khong phai cta chinh quyén thong qua hé thdng
canh sat va pham vi thuc hién cac quyén bi gi6i han boi luat phap, tham chi ca tap
quan. Tac gia nhan dinh, quan diém truyén théng vé quyén so hitu dat khong thé dam
bao sy “tu hitu”, an toan kinh té va con nguoi. N6 ciing khong giit gin cho mdi c4 nhan
khi b1 giét hai hay cudp boc trén manh dt cua minh, gia tri cla dat dai co thé bi tang,
giam theo thi trudng, tham chi ganh ning cta chi sd hitu con co thé bi ting 1én boi cac
loai thué va nhitng dinh gia dic biét. Vi su phan tich thong qua phap luat ctia mot sd
qudc gia vé quyén s hitu dat, tac gia cho rang da dén luc phai dua ra mot cach nhin
nhan méi vé khai niém nay. Hau hét phap lut ciia cac nude déu cho rang “s¢ hitu” dat
dugc hiéu nhu “quyén” hon 1a sy “tu hiru”, boi vi khong ai tao ra dat, do vy ciing
khong ai c6 thé coi dit dai nhu 1a “ctua riéng”. Tham chi & mot sb quéc gia, mdc du
viéc tao ra dat dai c6 thé do sy ton tao xay dung ctia con ngudi (vi du cac hanh lang do
con ngudi xdy dung vong quanh dit nude Ha Lan, thi hanh lang d6 van thudc vé qudc
gia chtr khong phai tai san tu). Trong bai viét, tic gia ciing dua ra nhan dinh “dét dai,
cling giéng nhu nudc va khong khi”, khong phai 1a d6i tugng co thé s¢ hiru. Nhung
“viéc str dung dat” c6 thé tré thanh mot dbi tugng cua ludt va cta quyén (ciing tuong
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tu nhu tredng hop cia nude). Thong qua cac quy dinh, QSDD ¢6 thé duoc xac dinh rd
rang va ca biét hoa, cling nhu co thé bao vé duge su cong b.;ing, hai hoa cho mdi ca
nhan va nhu cau hién tai hay dai han ctua xa héi. Bai viét c6 din 101 cua Gido su
Denman “quyén so hitu hay cac quyén khac dugc thiét 1ap d6i véi dit, suy cho cung,
chi thuc su ¢6 y nghia khi ma nguoi do co thé tién hanh céac ké hoach tich cuc ddi véi
viée sir dung dat va cac tai nguyén thién nhién”. Cubi bai viét, tac gia ciing dua ra két
luan “quyén s¢ hitu tw vé dat dai, chi thwc sw c6 gid tri khi nhitng quyén ndy dam bdo
tot hon cdc gid tri cong dong”’. Thong qua tac pham nay, NCS rat ra mot sé két luan:
Mot la, s6 hitu dat dai mang tinh twong dbi so v6i sé hitu cac tai san khac. Cho du dat
dai thudc s hitu tu nhan di ching nita thi quyén sé hitu dat dai ciing bi han ché bai
viéc str dung vao muyc dich cong cong thong qua viéc Nha nude trung mua dat dai theo
gia thi truong. Piéu ndy c6 ¥ nghia quan trong cho NCS trong qué trinh thyc hién luan
4n nhan dién duoc siu sic hon su can thi¢p ctia Nha nudce voi tu cach la td chirc quyén
luc cong hay véi tu cach 14 ngudi s hitu, ddng so hitu vé dat dai s& co quyén chi phdi
va can thi¢p sau dbi voi cac giao dich vé dat dai, QSDD. Hai la, do dat dai ¢ dinh vé
vi tri dia 1y khong di doi dugc nén sé hiru dat dai dugc hiéu thong qua cac quyén cia
chu s& hitu dbi véi dat; vi vay, mua ban, chuyén nhuong dat dai thuc chit 1a su chuyén
giao cic quyén so hitu, st dung dat thong qua cac giao dich trén thi truong - diéu nay
cling cho thay, su chuyén giao cia ngudi c6 quyén s hiru va QSDP c6 ranh gidi va
pham tru khac nhau; Ba 4, suy cho cing quyén so hitu tu nhan vé dit dai chi thuc su
c6 gia tri khi cac quyén ciia chu s hitu duge dam bao boi hé théng phép 1y viing chac.
Mt khéc, cho du dat dai khong do con ngudi tao ra song trong qué trinh str dung, con
nguoi tao ra gia tri ting thém cho dét dai thong qua hoat dong dau tu, boi b, nang cao
hiéu qua sur dung dat. Do d6, con nguoi dugce thuc hién giao dich vé dat dai khi khong
con nhu ciu str dung va phap luat phai bao ho quyén ning nay. Bén la, BDS la thé
thong nhét khong thé tach roi giita dat dai va tai san khic duoc tao ra trén dat. Theo
d6, giao dich vé dat dai ciia chii s& hitu khong chi tinh tach riéng dat dai ma con phai
tinh ti tai san trén dat. Pidu nay cho thay sy can thiét ciia viéc xac lap ro rang vé
quyén so hiru doi véi tai san trén dat, dong thoi dit ra yéu cau dbi véi co quan thyc thi
cong chung, chung thyc giao dich phai dac bi¢t quan tdm, chu trong vé dbi tuong tai
san trong giao dich. Nhimng két qua nay duoc NCS tham khao khi nghién ctru 1y luan
vé giao dich QSDD kinh doanh tai Chuong 2 luan an.

Thet hai, cudn sach “Property Rights and Land Policies” (Céc quyén sé hitu va
cdc chinh sdch vé ddt dai) cua tac gia Ingram, Gregory K and Yu-Hung Hong, xuat
ban thang 5/2009.

Cubn sach tim hiéu mdi lién hé gitra quyén so hitu va chinh sach dit dai trong
bdi canh cac nudc phat trién va dang phat trién, dic biét 1a & khu vuc Chau A. Tac gia
ban vé mot loat cic chu dé vé chinh sach dat dai bao gdm sy xuat hién cua quyén s&
hitu tu nhan, chuyén nhuong quyén so hitu trong nén kinh té chuyén doi va nhimg tac
dong cua viéc quy hoach dit dai va phat trién nha & tai nhiéu qubc gia. Trong dé, Viét
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Nam dugc tac gia Stephen B. Butler danh gia 1a mot truong hop thu hat duoc nhiéu su
cht ¥ ctia cac nha nghién ciru va dua ra mot s6 thiéu sot vé thé ché cai cach thi truong
d4t dai & Viét Nam dua trén mot cudc khao sat duoc tién hanh tai cac tinh nhu: tha tuc,
ganh ning vé ning lyc cua chinh quyén dia phuong, van dé boi thuong khi thu hdi dat
va vai trd ctia Nha nuée trong thu tuc chuyén nhuong QSDD. Cho du khong lién quan
truc tiép dén d¢é tai luan 4n song két qua nghién ctru ciia cong trinh nay co gia tri tham
khéo cho NCS khi tim hiéu vé quyén s& hitu va chinh sach dat dai tai Chuong 2 luan
an nham luan giai vé sy khac nhau co ban vé su chuyén giao quyén sé hitu dat dai cua
cha sé hitu va su chuyén giao quyén sé hitu vé QSDD la rit khac nhau; tir d6, nhitng
yéu cau vé quy trinh, thu tuc va ndi dung cua viéc chuyén giao d6 ciing khong giong
nhau.

Thit ba, cubn sach “Sw bi an cua tuw ban” (2006) cua Hernado de Soto, Nxb.
Chinh tri quéc gia Su that, Ha Noi.

Pay 1a cong trinh nghién cttu vé su phat trién cua tu ban ¢ cac nudc phat trién
va dang phat trién thong qua kénh tao tu ban tir dat. Trong do, tac gia dé cap dén dat
dai v6i tu cach 13 tu ban. Theo Hernado de Soto, dat dai cha yéu ton tai & trang thai
tinh, c6 nghia 1a khong thé tao ra tu ban néu khong dugc khai thac va st dung c6 hiéu
qua. De Soto Viét: Ngwoi ddn ¢ nhitng miedc chdm phdt trién ciing khén khéo va ¢é dau
éc kinh doanh nhw ngwoi dan & nhitng nuée giau c6. Van dé khdc biét then chot la vi
phan Ién ho séng trong nhitng ngdi nha khéng phdi la chii sé hitu thuc sie. Ho khéng
c6 quyén phdp 1y doi Véi dat dai, nha cira hodc céng viéc kinh doanh. Ho khéng thé sir
dung chiing nhw nhitng dé ky quy hodc vay muwron khi can thiét. Ho ciing khéng thé sir
dung nhzzng dich vu thict yéu nhw dién, nude. Va néu ho ¢é tich luy dwoc tai san, ho sé
gap rui ro khi bi nhitng rao can tir phia chinh quyén. B6i véi NCS, gia tri co ban nhat
cua cubn sach nay chi ra vai tro cta hé théng ding ky, bao ho vé mit phap 1y cac
quyén cua ngudi dan d6i voi dit dai; phong ngtra rii ro va dam bao an toan phap ly dé
bién dat dai tir trang thai hién vat sang hinh thai gia tri. Piéu nay giup NCS hiéu sau
sac hon gi4 tri ctia hoat dong cong chig d6i vai cac giao dich vé QSDP néi chung va
giao dich vé QSDD trong kinh doanh néi riéng. Theo d6, yéu cau vé viéc cai cach cac
quy trinh va thi tuc phap 1y ddi véi cac giao dich, viéc hoan thién hé théng hd so, co
s& dir liéu vé& dét dai, minh bach trong viéc xac 1ap quyén sé hitu vé dat dai va cac tai
san khac gan lién véi dat dai 13 yéu té can thiét, khach quan, tao ra nhitng tién dé tét,
thuan lgi cho cac giao dich vé dat dai thuc hién nham phat huy va nang cao hiéu qua
sir dung dat, khai thac t6i da tiém niang va thé manh cia dét dai.

Thet 1, bai viét "Real Estate Investment In China-Legal Review And Analysis
Of Foreign Investors, Participation" (Pau tu bat dong san tai Trung Qudc dudi goc do
phap luat va phan tich ctia cic nha dau tu nudc ngoai) cua Xiaoyang Zhang.

Tac gia nghién ctu viéc dau tu BDS tai Trung Qudc; vé quyén st dung va
quyén s¢ hiru dat dai; dat do thi thuoc s hiru nha nude, con dat nong thon thudc so



13

hitu tap thé. Cu thé bai viét c6 doan: “Tat cd dat dai ¢ Trung Quéc thugc vé Nha nuedc
hodc tap thé. Nha dau tw nuée ngodi chi dwoc QSDD chir khéng phdi quyén sé hiru
dat. Cdc nha dau tr nwée ngodi thuong cé hai lya chon thay thé dé cé dwoc quyén: a)
Mua truec tiép nha meéc; hodc b) Mua lgi ty dong nhw la mét thay thé dau tw do doi
tée Trung Quéc déng gop trong mét lién doanh cé phan hodc hop tdc xa.

Quyén sé hitu dat e nhén da bi bai bé ¢ Trung Quéc. Theo Piéu 10 cua Hién
phadp 1982, dat dé thi thugc sé hitu nha nwde, dat néng thén thugc sé hiru Ciia cdc tap
thé. Vi cdc tap thé néng thon dwoc qudn Iy hanh chinh theo sw lanh dao cia chinh
quyén trung wong va dia phwong, ¢é thé hiéu chung rang tdt ca quyén s¢ hiu ddt dai
do Nha nuoc chi huy.

Mdc dit quyén sé hitu ddt tw nhdn khéng cé san ¢ Trung Quéc, Piéu 2 cua Hién
phap sita d6i ndm 1988 quy dinh rang OSDP dwoc phép chuyén nhwong.” Két qua
nghién cru cua bai viét cung cap kinh nghiém nuéc ngoai trong goc d6 so sanh, doi
chiéu véi chinh sach, phap luat vé dau tu, khuyén khich doanh nghiép nudc ngoai dau
tu vao BPS. Cho du khong lién quan tryc tiép dén dé tai nghién ctru song thong tin cua
bai viét cung cap nén tang kién thuc viing chac dé nghién ctu 1y luan vé giao dich
QSDb.

Thit nam, bai viét “Historical overview of the American land use system - A
diagnostic approach to evaluating governmental land use control” cua Giao su John
R. Nolon, ding trén lawweb.pace.edu/files/landuse/, tam dick “Téng quan vé lich si
hé thong phdp lugt My - si tang cuong vai tro diéu chinh hoat dong sir dung dat tir
phia Chinh phu”.

Bai viét phan tich hé thong phap luat vé dat dai caa M c6 ngudn goc tir phap
luat Anh. Trong phap luat nuéc Anh, quyén so hitu tu nhan dugc bao ho manh boi hé
thdng an 1& va cac nguyén tic bat budc duoc quy dinh bai Toa an. Con & nudc MY, cac
bang gitr lai thAm quyén xac dinh va gigi han quyén so hitu, bao gém QSDP va cac tai
nguyén thién nhién. Viéc quan ly dat dai & My chu yéu thong qua quy hoach, muc dich
sir dung dat. Hién phap M¥ trao cho Nghi vién thim quyén quy dinh thuong mai giira
cac tiéu bang, bao gdm ca quyén bao vé nguoén tai nguyén trudc sy 6 nhidém moi
truong Xuat phat tir hoat dong giao thong, tir duong thuy dén duong hang khong giita
cac bang voi nhau. Tém lai, trong phéap luit MY, cling twong tu nhu cac quc gia khac
c6 thira nhan quyén so hitu tu nhan vé dat dai, quyén so hitu tu (trong dé c6 quyén so
hitu d6i voi dat dai) dugc bao ho boi hé thdng luat phap ciia Lién bang va trong ting
bang. Tuy nhién, dé bao ho cac loi ich cong cong, viéc s dung dat ciia chi so hitu s&
bi han ché boi quy dinh cua cac co quan c6 tham quyén. Bai viét gitip NCS bo sung
nhan thirc 1y thuyét vé quyén sé hitu tu nhin va vai trd cua phap luit vé bao vé quyén
s& hitu tr nhan & M. Cho du bai viét khong lién quan truc tiép dén dé tai luan 4n song
thong tin ma cac tac gia cung cp giap NCS bd sung virng chic kién thuc nén, su hiéu



14

biét dé nghién ctru 1y luan vé giao dich QSDPD trong kinh doanh thuén loi, hiéu qua
hon.

Thit sdu, bai viét “Who owns America - Land use Planning for Sustainability”
(Ai s¢ hitu nudc My - Ké hoach st dung dat vi su phat trién bén viing”) cua tac gia
John Ikerd (Trudng Pai hoc Missouri), trinh bay trong Dién dan vé sir dung dit tai Tay
Bac Carolina to chirc ngay 07/03/2001. Trong d, tac gia dé cap dén van dé quyén so
hitu tu nhan vé dat dai trong phéap luit nudc M¥; dua ra cdu hoi ché do so hiru tu nhan
c6 anh huong dén viéc quan 1y dat dai cua Nha nudc va ngudi s¢ hiru dat ¢ phai 1a
ngudi “sé hitu nudc My trén phuong dién 1anh tho, dia chat hay khong? Tai My, cac
van dé lién quan dén loi ich trong viéc sir dung dat hau hét dugc quyét dinh boi co ché
thi truong. Trong truong hop phuc vu muc dich cong cong, phap luat cho phép duoc
mua lai dat cta tw nhan ma khéng can c6 sy dong y cua chu sir dung dat, voi diéu kién
phai hoan tra mot khoan tién phu hop véi gia thi trudng. Tuy nhién, khi viéc st dung
dat 1am anh huéng hodc pha hoai méi truedng tu nhién, c6 du hiéu rd rang de doa dén
loi ich cong cong, chi sé hitu dat s& bi han ché quyén cia minh va khong duoc boi
thuong. Trong bai viét, tac gia cling bay to su quan ngai vé viéc bao vé quyén tu hiru
c6 thé dan dén viéc tan thu cac gia tri cua dat dai, 1am anh huong dén su phat trién bén
vitng. Theo phan tich ciia tac gia, nén tang cua viéc phat trién bén viing can co ba yéu
t6: Moi truong sinh thai lanh manh, Kinh té 6n dinh va xa hoi cong bang. Tuy nhién,
cac quy dinh phap luat dan su hién nay rd rang duoc thiét ké theo huéng bao vé quyén
so hitu hon 13 bao vé con ngudi. Nhiing truong hop tranh chap lién quan dén “quyén
cho cac thé hé twong lai” hau nhu khong c6 ¥ nghia gi so véi viéc bao vé cac quyén so
hitu tw nhan duoc quy dinh hop phap va cu thé trong luat. Nham dam bao gia tri xa
hoi, dao dirc, méi truong, van dé so hiru tuw nhan vé dat dai can duoc két hop hai hoa
V6i viéc bao vé moi trudng sdng va mdi truong sinh thai. Viéc st dung dat dai can
duoc gén vao nhitng muc tiéu dai han thay vi viéc tan thu gia tri cia dat theo cac ké
hoach str dung dat ngan han hién nay. Theo tac gia, bao vé méi truong ty nhién cho thé
hé tuong lai 14 yéu cau c6 tinh dao dlrc ma nhitng nguoi so hiru dat can quan tam. Két
qua nghién ciru cua bai viét cang giup NCS cung ¢ viing chac su hiéu biét cia minh
vé quyén so hitu dat dai noi chung va quyén so hiru tu nhin vé dat dai néi riéng. D6 13,
s& hitu tw nhan vé dit dai khong phai 13 tuyét dbi va bét bién. N6 co thé bi han ché bai
cac muc dich cong cong hoidc chi s hiru tw nhan vé dat dai gdy phuong hai vé moi
truong trong qua trinh sir dung dat 1am cho muyc tiéu phat trién bén viing khong thuc
hién duoc. Cho du khong lién quan tryuc tiép dén luan an song nhiing kién giai hitu ich
ctia bai viét gop phan lam cho NCS hiéu biét rd hon 1y thuyét vé vat quyén - mot trong
nhitng chu thuyét co ban dé nghién ctru Chuong 2 1y luan giao dich vé QSDD trong
hoat dong kinh doanh trong nén kinh té thi truong.

Thet bay, Nguyén Quang Tuyén (2018) (cha bién), Phdp ludt ddt dai Viét Nam
tir nam 1945 - nay, Nxb Chinh tri quc gia Su that, Ha Noi. Cudn sach phan tich co s
ly luan cua viéc xay dung hé thong phéap luat dat dai tir nim 1945 - nay theo cac lat
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cat: Ché dinh so hiru dat dai; ché dinh quan 1y dat dai va ché dinh sur dung dat. Viéc
nghién citu qué trinh xdy dyng, hinh thanh, phét trién cua cic ché dinh co ban nay
duogc nhin nhan, danh gia qua ting thoi Ky, ting giai doan “trai dai” tir nam 1945 - nay
nham nhan dién sy thay doi, phat trién tu duy phéap 1y ctia Nha nuéc ta trong quan 1y,
sir dung dét dai phiic dap yéu cau xay dung va bao vé to quéc. Nhiing két qua, nhan
dinh cua cac tac gia; dac biét 1a cic phan tich, binh luan cua Chuong 3. Ché do sir
dung dét dai c6 gia tri tham khao bo ich duoc NCS tiép thu trong qué trinh nghién ciu
luan an cua minh...

1.1.2. Nghién civu vé giao dich quyén sir dung dit
1.1.2.1. Nghién curu cua cac hoc gia Viét Nam

Thet nhat, Trudong Pai hoc Luat Ha Noi (2016), Gido trinh Ludt Pdt dai, Nxb
Cong an nhan dan, Ha Noi.

Chuong 4. “Dia vi phap 1y cta nguoi sir dung dat” cia cudn gio trinh nay phan
tich khai niém, dic diém cua QSDD; co s¢ ra doi QSDD; cac dam bao cia QSDD;
nguyén tic va hinh thirc cua chuyén QSDPD... Py 1a nhitng van dé 1y luan rat co ban
tao nén tang 1y thuyét dé di sau tim hiéu ban chét phap 1y ciia QSDD va giao dich vé
chuyén QSDD ¢ Viét Nam. Nhiing phat hién vé QSDP cua Giao trinh Luat Pat dai
dugc NCS tham khao va ké thira chu yéu trong Chuong 2 luan an khi giai quyét mot
s6 van dé 1y luan vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh.

Thet hai, Nguyén Thi Cam (1997), Ché dinh OSDP trong phdp ludt Viét Nam,
Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

Tac gia phan tich 1am rd mot s6 van dé 1y luan va thyc tién caa viéc thi hanh ché
dinh QSDPD & Viét Nam nhu khai niém, dic diém va co sé ra doi QSDD; ndi ham cua
khai niém QSDD; khai niém, dac diém cua ché dinh QSDD; co so xdy dung ché dinh
QSDBP; binh luan thuc trang ché dinh QSDP va danh gia thyc tién thi hanh. Trén co so
d6, luan van dua ra dinh hudéng va giai phap goép phan hoan thién ché dinh QSDD. Tuy
nhién, tac gia nghién ciu ché dinh QSDP tham chiéu voi quy dinh cta Luat Dat dai
nam 1993 va cac van ban huéng din thi hanh nén dén nay phan I6n noi dung cuaa luan
van khong con mang tinh thoi su. Boi I8, Luat Dat dai nim 1993 da dugc thay thé
bang Luat Pat dai nam 2003, Luat Dt dai nam 2013. DAu vay, nhitng két qua nghién
ctru 1y luan vé ché dinh QSDD nay van c6 gia tri tham khao nhit dinh va dugc NCS ké
thira khi nghién cttu mot s6 van dé 1y luan phap luat vé giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh tai Chuong 2 luan an.

Thet ba, Bui Tuyét Mai (2006), Thi trieong OSDP, Nxb Lao dong, Ha Noi.

Mot phan noi dung co ban ciia cudn sach nay dé cap dén giao dich vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh bao gém giao dich vé& chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai QSDD cua t6 chirc, c4 nhin kinh doanh BPS. Nbi dung ndy duoc tac gia tim hiéu
trén cac phuong dién chi yéu nhu khai niém, dic diém QSDD; khai niém, dic diém
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cua thi truong QSDD; co s hinh thanh thi trudng QSDD; khai niém giao dich vé
QSDD noi chung va giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh ndi riéng; co ché,
chinh sach, phap lut vé xay dung, phat trién thi truong QSDD; danh gia thyc trang thi
truong QSDD va dua ra giai phap thuc day sy phat trién cua thi trudng nay... Cudn
sach cung cp nhitng van d& 1y luan vé QSDD va thi trudng QSDD c¢6 tinh hé théng,
kha toan dién khi tham chiéu voi cac yéu cau xay dung nén kinh té thi truong dinh
huéng XHCN & nudc ta. Nhitng phat hién chinh ciia cuén sach dugc NCS tham khao
khi nghién cttu mot s6 van dé 1y luan vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh
dudi goc nhin tir thuc tién hoat dong cong ching va danh gia thuc trang cia linh vuc
phap luat nay tai Chuong 2, Chuong 3 cua luan an.

Thit fu, Vii Thi Minh va cong su (2016), Phat trién thi truong QSDP trong
néng thén nham thiic day tich tu, tdp trung rugng dat cho san xudt néng nghiép hang
héa, Ky yéu hoi thao khoa hoc quéc gia, Nxb Pai hoc Kinh té qubc dan, Ha Noi.

Bai viét tap trung tim hiéu, nghién ciu vé thi truong QSDP & noéng thon dap
g yéu cau thiic ddy tich ty, tap trung ruong dat cho san xuat néng nghiép hang hoa
dua trén phan tich, danh gia thyc trang thi truong QSDD ndng nghi¢p; nhitng rao can
Vvé thé ché, co ché, chinh sach, phap luat trong phat trién phan khuc thi trudng nay gay
tré ngai cho viéc tich tu, tap trung rudng dat. Trén co s nhitng két qua danh gia thyuc
trang thi trudng QSDD néng nghiép, tac gia dé xuat dinh hudng va giai phap thao g&
nhitng kho khin, vudng méac vé thé ché, co ché, chinh sach dé phat trién thi truong
QSDPD nham gop phan thuc day tich ty, tap trung rudng dat cho san xuat nong nghiép
hang héa... Pay 1a nhiing dinh hudng c6 gia tri cho NCS nghién ctru cic giao dich veé
QSDP néng nghiép nham phat trién tiém niang va thé manh cua thi truong QSDP
néng nghiép trong bdi canh chinh sach tich tu va tip trung dat dai dé phat trién nong
nghiép, giai quyét van dé néng nghiép, nong dan va nong thon hién dang con nhiéu rao
can va voi nhitng budce di con dé dat... Nhitng phat hién nay duoc tac gia tham khao
trong qua trinh nghién ctru Chuong 2, 3 va 4 lun an.

Thet ndm, Bui Minh Hong (2014), Thi triong OSDP néng nghiép hién nay ¢
tinh Vinh Phiic, luan an tién si kinh té, Hoc vién Chinh tri Quéc gia H6 Chi Minh, Ha
NOI.

Tac gia gidi han pham vi nghién ciru vé thi trudng QSDD ndng nghiép trén dia
ban tinh Vinh Phuc. Noi dung co ban cta luan an phan tich mot sé van dé 1y luan vé
thi truong QSDD ndng nghiép; danh gia thuc trang thi truong QSDDP ndng nghiép
tham chiéu véi thuc tién cta tinh Vinh Phiic va dua ra giai phap gop phan thac day su
phat trién ciia phan khuc thi truong nay. Tac gia chi yéu nghién ciu cac giao dich vé
QSDD ndng nghiép; trong do, c6 mot sé giao dich vé chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai QSDP néng nghiép mang tinh dan su. Cac giao dich vé chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai QSDD noéng nghiép trong hoat dong kinh doanh duong nhu duoc
luan an d& cap md nhat do phap luat chua cho phép doanh nghiép c6 von dau tu nude
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ngoai duoc nhan chuyén nhuong QSDD néng nghiép cua té chic, hd gia dinh, ca
nhan; t6 chic kinh té khéng duoc nhan chuyén nhugng QSDP trong lua, dét ring
phong ho, dit rimg dic dung cua ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuat nong nghiép.
Céc két qua nghién ctru cua cong trinh nay goi méd cho NCS dinh hudng nghién ciu
lun 4n cta minh; theo d6, phat trién nén kinh té thi trudng theo dinh huéng xa hoi chu
nghia va hoi nhap qubc té phai quan tadm chd trong hon t6i phét trién cac loai hinh thi
truong & nong thon nham timg bude x6a dan khoang cach voi d6 thi ma thi truong vé
QSDP néng nghiép 13 mot trong nhirng thi truong can phai co chién luge phat trién
manh hon trong thoi gian téi. Day 1a thi trudng day tiém ning nhung chua thwc su thu
hut duoc cac doanh nghiép 16n, dac biét dbi véi cac nha dau tu nudc ngoai trong thoi
gian qua. VAy nguyén nhan va nhiing rao can nao, can c6 giai phap gi véi thuc trang
néu trén ciing s& 1a ndi dung duoc NCS hudng t6i dé nghién ciru trong luan an nay.

Thit sdu, Pang Kim Son va Nguyén DS Anh Tuan (chi bién) (2011), Chinh
sdch dat dai cho phdt trién tai Viét Nam: Co hdi hay théach thirc, Ha Noi.

Cubn sach phan tich, danh gia chinh sach dat dai thong qua vi du 1a Luat Pat dai
nam 1993, Luat Pat dai nim 2003 va cac vin ban huéng dan thi hanh khu tra trén 3
phuong dién chi yéu: Khia canh phat trién kinh té, “x6a d6i giam nghéo” bén viing;
yéu té binh ding gidi va an sinh xa hoi; vin dé bao vé moi trudng trong quan 1y va sir
dung dat ¢ Viét Nam. Thanh qua nghién ctru duoc rat ra 13 nhitng két qua dat duoc;
nhitng han ché, ton tai va nguyén nhan cua han ché ton tai cua viéc xay dung, thuc thi
chinh sach dét dai cho phat trién. Trén co s do, cac tac gia dé xuat giai phap khong
chi gop phan hoan thién ma con nang cao hiéu qua thi hanh chinh sach dét dai cho phat
trién & Viét Nam. Nhiing phan tich, danh gia vé chinh sach lién quan dén QSDD va
giao dich vé QSDD cuia cudn sach co gia tri tham khao nhét dinh. N6 khong chi cung
cap cho NCS thong tin, nhitng phén tich vé 1y luan va thuc tién cua viéc trién khai thi
hanh chinh sach dat dai noi chung va QSDP noéi riéng trong qua trinh nghién ctru luan
an.

That bay, Nguyén Quang Tuyén (2003), “Bja Vi phdp Iy ciia nguoi sir dung dat
trong cdc giao dich dan sw va thiwong mai vé dat dai”, luan an tién si luat hoc, Truong
Pai hoc Luat Ha Noi.

Luan 4n 1am sang t6 quan niém vé dia vi phap 1y cua ngudi sir dung dat trong
cac giao dich dan su, thuong mai vé dat dai; danh gia thuc trang dia vi phap 1y cua
ngudi sir dung dat trong cac giao dich dan su, thuong mai vé dat dai va dé xuét giai
phap gop phan hoan thién dia vi phap 1y ciia ngudi str dung dat trong cac giao dich dan
su, thuong mai vé dat dai.

Chuong 2 nghién ctu V& dia vi phap 1y cta ngudi sir dung dét trong cac giao
dich thuong mai, dan su vé dat dai khu tra chu yéu vao viéc phan tich quyén va nghia
vu ctia ngudi str dung dit noi chung va cac giao dich vé chuyén QSDD noéi riéng ciing
nhu co ché phap 1y bao dam thuc hién. Luan 4n ¢ gang phan biét sy khac nhau co ban
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giita dia vi phap 1y cta ngudi sir dung dat trong giao dich thuong mai vé dat dai voi
giao dich dan sy vé dat dai bang viéc chi ra mot s6 dic diém riéng co ban cua dia vi
phap 1y ciia ngudi sir dung dét khi thuc hién ting giao dich nay

La mot cong trinh nghién ctru chuyén sau vé dia vi phap 1y ctia nguoi sir dung
dat trong cac quan hé dan su, thuong mai vé dit dai, mot phan noi dung cua luan an co
lién quan dén dé tai nghién ctru cia NCS nén luan an 1a tai liéu tham khao rat hiru ich
cho NCS khi nghién ctru cac giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh, dac biét
1a nhitng ndi dung lién quan dén cac giao dich vé thué, cho thué lai, chuyén nhuong,
g6p von bing QSDD...

1.1.2.2. Mt 56 cong trinh nghién ciru nwéc ngodi vé cdc giao dich QSDP trong
nén kinh té thi truong o Viét Nam

Thiz nhdt, Malcolm E. McPherson va cong su (2010), Phdn tich chinh sach dat
dai phuc vu phat trién kinh té - xa héi tai Viét Nam, Nhom tu van chinh sach,
CAP/IPSARD, Ha Noi.

Chuyén dé nay phan tich chinh sach dat dai phuc vy phat trién kinh té - xa hoi
tai Viét Nam thong qua viéc danh gia vai tro cia chinh sach dat dai trong ting truéng
kinh té; giai quyét cac van dé an sinh xa hoi nhu dam bao cong an viéc lam cho nguoi
néng dan, binh ding gidi trong str dung dat, bao dam quyén vé dat dai cta cac nhom
yéu thé trong xa hoi...; xir Iy cac van dé bao vé moi trudng, phong chéng, bién doi khi
hau trong quan 1y, khai thac tai nguyén thién nhién (trong d6 c6 tai nguyén dat dai). ..
Trén co sé d6, cac tac gia dua ra khuyén nghi tu van cho Chinh phu Viét Nam trong
viéc hoan thién chinh sach dat dai nham thuc day sy phat trién Kinh té - xa hoi. Mic du
khong truc tiép lién quan dén dé tai song cac két qua nghién ctu cua chuyén dé co gia
tri tham khao ddi voi NCS khi nghién ctru chinh sach lién quan dén giao dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh, goi mé cho NCS dé xuat nhiing giai phap gop
phan thic day cac giao dich vé QSDP trong nén kinh té thi truong, nhat 1a déi vai thi
truong dat nong nghiép ¢ Viét Nam trong thoi gian téi trén nén tang cia sy phat trién
bén viing, giai quyét co hiéu qua van dé nong nghiép, nong dan va nong thon.

Thez hai, John Kennedy School of Government (2008), Lva chon thanh cong:
Bai hoc tir Péng A va Péng Nam A cho twong lai ciia Viét Nam, Chuong trinh Nghién
ctru chau A, Pai hoc Harvard, Ha Nai.

Noi dung cua Béo cdo nay khuyén nghi cho Chinh phu Viét Nam lwa chon con
dudng thanh cong trong phat trién kinh té thong qua viéc phan tich, so sanh nhiing bai
hoc cila cac nuéc Pong A va Pong Nam A. Sau khi phén tich, danh gia vé mo hinh
kinh té, cac tac gia ly giai nguyén nhan vi sao cac nudc Pong A lai thanh cong va trd
thanh nhitng “con rong Chau A” dé khuyén nghi Viét Nam lya chon con dudng phat
trién nham di dén thanh cong trong phat trién kinh té - xa hoi. Cac phat hién cua Bao
c4o nay (dic biét 1a nhirng danh gia vé& quan tri dat dai va nhirng han ché, bat cap) co
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gia tri tham khao. Kinh nghiém vé quan tri dat dai - nhitng bai hoc tir cac nuéc Pong
A va Pong Nam A c6 gia tri hitu ich dinh huéng cho NCS nghién ciru sdu vé nhiing
rao can ddi véi cac giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh va sy can thiét
phéi ¢ sy cai cach, thay ddi mang tinh budc ngoit tir co ché, chinh sach, toi sy van
hanh cua cac giao dich va cac quy trinh, thu tuc cho viéc xac lap va thuc hién giao dich
nham tao sy thuan loi, thong thoang, kich thich dugc cac giao dich, khoi thong dugc
nguon von 16n, nham thac day thi truong nay phat trién trong thoi gian tai.

Thu ba, K. Deininger and S. Jin (2003), Land sales and rental markets in
transitition: Evidence from rural Vietnam, World Bank: Policy Research Working
Paper, N0.3013.

Noi dung cua khao ciru nay tap trung tim hiéu vé thi truong cho thué, mua ban
dat dai trong nén kinh té chuyén d6i lay dan chung tir khu vuc nong thon Viét Nam.
Bai viét cung cdp sy nhin nhan, danh gia khach quan va c6 tinh chit da chiéu cua
nhitng hoc gia nudc ngoai vé thi truong BDS Viét Nam trong qua trinh chuyén doi
kinh té. Nhitng két luan, nhan dinh duoc cac tic gia rit ra trén co sé quan sat, phan
tich mét s6 vi du vé cho thué, chuyén nhuong dat & khu vic néng thén Viét Nam nén
c¢6 suc thuyét phuc. Khao ciru nay mét 1an nita cung cap nhitng danh gia khach quan,
da chiéu giip NCS nhan dién rd hon vé thi truong BDS Viét Nam trong nén kinh té
chuyén doi.

Thir tw, Brandt. L (2006), Land acess, land markets and their distributional
implications in rural Vietnam, Summary report, University of Toronto.

Bao cao cua Brandt. L tim hiéu su tiép can dat dai, thi truong dat dai va nhirng
tac dong dén khu vuc nong thon Viét Nam. Trong do, tac gia phan tich, binh luin céc
giao dich dat dai trén thi truong va anh huong caa né dén khu vuc néng thoén ctia nudc
ta. Nghién cttu cung cip “burc tranh” téng quat vé qua trinh tiép cin dét dai; sy hinh
thanh cua thi truong dat dai va tac dong dén khu vuc nong thon dudi “con mét” cua
mot hoc gia nudc ngoai. Nhitng phat hién ciia Bao cao nay mang tinh khach quan va
g6p phan trang bi hé théng co sg, kién thic nén tang ddi véi NCS trong qua trinh
nghién ciru ludn an.

Thiz nam, Asian Development Bank (2011), Support to Vietnam Land Law
Study.

Nghién ciru caa Ngan hang Chau A vé thuc day sy phat trién cua Luat Dét dai
Viét Nam da cung cip nhiing danh gia vé thanh cong va han ché cua linh vuc phap
luat nay. Nhom chuyén gia cia Ngan hang Chau A dua ra mot s6 khuyén nghi duya trén
quan diém cua to chic tién té khu vuc nay dbi vai Chinh phu Viét Nam trong viéc sta
d6i, bd sung Luat Dat dai dap tng cac yéu cau phat trién kinh té thi truong. Tiép can
nghién cta nay cta Ngan hang Chau A, NCS duoc trang bi nhiing kién thirc dé hiéu
biét sau hon vé thuc trang phap luat dat dai va khuyén nghi, dong gop tir to chirc nay
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d6i véi viéc hoan thién linh vuc phap luat dat dai ¢ Viét Nam. Pay 1a nén tang kién
thirc c6 gia tri tao tién dé thuan loi gitp NCS nghién ctru luan n.

Thur sau, World Bank (2008), Land policyin Vietnam: Current status and key
challenges. A stocktaking paper.

Niam 2008, Ngan hang Thé gii cong bd nghién ctru vé chinh sach dit dai ¢ Viét
Nam: Thuc trang va chia khoa thay d6i. Nghién ctru nay phén tich, danh gia thuc trang
chinh sach dat dai ¢ Viét Nam trén cac khia canh géom nhitng két qua dat duoc; nhitng
han ché, ton tai va chi ra nguyén nhan cua han ché, ton tai. Tiép d6, nhom chuyén gia
ciia Ngan hang Thé gi6i dua ra mét sb khuyén cdo vé sira d6i, hoan thién chinh sach
dat dai gop phan thiic day su ting trudong kinh té, “x6a doi giam nghéo” bén viing &
Viét Nam. Cho du noi dung ciia nghién ctru khong lién quan tryc tiép dén dé tai luan
an song nhitng danh gia vé chinh sach phat trién thi truong dat dai ciing c6 gia tri tham
khao nhat dinh dbi véi NCS trong qué trinh nghién ctu, tim hiéu phép luat vé giao
dich QSDP trong hoat dong kinh doanh. Nhimg phat hién vé vin dé nay duoc NCS
tham khao khi phén tich thyc trang phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh va danh gia thuc tién thi hanh tai Chuong 3 luan an.

Thur bay, Nancy Ann Wiegersma (1976), Land tenure and land reform: A
history of property and power in Vietnam. PhD dissertation, University Micofilms
International, Ann Arbor, Michigan, U.S.A.

Niam 1976, Nancy Ann Wiegersma cong bd mot nghién ctru c6 tiéu dé& “Chiém
hitu dat dai va cai cach dat dai: Lich sir ciia quyén luc va tai san ¢ Viét Nam”. Tac gia
nghién ctru lich st chiém hiru dat dai va cai cach dat dai ¢ Viét Nam nham chi ra co s
cta viéc hinh thanh quyén luc va cua cai trong xa hoi. Tim hiéu noi dung cua nghién
ctru nay ngudi doc thiy duoc qué trinh lich sir phat trién vé chiém hiru dat dai va cai
cach dat dai ¢ Viét Nam qua cac thoi ky. Tac gia Nancy Ann Wiegersma muén truyén
tai mot thong diép quan trong duogc rat ra tir nghién ctru nay 1a ¢ Viét Nam, chiém hiru
dat dai va cai cach dat dai co vai trd quan trong trong viéc hinh thanh cau tric quyén
lyc, xac 1ap nguon cua cai trong xa hoi. Pidu nay co gia tri tham khao b ich ddi voi
NCS khi nghién ciru phép luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh; do 13,
nghién ctru phéap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh phai tiép can,
tim hiéu ban chit cua QSDD duéi goc d6 kinh té, quyén tai san. Phap luat duoc ban
hanh phai bao dam cho QSDD phat huy vai tro 1a quyén tai san va duoc van dong
thong sudt, lanh manh trén thi truong.

1.1.2.3. Nghién citu vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh

The nhat, Nguyén Ngoc Minh (2016), Quyén va nghia vu cua té chic kinh té
trong si dung dat ¢ Viét Nam, luan 4n tién s luat hoc - Trudng Pai hoc Luat Ha Noi.

Luan an nghién ctru co s 1y luan va thuc tién cua quyén va nghia vu cua to
chuc kinh té trong sir dung dat ¢ Viét Nam. Mot phan noi dung cua luan an phén tich
cac giao dich vé chuyén QSDP cua té chirc Kinh té, tic gia binh luan noi dung ché
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dinh chuyén QSDD cua té chtc kinh té, danh gia thuc trang thi hanh va dé xuét giai
phap hoan thién, nang cao hiéu qua thi hanh ché dinh nay ¢ nudc ta trong thoi gian toi.
Dy la thong tin tham khao rat bo ich d6i véi NCS khi nghién ciru giao dich vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh.

The hai, Nguy@n Thi Nga (2009), “Phdp ludt vé thé chap OSDP ¢ Viét Nam”,
luan 4n tién s luat hoc, Vién Nha nude va Phap luat - Vién Han 1am Khoa hoc xa hoi
Viét Nam, Ha Noi.

Luan 4n di sau nghién ctru, danh gia thuc trang phap luat vé thé chap QSDD
nhan dién két qua dat duoc, nhitng han ché, bat cap va nguyén nhan. Trén co s do,
luan 4n dé xuét giai phap hoan thién va ning cao hiéu qua thi hanh phap luat vé thé
chap QSDP. Nhitng két qua nghién ciru cua luan an co gia tri tham khao ddi véi NCS
khi thuc hién dé tai. Trudc hét, NCS quan tim vé viéc 1am rd ban chat cia QSDD
trong Chuong 1 ctia Luan an. DPdi v6i van dé hinh thic xac 1ap va hiéu luc cua hop
dong thé chap QSDDP, tac gia khiang dinh hinh thirc phap 1y cua giao dich thé chap
QSDD chi c6 thé 1a bang van ban (hop dong). Tac gia con phan tich, 1am rd van dé
thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong thé chap va dé cap dén viéc cong ching hop dong
thé chip QSDP ciing nhu su thiéu minh dinh trong cac quy dinh giita ding ky va cong
ching hop dong nay. Nhiing nghién ctru nay dugc NCS tham khao khi dénh gia thuc
trang phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tai Chwong 3 luan an.

Thet ba, Nguyén Thi Hong Nhung (2012), “Phdp ludt vé chuyén nhirong OSDP
trong kinh doanh bdr déng san”, luan an tién si luat hoc - Truong Pai hoc Luat Ha
Noi.

Luan an tim hiéu giao dich vé chuyén nhuong QSDP trong hoat dong kinh
doanh BDS duéi goc do luat hoc duoc trién khai trén cac khia canh sau: mot s6 van dé
Iy luan phép luat; danh gia thuc trang phap luat va thuc tién thi hanh; dé xuat giai phap
hoan thién phap ludt va nang cao hi¢u qua thi hanh ¢ Viét Nam. Noi dung cua luan an
lién quan truc tiép dén dé tai nghién ciru cua NCS. Nhitng phat hién cua ban luan an
nay c6 gia tri tham khao bd ich giup NCS nhan dién rd hon ban chét, thyc trang cua
giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh va co ché phéap 1y bao dam thyc thi
trong qua trinh nghién ctru dé tai luan an.

Thet 1, Luu Québc Thai (2009), Phdp ludt vé thi truong QSDP - Thuc trang va
gidi phdp hoan thién”, luan an tién si luat hoc - Truong Pai hoc Luat thanh phé Ho
Chi Minh.

Luan an nghién ctru phap luat vé thi truong QSDD trén phuong dién 1y ludn va
thuc tién tap trung vao viéc luan giai co sé xdy dung cac quy dinh vé giao dich QSDD
trén thi trudng; danh gia thuc trang thi hanh va dé xuat giai phap hoan thién, ning cao
hiéu qua thuc thi. Mot phan noi dung cua ludn an di sau tim hiéu vé ban chét cua giao
dich QSDD trong hoat dong kinh doanh lién quan truc tiép dén dé tai cua NCS; d6 1a
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giao dich vé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD cua to chuc kinh té, doanh
nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, ho gia dinh,
c4 nhan nham muc dich dau tu, SX-KD. Két qua nghién ctru cua ndi dung nay cé gia
tri tham khao b6 ich dé véi NCS trong qua trinh hoan thanh luan 4n cua minh.

Thir nam, Nguyén Ngoc Anh (2015), “Chuyén nhwong OSDP cia té chirc kinh
té theo quy dinh cua Ludt Pdt dai 20137, luan vin thac si luat hoc - Trudong Dai hoc
Luat Ha Noi.

Noi dung luan vin lién quan truc tiép dén dé tai cia NCS. Vi vay, NCS di tham
khao va ké thira cac két qua nghién ctu 1y luan vé QSDP, chuyén nhuong QSDD,
chuyén nhuong QSDP cua t6 chirc kinh té tham chiéu véi quy dinh cua Luat Dat dai
nam 2013; dénh gia thyc trang phap luat vé chuyén nhugng QSDPD cua to chirc kinh té
va thuc trang thi hanh; cac giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thi hanh phap
luat vé chuyén nhuong QSDP cua to chic kinh té. Nhitng nghién ctu cua luan van
dugc NCS tham khao trong qua trinh hoan thi¢én Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4 luan
an tir viéc phan tich mot s6 van dé 1y luan phéap luat vé giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh; danh gia thuc trang phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh va thuc tién thi hanh tham chiéu tir hoat dong cong chimg dén viéc dé xuat
giai phap hoan thién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh, nang
cao hiéu qua thi hanh tai Viét Nam.

Thit sdu, Nguyén Trong Thach (2014), “Phdp ludt vé quyén chuyén nhwrong
OSDP cia té chirc Kinh té trong nuée”, luan van thac si luat hoc - Trudng Pai hoc
Luat Ha Noi.

Ban luan van nay nghién ctru phap luat vé quyén chuyén nhuong QSDP cua to
chuc kinh té trong nuéc; trong khi luan an cia NCS tim hiéu vé giao dich QSDPD trong
hoat dong kinh doanh theo phap luat Viét Nam tur thuc tién hoat dong cong chung. Do
d6, mot phan noi dung cua luan van lién quan dén dé tai luan 4n. Nhitng két qua
nghién ctru 1y ludn va thuc tién phap luat vé quyén chuyén nhuong QSDPD cua t6 chirc
kinh té trong nudc; dic biét 1a cac quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
QSDD cua to chuc kinh té trong nudc cia luan van nay c6 gia tri tham khao dbi véi
NCS trong qua trinh hoan thanh luan an. N6 duoc ké thira trong qua trinh NCS nghién
ctru mot sé van dé 1y luan vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh theo phéap
luat Viét Nam tir thuc tién hoat dong cong chung; danh gia thuc trang va thuc tién thi
hanh linh vuc phap luat ndy; dé xut giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thi
hanh vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh theo phép luat Viét Nam tir thuc
tién hoat dong cong ching & nudc ta.

Thet bay, Trinh Bac Thién (2018), “Hop dong thué QSDD trong kinh doanh bat
dong san”, luan van thac si luat hoc - Truong Pai hoc Luat Ha Noi.
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Luan van caa Trinh Dac Thién di sau nghién cau hop dong thué QSDP trong
kinh doanh BDS; trong dé, tac gia phan tich quyén va nghia vu cia céc bén trong giao
dich thué QSDD trong kinh doanh BPS. Van dé nay c6 lién quan dén dé tai nghién
ctru cua NCS. Vi vay, NCS dic biét quan tdm dén nhirng két qua nghién ctru cua luan
vin vé quyén va nghia vu cia cac bén trong giao dich thué QSDD trong kinh doanh
BDS (dic biét 1a quyén va nghia vy cua to chic, ca nhan kinh doanh BPS trong giao
dich thué QSDD). N6 dugc NCS tham khao trong qua trinh phan tich, danh gia thyc
trang giao dich QSDD néi chung va thué QSDD noi riéng trong hoat dong kinh doanh
tai Chuong 2 luan an.

That tam, Nguyén Thi Dung (2010), QSDD trong th; trirong bat dong san, luan
an tién si luat hoc - Trudng Pai hoc Luat Ha Nai.

Luan 4n nghién ctru QSDP trén phuong dién 1y ludn va thyc tién tiép can dudi
lang kinh thi truong BDS. C6 nghia 1 luan an khong dé cap dén 1y luan vé QSDD
trong trang thai tinh ma tim hiéu QSDP trong trang thai van dong dudi hinh thuc giao
dich trén thi truong BDS. Cac nghién ctru, phéan tich vé 1y luan cia QSDP trong thi
truong BPS; danh gia thuc trang phéap luat vé QSDD trong thi trudng BPS va thuc
tién thi hanh cling nhu dé xuat giai phap hoan thién phap luat vé QSDP trong thi
truong BDS va nang cao hiéu qua thuc thi co gia tri tham khao d6i véi NCS khi tim
hiéu giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh theo phap luat Viét Nam tir thuc
tién hoat dong ciia cong chirng & nudc ta...

Néu b sung dugc mot sd cong trinh nghién ciu vé dang ky dat dai, cap giay
chang nhan QSDP sé& c6 gia tri hon bdi d6 14 co so tién dé cho viéc hién thuc hoa cac
giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh. Nhiing rao can tir qué trinh giao dich
vé QSDD ciing nguyén nhan rat Ién phat sinh tir viéc cham tré trong cap gidy ching
nhan QSDP. Rui ro tir hoat dong cong ching va nhing tranh chap bat dong tir giao
dich QSDP trong hoat dong kinh doanh ciing mot phan 16n c6 nguyén nhan tir hoat
dong ding ky va cap giay chitng nhan QSDP.

1.1.2.4. Nghién ciru vé céng chitng va thuc tién cong chimg giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh

Thet nhdt, Nguyén Thi Thuy Trang (2017), “Hop dong chuyén nhuwong OSDD &
theo phdp \ugt hién hanh ciia Viét Nam”, luan an tién si luat hoc, Truong Dai hoc Luat
Ha Noi.

Tac gia Nguyén Thuy Trang xay dung két cdu luan 4n cia minh thanh 3 chuong
gom: “Chuong 1: Ly luan vé hop dong chuyén nhuong QSDP ¢ tai Viét Nam;
Chuong 2: Thuyc trang phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD ¢ tai Viét Nam;
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Chuong 3: Thuc tién giai quyét tranh chip va hudng hoan thién vé hop dong chuyén
nhugng QSDD ¢ tai Viét Nam™,

Xét trén phuong dién cac giao dich vé QSDD, lun 4n tip trung nghién ctu vé
hop ddng chuyén nhuong QSDD &; song, luin 4n ciing dé cap dén van dé cong ching
hop ddng véi vai tro 1a mot thu tuc bat budc trong thuc hién giao dich chuyén nhuong
QSDP. Cy thé, tai Trang 88, Chuong 1 khi nghién ctru vé hinh thtc, tha tuc va thoi
diém phat sinh quyén va nghia vu cic bén trong hop déng chuyén nhuwong QSDD 67,
tac gia phan tich, luan giai co o, ¥ nghia cta viéc cong chiang hop dong chuyén
nhuong QSDD 6. Viéc nghién ciru cia tac gia tuy chua day du nhung ciing da dé cap
mot s6 van dé 1y luan vé cong chung hop dong giao dich chuyén nhuong QSDP 6.
Diéu nay goi md cho NCS tiép tuc nghién ctru vé phap luat giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh xem xét dudi khia canh hoat dong cong chirng trong luan an caa
minh.

Thur hai, Hoc vién Tu phap (2016), Gido trinh “Ky nang cong chirng”’, Nxb Tu
phap, Ha Nai.

La cong trinh gom ba tap véi tong s6 hon 1.000 trang phuc vu cho hoat dong
dao tao nghé cong chiing, dugc xay bién soan boi cac chuyén gia phap 1y, doi ngi
CCV lau nam. Mot phan ngi dung cia gido trinh huéng dan vé ky ning, thi tuc cong
chung giao dich dan su dua trén cac quy dinh cua Bo luat Dan sy nam 2005 (BLDS
nam 2015) va Luat Cong chimg nam 2006, Luat Cong ching nim 2014 sta doi, bd
sung nam 2017. Gido trinh dé cap dén khai niém, dic diém cua cong chung; gia tri
phéap ly ctua cua van ban cong chirng; cac thu tuc chung va tha tuc cong chirng cac loai
giao dich, hop dong cu thé... Hon nita, nhom tac gia bién soan tap trung huéng dan
nghiép vu cu thé cho nhiing nguoi hanh nghé cong chimg trong tuong lai. Tuy nhién,
cubn gido trinh nay chua di sau ludn giai vé khia canh Iy luan va thuc tién cua hoat
dong cong chimg cac giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh. Tuy nhién, noi
dung cua gido trinh cung cap cho NCS nhiing kién thirc can thiét, co so ciia hoat dong
cong chimg cac giao dich vé QSDP. Dua trén co so d6, NCS di sau nghién ctru phap
luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong
chang ¢ nuéce ta. Nhan dién duoc 18 hon su can thiét phai hoan thién phap luat vé giao
dich QSDD trong hoat dong kinh doanh & ca khia canh luat néi dung va luat hinh thuec.

Thi ba, Tuan Pao Thanh (2012), “Phdp ludt céng chirng - Nhitng vdn dé 1y
ludn va thuc tién”, Nxb Tu phap, Ha Noi.

Cubn sach tap trung nghién ctru, phan tich khai niém va ban chat cua hoat dong
cong chung; muyc dich cta cong chimg; nguyén tic hanh nghé cong ching; chirc ning
va nhiém vu cta coéng ching; CCV va trach nhiém phap 1y cua CCV; t6 chirc hanh
nghé cong ching va trach nhiém phap 1y cua té chic chirc hanh nghé cong chimg; vin

3 Nguyén Thuy Trang (2017), “Hop déng chuyén nhwong OSDP ¢ theo quy dinh hién hanh cua phdp ludt Viét
Nam”, Luan an tién sy ludt hoc, truong Dai Hoc Luédt Ha Noi, tr.6 (2017).
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ban cong chimg va gid tri phap 1y clia vin ban cong ching; quan 1y nha nudc vé cong
ching; tha cong ching hop dong néi chung va mot s6 van dé luu y khac’. Mic du, tac
gia Tuin Pao Thanh khong di siu phan tich mot s6 van dé 1y luan va thuce tién cua
phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir thuc tién hoat
dong cong ching nhung cac két qua nghién ciru dugce dé cap trong cudn sach cung cp
nhitng kién thicc co ban bo ich, can thiét vé hoat dong cong chimng. Thiét nghi néu
khong tiép can va nam duogc nhitng Kién thize nay, NCS sé& khé c6 thé nghién ctru, tim
hiéu phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién hoat dong
cong chirng & Viét Nam. Day 1a tai liéu quy dé giup NCS nhan dién rd hon nhitng bat
cap, vuéng mic va nhiing rao can trong qua trinh thyc hién hoat dong cong ching doi
Vi cac giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh doanh va cho thay su can thiét khach
quan phai hoan thién phap luat dat dai, phap luat cong ching va phap luat khac co lién
quan dé dam bao cho thi truong giao dich vé QSDP duoc thuan loi, minh bach va an
toan, quyén va loi ich cua cac chu thé tham gia giao dich duoc bao dam.

Thet t1, Lé Minh Hung (2010), Hiéu lyc cua hop dong theo quy dinh ciia phdp
lugt Viét Nam, luan an tién sy luat hoc - Trudng Pai hoc Luat thanh phd HO Chi Minh.

Ludn an di su nghién ctu mot s6 van dé 1y luan vé hiéu luc cua hop dong; diéu
kién c6 hiéu luc cua hop dong; thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong; hiéu lyc rang budc
cua hop dong; hiéu luc cua hop doéng khi hoan canh thay doi... Chuong 1 cta luan an,
tac gia tap trung nghién ciru vé khai niém, ban chat cua hop dong, khai niém hiéu lyc
cua hop dong, co ché phap 1y diéu chinh hiéu lyc cua hop dong... Tiép theo, tai
Chuong 2, tc gia phan tich cac diéu kién bat budc dé hop dong c6 hiéu luc, hinh thic
cua hop ddng...; nhan dién nhitng tén tai, vuéng méc khi thi hanh phap luat vé hop
ddng va dé xuat giai phap khic phuc. Trong Chuong 3, luan an nghién ctru thoi diém
¢6 hiéu lyc cua hop dong thong qua viée phan tich khai niém thoi diém c6 hiéu luc cua
hop dong, binh luan quy dinh vé van dé nay va chi ra mot sé bat cap, vudng mac tham
chiéu tir thuc tién ap dung. Trén co s& do, tac gia kién nghi hoan thién phap luat vé
thoi diém co hiéu luc caa hop dong.

Danh gia mot cach tong thé, luan 4n cua tac gia Lé Minh Hung nghién ctru Kha
toan dién vé hiéu lyc cua hop ddng. Noi dung cua luan an khong dé cap chuyén siu vé
giao dich c6 cong ching. Tuy nhién, khi nghién ciru vé hinh thirc ciia hop dong - diéu
kién dam bao tinh hiéu lyc, ndi dung duoc tac gia thé hién tai Trang 52-53 c6 dé cap
dén hop ddng dugc cong chitng. “Thuec tién phdp 1y Viét Nam c6 sw phdn biét giita cdc
logi van ban “cong chinh ching thu” va “tw ching thu”. Cong chinh ching thu la
van bdn dwoc 1dp tai co quan céng quyén, theo thi tuc ludt dinh (ching nhdn hogc
chiing thurc), truedc mdat ngueoi c¢é tham quyén (CCV, nguoi ¢é tham quyén ching thyec,
hodc nhiéu khi la quan toa, thira phdt lai, luc sw, hodc co quan lanh sw). T chitng thu

* Tuén Pao Thanh (2012), “Phdp ludt cong chirng nhitng vin dé Iy ludn va thue tién”, Nha xuat ban Tu phap,
tr.4-5
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la vin ban do cd nhdn hodc nguwoi dai dién cua hé gia dinh, t6 hop tdc tw minh Ip ra
bang vdn ban viét tay hodc ddanh mady, cé chiv ky hodc ddu van tay ciia nguwoi 1gp ra
van ban dé, c6 thé c6 hodc khéng c6 nguwoi lam chirng. Phdp ludt Viét Nam hién hanh
(nhw Ludt Cong chung 2006, Ngh; dinh 79/2007/ND-CP ngay 18/5/2007) cé qui dinh
cu thé vé thé thirc, thu tuc ldp cdc loai “cong chinh chitng thu”, nhung lai khéng c6
nhitng qui dinh ré rang, cu thé Vé cdch I p “tw chimg thi”, trir mgt S triong hop
dac biét, nhw di chiic 1Gp bang vén ban viét tay hodc vin ban nho nguoi khdc viét hg
trwe6C Mdt nhan chimg la ¢é qui dinh cy thé, chi tiét. Vé phirong dién chimg cit, vin
ban dwoc cong ching, chieng thue co do tin cdy cao hon so vdi van ban thong thwong.
Bsi vdy, trong thuc tién, déi véi nhing hop dong quan trong hodc cé gid tri |6m thi
nguoi ta thwong l@p bang hinh thirc van ban c¢é céng chirng, ching thye ”. Noi dung
nay chua duogc tic gia quan tAm nghién ctru siu, nhung ddi voi luan an cua NCS, kién
thirc nay co gia tri goi Mo va tao nén tang dé NCS c6 thé khai thac va tiép tuc phat
trién trong cong trinh nghién ctu cia minh.

Thit ndm, Tuan Pao Thanh (2008), "Nghién ciru so sanh phdp ludt vé céng
chitng mét sé nudce trén thé giéi nham gép phan xdy dwng ludn ci khoa hoc cho viéc
hoan thién phdp ludt vé céng chimg ¢ Viét Nam hién nay", luan an tién si luat hoc -
Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

Luan 4an tién sy cua tac gia Tuin Pao Thanh duong nhu 1 mét trong khong
nhiéu cong trinh nghién ctu cua Viét Nam trién khai cac ndi dung vé van dé cong
chtng trong su so sanh mot cach toan dién véi cong ching trén thé gidi. Luan an duoc
tac gia thiét két gom ba chuong gom: Chuong 1. Nhitng ndi dung co ban caa phap luat
cong chung caa mot sé qudc gia trén thé gigi; Chuong 2. Thuc trang phap ludt cong
chang tai Viét Nam duéi cai nhin so sanh; Chuong 3. Mot s6 luan cir khoa hoc cho viéc
hoan thién phap luat cong ching tai Viét Nam.

Trong noi dung luan an, tac gia tap trung nghién ctru khai ni¢ém, pham vi va myc
dich cua cong chimg dat trong su so sanh véi hé thong phap luat cia cac qudc gia va cac
hé thong cong ching dic trung, dién hinh trén thé gioi. Khong chi vay, tai Chuong 1 cua
luan an, tr Trang 39 dén Trang 59, tac gia phan tich ro khéi niém cong chung; tir d6, nhan
dién duoc chirc ning cua cong chirng ddi véi hoat dong tu phap va xa hoi. Véi két qua
nghién cttu cta minh, tac gia khong chi dua ra nhitng dé xuét lién quan dén to chirc va
hoat dong cua coéng chitng nham hoan thién phép lut cong chung tai Viét Nam ma con
dua ra giai phap gop phan hoan thién tha tuc cong ching. O khia canh khac, Luan an
khong di siu nghién ctu van dé cong chimg cac giao dich vé QSDD néi chung va giao
dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh néi riéng. Dau vay, bang nhitng phan tich,
luan giai, tac gia da 1am rd gid tri,  nghia cta cong chimg dbi véi tinh hidu lyc va tinh an
toan clia cac giao dich (bao gébm giao dich v& QSDD). Vi vay, ddy 1a mot tai liéu tham
khao quan trong cho NCS khi nghién ctru phap luat cong ching va hoat dong cong chirng
lién quan dén céc giao dich vé QSDP.
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Thet sdu, DS Hoang Yén (chu nhiém) (2011), “Nghién citu gidi phdp ndng cao
hiéu qud cong chitng, chitng thiee cdc giao dich chuyén QSDP ciia cd nhén, hé gia
dinh”; Dé tai NCKH cip B6 - Bd Tu phap, Ha Noi.

Véi muc tiéu nghién ctu cia dé an 13 xac dinh co so 1y luan va thyc tién cua
viéc nang cao hiéu qua cong ching, ching thuc cac giao dich chuyén nhuong QSDD
clia ca nhén, ho gia dinh nham ting cuong quan 1y giao dich vé chuyén QSDP ciia cac
chua thé nay tai Viét Nam. Noi dung ciia P& an tap trung vao cac van dé chu yéu sau:
mot s6 van dé 1y luan vé tham quyén cong chiing, chung thuc cac giao dich chuyén
nhuong QSDD cua ca nhén, ho gia dinh; doi méi trinh ty, thu tuc ching nhan cac giao
dich vé chuyén nhugng QSDD ciia c4 nhan, ho gia dinh, t6 chirc ¢ tham quyén trong
viéc cung cap thong tin can thiét cho cac to chirc hanh nghé cong ching; co ché phoi
hop trong viéc chitng nhan cac giao dich vé chuyén QSDP cua ca nhan, ho gia dinh.
Tiép d6, nhom tac gia danh gia thuc trang phéap luat vé cong chiing, ching thuc céc
giao dich vé chuyén QSDP cuia c4 nhan, ho gia dinh va thyc tién thi hanh. Trén co s&
d6, dé an dé xuat giai phap nang cao hiéu qua cong chang, ching thuc cac giao dich vé
chuyén QSDD cuia ca nhan, ho gia dinh, trong diéu Kién x hoi hoa hoat dong cong
chung va tach bach gitra hoat dong cong chirng vaéi hoat dong ching thuc.

Lién quan dén dé tai nghién ctru, NCS quan tim dén cac két qua cta Dé an vé
xdy dung khai niém cong chimg, vai tro cta céng chung dbi véi cac giao dich vé
chuyén QSDD cua c4 nhan, ho gia dinh’; sy khac nhau giita thu tuc cong ching va tha
tuc ching thuc. Tuy nhién viéc xay dung khai niém va phan biét sy khac nhau giira
cong chimg va chiing thuc caa Bé an méi “ding lai” & viée so sanh noi dung cua Luat
Cong chirmg ndm 2006 va Nghi dinh sb 79/2007/ND-CP sira doi, bo sung nim 2012.
Vai trd clia cong ching méi chi gigi han & pham vi chiang nhan cac giao dich vé
Chuyén QSDD cua ca nhan, ho gia dinh ma chua chi ra sy khac biét vé mat 1y luan
gitra tha tuc cong ching va chirng thuce, cling nhu vai tro cia thu tuc cong chirng trong
viéc chung nhan cac giao dich vé QSDD noi chung va giao dich vé QSDD trong hoat
dong kinh doanh noéi riéng. O mét khia canh khac, nhiéu quan diém tranh luan vé viéc
cong chimg hay khong cong chimg cac giao dich vé QSDD trong thi truong BPS do
c6 sy khac nhau cta phép luat dat dai, phap luat dan su va phap luat kinh doanh BDS;
c6 hay khong cong chimg cac giao dich ddi véi BDS hinh thanh trong twong lai gin
lien véi QSDD. Bé phong ngira téi da rui ro dbi véi cac khach hang tham gia thi
truong nay, déng thoi, dam bao tinh minh bach, cong khai, thi trudng BPS phat trién
lanh manh, thanh loc thi truong c6 hiéu qua, NCS s& tiép tuc nghién ctru cac van dé
nay & pham vi rong va sau hon trén co sé ké thira cac két qua khoa hoc tir cong trinh
nghién ctru nay.

® D5 Hoang Yén (chu nhiém) (2011), B¢ tai nghién ctru khoa hoc cap Bo: “Nghién citu gidi phdp ndng cao hiéu
qua cong chung, chirng thyc cdc giao dich chuyén OSDP cua ca nhdn, ho gia dinh”’; B6 Tu phap, Ha Noi, tr.11-
15
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Thet bay, Tuan Pao Thanh (2019), Sé tay CCV - Céng chitng cdc hop dong dan
dén chuyén dich vé quyén s¢ hiru chiz, Nxb Tu phap, Ha Noi.

Noi dung ciia cudn sach dé cap nhitng van dé can luu y khi céng chung cac hop
d6ng dan dén chuyén dich vé quyén so hiru chu (trong d6 cé giao dich vé QSDD) duoc
tac gia phan tich ranh mach, ngan gon thong qua viéc binh ludn mot sé tinh hudng cu
thé minh hoa. Gia tri chu yéu cta cudn sach 1a viéc chi ra nhirng van dé can luu ¥ khi
ap dung cac quy dinh cta phap lut c6 lién quan trong cong chitng cac hop dong dan
dén chuyén dich vé quyén s hitu chii néi chung va giao dich vé QSDD néi riéng.
Bang thuc tién hoat dong cong chimg 1au nim, tic gia phan tich va chi ra nhiing diém
can luu y khi 4p dung phap luat trong cong chuang giao dich vé QSDD. Pay 1a nhiing
thong tin bo ich, rat c¢6 gia tri dugc NCS tham khao trong qua trinh nghién ctru va phan
tich thuc trang ap dung phap luat céng chiing véi phap luat dan s, phap luat dat dai,
phap luat kinh doanh BPS va phap luat khac c6 lién quan d6i voi cac giao dich vé
QSDBP trong hoat dong kinh doanh; dénh gia thuc trang ché dinh phap luat nay va thuc
tién thi hanh ¢ nudc ta dé hoan thanh luan an.

Thet tdm, Hoc vién Tu phéap - Bo Tu phap (2019), Tai liéu boi dwong nghé céng
chitng (tai lieu luu hanh noi bg), Ha No.

Cubn tai lidu bdi dudng nghé cong ching do Hoc vién Tu phéap bién soan nim
2019 cung cap mot s6 van dé 1y luan vé hoat dong cong ching nhu khai niém, ban chat
cua hoat dong cong chung; vai tro cia hoat dong cong chung; ¥ nghia ctua viéc cong
ching céc giao dich dan su... Mat khac, tai liéu nay dé cap nhiing k¥ nang, trinh ty, thu
tuc cua hoat dong cong chimg ciing nhu phan tich, binh luan mét sé tinh huéng cu
thé... nham trang bi hé thong 1y luan, kién thic phap luat vé cong ching; dao dirc
hanh nghé cong chtng; cac k¥ ning can thiét cia CCV trong twong lai. Cho du cudn
tai liéu boi dudng nghé cong chimg khong truc tiép lién quan dén dé tai luan an, song
nhitng ndi dung cua né gitp NCS trang bi hé théng kién thic 1y luan va thyc tién cua
nghé cong chimg. Piéu nay giup NCS c6 dugc nén tang kién thirc viing chic vé cong
ching dé nghién ctru phéap luat vé giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh
tham chiéu tir hoat dong cong ching.

Thiz chin, Tuin Pao Thanh (2007), Vé tinh xdc thuc trong hoat dong cong
ching, Tap chi Nghién ctru Lap phap, thang 4.

Bai viét cua tac gia Tuin DPao Thanh ban luan vé tinh x4c thuc trong hoat dong
cong chang lién quan dén mot sé khia canh co ban sau: i) Sy hiéu biét phap luat vé
cong chimg va k¥ ning ap dung trong hoat dong cong ching; ii) Van dé dao duc hanh
nghé cong chung; iii) K§ niang hanh nghé cong chimg; iv) Y nghia ctia tinh xac thyc
trong hoat dong cong ching va hau qua phap 1y trong truong hop cong chirg khong
dam bao tinh xac thyc; v) Trach nhiém cua CCV trong hoat dong cong ching... Bai
viét cung cap cac kién thirc giap NCS hiéu va nim rd hon ¥ nghia, nguyén tic, yéu cau
vé chuyén mén nghiép vu va vé dao dic nghé nghiép cia CCV trong hoat dong cong
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chung... Noi dung bai viét khong lién quan tryuc tiép dén dé tai nghién ciru song nd tao
diéu kién thuan lgi d6i véi NCS trong qua trinh thuc hién luan an.

Thir muwoi, Tuan Dao Thanh (2012), Phdp ludt céng chimg - Nhitng vdn dé Iy
lugn va thuc tién, Nxb Tu phap, Ha Noi - 2012.

Cubn sach phén tich, tim hiéu phap luat cong chimg duéi khia canh 1y luan va
thuc tién. Cac khai niém vé cong chiang, CCV, gia tri phap 1y ciia cong chimg; nguyén
tic cong chimg, trach nhiém phap 1y cia CCV... dugc phan tich, giai ma vé ndi dung
dé c6 cach hiéu va ap dung théng nhat phap luat vé cong chitng. Cuén sach phén tich,
binh luan ndi dung cac quy dinh vé cong chimg va budc dau nhan dién mot sé kho
khan, vuéng mic trong qua trinh thuc hién... Mac du, ndi dung cua cudn sach khong
lién quan truc tiép dén dé tai luan an song nhiing thong tin, két qua nghién cau cung
cap kién thirc co ban giup NCS hiéu sau hon vé hoat dong cong chimg va tao nén tang
dé trién khai thuc hién luan an.

1.1.3. Nghién ciru vé QSDD trong kinh doanh tham chiéu tiv khia canh hoat
dong cong chung

Trude tién co thé dua ra nhan dinh cac nghién ctru doc lap mot cach co hé
thong, dy du, toan dién, chuyén sau vé QSDP trong kinh doanh tham chiéu tir khia
canh hoat dong cong chimg trén phuong dién Iy luan va phuong dién thyc tién duong
nhu con it cac cong trinh nhu vdy duge cong bd. Phai ching do tinh phuc tap cua
QSDD trong kinh doanh xac 1ap trén nén tang ché do so hitu toan dan vé dat dai do
Nha nuée dai dién cha so hitu lai tham chiéu tir goc @6 chuyén mon hep va giau tinh
thuc tién 1a hoat dong cong ching. P c6 nhiéu cong trinh nghién ctru doc lap vé 1y
luan va thuc tién vé cong ching; phéap ludt vé cong ching; nghién ciru doc lap vé giao
dich QSDD néi chung va giao dich QSDP trong kinh doanh néi riéng duoc cong bo.
Tuy nhién, nghién ctru QSDP trong kinh doanh va phap luit vé QSDD trong kinh
doanh tham chiéu tir khia canh hoat dong cong chimg thi dudng nhu it duoc gidi
nghién ctru quan tdm va c6 it cong trinh dugc cong bd. Boi nghién ctru van dé nay phai
dua trén phuong phap nghién ctru da nganh, két ndi gitta mot s6 linh vuc co ban lién
quan truc tiép 1a phap luat dan su, phap luat dat dai, phap luat doanh nghiép, phéap luat
dau tu va phap lut cong chimg... dé xtr Iy nhiéu van dé phuc tap, hoc baa dit ra. Co
I& vi vAy ma van dé nay duoc nghién ctiu 16ng ghép trong cac cong trinh nghién ctu
doc lap vé QSDD, giao dich QSDD trong kinh doanh hodc phap luat vé cong ching
nhu 1a mot phan ndi dung, mot minh hoa thuc tién dugc danh gia cho nhan dinh, binh
luan cua cac tac gia. Tim hiéu nghién ctru it nhiéu co lién quan dén QSDD trong kinh
doanh tham chiéu tir khia canh hoat dong cong ching, NCS nhan thay c6 khong nhiéu
cac cong trinh ma co thé dua ra mot sd nghién ciru cu thé sau:

Thet nhat, bai viét “Trdch nhiém phdp 1y cong trong céng chirng ddn sw” cia Ly
toan Hy, Poan V¥ trén trang mang c6 dia chi: www.legaldaily.com.cn
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Céc tac gia di sau phan tich vé trach nhiém phép 1y cua viéc cong ching dan su
theo quy dinh caa phap luat Trung Quéc. Noi dung bai viét khu tri vao cac van dé chu
yéu sau: Vai tro cua trach nhiém phép 1y dan su cong chung; Ban chat caa hé thdng
trach nhiém phap luat dan sy cong chung; dac trung cua trach nhiém phap 1y dan sy
cong ching; Cac yéu td cu thanh trach nhiém phap 1y dan su cong ching.

Trong noi dung ban chat cua hé thong phap luat trach nhiém dan sy céng chang,
khi dénh gia vé vai tro ctia hoat dong cong ching trong viéc han ché rui ro, bao dam
an toan phép 1y cho giao dich va bao vé quyén, loi ich cta cac bén tham gia giao dich,
cac tac gia da viét: “Trong nén kinh té thi truong, xd hoi khéng thé chi vi ton tai rii ro
ma khéng tién hanh giao dich. N6 nhat dinh phdi dwoc gidi quyét van dé bang cdach
tim kiém co ché phdn tan rii ro. Bdo lanh, bao hiém, gidm sdt ciia bén thir ba (nhw
"Alipay")... déu la cdc co ché dé gidi quyét rii ro thuwong mai. Va hé thong cong
chitng chinh la mét trong nhitng co ché rdt quan trong. Cong ching giam thiéu rui ro
théng qua ba 16p bao vé: i) Pdanh gid tinh hop phdp cia céng ching nham logi bé mét
S6 rui ro tiem nang trong giao dich; ii) Hé thong trdach nhiém phdp 1y ddn sy cong
chitng ¢é thé dam bao rang nhieng rui ro bi lang quén sé dwoc sira chita va khdc phuc;
iii) Co' ché bao hiém trdach nhiém thi hanh céng chitng cé thé dam bao rang cdac vin
phong cong chung co kha nang thanh toan dua trén trach nhiém phap ly dan sw cong
chitng co ban”. Két qua nghién ctru cia cac tac gia chi ra vai trd, ¥ nghia cta hoat
dong cong ching trong han ché rai ro, bao dam an toan phép 1y cho giao dich va bao
vé quyen, loi ich cta céc bén tham gia giao dich. Cac tac gia ciing dé cap dén van dé
trach nhiém cong trong cong chung cac giao dich dan su. Pay la tham khao c6 gia tri
cling nhu ¢6 tinh goi m d6i véi NCS trong nghién ctu Vi tri, ¥ nghia cta cong chang
trong han ché, phong ngira rui ro khi thuc hién giao dich vé QSDPD trong kinh doanh.
O mot khia canh khac, cac trach nhiém dat ra ddi vai nguoi thuc hién viéc cong chirng
cac giao dich QSDD trong kinh doanh trong truong hop cong ching trai phap luat
khién cho cac giao dich gap rui ro, tranh chap, vo hiéu.

Ther hai, bai viét “Nghién citu so sanh hé thong phdp ludt cong chimg” cla tac gia
Tiéu Kién Hoa trén trang mang c6 dia chi http:/mmww.iolaw.org.cn/shownews.asp?id=13255.

Bai viét dya trén su so sanh, danh gia phap luat cong chiing cia Phap, Anh, Hoa
Ky, Lién X6 (cii) va ctua Pai Loan dé dua ra nhitng so sanh vé cac loai hinh cong
ching co ban trén thé gisi; So sanh dia vi phap 1y cua CCV duoc quy dinh trong phap
luat cia mot s6 qudc gia; so sanh nguyén tac cong ching va ché do dam bao cia hoat
dong cong chiing cua mot sé qudc gia dién hinh cho cac hé thong cong ching trén thé
giéi. Mac du, khong lién quan tryc tiép dén dé tai luan 4n song bai viét c6 gia tri tham
khao ddi vai NCS trong hiéu biét vé cac hé thong phap luat cong chimng cua Phap,
Anh, Hoa Ky, Lién X6 (cii), Pai Loan dé c6 thé van dung khi nghién ctru y nghia cua
hoat dong cong chimg ddi véi giao dich vé QSDD trong kinh doanh tai Chuong 2 luin
an...
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Thet ba, Hoi thao khoa hoc véi chu dé “Bdo ddam an toan phdp 1y trong giao
dich bat déng san” do truong Dai hoc Luat thanh phd H6 Chi Minh phdi hop véi Hoi
cong chung vién thanh phd H6 Chi Minh t6 chire ngay 09/05/2023.

Hoi thao dugc to chirc véi cac tham luan xoay quanh nhirng vin dé chung vé
bio dam an toan phap 1y trong giao dich bt dong san va hoat dong cua cong ching
trong bao dam an toan phap 1y trong giao dich bat dong san. Thuc tién hoat dong kinh
doanh bat dong san nhitng nam qua cho thay van con ton tai nhitng hién tuong tiéu cuc
nhu: Van dé nhap nhang trong hoat dong huy dong vén cua chi dau tu, chu dau tu yéu
cau khach hang phai ky két hop déng dit coc trude khi du an duge co quan cap phép
dén tir viéc co ché phap 1y con nhiéu han ché va thiéu tinh sat sao. Hién tuong nay mot
mat 1am cho cac ca nhan, t6 chic phai d6i mat véi nhiéu rui ro trong giao dich vé bat
dong san vai chu dau tu néi riéng, mit khac, nd ciing thé hién su kém hiéu qua trong
bao dam an toan phap 1y trong giao dich bat dong san néi chung. Khai thac chu dé hoat
dong cua coéng chung trong giao dich bat dong san, Hoi thao di dit ra cac van dé nhu:
Mtic do an toan ciia hop doéng giao dich bat dong san da cong chung trén thuc té; Co
ché giai quyét khi hop dong mau ma chi dau tu dang ky véi co quan tham quyén co su
khac biét so véi hop dong da ky két véi khach hang; M6 hinh hoat dong cuia hé thdng
cong chirng ciia mot s6 nude phat trién va dinh hudng ap dung cho Viét Nam... Nhin
chung, ndi dung cac bai viét, cac tham luan ciing nhu cac ¥ kién tai Hoi thao déu cho
ring can co budc phat trién, mé rong pham vi cong chimg cac hop dong giao dich vé
bat d6ng san va nang cao hon nira vai trd ctia cong chirng trong nhiing giao dich vé bat
dong san, gop phan tao tién dé su phat trién bén viing cua thi truong bat dong san.

Thit i, HOi thao “Chia sé kinh nghiém qudc té vé cong chieng cua Viét Nam va
Céng hoa Phdp” duoc t6 chirc ngay 10/09/2023 tai trudng Pai hoc Luat Ha Noi.

Pay la san pham hop tac giita Lién minh cong chung quéc té, Truong Dai hoc
Luat Ha Nbi, Hiép hoi CCV Viét Nam va Hoi dong cong chirng tdi cao Phap nham tao
dién dan trao doi kinh nghiém cong ching ciing nhu tao co s dé Hiép hoi cong ching
vién Viét Nam va trudng Dai hoc Luat Ha Noi dé xuat cac chinh sach phap luat co lién
quan dén cong chung. Noi dung cac tham luan cling nhu cac y kién phat biéu tai Hoi
thao tap trung vao cic van dé&: Vai tro cua CCV trong viéc bao dam an toan phap 1y
cho cac giao dich BDS (dic biét 1a bao vé quyén lgi caa bén yéu thé trong giao dich);
Chuyén d6i sb trong hoat dong cong chirng; Pham vi, dbi twong cua hoat dong cong
chung; Viée lién thong thu tuc cong chirng vai cac dich vu cong khac. Cac tham luan
cling nhu cac y kién tai Hoi thao déu théng nhat can sira d6i Luat cong chang hién
hanh theo hudng nang cao tiéu chuan, diéu kién bd nhiém CCV, hoan thién hon nita
quy dinh vé tha tuc cong ching (trong d6 c6 diém nhan 13 bd sung quy dinh vé cong
chung dién tir) dé dam bao chit luwong hoat dong coéng ching néi chung, hoat dong
cong chimg cac giao dich vé BDS néi riéng. Bén canh d6 van dé bo sung quy dinh bit
budc phai cong chimg ddi véi cac giao dich BDS trong quy dinh cia Luat Dat dai stra
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d6i, Luat KD BDS sira ddi ciing dugc dat ra nham dam bao tinh an toan phap 1y cho
cac giao dich nay.

1.2. Panh gia vé tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai luin &n
1.2.1. Ddinh gid vé néi dung nghién ciru

Thir nhat, cac cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai luan an di xdy dung
dugc mot s6 tién dé 1y luan co ban lién quan truc tiép téi dé tai nhu: khai niém va dic
diém vé QSDP trong bdi canh dat dai thudc sé hiru toan dan do Nha nudc 1a dai dién
cha s& hiru va thdng nhat quan 1y; khai niém va dic diém cua cong ching cac giao
dich vé quyén s dung dat va su can thiét, vai trd ctia hoat dong cong ¢ hung noi
chung va cong chimg d6i Vi cac giao dich vé QSDD néi riéng nham ting cudng tinh
phap ché trong hoat dong KD BDS.

Céc khai niém trén dugc céc tac gid phan tich ndi ham dya trén sy phan tich, tiép
can ndi dung Luat Dat dai naim 2003, Luat DAt dai nim 2013, BLDS nidm 2005, BLDS
nam 2015, Luat Cong chimg nam 2006... Tir cac tién dé 1y luan vé QSDBD, giao dich vé
QSDP, cong ching giao dich vé QSDP ma cac nha khoa hoc da nghién ctru va cong
b 1a nhiing tién dé quan trong dé NCS phat hién thém nhiing goc khuyét chua duoc
dé cap hodc chua dugc chi trong nghién ctru chuyén sau nhu: QSDD 1a hang hoa luu
thong trén thi truong nham muc dich kinh doanh thi c6 dic trung khéac biét gi so véi
QSDD trong céac giao dich dan sy thong thong thuong; cong ching ddi véi cac giao
dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh c6 gi khac bi¢t va dat ra yéu cau dic thu gi
vé kién thtrc phép 1y, k¥ nang hanh nghé cia cac cong chimg vién, cac quy trinh, tha
tuc va thAm quyén gitta co quan quan 1y nha nudc vé dat dai véi tham quyén cong
chtg ddi véi cac giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh. Pay la nhiing noi
dung con dang thiéu ving nhitng cong trinh nghién ctru mang tinh toan dién va chuyén
su ma trach nhiém dit ra cho NCS can cha trong trong luan an cua minh.

Thi# hai, cac cong trinh nghién ctru ciing dé lai nhitng gia tri khoa hoc V& cac
tién dé 1y luan phap luat diéu chinh cac gido dich vé QSDP nhu: xay dung cac khai
niém, dac diém va cau tric phap luat diéu chinh cac giao dich vé QSDD; su tac dong
va anh huéng cua cac yéu khach quan, ch quan khac nhau chi phéi t6i t6i phap luat
diéu chinh ddi véi cac giao dich nay. O mot khia canh khac, cac cong trinh, cac bai
Viét ciing thé hién nhiéu luan diém ban luan vé khai niém, dic diém va vai tro, cta
phap luat diéu chinh hoat dong cong chimg ddi véi cac giao dich QSDD. Pay 1a nhiing
gia tri khoa hoc giup NCS vira ké thira, vira phat trién thém cac y twong méi nham
nhan manh tinh dic thu cua giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh, tir d6 phap
luat diéu chinh déi véi giao dich nay ciing mang nhiing dau hiéu dic trung riéng biét.
Tuong tu, cong chimg ddi véi cac giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh
cling doi hoi phap luat diéu chinh dbi véi hoat dong nay doi hoi cling co su khac biét,
theo d6, doi hoi mirc do thich ¢ng linh hoat véi xu huéng thi treong va hoi nhap quéc
té, song van dam bao duoc sy quan 1y va kiém soat nham phong ngira c6 hiéu qua rai
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ro cho cac chu thé tham gia giao dich. Cac cong trinh nghién ctru trén ciing gbp phan
goi mo cho NCS hudng nghién citu mao rong nhim lam r3 méi lién hé lién thong, mat
xich gitra giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh véi hoat dong cong chirng
nhdm nang cao tinh phap ché trong cac linh vyuc nay; mit khac, xac dinh & pham vi,
gidi han va trach nhiém, cling nhu quy trinh, thu tuc, thAm quyén va su phdi hop gitta
cac co quan chirc nang trong viéc xac 1ap, thuc hién va xir Iy cac phat sinh lién quan
dén cac giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir hoat dong cong
chung.

Thi# ba, nhiu cong trinh nghién ciru & pham vi va mirc 6 khac nhau da phan tich,
danh gia thuc trang phap luat d6i vai ting giao dich QSDD cu thé nhu chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, gop vén QSDD va chi ra mot s6 han ché, bat cap caa phép luat hién
hanh, nhitng vueéng méc phat sinh trén thuc té. Twong tw, mot s6 cong trinh nghién ctu vé
thyuc trang phap ludt va thuc tién thyuc thi phap luat vé hoat dong cong ching ciing duoc
phan tich, danh gi4 va chi ra duoc nhitng két qua dat dugc; nhitng han ché, bat cap tir thuc
tién cua hoat dong nay. Py 1a nhing gia tri khoa hoc lién quan truc tiép dén dé tai luan
an giup NCS c6 su nhan dinh dénh gia sau sac hon tinh dic thu cua mdi loai hinh giao
dich, ciing nhu nhung yéu ciu mang tinh chét k§ thuat, nghiép vu va nhiing ky ning hanh
nghé ciia cong chimg vién trong hoat dong cong ching nodi chung va cong chimg ddi Voi
tirng giao dich vé QSDP noéi riéng. Tuy nhién, vdi mong mudn cia NCS dat duoc trong
luan 4n nay 1 dit vin dé nghién ctru cac giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh
trén co s ton trong cac quy ludt tat yéu cia nén kinh té thi truong va hoi nhap quoc té;
tuan thu va ton trong tinh minh bach, khach quan cta cac giao dich trén nén tang cua linh
hoat, thuan loi, v&i sy ting dung va trién khai ¢ hiéu qua cta nén tang cong nghé sb; cliing
Vv6i d6 1a sy cap nhat cac kién thire phap 1y méi lién quan truc tiép toi dé tai nhu: Luat
Dat dai (stra d6i), Du thao Luat Cong ching (Stra d6i) thi nhitng két qua nghién ctru da
duoc cong bd van con nhiéu khoang tréng ma NCS sé tiép tuc nghién ctru chuyén sau dé
c6 nhitng giai phap phu hgp , khach quan va mang tinh kha thi ¢ ca khia canh phap luat va
thuc tidn trién khai trén thuc té.

1.2.2. Nhitng vin dé trong tam ludn dn can phdi tiép tuc nghién ciru

Nhu trén dd phan tich, nghién ctru phap luat vé QSDP nodi chung va phéap luat
vé QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng khong phai 1a van dé méi. Da co nhiéu
cong trinh khoa hoc nghién ciru vé van dé nay dugc cong bd trong thoi gian qua. Tuy
nhién, khach quan cé thé nhan thay rang, mot cong trinh nghién ctru véi sy 1ong ghép,
dan xen vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh duoc thyc hién trén co s ¢6
su bao dam cua hoat dong cong chiing trong mot chu trinh van hanh tong thé, toan
dién, théng nhat tir nhitng nén tang 1y luan tién dé, dén viéc trién khai, ap dung phap
luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh, phap luit vé cong ching trén
thue té nham nhan dién dugc mot cach bao quat, sau sic va thau ddo vé nhitng két qua
dat duoc, nhing nut that phap 1y can thao g, nhitng van dé phét sinh méi trong thuc
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té can lap ddy... thi thuc sy dén nay dang hiém c6 nhitng cong trinh nghién ctru duoc
tiép can dé giai quyét duoc téng thé va tron ven cac van dé néu trén. Tir nhan thie nay,
Ludn an trén co s& tiép thu nhirng gia tri khoa hoc va gia tri thuc tién tir cac nghién
ctru di dugc cong bd, cung véi su nhan dién sau sic nhitng van dé nghién ctru con voi,
tham chi con bo ngo, cung véi viéc nhan thac maéi vé sy doi hoi cua thuc tién s& tap
trung nghién ciru cac van dé trong tam sau day:

Thir nhdt, xay dung cac tién dé 1y luan vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh trén co s¢ nhan dién rd ban chat cua QSDP véi tinh cach 14 hang hoa dic biét
lru théng trén thi truong nham muc dich kinh doanh khéc vdéi tai san trong giao dich
dan su thong thuong va su can thiét khach quan cua hoat dong cong ching vai vi tri va
vai tro khong thé thiéu cung dong hanh trong viéc bao dam quyén va loi ich hop phap
cta cic chu thé giao dich kinh doanh QSDD, phong ngira rui ro va ting cuong phap
ché trong hoat dong kinh doanh bat dong san néi chung va kinh doanh QSDD néi
riéng.

Thit hai, Xxay dung céc tién dé 1y luan phap luat diéu chinh dbi véi giao dich
QSDBP trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir thyc tién hoat dong cong chimg trén
co s& 1am rd nhu cau vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh ngay cang 16n
song chira dung tinh phuc tap va d6 rii ro cao ddi véi cac chu thé tham gia thi truong
nén doi hoi sy can thiét khach quan phai diéu chinh bai hé thdng phap luat dbi véi cac
giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh & ca khia canh phap luat noi dung va &
ca khia canh phap luat hinh thiic véi cac yéu cau riéng mang tinh dic thu cua kinh
doanh QSDD va cong ching giao dich kinh doanh QSDD. Nghién ctru va danh gia, du
bao nhiing tac dong va anh huong maéi boi cac yéu té kinh té, chinh tri, xa hoi, phap
luat, hoi nhap quéc té téi hoat dong kinh doanh QSDP va nhimng doi hoi khach quan
cua hoat dong cong chimg cac giao dich QSDD phai c6 su thay doi nham thich ung
Vvé6i nhitng yéu cau méi.

Thit ba, tim hiéu noi dung cac quy dinh cua phap luat hién hanh vé giao dich
QSDP trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir thuc tién hanh nghé cong ching dé
nhan dién nhitng diém bét cap, chua phi hop va 1y giai nguyén nhan (nguyén nhan chi
quan va nguyén nhan khach quan). Theo do, cac hoat dong kinh doanh QSDD trong
thue té cudc séng caa cac cha thé sir dung dat 1a cac ho gia dinh, ca nhan khong thudc
dién thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh BDS, cac hoat dong kinh doanh QSDD cua
cac doanh nghiép trong linh vuc BPS bao gém ca doanh nghiép trong nudc, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai voi cac pham vi kinh doanh khac nhau, véi cac loai
hinh giao dich cu thé c6 tinh chat va dic diém khac nhau, doi hoi hoat dong cong
chung phai dac biét quan tam cht trong khong chi téi hinh thirc va hiéu luc cua hop
ddng, ma quan trong 1a cac ndi dung cua hop dong phai dam bao dung phap luat nham
bao vé sy an toan cho cac chu thé kinh doanh... s& duoc luan an dic biét quan tim cha
trong trong qua trinh nghién ctu.
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Thit fue, diéu kién tién dé va co so tién quyét dé cac giao dich vé QSDP trong hoat
dong kinh doanh hop phép d6 chinh 1a tai san 1a QSDP - d6i tuong trong giao dich phai
duoc xac 1ap hop phap cho mot chi s& hitu xac dinh. Co s& phéap 1y nay chinh 1 gidy
chitng nhan QSDD. Cung véi d6, BDS 1a mét khdi thdng nhat khéng thé tach roi gitra dat
va cic tai san duoc tao 1ap trén dat va gan lién vai dat vé mit vat 1y. Vi vay, viée dang ky
va xac 1ap quyén so hitu dbi véi cac tai san trén dat ciing phai dugc minh dinh dé dam bao
khi thuc hién giao dich vé QSDPD ¢6 céc tai san gan lién véi dat ciing duoc xac lap dong
thoi, khong thé co chuyén “ban dat ma khong ban nha” va nguoc lai. Pay ciing 14 nhitng
van d& trong tAm ma luan 4n chu trong nghién ctu, X 1y.

Thit ndm, van dé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong déi véi cac giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh véi thoi diém phat sinh quyén va nghia vu cua cac chu thé
tham gia giao dich ciing 1a vin dé can phai duoc nghién ctru va lam sang t6 nham xac
dinh nghia vu va trach nhiém cta cac chu thé khi tham gia giao dich, dac biét trong trudng
hop ¢6 mau thudn, tranh chap cta cac bén. Theo d6, viéc 1am 13 ranh gi6i gitra van dé
cong chung va dang ky cac giao dich, dang ky trudc ba, sang tén cling 1a chu dich ma
NCS thuc hién trong luan an nay.

Thar sdu, thi truong QSDD la thi truong hat nhan trong thi truong BDS, 1a thi
treong ludn phat trién va di trudc, tao co sé tién dé dé hinh thanh va phat trién déi véi thi
treong cla cac BDS khac 1 nha, cong trinh xay dung trén dat phat trién. Theo do, cac
giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh kha phong pht, da dang; c6 giao dich vé
QSDD véi quy mé nho I¢, chu thé thuc hién giao dich chi 1a ho gia dinh, c4 nhan; c6 giao
dich véi quy mé 16n, muc dich kinh doanh da dang, chu thé 1a cac doanh nghiép, cac tap
doan kinh té I6n trong nudc va nudc ngoai. Theo do, vi tri va vai trd ctia hoat dong cong
chimg déi véi cac giao dich nay duoc thé hién & nhitng pham vi va mirc d6 khac nhau, véi
yéu cau V& quy trinh va thi tyc phap 1y khac nhau. Vi vay, van d& phép 1y nay can phai
duoc minh dinh.

Thit by, vai tro va trong trach ctia mdi co quan thyc thi phap luat d6i véi cac giao
dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh 13 khac nhau; theo d6, mdi giai doan cia qua
trinh ky két va thuc hién giao dich s& twong ng véi quy trinh va thu tuc phép 1y riéng biét
ma trong d6 hoat dong cong chimg cac giao dich vé QSDD chi 1a mot trong mot chudi cac
quy trinh, mot “mét xich” dé thuc hién céc thu tuc phap 1y cho cac giao dich kinh doanh
QSDD. Vi vay, viéc xac dinh ranh gi6i va gi6i han trach nhiém phap 1y déi véi cac can bd
thyc thi chie nang, nhiém vy va quyén han ciia mdi cong doan ciing can phai dugc xac
dinh 5 rang, cu thé. Didu nay cé y nghia vo cing quan trong trong viéc phan dinh trach
nhiém thuoc vé ai khi cac giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh vo hiéu, phat
sinh tranh chip, bit dong. Pay 1a van dé phat sinh kha phuc tap trong thuc té song lai
chwra nhiéu cac cong trinh nghién ctru chi trong van dé nay trong thoi gian qua.

That tdm, tiép tuc nghién ctru dé kién nghi cac giai phap hoan thién vé phap ludt noi
dung, phap luat vé thii tuc co lién quan truc tiép téi cac giao dich vé QSDPD trong hoat dong
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kinh doanh, hoat dong cong chimg dbi voi cac giao dich nay trong hoat dong kinh doanh;
dé xuét cac giai phap vé co ché thyc thi, nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir thyc tién hanh nghé céng ching & nudéc
fa.

1.3. Co sé 1y thuyét ciia dé tai
1.3.1. Ly thuyét nghién ciru

Pé thuc hién nghién ctru dé tai va bao dam tinh khoa hoc ciia két qua nghién cuau,
Luan an du kién st dung mét s 1y thuyét nghién ctu sau:

- Ly thuyét vé vat quyen:

Nghién ciru 1y thuyét vat quyén cia cac nude Chau Au lyc dia déu c6 diém
chung 1a: Vat quyén 1a quyén cua chu thé doi véi tai san va tai san d6 phai c6 mdi lién
hé vai chu thé cua tai san. Theo do, vat quyén dbi véi tai san 1a dat dai - QSDD chinh
1a quyén cua chu thé 1a t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan dugc xac 1ap QSDP c6 nhitng
quyén cu thé gi dbi véi QSDD trong qué trinh s& hitu va sir dung. Nghién ctu tir
ngudn goc hinh thanh vat quyén thi co thé co vat quyén goc va vat quyén phai sinh.
QSDD cuia cac chi thé str dung dat 1a quyén phai sinh tir quyén cia Nha nudc voi vai
tro 1a chi1 so hitu dai dién, trao cho cac chu thé st dung dat trong va ngoai nudc QSDP
va quy dinh gin véi cac quyén duoc thuc hién déi véi QSDD nay. Chinh vi vay, quyén
d6i véi tai san 14 QSDP cua cac chu thé sir dung phu thude va chi phdi béi ¥ chi cua
chua s¢ hitu dai dién 1a Nha nudc. Vi 18 d6, quyén d6i voi tai san 1a QSDD cua cac chu
thé sir dung trong hoat dong kinh doanh c6 duoc mé rong hay khong, giao dich c6
duoc thuan loi, d& dang hay khong, ngudi st dung dat c6 duoc ty cha trong viéc thuc
hién cac quyén d6i voi QSDP hay khong 1a phu thudc vao sy xac 1ap QSDD, ghi nhan
cac quyén va bao dam thuc thi cac quyén ddi véi cac QSDP ciia Nha nude dbi véi cac
chu thé sir dung dat.

Ly thuyét vé vat quyén huéng téi bao dam cac quyén ddi voi vat. Sy bao dam
d6 dugc thé hién ¢ cac khia canh: xac 1ap quyén duéi khia canh phap 1y; cho phép
huong quyén va thuc hién quyén dudi khia canh thyuc tién va c6 co ché bao dam céac
quyén duoc thuc thi trén thuc té trong sy minh bach, an toan, binh dang va hiéu qua.

Déi vai giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh doanh nhin nhan duéi khia
canh cong ching cho thay, giao dich QSDP cua cac chu thé sir dung dat doi hoi can
phai dugc xac 1ap mot cach minh bach, ro rang; cac giao dich QSDD phai dugc van
dong linh hoat trén thi trudng nham khai thac va st dung tai san d6 mot cach hiéu qua
theo chu dich cua nguoi c6 QSDD hop phap. Cung véi do, Nha nudc voi tu cach la
chua thé quyén luc cong phai phai co co ché bao dam thuc thi cac quyén cia nguoi sir
dung d4t mot cach an toan, hiéu qua.

Gan voi QSDD trong hoat dong kinh doanh. Doi héi QSDP tham gia trong thi
truong voi tinh cach 1a ddi twong hang hoa trong hoat dong kinh doanh can phai duoc
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minh dinh vé mat phép 1y. Trong trudong hop nay, van dé cap gidy ching nhan QSDD,
quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat; van dé dang ky QSDD, tai san gan
lién 1a yéu té c6 y nghia quan trong, quyét dinh téi sy hop phép cua tai san trong hoat
dong kinh doanh. Ngoai diéu kién mang tinh chat tién dé nay thi cac quyén ddi véi
QSDD trong hoat dong kinh doanh cling phai dugc ghi nhan mét cach ...

- Ly thuyét vé quyén ti do kinh doanh: duoc quyén tu quyét, dugc quyén binh
dang, xo0a bo nhitng rao can, vuéng mac cua phap luat (Binh dang giira cac chu thé
trong nudc va chi thé co yéu té nudc ngoai trong viéc thuc hién cac giao dich). Phap
luat hién hanh hién dang cho thay su bat binh dang trong viéc thuc hién cac giao dich
vé QSDD trong hoat dong kinh doanh. Cuing véi d6, dang thiéu nhirng quy dinh cu thé
cho viéc thuc hién cac quy trinh, tha tuc dé thuc hién cac giao dich vé QSDD ddi voi
cha thé 14 ca nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngodi ma ma co hai
Qudc tich hoac nhiéu Quéc tich; cac giao dich ma trén gidy ching nhan QSDD chi cip
cho ho gia dinh ma khong ghi rd ho gia dinh gdm thanh vién nio; c¢6 hay khong cong
nhan vé uy quyén ndi trong cac giao dich kinh doanh QSDP. Pac biét dbi véi hoat
dong cong ching: véi vai trd 1a ngudi “gac cong” cho cac giao dich kinh doanh QSDP
duogc thuc hién an toan, hiéu qua, ngan ngira va han ché cac giao dich bat hop phap;
dam bao su thuan loi, d& dang cho cac chu thé tham gia giao dich thi khong chi ding
lai & viéc kiém soat cac giao dich Véi cac yéu cau ddi véi cac giao dich ma trong trach
cao hon d6 1a viéc huéng dan, giai thich cho cac chu thé tham gia giao dich hoan thién
cac tha tuc hd so phap 1y day du theo quy dinh ciia phap luat dé dam bao giao dich d6
duogc thuc hién hop phap. O mot khia canh khac, viéc kéo dai hay doi héi nhitng thu
tuc khong can thiét tir phia cac van phong cong chimg déu phai duoc loai trir nham
dam bao viéc thuc thi quyén tu do kinh doanh cho cac chu thé tham gia giao dich
QSDb.

- Ly thuyét vé minh bach, céng khai: @& dam bao cho cac giao dich vé QSDP
trong hoat déng kinh doanh khi dugc cong ching duge lanh manh, 6n dinh, hiéu qua,
dap ung dugc nhu cau cia cic bén tham gia giao dich cling nhu cac chi thé ¢ chuc
nang quan 1y, cac giao dich ndy can dam bao dugc cong khai, minh bach. Trong do,
ding ky BDS va ding ky giao dich QSDPD chi 1a mét trong nhitng biéu hién caa minh
bach, cong khai. Ngoai ra, dé cac thong tin vé tai san duoc minh thi con can c6 su phdi
két hop gitra cac van phong Cong chitng véi van phong Pang ky, UBND cap huyén,
cap tinh hozc s TNMT trong viéc dang ky va trudc ba, sang tén nham dam bao toi da
quyén tai san cho cac chu thé khi tham gia giao dich kinh doanh QSDP. Cung véi do,
viéc hoan thién hd so, co sé dir liéu vé dat dai, trién khai ho so dién ttr, s6 hoa hd so,
dir liéu vé dat dai; trién khai thong nhat hé thdng 1 ctra trong quy trinh va tha tuc thuc
hién giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh (tir xac nhan vé diéu kién giao
dich tai hé thng co quan quan 1y; dén cac quy trinh, thu tuc va hd so phap 1y hop phap
cho viéc dam bao thyc hién giao dich tai Vin phong Cong chimg; dén viéc xac 1ap
quyén tai san 13 QSDD hop phédp sau giao dich kinh doanh QSDD tir hé théng Vian
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phong ding ky va hé théng co quan c6 tham quyén cap gidy ching nhan QSDD) la
van dé tat yéu khach quan can phai hién thuc hoa tir cha truong, chinh sach dén hé
thng phap luat va co ché thyc thi trén thyc té.

1.3.2. Cdc gid thuyét nghién ciru

Viéc nghién ctru phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir
thuc tién hoat dong cong chimg dudi goc do 1y luan va thyuc tién nham phén tich, luan
giai cho mot s6 gia thuyét nghién ctru co ban sau day:

Thet nhdt, QSDP ciia cac chu thé sir dung dat 1a quyén phai sinh tir quyén cua
Nha nudc véi tu cach la dai dién chu so hiru nén kinh doanh QSDD trong thi truong
BDS tham chiéu tir hoat dong cong chiing véi nhiéu su chi phdi va can thiép tir Nha
nude. Theo d6, cac cac nguyén tac cua thi truong trong hoat dong kinh doanh bi han
ché hon so v&i cac giao dich tai san khac va yéu cau cia hoat dong cong ching doi véi
cac giao dich cling chat ché va phuc tap hon.

Thiz hai, Kinh doanh QSDP trong thi truong BPS tham chiéu tir hoat dong cong
ching dang gap nhiéu tré ngai va phat sinh nhiéu rai ro, tranh chip nén tic dong va
anh huong xau téi méi truong kinh doanh, gay bat 6n dinh xa hoi, can trg téi quyén ty
do kinh doanh cua cac chu thé, chua phu hop voi bdi canh kinh té thi truong va hoi
nhap qudc té vai su tac dong manh mé cua cong nghé sd.

Thit ba, phap luat hién hanh diéu chinh giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh tham chiéu tir hoat dong cong chung hién dang boc 16 nhiéu han ché, bat cap,
g0 b6 va khién cudng, chua phi hop véi nhu cau khach quan cua thi truong nén hiéu
qua trién khai trén thyuc té khong cao, chua tao duoc dong luc dé thuc day thi trudng
QSDP phat trién.

Thir i, thi truong BDS ma hat nhan 13 thi truong QSDD phat trién lanh manh,
on dinh, minh bach, cong khai, phu hop vai thé ché kinh té thi trrong va thich ang linh
hoat voi xu huéng chung cua thé giéi thi can phai c6 chi truong, chinh sach ding dan,
vGi mot hé thong phap luat vé kinh doanh bat dong san va phéap luat cong chimg dong
bo, thdng nhat va phu hop, Véi sy kiém soat va phong ngira rai ro ¢6 higu qua.

Thit ndm, viéc hoan thién cic quy dinh cia phap luat hién hanh vé giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong cong chung phai dam bao
tuan tha cac quy luat khach quan ctia nén kinh té thi trudng noéi chung va thi truong
BDS néi riéng néu mubn mang lai hiéu qua va dap tng nhu cau hoi nhap qudc té.

1.3.3. Cdu hoi nghién ciru

Pé dat duoc muc tiéu nghién clru; trén co s& danh gia tinh hinh nghién ctru dé
tai, tac gia luan an xac dinh mot s6 cau hoi nghién ciru co ban 1am nén tang xuat phat
diém nghién ctiu luan 4n sau day:
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Thex nhdt, noi ham cua khai niém giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh
doanh bao gém nhiing van dé gi? Nhimg diém dic thu gi can luu y khi nghién ctu
giao dich vé kinh doanh QSDD trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir thuc tién
cua hoat dong cong chirng?

Cong chirng giao dich vé kinh doanh QSDP c¢6 nhitng diém khac biét gi so v6i
cong chimg céac giao dich khac vé tai san nha, dat? Vai trd va ¥ nghia cua cong ching
giao dich vé QSDP trong kinh doanh ¢ nudc ta?

Thet hai, phap luat diéu chinh d6i voi giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh tham chiéu tir hoat dong cong ching can thé hién duoc vai trd gi nham kiém
soat rui ro, tao thuan loi, an toan va hiéu qua cho cac giao dich vé QSDP trong hoat
dong kinh doanh dudi cac tac dong va anh huong béi cac cac yéu té kinh té, chinh tri,
x4 hoi, dinh hudng thi trudng va hoi nhap qudc té?

Thet ba, cac quy dinh cua phap luat hién hanh vé giao dich QSDP trong kinh
doanh anh hudng tich cuc hay tiéu cuc dbi voi sy phat trién cua thi trudng BPS noi
chung va phan khic thi truong QSDP néi riéng tham chiéu tir hoat dong cong chirng?
Nhirng nguyén nhan cua cac tac dong tich cyc va ti€u cyc?

Ther fur, cac diéu Kién, hoan canh cu thé va yéu cau phat trién kinh té - x4 hoi cua
nuéc ta hién nay anh hudng nhu thé nao dén viéc hoan thién phép luat vé giao dich
QSDD trong kinh doanh tham chiéu tir hoat dong cong chig va hiéu qua thyc hién?

Thet nam, giai phap nao cho viéc hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé giao
dich QSDP trong kinh doanh tir thyc tién hoat dong cong chimg trong diéu kién ché
d6 so hiru toan dan vé dat dai va sy phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng
XHCN, mé rong hoi nhap qudc té va thich ng hiéu qua cua cudc cach mang cong
nghé sb.

1.3.4. Vé hwdng tiép cén ciia dé tai va cdc phwong phdp nghién ciru

Thet nhdt, hudng tiép can cua luan an 13 phan tich va danh gia toan dién cac van
dé tir thé ché, thiét ché dén thuc tién hoat dong kinh doanh QSDD tham chiéu tir thuc
tién hoat dong cong chirng nham nhan dién dung dan, khach quan nhiing yéu cau dat
ra can phai duoc thé ché hoa mot cach sau rong, toan dién, théng nhat, phu hop va
thich ung linh hoat tir khia canh phap 1y va khia canh thuc tién vé van dé kinh doanh
QSDD tham chiéu tir thuc tién hoat dong cong chirng. Cu thé:

Mgt la, luan an s& giai quyét, b sung, gop phan hoan thién nhitng van dé 1y
luan vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh véi viéc: i) Phan tich khai niém
va dic diém cua giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh; muc dich, y nghia cua
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh; phan loai giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh; nguyén tic cua giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh.
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Hai la, luan an giai quyét, bd sung, hoan thién mot s6 van dé 1y luan phap luat
vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh thong qua viéc phan tich, khai niém,
dic diém; ciu tric vé noi dung; cac yéu to anh hudng va yéu cau ddi véi linh vuc phap
luat nay.

Ba la, luan 4n phan tich thuc trang phap luat vé giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh va danh gia thuc tién thuc hién nham nhan dién két qua dat duoc; han
ché, vuéng méic va nguyén nhan.

Bon la, luan an xac dinh dinh huéng; dé xuét giai phap gép phan khac phuc ton
tai, vudng mac dé nang cao hiéu qua thyuc hién phap luat vé giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh tham chiéu tir thyc tién ciia hoat dong cong ching.

Thet hai, co sé chinh tri, phuong phap nghién ctu cu thé, bao gom:

Co s& chinh tri; phwong phap luan nghién ctiru ctia dé tai luan an 14 Iy luan caa Cha
nghia Méc - Lé nin, tu twong H5 Chi Minh vé nha nudc va phap quyén; dic biét 1a tu
tuong thuong ton phap ludt cua Bac HO.

Cung voi co s& chinh tri, phuong phap luan néu trén, chi nghia duy vat bi¢n
ching, chii nghia duy vat lich sir, phép bién chung duy vat xem xét, tim hiéu nguén gdc,
ban chat sy vat, hién tuong dit trong su van dong, bién doi cia su vat, hién twong; trong
méi quan hé twong tac véi su vat, hién trong khac va cac quan diém cua Pang Cong san
Viét Nam vé viéc xay dung, doi méi chinh sach, phap luat vé dat dai, phap luat kinh
doanh BPS, phap luat cong ching, phap ludt dan su... trong thoi ky diy manh toan dién
cong cude doi moi tao nén tang dé nudc ta s6m tré thanh nude cong nghiép phat trién
theo hudng hién dai; dong thoi, ké thira, tiép thu co chon loc 1y thuyét vé vat quyén, 1y
thuyét vé quyén tu do kinh doanh; 1y thuyét vé cong khai, minh bach. .. cta cac nha khoa
hoc trong va ngoai nudc lam can ctr khoa hoc cho viéc nghién ciru. Day cling 1a co so 1y
luan c6 vai trd to 16n trong viée xac dinh phuong hudng, phuong thic thuc hién, cu thé
héa ndi dung tu tuéng néu trén vao thuc tién ap dung phép lut.

Pay chinh 1a tu twong chi dao, xuyén sudt luan an, 1a chd dua phuong phéap luan
ma luan 4n st dung 1am cin cr xem xét su Vat, hién tuong dang dién ra. Trén co s do,
luan 4n giai quyét cac van dé cu thé dé tong hop, danh gia két qua... 1am tiéu chi dua ra
phuong hudng va giai phap hoan thién phap luat vé giao dich QSDD trong kinh doanh tir
thuc tién hoat dong cong ching va nang cao hiéu qua thi hanh & nudc ta trong thoi gian
toi.

Tir d6, cha thuyét 1am nén tang va xuyén sudt qua trinh nghién ciru luan an 1a trén
co s& phét trién nén kinh té thi trudng dinh huéng XHCN; ton trong, ghi nhan va bao ho
quyén tu do kinh doanh (trong d6 c6 quyén tu do kinh doanh QSDD) nghién ctru, tim
kiém va thiét ké cho dugc mot khung phap 1y vé kinh doanh BPS ndi chung va kinh
doanh QSDDP ndi riéng thdng nhat, ddng bo, binh ding, cong khai, minh bach, ¢6 tinh kha
thi va an toan vé phap 1y, phong tranh rui ro nhim mot mat bao dam quyén tu do kinh
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doanh BPS (trong d6 c¢6 kinh doanh QSDP) dap ting yéu cau cua co ché thi truong; mat
khac, tao co s phap 1y vitng chic dé Nha nuéc thuc hién quan 1y hiéu qua thi trudng
BDS ndi chung va phan khuc kinh doanh QSDD néi riéng, chéng duge tham nhiing, tiéu
cuc, loi ich nhém véi sir hd tro cua hoat dong cong chimg. Dong thoi, dé cao § nghia, vai
trd cua phap luat vé giao dich QSDD trong kinh doanh tir thyc tién hoat dong cong chirng
trong nén kinh té thi truong dinh hudng XHCN & nudc ta véi sy trién khai sau rong nén
tang cong nghé s6 nham thich tng véi xu thé hdi nhap qudc té.
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Két luan Chuong 1

1. Phép luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién hoat
d6ng cong chitng bao gém tdng hop cac quy dinh cia mot sb linh vuc phap ludt 6 lién
quan nhu phap luat dat dai, phap luat dau tu - kinh doanh, phap luat dan su, phap luat
cong chung, phap luat doanh nghiép va phap luat kinh doanh BPS. Pay la linh vuc
khong chi thu hit dwgc Sy quan tdm nghién ctru, tim hiéu cua gigi khoa hoc phép 1y
nudc ta ma con ciia cac hoc gia nudce ngoai. Cac hoc gia nude ngoai tim hiéu ché dinh
nay boi phan khic kinh doanh QSDD khong chi mang tinh chat dic thu ciia Viét Nam
ma con 14 bo phan quan trong cua thi truong BPS - Pay 14 linh vuc dau tu hap dan doi
Vi t6 chirc, ca nhan nudce ngoai do ty suat loi nhuan dau tu cao. Gigi khoa hoc phap 1y
nudc ta nghién ctu loai hinh kinh doanh QSDD, boi dat dai 1a tién dé vat chat hinh
thanh cac BDS khac nhu nha ¢, cong trinh xay dung... ma thi truong BDS lai 1a mot
trong cac thi truong “dau ra” cua moi hoat dong SX-KD. Sy hinh thanh cua thi truong
nay gop phan hoan thién thé ché kinh té thi truong & nude ta. Nghién ctru vé giao dich
QSDP néi chung va giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh noéi riéng dudi
goc do phap 1y da co nhiéu cong trinh khoa hoc duoc cong bd. Tuy nhién, tim hiéu
phap luat vé giao dich QSDD trong kinh doanh tham chiéu tir thyc tién hoat dong cong
chang thi duong nhu con it cong trinh dé cap. Trong khi d6, hoat dong cong ching co
vai tro giup cac bén phong chdng rai ro, dam bao su an toan vé mit phap 1y trong giao
dich QSDDP trong hoat dong kinh doanh - Mt linh vuc tiém an nhiéu rai ro do su thiéu
hiéu quan trong quan 1y nha nudc vé dat dai; sy khong minh bach, day du, chinh xac
cua hé théng thong tin dat dai, co so dir liéu vé dat dai... & nudc ta.

Mic du, tiép can, nghién ctu ¢ cac goc do khac nhau, nhung nhin chung cac
cong trinh lién quan dén dé tai luan an di sdu tim hiéu co sé 1y luan vé QSDP noi
chung va giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh néi riéng; co so 1y luan phap
luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh. Viéc danh gia thuc trang phap
luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh soi chiéu tir thuc tién hanh nghé
cong chirng duong nhu chua dugc nghién ciu mot cach doc lap, co hé théng, dﬁy du
va toan dién trong cac cong trinh khoa hoc duoc cong bé.

2. Qua tiép can, tim hiéu tong quan tinh hinh nghién ciru, NCS nhan thay céc
cong trinh khoa hoc duoc cong bd da sir dung mot sé phuong phap nghién ctru co ban,
bao gém phuong phap luin nghién ciru duy vat bién ching va duy vat lich sir xem xét,
nghién ctu van dé trong qua trinh van dong, phat trién ciing nhu tim hiéu nguon géc,
ban chat cua van dé; phuong phéap so sanh, phuong phap binh luan, dién giai, phuong
phap case study, phwong phap nghién cau hé théng, lién nganh... Pay 1 nhiing
phuong phap nghién ctiru phit hop trong linh vuc nghién ciru luat hoc dugce tac gia ké
thira trong qua trinh nghién ctru luan an.
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3. Tim hiéu tong quan tinh hinh nghién ctu cho thay cic cong trinh lién quan
dén dé tai luan an dugc cong bd da giai quyét mot sé van dé 1y ludn va thuc tién co ban
sau day:

- Hé théng hoa, bd sung hé théng co so 1y thuyét vé QSDD néi chung va giao
dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng trong nén kinh té thi truong.

- Phan tich, giai ma khai niém, dic diém vé QSDP noi chung va giao dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng.

- Panh gi4, phan tich ndi dung quy dinh cua phap luat vé giao dich QSDPD trong
hoat dong kinh doanh; & mot mirc d6 nhat dinh, danh gia thuc trang ap dung cac quy
dinh nay tham chiéu vai thyuc tién cong ching nham nhan dién nhitng wu diém, han
ché, ton tai; dong thoi, dé xuat mot sé khuyén nghi gop phan hoan thién ché dinh phap
luat nay va nang cao hi¢u qua thi hanh ¢ nudc ta.

Nhitng két qua nghién ctru néu trén duogc tac gia tiép thu, ké thira c6 chon loc va
phat trién trong qua trinh nghién cru luan an.

4. Cac cong trinh khoa hoc lién quan dén d¢ tai luan 4n da cong bé mic du giai
quyét duoc mot s6 van dé 1y luan va thuc tién co ban lién quan dén dé tai luan an
nhung dudng nhu chua c6 nhiéu cong trinh nghién ctru phap luat vé giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir thuc tién hanh nghé cong chung & nudéc ta
mot cach c6 hé théng, day du va toan dién. DAu vay, nhitng thanh cong va nhitng van
dé con bo ngo cua tinh hinh nghién ciru 1a ggi md quan trong cho NCS tiép tuc nghién
Cru & cong trinh luan 4n cap tién si. Pay 13 1y do dé tac gia tiép tuc ké thira va phat
trién hudng nghién ctru ciia minh trong viéc hoan thanh luan an véi dé tai “Giao dich
vé OSDD trong hoat dong kinh doanh theo phdp luat Viét Nam tur thuc tien hoat dong
cong chung”...
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Chuong 2
LY LUAN VE GIAO DICH QSDP TRONG HOAT PONG KINH DOANH

VA PHAP LUAT VE GIAO DICH QSDP TRONG HOAT PONG
KINH DOANH TU HOAT PONG CONG CHUNG

2.1. Ly ludn vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
2.1.1. Khdi niém, déic diém va phin logi QSDP
* Khai niem QSDD

QSDD (QSDD) 1a mot khai ni€ém duoc st dung rat phé bién trong phap luat dat
dai Viét Nam. QSDD duoc quan niém theo 2 phuong dién:

i) Phuong dién chii quan: Day 1a mot quyén nang ciia nguoi sir dung dat trong
viéc khai thac, str dung cac thudc tinh co ich cta dat dé dem lai mot loi ich vat chat
nhat dinh. Quyén ning ndy ctia nguoi sir dung dat dugc phap luat dat dai ghi nhan va
bao hd. Trén phuong dién nay, QSDD duogc céc tai li€u, sach, bao phap Iy quan niém
nhu sau:

- Theo Tir dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phap 1y (Bé Tu phap) bién soan:
“OSDD: Quyén ciia cac chii thé dwoc khai thac cong dung, hwong hoa loi, loi tire tie
viéc sir dung ddt dieoe Nha miede giao, cho thué hodc dwoce chuyén giao tir nhitng chii
thé khac thong qua viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thua ké,
ting cho... tir nhitng chii thé khdc ¢é6 OSDP; .

- Theo Gi4o trinh Luat dat dai cua Truong Pai hoc Luat Ha Noi: “OSDD la
quyén khai thdc cdc thudc tinh ¢é ich cia dat dai dé phuc vu cho cdc muc tiéu phat
trién kinh té - xa hoi cua dat nuée;

Xét vé khia canh kinh té, OSDP c6 y nghia quan trong vi né lam théa man cdc

nhu cau va mang lai loi ich vt chdt cho cdc chii sir dung trong qud trinh siv dung
dar” ...

Nhu vay, xét trén phuong dién chu quan, QSDD 1a mét quyén ning cua to chic,
ho gia dinh, c4 nhan nham khai thac cac thudc tinh c6 ich cua dat dai va dem lai loi ich
vat chat nhat dinh cho ho.

ii) Phuwong dién khdch quan: QSDD 1a mot ché dinh quan trong cua phap luat
d4t dai bao gdm tong hop cac quy pham phap lut dat dai do Nha nudc ban hanh nhim
didu chinh cac quan hé xi hoi phat sinh trong qué trinh sir dung dat nhu quan hé lam

® Vién Khoa hoc Phap 1y - B6 Tu phap (2006), Tir dién Luat hoc, Nxb Tir dién Bach khoa & Nxb Tu phap, Ha
Ni, tr.655. )
’ Truong Pai hoc Luédt Ha Noi: Gido trinh Luat dat dai, Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi - 2008, tr.92.
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phat sinh QSDD; quan hé vé thuc hién cac quyén ning cia QSDP; quan hé vé bao ho
QSDP (giai quyét khiéu nai, t6 céo, tranh chap vé QSDP);

Xét trén phuong dién nay, QSDD véi tu cach 1a mot ché dinh phéap ludt bao gdm
cac quy dinh 1am cin ct phap 1y phat sinh QSDD; cac quy dinh vé thyc hién QSDD va
cac quy dinh vé giai quyét khiéu nai, t6 céo, tranh chip vé QSDD. Luit Dit dai nim
2003 da danh han mot chuong (Chuong IV - Tir Pidu 105 dén Diéu 121) quy dinh vé
quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat; bao gdm cac quyén va nghia vu chung cia
ngudi sir dung dat va cac quyén va nghia vu cu thé cta ting nhom chi thé sir dung dét.
Vi du: QSDD duoc ghi nhin va bao dam bang cac thiét ché cia Nha nudc thong qua
viéc quy dinh cac can cu, diéu kién dé xac 1ap QSDD. Sau khi QSDD duoc xac lap
cho mdi chu thé thi QSDP duoc van hanh va luu thong trong doi song dan su, kinh té
thong qua cac quyén ma phap lut ghi nhan cho mdi chua thé trong qua trinh sir dung
dat. QSDP duoc xéc 1ap tir quyén cta Nha nudc voi tu cach 1a cha so hiru dai dién
dugc chuyén giao sang cho timg chii thé cu thé 13 t6 chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan trong
nudce hodc chi thé co yéu td nudc ngoai voi tu cach 1a ngudi st dung dat duoc goi la
quyén phat sinh. Cac quyén cu thé vé QSDD ctia mdi chil thé sir dung dat khi van hanh
va luu thong trong doi séng thuc té, duoc thuc hién bdi cac chu thé su dung dat duoc
goi 1a quyén phai sinh (quyén thi hai - quyén phu thudc vao y chi ciia Nha nuée véi tu
cach 1a chi s hiru dai dién chi phdi va quyét dinh). QSDP cua mdi cha thé st dung
dat duoc thuc hién trong thuc té duoc biéu hién ¢ 2 phuong dién: (1) M3i chu thé tu
minh khai théac, sit dung va hudng 191 trén chinh tai san 1a QSDD ctia minh va (i1) Chu
thé c6 QSDD thong qua cic quyén ma phap luat ghi nhan va cho phép dua QSDP
tham gia vao cac giao dich, luu thong trén thi truong nhu: chuyén nhuong, cho thug,
cho thué lai, thé chip, gop von, ting cho, dé thira ké QSDD. V& cac quyén ndy, phap
luat & mdi qudc gia khac nhau, véi thé ché kinh té, chinh tri, x4 hoi khac nhau va voi
ché do so hitu vé dat dai khac nhau thi ching duoc quy dinh ¢ pham vi va muac do
rong hay hep vé viéc thuc hién QSDD s¢ rat khac nhau. O Viét Nam, qua tién trinh
phat trién cia phap luat dat dai qua céc giai doan, cac thoi ky cho thay, cac QSDP cia
nguoi st dung dat ngay cang dugc mo rong, dic biét 1a cac giao dich dan sy, thuong
mai ngay cang dugc mo rong véi sy da dang vé loai hinh giao dich, véi viéc mo rong
cac chu thé duoc phép giao dich va viéc ndi long cac didu kién dugc tham gia giao
dich vé QSDD.

Quan niém vé QSDD trén day 1a quan niém mang tinh truyén théng. Tuy nhién,
v6i viée md rong cac quyén cta ngudi st dung dat ké tir Luat Pat dai nam 1993 dén
nay, nguoi c6 QSDP khoéng chi ¢6 quyén khai thac cac thudc tinh co ich cia dat ma
con ¢6 quyén chuyén nhuong, ting cho, dé thira ké, thé chip, gop von bang QSDD thi
QSDD dugc quan ni¢m 1a mdt loai quyén tai san. Quan diém nay dugc hinh thanh tir
quy dinh tai Diéu 115 B luat dan sy nim 2015. Ca hai quan diém néu trén vé QSDD
O nudc ta hién nay déu chua nhan dién duoc chinh xac ban chét phéap ly cua QSDD.
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QSDP phai duoc coi 1a mot loai vat quyén han ché, boi 18, né dap tmg day di nhimng
yéu cau ma bat cir mot loai vat quyén nao ciing phai cd, cu thé:

+ QSDD c6 ddi tuong la vat - mot thira dét cu thé dugce xac dinh ranh gioi 10
rang. VAt quyén 1a quyén trén vat, vi viy yéu cau dau tién ma vat quyén phai c6 1a dbi
tuong cua quyén nay phai la mét thr duogc coi 1a vat. Dat duoc coi 1a vat bai thoa man
day du cac yéu cau ma mot vt can phai co, d6 1a: Pat 1a mot bo phan cua thé gidi vat
chat khach quan; dét co tinh c6 ich cho con ngudi. Tinh c6 ich thé hién & chd rat nhidu
nhu ciu vat chat va tinh than cta con nguoi chi c¢6 thé duoc thoa man boi dat (dung dé
&, canh tac, chin nudi, xdy dung cc cong trinh...); dat co gid tri (c6 gia).

+ QSDP 1a quyén do luat dinh. Mt trong nhitng thudc tinh cua vat quyén 13
duogc luat dinh cta nd. Piéu nay cé nghia 1a vat quyén khong thé do cac bén thoa thuan
dat ra ma phai do phap luat quy dinh (thong thuong 1a luat - van ban quy pham phap
luat do co quan quyén luc nha nudc cao nhat ban hanh). Qua nghién ctru cac quy dinh
phap luat tai Viét Nam cho thiy, QSDD c6 day du tinh luat dinh, boi vi, nd duge quy
dinh khong chi trong Luat Pat dai ma ca trong Hién phép, voi tu cach 1a dao luat co
ban cua Nha nudec.

+ QSDD c¢6 day du yéu té cau thanh ciia mot vat quyén, do 1a chu thé cua
quyén, di trong cua quyén va ndi dung cua quyén. Nguodi c6 QSDD dugc phap luat
quy dinh cho mét s quyén ning phu hop dé str dung dat mot cach co hiéu qua. S6
luong quyén niang duoc xac dinh cho cic chu thé c6 QSDPD 1a khong gidng nhau ma
phu thudc vao hinh thirc giao dat, cho thué dat; cac loai dat, thoi han st dung dat,
nghia vu tai chinh vé dét dai ma ho phai thuc hién dbi véi Nha nude .. 5.

* Ddc diém ciia QSDD

QSDP ¢ nudc ta co6 ndi ham rong hon quyén st dung thong thudng. N6 vuot
khoi khudn kho “chat hep” cua quyén khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tac tir
tai san dé tham gia vao cac giao dich dan su trén thi truong; duoc st dung lam tai san
bao d¢am trong quan hé thé chap, bao lanh vay von tai ngan hang, cac t6 chic tin dung;
duoc sir dung lam vén gop lién doanh trong hoat dong SX-KD. QSDP mang mdt s6
dic diém co ban sau day:

Thit nhdt, nhu phan trén da phan tich, QSDP 1a mét loai quyén tai san va dugc
xéc dinh gia va duoc phép chuyén dbi trén thi trudng;

Ther hai, do tinh chat dic thu cua ché d¢ s¢ hitu toan dan vé dat dai ¢ nudc ta
nén QSDP duoc hinh thanh trén co s& quyén so hiru toan dan vé dat dai. Piéu nay co
nghia 14 nguoi str dung dat c6 QSDD khi dugec Nha nudc giao dat, cho thué dat sir
dung 6n dinh 1au dai. Tuy nhién, do phap luat cho phép nguoi s dung dat duoc
chuyén QSDD (bao gdm céc quyén ning: quyén chuyén dbi, quyén tang cho, quyén

® Tham khao bai viét “Van d& quyén st dung dét trong Du thao Luat ’Dét dai (stra d6i)” cia PGS.TS. Duong
Pang Hué - Tap chi Luét hoc “Goép y Dy thao Luat Dat dai (sua d61)”, so 4 - 2023, tr. 16-17
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chuyén nhuong, quyén cho thué, quyén cho thué lai, quyén thira ké QSDD; quyén thé
chap va quyén gop von bang QSDD) nén QSDD tach khoi quyén so hiru dat dai va tro
thanh mot loai quyén twong ddi doc 1ap so véi quyén so hiru;

Mic di, QSDD duogc tham gia vao cac giao dich chuyén nhuong trén thi truong
song gita quyén sé hiru toan dan vé dat dai va QSDD van c6 sy khac nhau. Ching ta
khong nén ddng nhat hai loai quyén ndy; boi 18, gita chiing ¢ su khac nhau ca vé noi
dung va y nghia, cu thé:

- Quyén sé hiru dat dai 1a quyén ban dau (c6 trudc) con QSD dat dai 1a quyén
phai sinh (c6 sau) xuat hién khi duoc nha nudc giao dat hodc cho thué dat, cho phép
nhan chuyén QSDD hay céng nhan QSDP;

- Quyén s& hitu dat dai 1a mot loai quyén tron ven, déy du con QSD dat dai 1a
mot loai quyén khong tron ven, khong dﬁy du;

Tinh khong tron ven, khong ddy du ciia QSDP thé hién ¢ cac khia canh sau:

Mot la, nguoi str dung dat khong c6 ddy du cac quyén ning gidng nhu nha nuéce
véi tu cach 1a dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai;

Hai la, khong phai bat cir nguoi ndo ¢ QSDP hop phap ciing c6 quyén chuyén
d6i, tang cho, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, cho thué lai, thé chap, gop von bang
QSDP. Theo quan diém cta cic nha 1ap phap nude ta thi nguoi sir dung dat tiép can
dat dai bang mot trong cac hinh thirc duoc Nha nudce giao dat c6 thu tién sir dung dét,
duoc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; thué lai dat
trong khu cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao theo hinh thiic tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué; nhan chuyén nhuong QSDP; duoc co quan nha
nudc ¢6 thim quyén cho phép chuyén tir hinh thic thué dat tra tién thué dat hang nim
sang hinh thirc thué dét tra tién mot lan cho ca thoi gian thué duoc chuyén nhugng
QSDD va tai san thudc so hiru ciia minh gin lién véi dat. Trong khi d6, ngudi sir dung
dat theo cac hinh thirc tiép can dat dai khac nhu duge Nha nudce giao dat khong thu
tién sir dung dat; dugc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam; thué lai dat
trong khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao theo hinh thirc tra tién thué
dat hang nam khong duoc chuyén QSDD ma chi dugc thuc hién cac giao dich veé tai
san thudc s& hitu ciia minh gin lién voi dat.

Ba la, quyén s& hitu dat dai 1 mot loai quyén ton tai doc 1ap con QSDD lai 1a
mot loai quyén phu thudc. Tinh phu thudc ctia QSDP thé hién ¢ chd nguoi sir dung dat
khong duoc ty minh quyét dinh moi van dé phat sinh trong qué trinh sir dung dat ma
chi duoc quyét dinh mét s6 van dé, con co ban ho van phai hanh dong theo y chi cta
nha nudc véi tu cach 13 nguoi dai dién cha s hitu dbi véi dat thuc hién viée giao, cho
thué, cong nhan QSDD. Vi du: Sau khi lam xong cac thu tuc phap luat dé chuyén
nhuong hodc chuyén doi QSDD... thi ngudi nhan chuyén QSDD phai st dung dat
theo ding muc dich ban dau trudc khi chuyén giao, khéng duogc tuy tién thay di muc
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dich str dung. Néu lam trai quy dinh nay dugc coi nhu 1a mét hanh vi vi pham
nghiém trong phap luat vé dat dai va hau qua ciia n6 1a Nha nudc sé& thu hoi dat.

* Phan logi QSDD
Hién nay, QSDD c6 nhiéu cach phan loai khac nhau; cu thé:

Mot la, can cir QSDD Vi tinh cach 14 quyén ning cua chi o hitu, QSDD duogc
phan thanh QSDD Véi tu cach 1a mot quyén ning cua chi s¢ hiru dat dai. N6 1a mot
trong ba quyén niang cua chu so hitu, bao gdm quyén chiém hitu, quyén su dung,
quyén dinh doat dat dai.

QSDP cua nguoi st dung dat (bao gdm quyén cuaa to chirc, hd gia dinh, c nhan
dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD). Quyén ning nay dugc hinh
thanh dua trén co sé duoc Nha nude dai dién cha so hitu giao dat, cho thué dat, cong
nhan QSDP. Hay néi cach khac, QSDP cua to chirc, ho gia dinh, c4 nhan phai sinh
trén co s& quyén s& hitu toan dan vé dat dai.

Hai la, QSDP 1a quyén tai san cia ngudi st dung dat dugc chu sé hiru trao
quyén.

Nhu phan trén da phan tich QSDD cua ngudi sir dung duoc hinh trén co sé chu
so hiru dai dién 1a Nha nudc trao QSDD thong qua viée giao dat, cho thué dat, cong
nhan QSDP. Mic du 13 quyén phai sinh trén co s quyén sé hiru toan dan vé dat dai
song QSDPD cua nguoi sir dung tach khoi quyén sé hiru toan dan vé dét dai trd thanh
mét loai quyén twong ddi doc lap. Ngudi str dung dat duoc chuyén QSDP, dugc ting
cho QSDP, dugc dé thira ké QSDP, dugc thé chip QSDP va duoc gop von bang
QSDD...

Ba la, QSDP Véi tinh cach 1a hang héa giao dich trén thi truong. Tiép can theo
khia canh nay, QSDD mang hai thudc tinh 1a gia tri va gia tri stir dung.

- Gi4 tri sir dung cua dét dai dugc thé hién nguoi str dung dat co quyén khai thac
cac thudc tinh c6 ich cua dat dai dé mang lai mét loi ich vat chat nhat dinh. Viéc khai
thac cac thudc tinh c6 ich ctia dat dai duoc thuc hién theo muc dich sir dung cu thé cua
ting loai dat.

- Gia tri cia QSDD duoc tri gia thanh tién dem trao ddi trén thi truong theo
nguyén tic trao d6i ngang gia; duoc thé chap dé dam bao nghia vu din sy tai ngan
hang thuong mai, cac TCTD hoic dugc gop von dé dau tu, SX-KD.

Viéc nghién citu QSDD trong pham vi luan an nay la QSDD cua nguoi str dung
dat va v6i khia canh 1 hang hoa giao dich trén thi trudng nham muc dich kinh doanh.

2.1.2. Khdi ni¢gm, dic diém cia giao dich QSDD va giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh

i) Khdi niém, dédc diém va phan loai giao dich QSDD
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* Khai niem

Xét vé ban chat giao dich QSDP 1a mét loai hinh cu thé cia giao dich dan su.
Vi vay, trude khi tim hiéu giao dich QSDD 1a gi, chiing ta can hiéu nhu thé nao 1a giao
dich dan su.

Theo S6 tay Thuat ngit Phap 1y théng dung: “Giao dich ddn sw: Hanh vi don
phirong hodc théng qua hop dong dwoc phdp ludt quy dinh doi véi cd nhdn, phdp nhan
va cia cac chii thé dan si khdc nham lam phat sinh, thay déi hodc cham dirt quyén,
nghia vu dan su.

Muc dich ciia giao dich dan sw la loi ich hop phdp ma cac bén mong mudn dat
dwoc khi xdc lap giao dich dan sw. Giao dich dan sy duoc thé hién bdng loi noi, van
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ban hoac hanh vi cu the’”.

Theo T dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phép 1y bién soan: “Giao dich dan
sw: Hanh vi phép i don phwong hodc hop dong cia ca nhan, phdp nhén, hé gia dinh,
t6 hop tac nham lam phat sinh, thay déi hodc cham dirt cdc quyén, nghia vu dan su.

Giao dich déan sw la mét trong cdc sw kién phdp 1y phé bién nhdt lam phat sinh
hdu qua phdp 1y. Phé bién nhdt trong cdc giao dich dan sw la hop dong déan sw véi hai
hay nhiéu bén tham gia. Pé giao dich dan sy ¢ hiéu lwc phdp ludt thi khi xdc ldp giao
dich, phdi tudn thii nhitng diéu kién do phdp ludt quy dinh.

Giao dich dan sw ¢6 hiéu luc khi ¢é di cdc diéu kién nhu: nguoi tham gia giao
dich ddn sy co nang lyc hanh vi dan su;, muc dich va noi dung cua giao dich dan sy
khong trai phap luat, dao dirc xa hoi; nguoi tham gia giao dich dan sy hoan toan tu

nguyén; hinh thirc giao dich dan si phit hop véi quy dinh ciia phép lugt™ ...

Véi ban chat géc 1a giao dich dan su dugc thuc hién trude tién boi cac chu thé
c6 day du nang luc phap luat va ning lyc hanh vi theo quy dinh cua phap luét dan su.
Tuy nhién, QSDD la mot loai tai san (hang hoa) dac biét dugc phai sinh trén co sé
quyén sé hitu dai dién cia Nha nuéc trao quyén va cong nhan quyén theo tinh than cua
Hién phap 2013 (Piéu 53) va trén tinh thanh cta Luat Pat dai 2013 (Piéu 4) va gan
day nhat 1a Luat Pat dai 2024 (Piéu 12) nén cha thé thyc hién giao dich QSDP con
phai dam bao tu cach 1a chu thé sir dung dat va dam bao diéu kién duoc phép giao dich
QSDD theo quy dinh cua phap luat dat dai. Bi chi phdi va gigi han boi ¥ chi cia chu
s& hitu dai dién 12 Nha nudce nén viée thiét 1ap giao dich vé QSDD chiju su chi phdi va
kiém soat chit ché cua ca phap luat noi dung va phap luit tha tuc. Theo d6, hanh vi
phap 1y don phuong ctia mot chi thé trong giao dich vé QSDD sé bi giéi han, thay vao
d6 1a su thoa thuan va thong nhat y chi gitta cac chi thé khi thiét 1ap tirng giao dich
QSDP cuy thé (chuyén ddi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thé chap, gop vén,

% Nguy&n Duy Lam (chi bién) (1996), Sb tay Thuat ngtr Phap li thong dung, Nxb Giao duc, Ha Noi, tr.151.
10 Vién Khoa hoc Phép 1y - B6 Tu phap (2006), Tur dién Luat hoc, Nxb, Tur dién Bach khoa & Nxb. Tu phap, Ha
Noi, tr. 295
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ting cho, dé thira ké QSDD) nhung phai trén co s& tuan tha cac nguyén tic va
diéu kién kha cu thé va chat ché caa phap luat (chi duoc thoéa thuan cac quyén
va nghia vu ma phap luat cho phép). Cac quy trinh va thu tuc thiét 1ap, thuc hién
hay chdm dit giao dich kinh doanh QSDD ciing phai tuan thu theo trinh tu luat
dinh nhu: thiét 1ap hop ddng bing vin ban, véi quy trinh cong chimg va dang ky
QSDP duoc ca Bo luat Dan sy, Luat Dat dai va dac biét 1a Luat Cong ching
quy dinh. Dya trén khai ni€ém giao dich dan sy va ndi dung cac quy dinh cta
phap luat hién hanh vé giao dich QSDD c6 thé hiéu loai giao dich nay nhu sau:
Giao dich OSDD la hanh vi phdp Ii don phwong hodc hop dong ciia cd nhan,
phdp nhdn, hé gia dinh, té hop tdc nham lam phdt sinh, thay doi hodc cham dirt
cdc quyén, nghia vu dan sw vé QSDP.

* Dic diém
Bén canh nhimg dic diém cua giao dich dan su thi giao dich QSDP con
c6 mot sé dac diém riéng cha yéu sau day:

Thez nhat, mic du giao dich QSDP 1a mét loai giao dich dan sy song nd
lai lién quan dén dat dai - mot loai tai san dic biét thuoc sé hiru toan dan do nha
nuéc dai dién cha sé hiru va théng nhat quan 1y - nén giao dich nay chiu sy chi
phdi manh mé cua ché do so hiru toan dan vé dat dai; thé hién:

Mot la, dbi twong cua giao dich khong phai 1 dat dai (vat) ma 1a QSDP
(quyén st dung vat). Phap luat nghiém cdm viéc mua ban, chuyén nhuong dat
dai ma chi cho phép nguoi st dung dat duoc chuyén QSDP.

Hai la, cho du giao dich QSDD duoc thuc hién dua trén su tu nguyén, tu
do thoa thuan y chi ctia cac bén song giao dich QSDP phai tuan theo diéu kién
vé chuyén QSDP quy dinh tai khoan 1 Piéu 188 cua Luat Pat dai nam 2013.
Céc bén thuc hién giao dich QSDP phai ding ky véi co quan dang ky dat dai va
vao sb dia chinh. Hon nira, ngudi nhan QSDP khéng dugc thay doi muc dich st
dung dat dugc co quan nha nude c6 tham quyén xac dinh trong quyét dinh giao
dat, cho thué dat.

Ther hai, giao dich QSDPD thuc chét 1a giao dich vé mot loai vat quyén
han ché. Co nghia 14 ngudi sir dung dat tuy khong phai 1a cha s6 hitu dit dai; ho
duoc nha nuéc dai dién chii so hitu toan dan trao QSDD thong qua giao dat, cho
thué dat, cong nhan QSDD song trong thai han st dung dat, ngudi st dung dat
c6 mot s6 quyén ning nhat dinh (trong dé c6 quyén chuyén QSDD). Cac quyén
nang nay dugc phap luat bao ho.

Thit ba, giao dich QSDP dugc thyc hién sau khi nha nude ra mot quyét
dinh hanh chinh vé giao dét, cho thué dat, cong nhan QSDD cua td chire, ho gia
dinh, c4 nhan (goi chung 1a ngudi sir dung dat). Co nghia 1a ngudi sir dung dat
chi ¢6 thé thuc hién giao dich QSDD sau khi dugc nha nude giao dat, cho thué
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dat, cong nhan QSDP va duoc cong nhan tinh hop phap ctia QSDD thong qua viée cp
gidy chimg nhan QSDD...

* Phan logi giao dich QSDD
Thit nhat, theo hinh thtrc giao dich.

Theo hinh thtc giao dich thi giao dich QSDD bao gém: Giao dich ting cho
QSDBP; giao dich chuyén d6i QSDD; giao dich chuyén nhuong QSDP; giao dich cho
thué QSDD; giao dich cho thué lai QSDD, giao dich thira ké QSDP; giao dich thé
chap QSDD va giao dich gop vén bang QSDP.

Thit hai, theo muc dich giao dich.

Theo muc dich, giao dich thi giao dich vé QSDD duoc phan loai thanh nhém
giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh; nhém giao dich vé QSDD khong
mang tinh chét kinh doanh.

Mot Ia, nhém giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh bao gdm giao
dich vé chuyén nhuong QSDPD; giao dich vé thé chip QSDD; giao dich vé cho thué
QSDBP; giao dich vé cho thué lai QSDP; giao dich vé gdp von bang QSDP nham muc
dich SX-KD.

Hai la, nhom giao dich vé QSDD khong mang tinh chat kinh doanh bao gdm
giao dich vé tang cho QSDD; giao dich vé thira ké QSDD; giao dich vé chuyén doi
QSDDb.

Thir ba, theo tinh phap ly cua giao dich.

Theo tinh chit phap 1y cia giao dich thi giao dich vé QSDP duoc phan chia
thanh cac giao dich vé QSDD hop phap va cac giao dich vé QSDD bat hop phéap (hay
con duogc goi 1a giao dich vé QSDP phi chinh thic). Giao dich vé QSDD hop phap 1a
giao dich dap tng diéu kién, nang luc chu thé, trinh tu, thu tuc, quyén va nghia vu ...
do phap luat quy dinh.

i) Khdi niém, dic diém cia giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh

Dit dai 14 tai nguyén thién nhién hiru han, ngay cang khan hiém; trong khi nhu
cau sur dung dat ciia con ngudi ngdy cang tang. Chinh sy bt twong thich giita yéu t6
“cung” va yéu td “cau” vé dat dai di 4n chtra kha nang sinh loi rt 16n cho viéc dau tu
kinh doanh dat dai.

Vi vady, kinh doanh QSDD la loai hinh kinh doanh ra doi tur rat s6m cach day
hang ngan nim va tré thanh loai hinh kinh doanh truyén théng trong thi trudng bat
dong san. O nudc ta, do dét dai thudc sé hitu toan dan, phap luat nghiém cim viéc mua
ban, chuyén nhuong dat dai ma chi cho phép ngudi sir dung dat duoc chuyén QSDD.
Do d6, xuat hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh. Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2006, Luat Kinh doanh bt dong san nim 2014 quy dinh vé kinh doanh
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QSDP. Diu 12 loai hinh giao dich dan su phd bién va duoc st dung chu yéu
trong hoat dong kinh doanh bét dong san song x¢ét & goc do hoc thuat, giao dich
QSDDP trong hoat dong kinh doanh van chua duoc giai thich chinh thirc. Giao
dich QSDD trong hoat dong kinh doanh cé nhiéu quan ni¢m, cach hiéu khac
nhau. Tuy nhién, do QSDDP lién quan truc tiép, gin bo chit ché véi dat dai va
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh kho tach ro1 véi kinh doanh QSDD
duoc diéu chinh boi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. Nén viéc tim hiéu
khai ni€ém giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh bat dau tir quan niém
kinh doanh bat dong san cua Pao luat nay. Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014 quan niém: “Kinh doanh bat dong san la viéc dau tw von dé thuce hién hoat
déng xdy dung, mua, nhdn chuyén nhwong dé ban, chuyén nhwong; cho thué,
cho thué lai, cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu moi gioi bat dong
san; dich vu san giao dich bat dong san, dich vu tw van bat dong san hodc quan
Iy bat dong san nham muc dich sinh loi”**; tiép theo, su thay déi khong 16n vé
ban chat song Luat Kinh daonh BPS 2023 dinh nghia vé kinh doanh BDS hop
1y va logic hon: “Kinh doanh bdt déng san la hoat déng nham muc dich tim
kiem loi nhudn théng qua viéc bé vén dé tao ldp nha &, céng trinh xdy dung,
quyén si dung dat da cé ha tang ky thudt trong duw dn bdt déng san dé ban,
chuyén nhwong; cho thué, cho thué lgi, cho thué mua nha ¢, céng trinh xdy
ding; cho thué, cho thué lai quyén si dung ddt da cé ha tang ki thudt trong du
dan bdt dong san; chuyén nhuwong du dn bdt déng san; kinh doanh dich vu bat
déng san” (Khoan 1 Piéu 3 Luat Kinh doanh BDS 2023) va B luat dan sy nim
2015 quan niém vé giao dich dan sy nhu sau: “Giao dich ddn su la hop dong
hodic hanh vi phdp Iy don phwong lam phdt sinh, thay doi hodc chdm ditt quyén,
nghia vu dan su”’lz. Duya trén céc dinh nghia trén ddy va can cur vao ndi dung
cac quy dinh vé kinh doanh QSDD cua Luat Kinh doanh bit dong san nam 2014
¢ thé hiéu giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh nhu sau: Giao dich
OSDD trong hoat déng kinh doanh la hop dong hodc hanh vi phéap Iy don
phwong lam phdt sinh, thay doi hodc chdm dirt quyén, nghia vu dan sw giita chii
dau tw kinh doanh bdt déng san véi nguoi mua, nguoi thué, nguoi thué mua
OSDD nham muc dich sinh lpi. Véi muc dich téi thugng 13 1oi nhuan thu dugc
tor hoat dong giao dich nén, cac diéu khoan khi thiét 1ap trong cac giao dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh hudng t6i 1gi nhuan thuong tap trung ¢ cac
diéu khoan: Hinh thire giao dich, gia ca, phuong thirc thanh toan, cach thuc giai
quyét tranh chép khi mét trong cac bén khong thyc hién hoac thyc hién khong
ding cac cam két, thoa thuan. Nhan dién dugce van dé nay co y nghia v0 cung
quan trong trong viéc nhan dién cac giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh
doanh v&i céc tinh chat dic thu, dé phan biét giita giao dich vé QSDP mang tinh

" Khoan 1 Piéu 3 Lut Kinh doanh bt dong san nam 2014
* Piéu 116 By luat dan sy nim 2015
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thuong mai véi nhiing giao dich vé QSDP mang tinh phi thuong mai. Dac biét c¢6 y
nghia quan trong trong viéc nhan dién cac giao dich trai phap luéat dugc bién tudng, tra
hinh théng qua céc giao dich khac dé truc loi.

Bén canh cac dic diém cua giao dich dan sy; giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh con c6 mét sb dic diém riéng co ban sau day:

Thir nhat, vé pham vi diéu chinh cta phap lut: xuat phat tir ban chat gbc cia
mot giao dich dan sy nén giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh dugc diéu
chinh trudc hét boi cac quy dinh cta phap ludt dan sy véi cac ndi dung trong tim co
ban vé nang lyc chu thé va niang luc hanh vi dan sy, vé cdc nguyén tic va diéu kién
giao kiét va thuc hién hop dong. Tuy nhién, voi tinh chat 1a hoat dong kinh doanh va
lai 1a kinh doanh loai hang héa dac biét 1a QSDD nén giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh tham chiéu tr thyc tién hoat dong cong ching chiu su diéu chinh
cung mot lic boi nhidu linh vuc phéap luat khic nhau nhu: phéap luat dat dai, phap luat
kinh doanh BDS, phap luat nha &, phap luat doanh nghiép, phap luit dau tu, phap luat
xay dung, phap luat vé cong chimg... Nhitng linh vuc phap luat rong 16n nay hudng
t6i diéu chinh tir diéu kién, tu cach chu thé gia nhap thi truong, téi cac diéu kién cia
hang héa QSDD duogc phép dua vao kinh doanh, véi hinh thire phép 1y va hiu lyc cua
giao dich, cling nhu quy trinh, thu tuc va thAm quyén cho phép thuc hién giao dich.
Céc linh vyuc phap luat ndy diéu chinh ¢ cic mirc d6 va khia canh khac nhau dbi véi
cac giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh nham tao thanh mét chinh thé thong
nhat, théng nhat, minh dinh va toan dién dé dam bao cho cac chu thé tham gia giao
dich vé QSDP dugc an toan va hiéu qua.

Thir hai, vé chu thé. Giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh la giao dich
dugc xac 1ap gitrta mdt bén 1a chu dau tu, kinh doanh bat dong san hodc chu thé kinh
doanh khac véi t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan trong hoat dong SX-KD. Cé nghia la
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh Iudn c6 su tham gia cua khong chi mot
bén 1a chu thé kinh doanh; d6 13, to chtrc, ca nhan duge co quan nha nudc céd tham
quyén cap gidy phép dang ky kinh doanh dwoc thanh 1ap dudi cac hinh thic cong ty,
doanh nghié¢p, hop tac xa... theo quy dinh cua Luat Doanh nghi¢p nam 2020, sua doi,
b6 sung ndm 2022 ma con phat sinh gitta cac chu thé khong thanh 1ap doanh nghiép
va dang ky kinh doanh BDS song muc dich cta giao dich la muc dich kinh doanh,
QSDD du diéu kién dé giao dich trén thi truong ciing duoc cong nhan. Vi vy, giao
dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh duoc xac 1ap boi hai nhom chi thé: Nhoém
chu thé chu yéu 1a cac doanh nghiép, hop tac xa thanh lap theo quy dinh ciia phéap luat
va dang ky kinh doanh BDS. Ddi véi cha thé nay, giao dich QSDP trong hoat dong
kinh doanh chu yéu dugc phat sinh giita nha dau tu BDS so cip va nha dau tu BDS
thir cdp hodc gitta nha dau tu BDS so cdp, nha dau tu BDS tht cap véi nguoi tiéu
dung hodc voi ciac nha dau tu kinh doanh nho 1. Nhom cha thé thir hai chiém sb
luong 16m cac giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh trén thi truong 1a nhém
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chu thé khong thanh 1ap doanh nghiép hodc hop tac xa, song thuc hién cac giao
dich QSDD trén thi truong nham muc dich kinh doanh hodc mdt bén vi muc
dich kinh doanh, mot bén 14 chu thé giao dich voi myc dich tiéu dung. Nhan
dién cac nhém cha thé giao dich BDS 1a QSDD trong hoat dong kinh doanh
trén thi truong cd y nghia vo cung quan trong trong viée xac dinh cac diéu kién,
quy trinh, thu tuc va diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh trén thi truong BDS.

Thet ba, vé muc dich va loai hinh giao dich. Giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh huéng téi muc dich cudi cung 13 mang lai lgi nhuan cho céac
cha thé khi tham gia giao dich. Giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh
bao gom:

Mgt Ia, kinh doanh QSDD. Pay 1a loai hinh kinh doanh lay QSDD 14 d6i
tuong kinh doanh dé thu loi nhuan. Giao dich kinh doanh QSDD bao gém:
chuyén nhuwong QSDP, cho thué QSDP, cho thué lai QSDP dé sinh loi.

Hai la, dau tu xdy dung ha tang, xdy dung nha & va cic cong trinh
chuyén dung khac trén dat dé thuc hién cac hoat dong kinh doanh cung véi
QSDDb.

Céc giao dich vé QSDD trong thi truong BDS chu yéu duoc tap trung &
cac loai hinh giao dich: chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD. Tuy
thudc vao muc dich va loai hinh kinh doanh, cac giao dich dugc biéu hién & cac
hinh thitc khac nhau. Pdi voi chu thé 13 cdc doanh nghiép, hop tac xa kinh
doanh trong linh viuc BPS thi giao dich vé QSDD chu yéu thyc hién giao dich
chuyén nhugng QSDD dudi hinh thire phéan 16, ban nén, chuyén nhuong QSDD
gén vo1 viée chuyén nhuong mot phﬁn hodc toan bd du an dau tu; chuyén
nhuong QSDD gin voi két cau ha tang trong cac khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu kinh té, khu ché xuat, khu coéng nghiép cao. Cung véi d6 1a cac
giao dich vé cho thué, cho thué lai QSDPD trong va ngoai cac khu céng nghiép
(KCN), cum cong nghiép (CN), khu kinh té (KT), khu ché xuat, khu cong nghé
cao.

Dbi v6i chi thé khong thanh 14p doanh nghiép hodc hop tac xi, cac giao
dich QSDD duogc thyc hi¢n & nhitng giao dich & pham vi nhé hon, khong gz“'m
voi cace du 4n dau tu hodc cac du an dau tu nhung von dau tu nho, pham vi giao
dich gi6i han hon va chi yéu dién ra ¢ céc thi trudng thir cap, cha thé cha yéu
1a h gia dinh, ca nhan.

Thir tir, vé mic do kiém soat ctia Nha nudc dbi véi cac giao dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh. M6t cach khai quat chung, ddi twong hang
hoa kinh doanh trén thi trudng 13 loai hang hoa trong dbi dic biét - hang hoa &
dang quyén, lai duoc phai sinh tir quyén sé hitu dai dién cua Nha nude nén giao
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dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir hoat dong cong ching cé sy
kiém soat chi phdi chat ché hon so véi céac loai giao dich tai san thong thudng trong
hoat dong kinh doanh, tir diéu kién, tu cach chu thé, nguyén tic giao dich, diéu kién
hang hoa tham gia thi trudng, dén hinh thirc phap 1y va hiéu luc cua giao dich. Tuy
nhién, v6i tinh chit khac nhau cta timg loai giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh, véi tirng loai chu thé tham gia hoat dong kinh doanh khac nhau thi mirc 6 cua
su kiém soét va chi phéi cac giao dich tir phia Nha nude ciing khac nhau. Theo d6, d6i
voi1 giao dich kinh doanh QSDD dugc thiét 12p ma mot bén la cac doanh nghiép hodc
hop tac xd kinh doanh BDS duogc thanh 1ap theo diéu kién quy dinh cta phap luat
doanh nghiép va phap luat kinh doanh BDS thi hoat dong cta cic chi thé nay dugc
phap luat néi long vé diéu kién giao dich, danh quyén tu chi, tu chiu trach nhiém déi
v6i hoat dong kinh doanh ctia minh. Theo d6, mét s cac giao dich phap ludt cho phép
cac bén dugc quyén lwa chon viée cong chimg hodc khong cong ching ddi véi giao
dich (cac gido dich vé& cac loai tai san gin 1én voi dét, giao dich vé chuyén nhuong
mot phan hay toan bo du 4n dau tu gin voi QSDP. Tuy nhién, ddi v6i mot s6 giao
dich vé kinh doanh QSDD nhu chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD cua céc
chu thé kinh doanh khéng thudc dién phai thanh 1ap doanh nghiép hoic hop tac x4 thi
cac giao dich nay doi hoi cong ching 1a diéu kién bat budc.

2.2. Vai tro ciia hoat dong cong chirng ddi véi giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh

2.2.1. Khdi niém cong chitng va cong chirng doi véi giao dich QSDP trong
hoat dong kinh doanh

i) Quan niém vé céng chiing theo gidi ludt hoc Viét Nam

Cong chimg dbi véi giao dich QSDD néi chung va giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh noi riéng 1a mot hoat dong phd bién ma cac t6 chirc hanh nghé cong
ching thyc hién trén thuc té. Dé giai ma ndi ham khai niém cong ching giao dich
QSDP trong hoat dong kinh doanh 1a gi thi trudc hét chung ta can phai hiéu thé nao 1a
cong chung va dic diém cua cong chiing; bai cong ching giao dich vé QSDP trong
hoat dong kinh doanh 1a mot dang cu thé cua cong chitng hop dong giao dich vé tai
san. Khai niém cong chirg duoc cac sach bao phap 1y ctia nudc ta quan niém nhu sau:

Theo Tir dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phap 1y - B Tu phap bién soan nam
2006: “Cong chitng: Chirng nhan tinh xac thuc ctia hop dong duoc giao két va cac giay
to tir ban gbc duge xac 1ap trong quan hé dan su, kinh té, thwong mai va quan hé xa
hoi khac. Van ban cong chirng c6 gia tri chung cu, trie truong hop dugc thuc hién
khong dung tham quyén hoic khong tuan theo thi tuc phap luat quy dinh hoic bi Toa
an tuyén bé 1a vo hiéu. Hop dong di duoc cong chimg co gia tri thi hanh d6i véi cac
bén giao két; trong truong hop bén cé nghia vu khong thuc hién nghia vu caa minh thi
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bén kia c6 quyén yéu cau co quan nha nude co tham quyén giai quyét theo quy dinh
cua phap luat™*

Theo S6 tay Thuat ngit Phap 1y thong dung: “Céng chung: Viéc co quan nha
nude cd thim quyén xac nhan, chirng nhan, ching thuc cac ban sao gidy to, tai liéu tir
ban goc nhiam ghi nhan vé& mit phap 1y cac quyén dan sy va phong ngtra kha ning vi
pham cac quyén d6 sau nay. Vi du: chirng nhan ban sao bang tét nghiép, ban sao gidy
khai sinh... Nhitng ban sao gidy to, tai liéu di duoc cong ching ¢ gia tri phap 1y nhu
ban chinh”**

Theo Tur dién tiéng Viét thong dung: “Cong chung: Co quan c6 chuc trach
chirng thuc, xac nhan gidy to, khé uéc”™

Theo Luat Cong chimg ndm 2014: “Cong ching 1a viéc CCV ciia mot to chirc
hanh nghé cong chuang ching nhan tinh xac thuc, hop phap cua hgp dong, giao dich
dan su khac béng van ban (sau day goi l1a hop déng, giao dich), tinh chinh xac, hop
phap, khong trai dao dirc x4 hoi cua ban dich gidy to, van ban tir tiéng Viét sang tiéng
nudc ngoai hoac tir tiéng nudc ngoai sang tiéng Viét (sau dy goi 1a ban dich) ma theo
quy dinh ciia phap luat phai cong chung hoic ca nhén, té chic tu nguyén yéu cau cong

ching™®®...

i) Quan niém Vé céng chitng ciia mot 6 nurdc

Trén thé gi6i, khai niém cong chimg duoc phap luat cia mot sé nude dinh danh,
cu thé nhu sau:

Thet nhat, tai Phap, theo Diéu 1, Phap 1énh s 45-2500 ngay 02/11/1945 vé Diéu
16 Cong chiing cta nudc Cong hoa Phép (sau ddy goi tat 1a Phap 1énh sb 45-2500) quy
dinh: "CCV la vién chitc céng dwoc bé nhiém dé ldp cdc hop dong va van ban ma theo
dé cdc bén phdi hodc mudn dem lai mét tinh xdc thuc, Qidng nhir cdc vin ban Cia cdc
co quan céng quyén khéc va dé bao dam ngay, thang chdc chdn, luu gitk va Cdp cdc
bdn sao van bdn céng chimg. Cong ching con 1a dich vu cong, bao gdm viéc CCV xac
thuc (authentification), chung nhan (certification) va ghi lai (recording) cac di chuc,
hop dong... bang cac hanh vi ¢6 hiéu lyc thi hanh rang budc gidng nhu cac quyét dinh
tu phap'’. Hay tinh Quebec cua Canada khai niém coéng chung cé ndi ham gidng véi
khai niém cong chiing cia Phap™.

13 Vién Khoa hoc Phap 1y - B6 Tu phép (2006), Tir dién Luat hoc, Nxb Tir dién Bach khoa & Nxb Tu phéap, Ha
Noi, tr. 174

¥ Nguyén Duy Lam (chu bién) (1996), S6 tay Thuat ngit Phap 1y thong dung, Nxb Gido duc, Ha Noi, tr. 82

> Nguyén Nhu Y (chii bién) (2001), Tir dién tiéng Viét thong dung, Nxb Gido duc, Ha Noi, tr. 190

1% Khoan 1 Diéu 2 Luat Cong ching ndm 2014

7 vittorio Olgiati, The Latin-Type Notary and the Process of European Unification, 1 Int'l J. Legal Prof. 253
(1994).

18 Xem Diédu 2 Luat Cong chung Quebec (I’article 2 de la Lot sur le Notariat. Riéng tinh Quebec cia Canada
theo hé théng cong chung Latinh.
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Thez hai, theo quy dinh phap luat cia Buc, CCV la chu s¢ hitu doc 1ap cua mot
van phong cong duoc bd nhiém & cac bang lién bang dé ching nhan (Beurkundung)
cac quy trinh phap 1y va cac nhiém vu khac trong linh vuc quan 1y tu phap phong ngura
(the preventive administration of justice). Trir khi ¢c6 quy dinh khac, CCV chi phai
tuan theo cac quy dinh cua Bo luat cong chimg lién bang. Ho s& c6 mot con diu chinh
thare va sir dung tén chinh thirc 1a ‘Notarin’ hoac “Notari”.

Nghé nghiép cua ho khong phai 1a nghé kinh doanh (constitute a trade)*®, CCV
chiu trach nhiém chung nhan cong chirng (notarielle Beurkundung), ching thuc cong
ching (notariellen Beglaubigung)® chit ky va sao y ban chinh, cap gidy ching nhan
(Bescheinigung) nhu chirng nhan ban dich®. Chung t6i nhan thdy CCV tai Buc thuc
hién ba hoat dong chinh 13 ching nhan, ching thuc va cap gidy chiing nhan. Phéap luat
cta Pirc co phan biét loai hop dong, giao dich, gidy to van ban nao phai dugc xac thuc
bai CCV.

Thet ba, tai Nhat, CCV c6 quyén thuc hién cac quy trinh khi c6 su yéu cau tir
mot bén hoac bat ky ngudi nao khac co lién quan khi: Tao ra mot van ban duoc cong
chang lién quan dén mot hanh vi phap 1y hodc bat ky su Kién nao khac lién quan dén
quyén tu nhan; chung nhan (certifying) mot tai liéu tu nhan (private instrument);
chang nhan nhirng diéu khoan thanh 1ap, sira doi, hop nhat, doanh nghiép; chitng nhan
hd so dién ta®: Khi chang nhan cong cu tu nhan, CCV phai yéu ciu ngudi dai dién
chirng minh tinh xac thyc cua cong cu tu nhan do.

Tha e, theo Luat Cong ching cia nuéc Cong Hoa nhan dan Trung Hoa: Cong
chitng la hanh vi dwoc thuc hién boi mét té chite céng chirng (notarial institution),
theo don cua mot ca nhdn, phdp nhdn hoac t6 chirc khdc va tudn theo cdc thi tuc lugt
dinh, dé xdac nhan (certify) tinh xdc thire va hop phdp cia mét hanh vi phép Iy dén siw
hodc mét su kién hodc tai liéu c6 y nghia phdp Iy*. Trong mot td chirc cong ching thi
¢6 hai hodc nhiéu CCV (Piéu 8), CCV 1a ngudi hanh nghé cong chung (Piéu 16). T6
chic hanh nghé cong chiing cung cap dich vy cong chiing thudc cac linh vuc gom:

9 Tiét 1, muc 1, Phan 1 Luat Céng chimg Lién Bang Federal Code for Notaries
(Bundesnotarordnung - BNotO).

% Piéu 63 Luat cong chimg Pue nim 1969 (Beurkundungsgesetz BeurkG)

2 Theo quan diém phap ly, vin ban la nhitng ban ké khai ghi lai nhitng tinh tiét, sy kién nhit dinh. Ching nhan
cong chung (notarielle Beurkundung) thé hién hinh thirc manh nhat va c6 rong luong phap 1y nhat. Ching thu
ciia CCV chi yéu ching minh tinh hop phap. Ngoai ra, ciing dam bao cho nhitng ngudi lién quan duoc huéng
dan va duogc tu van boi chuyén gia. Cac giao dich phap 1y dic biét phai duge cong ching, vi nha 1ap phap mubn
dam bao rang nhirng ngudi lién quan duoc thong bio vé pham vi va y nghia phap 1y cua thoéa thuan. Di véi
cong chung vién, viéc chitng nhan cong chung (notarielle Beurkundungen) mang ¥ nghia trach nhiém rat Ién.
Trong nhitng truong hop nhit dinh ban phai chiu trach nhiém vé noi dung cua hop ddng. Su khac biét gitra
ching thuc cong ching (notariellen Beglaubigung) va ching nhan cong chung (notariellen Beurkundung) la
ching thuc (Beglaubigungen) chi xac nhan tinh xac thuc cua chir ky hoac ban sao. Cong chirng ching nhén
(notariellen Beurkundung) s& c6 mot cudc kiém tra va tu van chuyén sau bai CCV. Truy cap ngay 10/8/2022 tir
https://www.notar-darmstadt- bp.de/erbrecht/notarielle-beglaubigung/.

%2 Piéu 1 Luat Cong chung Nhat Ban nim 1908.

% Piédu 2 Luat Cong chimg Nuéc Cong Hoa Nhan dan Trung Hoa.
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Hop ddng, Thura ké, gidy ay quyén, tuyén bd, qua ting, di chic... va cac van dé khac
ma mot ca nhan, phap nhan hoic t6 chic khac ty nguyén yéu cau cong chieng Vay van
dé chung ta can xem xét 1a thira nhan khai niém cua Lién Minh cong ching quéc té,
CCV chtrng nhan tinh xac thyuc, chi khong tach ra thanh hai phan 13 (tinh xac thuc va
tinh hop phap). Trude day khai niém cong chung tai Nghi dinh sé 31/CP** thi “Céng
chitng la viéc chimg nhdn tinh xdc thyc cua hop dong va gidy to...”

Véi cac dinh nghia va khai niém néu trén & cac qudc gia khac nhau, ching toi
nhan thay cong ching c6 mot sé dac diém noi bat sau: 1) Hoat dong cong ching do
CCV hoic té chirc dugc giao nhiém vu thuc hién. 2) Cac hanh vi coéng chimg c¢6 noi
ham la xac nhan hoac cong nhan tinh xac thuc, tinh hop phap, mang y nghia phap ly
cua hop dong, mot sd qubc gia chia thanh hinh thirc ching nhan va hinh thic chiang
thue. 3) Tuy theo mdi loai van ban, tai liéu khac nhau, s& c6 muc d6 khac nhau vé
ching nhan tinh xac thuc. Tuong (tng vai thuat nglr “cong chimg” 1a thuat ngit hanh vi
xac thuc “authentic act™.

Mot sb tai liéu khac chi ra réng : Tu “tinh xéac thyc” “authenticity” dang duoc
cha y, vi nhd sitc manh xac thuc ma ngudi thuc hién (CCV) so hitu phan 16n quyén
han ctia minh. Twr nay da dugc mo ta 1a “su xac thuc moét su that bai mét co quan cong
quyén ma tuyén b cia ho dugc két luan ma khong cin xac minh trude d6 vé van ban,
cho dén khi tai liéu bi tuyén bd gia mao.” Hon nita, xac thuc “authentique” dugc quy
dinh tai Diéu 1317 Bo luat Dan sy Phéap 1 hiéu lyc cia mét tai liéu do mot cong chirc
soan thao, ngudi dugc Gy nhiém hanh nghé tai noi tai liéu duoc nhan va dap ung céac
thu tuc bit buoc®. Tinh xé4c thuc (L’authenticité) 1a diéu kién dé ton tai mot sé thoa
thuan nhat dinh?®. Nhu vay, khai niém “coéng chimg” hay hanh vi xac thyc “authentic
act” co6 noi ham giébng nhau va déu xuat phat tir tham quyén (quyén ning) ciia nha
nudcC.

Thit ndm, Lién minh cong chimng Quéc té dinh nghia “CCV la cdc chuyén gia
phap Iy chuyén nghiép va cdc vién chire nha niede doc Nha nwéc bé nhiém d@é ching
nhdn tinh xdc thuc ciia cdc hanh vi tw phdp va cdc hop dong ¢ trong cdc van ban do
ho soan thdo va tw van cho nhitng nguwoi yéu cau dich vu céng chimg”.?" Dinh nghia
hanh dong xéc thuc cua CCV thong qua cac khia canh chinh cho mot tai liéu xac thuc
(Authentic instrument)?®. Tai liéu xac thuc 1a tai liéu dugc soan thao theo quy trinh

?* Nghi dinh sé 31/CP cua chinh phii s6 31/cp ngay 18 thang 5 nam 1996 V& t6 chirc va hoat dong cong chirng
Nha nuac.

% Nicole M. Reina, Protecting Testamentary Freedom in the United States by Introducing into Law the Concept
of the French Notaire, 19 N.Y.L. Sch. J. HUM. Rts. 427 (2003).

% pierre Ciotola, Caracteristiques du Notariat dans le Monde d'Aujourd'hui: Le Notariat Quebecois, un Notariat
en Mutation, 87 REV. NOTARIAT 121 (1984).

2" «“Notaries are professional lawyers and public officials appointed by the State to confer authenticity on judicial
deeds and cotracts contained in documents drafted by them and to advise persons who call upon their services”,
https://www.uinl.org/principios-de-la-funcion Ban géc tiéng Tay Ban Nha thi CCV 1a mot chuyén gia phap 1y.

28 Ninh Thi Hién (2022) “Vai fro cua hoat dong cong ching trong tién trinh cai cach tw phap ¢ Viét Nam hién
nay https://www.vietnamnotary.org/nghien-cuu-trao-doi/vai-tro-cua-hoat-dong-cong-chung-trong-tien-trinh-cai-



https://www.uinl.org/principios-de-la-funcion
https://www.vietnamnotarv.org/nghien-cuu-trao-doi/vai-tro-cua-hoat-dong-cong-chung-trong-tien-trinh-ca%e1%bb%89-cach-tu-phap-o-viet-nam-hien-nav
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duge quy dinh nham muc dich xac thuc va bao gdm: 1) Tinh xéac thuc lién quan dén
ngay thang, chit ky va ndi dung ciia cac hanh vi phap 1y va cac mdi quan hé phap ly
dugc ghi nhan trong tai lidu; 2) Mot td chirc duoc thanh 14p béi mot co quan cong
quyén hoic mot dai biéu (delegate) dugc uy nhiém dic biét tir Nha nudc dé tao ra cac
tai liéu xac thuc, theo mot thu tuc do phap luat quy dinh.

Quy dinh ctia Lién Minh cong ching qudc té va phap luat cia mot s6 qubc gia
nhu phan tich da dinh nghia hanh vi x4c thuc c6 ndi ham bao gém: tinh hgp phap, tinh
chinh xac, khong trai dao dirc xa hdi; van ban cong ching do CCV luu giir, dugc xem
13 vin ban céng nham cung cap cho ngudi yéu cau cong chirtng va cc co quan cd tham
quyen.

Tong hop tir nhitng ndi dung phan tich ¢ trén, chung ta c6 dinh nghia khai niém
vé cong ching nhu sau:

“Céng chitng la viéc CCV chitng nhdn tinh xdc thuc, hop phdp cua hop dong,
giao dich bang vin ban”

iv) Khdi niém cong ching giao dich QSDD trong hogat dong kinh doanh

Céc giao dich vé QSDD 14 vo cung phong pht, da dang; cé giao dich vi muc
tiéu tim kiém loi nhuan (nham muc dich kinh doanh); song c6 nhiing giao dich vé
QSDD khong nham muc dich tim kiém loi nhuan (vi muc dich tiéu dung); c¢6 nhiing
giao dich vé QSDD thuyc hién trén co sd mot quyét dinh cia co quan nha nude ¢ tham
quyén (phat mai, ddu gia QSDD dé thi hanh an dan sy, hinh su hodc cac phan quyét
Clia co quan nha nudc c6 tham quyén). Cé nhitng giao dich chi thuan tuy thuc hién
trén co s Luat Dat dai hién hanh quy dinh, ¢ nhitng giao dich lai dugc thuc hién trén
co sO tong hoa cua cac Luat diéu chinh nhu Bo luat Dan sy, Luat Dat dai, Luat Nha 6,
Luat Kinh doanh BDS, Luat Cong chimg.... Song nhin mot cach khach quan, da sd
cac giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh thi ca phap luat chung va phap
luat chuyén nganh déu ghi nhan vai trd cua hoat dong cong chimg ddi véi cac giao
dich.

S¢ di nhu vay boi: gia tri cia QSDD ddi véi cac giao dich; tinh phirc tap cia céc
giao dich (nhét 1a trong thoi diém sét dat; hoic nhitng thoi diém “nhay cam” boi sy
thay ddi, diéu chinh cta chinh sach, phap luat dit dai, bat dong san..... Mat khac, lich
sir cua quan hé dat dai va tai san kha phuc tap (dic biét trong truong hop QSDD giao
dich c6 tai san 1a nha, cong trinh xay dung trén dit ma chua dang ky; vé ngudn gdc dat
cua hd gia dinh; vé kinh doanh QSDD gén voi cac du 4n dau tu cia cac doanh
nghiép... ).

cach-tu-phap-o-viet-nam-hien-nay da dan Study on the definition of notarial authentic act and annex on costs
truy cap ngay 1/9/2020 t&  https://www.uinl.org/documents/20181/3395S5/ANM_CGK-11-1-EN-
Acte+Authent.%2BCosts/6dd7b827-63d9-41d9-868b-2856af50bI05.



https://www.vietnamnotarv.org/nghien-cuu-trao-doi/vai-tro-cua-hoat-dong-cong-chung-trong-tien-trinh-ca%e1%bb%89-cach-tu-phap-o-viet-nam-hien-nav
https://www.uinl.org/documents/20181/3395S5/ANM
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O mét khia canh khac, van hoa trong kinh doanh cua Viét Nam cé phén khac
biét s0 Vi cac qudc gia phat trién. “Kiéu mat bo méi lo 1am chudng”, chua nhan thay
duoc sy can thiét cua tinh minh bach, tinh hop phap trong kinh doanh 13 yéu cau tdi
thuong cho viéc dam bao tinh an toan va hiéu qua cho chinh minh va sy lanh manh cta
thi truong...

Vi 1& d6, phap luat diéu chinh d6i véi cac giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh véi su tham gia khong thé thiéu cua cong chung. Cong chung giao dich vé tai
san no6i chung va cong ching giao dich vé QSDP d6i véi hoat dong kinh doanh néi
riéng 1a hoat dong phd bién ma cac t6 chirc hanh nghé céng ching thuc hién trén thyc
té. Tuy nhién, xét vé mit hoc thuat, thuat ngi nay du duoc sir dung trong cac vin ban
phap luat song duong nhu chua c6 mdt giai thich chinh thirc trong cac dao luat co lién
quan hoic trong cac sach, bao phap 1y chuyén mon vé coéng ching giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh. Trén co s& nghién ctru khai niém, dic diém cua cong
ching va ndi dung cac quy dinh hién hanh vé cong chitng giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh c6 thé hiéu khai niém nay nhu sau: “Céng ching giao dich QSDP
trong hoat dgéng kinh doanh la viéc CCV cua mét té chire hanh nghé céng chimg
chieng nhan tinh xdc thuc, hop phap cua giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
bang van ban (sau ddy goi la hop dong, giao dich ma theo quy dinh cia phdp ludt phdi
céng chimg hodc cd nhan, té chirc t nguyén yéu cau céng chimg”.

2.2.2. Tai sao giao dich QSDD trong hoat dpng kinh doanh lgi phdi cong
chirng

Véi sy phat trién manh mé cua thi truong BPS ma trong d6 thi truong vé
QSDD dong vai tro 1a thi truong hat nhan, 1 tién dé dé thi trudong khac nhu thi
truong nha ¢, thi truong cia BDS cong nghiép, nong nghi€p va thuong mai dich
vu phat trién. Theo d6, QSDPD véi tinh chét 14 dbi twong hang héa ngay cang co
xu hudng khan hiém do dit dai co gi61 han vé dién tich, trong khi nhu cau cho
tat ca cac nganh, cac linh vuc va cho nhu cau khac nhau cua mdi nguoi dan vé
BDS ngay cang 16n nén cac giao dich vé QSDD trong hoat dong dau tu kinh
doanh, dac bi¢t 1a nhitng giao dich co6 gid tri 16n s€ ngay cang phuc tap. Tur khia
canh dau tu, cac doanh nghiép c6 hang héa 1a QSDPD trong tay luén mudn thau
tom, gdm hang, gitt hang va chd thoi diém thi trudng khan hiém ciing chira
dung va tiém 4n nhiéu nguy co sai pham. Pac bi¢t, trai qua 3 ndm Viét Nam va
cac nudc trén thé giéi hing chiu dai dich covid 19 khién céc giao dich vé SDP
dudng nhu déng bang, cic nha dau tu kinh doanh BDS phai d6i mat voi nhiéu
thach thirc vé ngudn von 1a QSDD bi & dong; hiéu qua trong kinh doanh bi giam
sat, tham chi thua 16. Vi vay, sau khi dai dich covid - 19 duoc kiém soat, hoat
dong kinh doanh trong céac linh vyc, trong d6 c6 linh vuc bat dong san duogc
khéi dong lai. Bac biét, su on dinh vé& chinh tri, su thay doi mang chiéu huong
tich cuc, hop 1y vé thé ché kinh té thi truong, vé khung phép luat kinh té nén
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nhiéu thi trudng di c6 sy phat trién nhanh chong. Mot trong nhiing phan khuc thi
truong phat trién séi dong d6 1a thi trudng vé QSDP; theo do, cac giao dich vé chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, gop vén QSDD phat trién kha manh.

Dé quan 1y d6i véi cac giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh trong
bdi canh néu trén, phap ludt diéu chinh déi voi cac giao dich vé QSDD trong hoat
dong kinh doanh mot mat mudn ndi long cac didu kién, don gian héa cac quy trinh tha
tuc nham tao diéu kién cho cac chu thé kinh doanh BDS dugc quyén chii dong, linh
hoat va thuén lgi trong viéc thuc hién cac giao dich QSDD, phat huy va nang cao hi¢u
qua ctia QSDD trong hoat déng kinh doanh nham gitp cac doanh nghiép, cac nha dau
tu kinh doanh BDS nhanh chdong thoat khéi tinh trang khé khan. Tuy nhién, & mot khia
canh khac, dé dam bao céc giao dich QSDD trong kinh doanh trén thi trudng dugc
hoat dong c6 trat tu, ton trong cac nguyén tac cua thi truong, ton trong phap ché trong
giao dich, ddm bao quyén va loi ich hop phép cta cac chu thé tham gia giao dich, cac
chu thé khac c6 lién quan thi phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
¢6 xu hudéng quy dinh cu thé va chat ché cac nguyén tic, diéu kién, quy trinh va thi
tuc phap 1y budc cac cha thé tham gia giao dich phai tuan thu, ¢ su quan 1y va kiém
soat clia co quan nha nudc c6 tham quyén. O khia canh nay, hoat dong cong ching d6i
v6i cac giao dich vé QSDD duoc thyc hién boi to chirc hanh nghé cong chimg dong
vai tro vo ciing quan trong dé phuc dap muc dich va yéu cau néu trén.

Thuc té cho thay, QSDPD 1a tai san dic biét c6 gia tri 16n, co xu huéng ngay
cang khan hiém, gia tri QSDP ngay cang c6 xu hudng ting cao; cing véi do, hd so
phap 1y vé QSDD, dic biét 1a QSDPD trong cac dy an dau tu vo ciing phuc tap; cac chu
thé tham gia giao dich trén thi truong cling ¢6 muc dich va nhan thtc vé giao dich rat
khac nhau. Vi vay, khong phai giao dich nao cac chua thé khi thuc hién ciing dap tng
dugc day du cac diéu kién, khong phai chu thé nao ciing kiém soat duoc giao dich cua
minh ¢6 hgp phap hay khong. Trong trueong hop nay, hoat dong cong chirng s€ dam
trach thuc hién viéc kiém soat tinh hop phap cia cac giao dich. Mat khac, hoat dong
cong chung cac giao dich con ¢ vai tro trong viéc thanh loc thi truong, loai ra khoi thi
truong nhitng giao dich bat hop phap, c6 dau hiéu “lach luat” 1am anh huong téi lgi
ich cia Nha nudc, cia nha dau tu, ciia cac chi thé khac va lam méo moé méi trudng
dau tu, kinh doanh, méo mé thi truong. Thong qua do, dam bao quyén va loi ich hop
phap cho cac chu thé tham gia giao dich, ngin ngira cic tranh chdp, mau thuin, bat
dong vé giao dich xay ra. Noi cach khac, cong ching ddi véi cac giao dich QSDP 1a
thuc sy can thiét nham binh 6n thi truong, dam bao tinh phap ché trong cac giao dich
QSDD trong thi truong BDS.

C6 thé thay vai tro hét sac quan trong cua coéng chung ddi voi giao dich vé
QSDD néi chung, giao dich vé QSDP trong hoat dong KD ndi riéng théng qua céac
phuong dién dudi day:

1) Trén phuong dién quan 1y nha nuéc
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Vé phuong dién ndy, cong chimg 1a céng cu diéu tiét va phong vé ciia Nha nudc
dbi véi giao dich BDS.

Nha nuée diéu tiét va quan 1y thi truong BDS bang chinh sach, phap luat va
cong cu quan 1y hiéu qua nhu: thanh toan, cong ching, thué, dang ky... Day la nhing
cong cu diéu tiét va phong vé cua Nha nuéc, nham bao dam minh bach, an toan va an
ninh cho cac giao dich vé BPS, bao vé quyén ciia ngudi tiéu ding, ngudi yéu thé, loai
trir cac yéu t6 tiéu cyc cua thi truong, duy tri cong bang xa hoi. Cac cong cu diéu tiét
nay dugc Nha nudc té chire va bao dam hoat dong hiéu qua, co sy lién két, lién thong
vai nhau.

O cac quéc gia theo truyén thong luat dan su (Phap, Puc, Tay Ban Nha, Nga,
Trung Quéc, Nhat Ban, Han Qudc...), phap luat déu dé cao va coi trong cong cu cong
chang trong viéc dinh hudng, diéu tiét, phong vé va bao vé thi truong BPS. Cac qudc
gia ndy déu tham gia va 1a thanh vién cua Lién minh Cong ching vién Qudc
té (UINL: tiéng Tay Ban Nha la Union Internacional del Notariado Latino)29, trong d6
c6 Viét Nam cling da tham gia va la thanh vién chinh thirc thir 84 cia UINL nam 2013.
O cac qudc gia nay, hoat dong cong chimmg dit trong trong tdm vao CCV, la nguoi
hanh nghé luat, mot chac danh cong do Nha nudc bo nhiém, trao quyén dé xac thuc
cac hop dong, giao dich ma phap luat quy dinh bit budc phai cong chung hoic theo
yéu cau tu nguyén cua cac bén. Phap luat cua nhitng quéc gia nay déu theo xu huéng
xac dinh cong chung 13 cong cu dinh hudng va diéu tiét cac giao dich cia Nha nudc,
dic biét 1a nhitng giao dich vé BPS.

Cac giao dich vé BPS dugc cong ching sé bao dam tinh minh bach, dap tng
cac diéu kién vé phap 1y va chu thé cua giao dich, bao vé quyén va loi ich hop phap
Clia cac bén tham gia. Hé thong co so dir liéu vé cong ching duoc thiét lap va hoat
dong hiéu qua, chia sé va lién thong véi co sé dit liéu thué, dang ky dat dai.

ii) Trén phuong dién loi ich ctia ¢4 nhén, té chirc

Xét vé loi ich cua cac cha thé tham gia giao dich 1a cac ca nhan, t6 chuc, viéc
cong chimg d3 mang lai gia tri phap 1y cho giao dich. Diéu nay duoc thé hién & cac
khia canh:

Mgt la, lam cho cac giao dich binh thuong tré thanh ching cu luat dinh, bao
dam an toan phap ly cho chinh giao dich d6 vi dugc “lam ching” khich quan, tuan thu
theo nhirng ndi dung va hinh thirc theo quy dinh cua phap luat va khong bi bac bo;

Hai I, han ché duoc tinh trang “hanh chinh hoa” cac giao dich dan sy, thuong
mai. Néu cac giao dich nay duogc cac bén tu giao két, khong duoc cong ching, nhung

2 74 chirc nay bao gdm 87 qubc gia tinh dén thang 8 nim 2018, trong d6 c6 22 trong sb 28 qudc gia thanh vién
ctia Lién minh Chau Au va 15 trong sb 19 quéc gia cua G20, do d6 cho thiy mé rong hé thong phap luat chau
Au_. Ngay nay, nd ¢6 mit & gan 120 qudc gia, chiém téng cong 2/3 dan s thé gidi va chiém hon 60% téng san
phim qudc ndi thé gidi, theo: https://en.wikipedia.org/wiki/International_Union_of Notaries.



https://en-m-wikipedia-org.translate.goog/wiki/Spanish_language?_x_tr_sl=en&_x_tr_tl=vi&_x_tr_hl=vi&_x_tr_pto=sc
https://en-m-wikipedia-org.translate.goog/wiki/European_Union?_x_tr_sl=en&_x_tr_tl=vi&_x_tr_hl=vi&_x_tr_pto=sc
https://en-m-wikipedia-org.translate.goog/wiki/Gross_domestic_product?_x_tr_sl=en&_x_tr_tl=vi&_x_tr_hl=vi&_x_tr_pto=sc
https://en-m-wikipedia-org.translate.goog/wiki/Gross_domestic_product?_x_tr_sl=en&_x_tr_tl=vi&_x_tr_hl=vi&_x_tr_pto=sc
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muén co gia tri thi phai dugc co quan nha nudc cho “ding ky” hodc “cong nhan”, vo
hinh trung d3 bién cac thoa thuan duoc hinh thanh trén co so tu do, ty nguyén tro
thanh quan hé hanh chinh;

Ba la, dap ting dwoc nhu cau cap thiét khi giao dich trong mét sé truong hop
dic biét nhu nguoi tham gia giao dich dang gip nhiing tinh thé kho khin nhu bi tam
giam, tam git, chita bénh hay vi gia yéu... khong thé dén tru s6 TCHNCC thi CCV ¢6
thé dén noi & cua ho dé thyc hién cong chung;

Bon la, giup cho cac bén han ché va tranh duoc tinh trang gia mao, kra dao
trong giao dich. Thuc tién d co6 giao dich duoc cong chimg nhung van chua bao dam
tinh x4c thuc (gia mao cha thé, giay to...) nhung chiém ti Ié rat thap do viéc CCV phat
hién va ngan chan kip thoi nhimg truong hop gia mao chu thé hoic gidy to. Mat khac,
hoat dong cua CCV gan lién vai ché d6 bao hiém trach nhiém nghé nghiép bét budc va
TCHNCC phai mua bao hiém cho CCV cua to chirc minh phong khi phat sinh boi
thuong thiét hai. Cac giao dich khong dugc cong chirng s& khong co dac quyén nay;

Nam la, bao dam nhiing nguyén tic co ban trong giao dich dan su dugc thyc thi
d6 1a cac bén xac 1ap, thuc hién, chim dut quyén, nghia vy ctia minh thién chi, trung
thue, trén co so tu do, tw nguyén cam két, thoa thuan. Noi dung cam két, thoa thuan
ctia cac bén khong vi pham diéu cdm cua luat, khong trai dao dic xa hoi c6 gia tri thuc
hién ddi véi cac bén va duoc chu thé khac ton trong, do CCV nghién ctu, giai thich va
soan thao theo thoa thuan cua cac bén va theo quy dinh cta phap luat;

1i1) Trén phuong dién thi trudng

Xuat phat tir chitc nang cung cap dich vy céng cia TCHNCC nhu di phén tich
trong phan dic diém cua cong chitng giao dich vé QSDPD trong hoat dong KD, c6 thé
khang dinh cong chimg gitp cho thi truong BPS minh bach. Vin ban cong chung la
ching cr ¢o gia tri phap 1y dang tin cdy, tinh tiét, su kién trong vin ban cong ching c6
gia tri chung cr khong phai ching minh, trir treong hgp van ban cong chiing bi tuyén
vo hiéu va dugc cac bén tham gia cling nhu bén thir ba thi hanh; CCV khong chi chiu
trach nhiém vé thoi gian, dia diém xéac 1ap giao dich; ¥ chi tu nguyén, chir ky, dau
diém chi ctia cac bén tham gia giao dich ma con phai chiu trach nhiém trong viéc xac
dinh tu cach phéap 1y cua chu thé tham gia giao dich, vé muc dich, ndi dung cua giao
dich. Thong qua gia tri phap 1y cua van ban cong chirng dugc phap luat ghi nhan va
trach nhiém cua CCV trong qua trinh thyc hién hanh vi cong chirng nhu vay, rd rang
viéc cong chitng s& c6 tac dung rat 16n trong viéc giam thiéu cac tranh chap, khiéu kién
trong giao dich vé BDS.

Bén canh d6, c6 thé thay viéc cong chung lam loi cho cic bén tham gia noéi
riéng va cho x3 hoi néi chung. Néu céac giao dich khong duoc cong ching thi kha ning
rai ro khi tranh chap 1a rat 16n, hau qua va chi phi phat sinh do giai quyét nhitng hé luy
phat sinh tir tranh chip s& 16n hon rat nhiéu so véi phi cong chitng. Giao dich dwgc
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cong chung sé giup ngin nglra sai pham, hd trg dé giao dich thyc hién hiéu qua, an
toan; thong qua do gop phén lam minh bach thi truong, chéng gian lan; han ché giao
dich ngam, ting cudng phap ché ddi véi cac giao dich ndi riéng va thi truong BDS noi
chung.

2.3. Ly luén phap luit vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh tir
hoat dong cong chirng

2.3.1. Sw cén thiét ciia viéc diéu chinh bing phdp ludt déi véi cdc giao dich
OSDD trong hoat djpng kinh doanh tham chiéu tir hoat dpng cong chirng

Diét dai 1a yéu t6 dau vao khong thé thiéu dugc cia moi hoat dong SX-KD.
Trong nén kinh té thj trudong, bén canh viéc tiép can dat dai tai thi trudong so cip thong
qua viéc Nha nudc giao dat, cho thué dat; to chic kinh té con tiép can dat dai tai thi
truong thi cap thong qua viéc xac 1ap cac giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh
doanh. Hién nay, viéc tiép can dat dai cia té6 chic kinh té théng qua giao dich vé
chuyén QSDP trong hoat dong kinh doanh ngay cang phat trién do quy dat ma Nha
nudc quan 1y ngay cang khan hiém. Mit khac, viéc tiép can dat dai tai thi truong thir
cap phu hop Véi cac quy luat khach quan ciia nén Kinh té thi truong; khac phuc co ché
“xin - cho” tiém an nguy co tham nhiing, tiéu cuc va lgi ich nhom; dam bao sy cong
khai minh bach, binh ding giita cac chi thé tham gia. Tuy nhién, diéu nay chi c6 thé
dat duoc khi cac quan hé vé chuyén QSDP trong hoat dong kinh doanh dugc diéu
chinh bang phap luat; boi cac 1y do:

Thet nhdt, dat dai 13 tai nguyén thién nhién vo cing quy gia, 1a tu liéu san xuat
dic biét (yéu to dau vao) khong thé thiéu caa rat nhiéu hoat dong SX-KD, 1a khong
gian sinh ton cia loai ngudi. Do vay, bat cr nha nudc nao ciing phai quan tam dén dat
dai; xay dung chinh sach, phap luat dé quan 1y dat dai va phan bd cho cac muc tiéu
phat trién kinh té - xa hoi cua dit nudce. Khac voi nhiéu qudc gia trén thé gisi; ¢ nude
ta, to chirc, ca nhan chi c6 QSDD khi duoc Nha nudc - dai dién chu sé hiru toan dan -
giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD. Ho cd quyén thuc hién giao dich QSDD
trong thoi han st dung dat. Bé giao dich QSDD noi chung va giao dich QSDP trong
hoat dong kinh doanh néi riéng vira tuan theo cac quy luat khach quan cua kinh té thi
treong vira dam bao su quan 1y tap trung, théng nhat cia Nha nude thi viée xay dung
khung phap 1y cho hoat ddng nay 1a can thiét.

Tuy nhién, trén thyc té giao dich vé QSDD néi chung va giao dich vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh néi riéng anh huéng tryc tiép dén quyen lgi ciia ngudi sir
dung dat, quyén loi ciia Nha nudc va sy 6n dinh vi mo ciia nén kinh té.

- P6i v6i Nha nude. Do dit dai thude so hitu toan dan ma Nha nude 1a dai dién
chu s¢ hitu. Giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh hay & mot mirc do nhat
dinh con duoc goi 13 kinh doanh QSDP dit trong diéu kién kinh té thi truong néu
khong duoc kiém soat thi d& tiém an viéc loi dung thyc hién giao dich dé chuyén
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nhuong QSDD trai phép nham muc dich kiém 16i. Mt khac, néu khong ¢ co ché xay
dung va thi hanh phap luat thi s& tao “k& hd” dé cac chu thé loi dung tron tranh nghia
vu tai chinh ddi véi Nha nuée khi xac 14p giao dich vé QSDD trong kinh doanh ma
dién hinh 1a viéc khach hang thong ddng véi cong chimg vién dé cong chimg hop dong
v6i sb tién mua ban, chuyén nhuong ghi trong hop dong thap hon sd tién mua ban,
chuyén nhugng trén thyc té ...

- Déi v6i ngueoi sir dung dat. Viée xéac lap giao dich vé QSDP trong hoat dong
kinh doanh c6 sy xac thyc cta cong chimg vién 13 nguoi duoc Nha nude uy quyén,
thay mit Nha nude ching kién, x4c 1ap tinh hop phap cua loai giao dich nay; xac dinh
tu cach cta cac bén dua trén co s tu nguyén ... 1a sy dam bao mang tinh quyén luc
nha nudc dbi voi cam két ciia cac bén khi tham gia ky két hop dong; dong thoi, su
tham gia ctia cong chimg vao qua trinh xac 1ap hop dong vé chuyén QSDPD trong kinh
doanh 13 mot trong cac phuong thirc ctia Nha nudc nham bao hd quyén va loi ich cia
cac bén trong quan hé hop dong nay.

Thir hai, dat dai 1a loai hang hoa dac biét khong do con ngudi tao ra ma do tu
nhién tao ra co trudc con ngudi. Tuy nhién, gia tri ctia dét dai con 1a su két tinh strc lao
dong, cong strc dau tu ciia con ngudi trong qué trinh sir dung dat. Do vay, gia ca hang
hoa dat dai thuong khong phan anh ding gia tri thuc ctia nd ma chi phan anh kha ning
thu loi tir dat hodc hiéu qua von dau tu va dé xdy ra tinh trang “sdt” gia, tinh trang
“bong bong gia bat dong san”. Chinh vi vdy, trén thuc té khong loai trir c6 mot sd t6
chtrc, ca nhan lgi dung tinh trang nay dé thuc hién giao dich vé QSDD trong hoat dong
kinh doanh nham muc dich kiém 10i. Piéu nay khong chi 1am ri loan trat ty quan ly
dat dai cua Nha nudc ma con lam cho thi truong BDS néi chung va thi truong QSDD
noi riéng phat trién méo moé. Dé khic phuc diéu nay, Nha nudc can ban hanh phap luat
nham muc dich: i) Binh 6n gia dat, thuc hién dinh gia dit, thim dinh gia, xay dung
chinh sach tai chinh vé dat dai va gia dat 1am co s& thuc hién giao dich QSDPD (trong
d6 c6 giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh); ii) Pam bao thu thué cho ngan
sach nha nudc tur giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh; iii) Diéu tiét cac loi ich
tir dat dai khong do dau tu ciia ngudi st dung dat mang lai; iv) Xem xét, tham tra tinh
hop phap cua viée xac 1ap hop dong chuyén QSDPD trong kinh doanh cua to chirc, ca
nhan thong qua hoat dong cong ching... Xét trong linh vuc kinh doanh, trong diéu
kién ngudn “cung” vé dét dai khéng dap ng nhu cdu cia cac to chirc kinh té va dam
bao cho dat dai van dong thong subt, lanh manh, cong khai minh bach thi viéc phat
trién giao dich QSDD 1a can thiét. N6 gop phan thiic day sy phat trién cua thi truong
QSDD noi riéng va thi truong BDS ndi chung. Sy hinh thanh thi truong BPS cung véi
thi truong von, thi truong suc lao dong, thi truong khoa hoc, cong nghé gop phén hoan
thién dong bo thé ché kinh té thi truong. Thi truong BDS hoat dong 6n dinh, lanh
manh, thong sudt gop phan 6n dinh kinh té vi mé va nguoc lai. Véi vi tri va vai trd
quan trong nhu vay thi thi truong BPS phai nam dudi sy quan 1y ciia Nha nude thong
qua cac cong cu quan 1y ma mot trong sé d6 1a cong cu phap luat. Tuy nhién, hoat
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dong nay mudn dat duoc hiéu qua mong mudn thi can phai c6 mot trong cac ché dinh
1a cong chimg hop dong chuyén QSDP noi chung va hop dong chuyén QSDPD trong
kinh doanh néi riéng.

Thir ba, Nghi quyét Pai hoi Dang toan quéc 1an thir VI (nim 1986) da khing
dinh: “Nha nuée quan 1y xa hoi bang phdp ludt chir khéng phdi bang dao 1y”. Diéu
nay khang dinh phap luat 1a phuong thirc quan 1y xa hoi c6 hiéu qua nhat; boi 18, phap
luat mang nhitng ddc trung ma cac bién phap quan ly khic khong co6 dugce; do 1a tinh
quy pham, tinh bat budc chung, tinh cudng ché va tinh thich tmg.

Tinh phtic tap cua thi truong BDS, cia cic giao dich vé QSDD trong thi trudng
BDS (dic biét qua nhiing lan s6t dat) s& kéo theo tinh phuc tap va nhiing hé luy trai
chiéu. Gia dat ting dot bién, kéo theo phan hod giau ngheo; thi trudng cia nhiing giao
dich ngam chiém uu thé s& kéo theo nhitng tranh chip, bat dong...; Su can thiét phai
c6 sy quan 1y va kiém soat bang phap luat (v6i cac thudce tinh trén) dé kip thoi didu
chinh, dua cac giao dich vé QSDP trong thi truong BPS vao quy dao chung, co trat tu.
Ciing chinh tir nhitng su bat 6n cua thi truong, Nha nude s€ nhan dién duoc dau la van
dé méu chét cia su phirc tap d6 dé diéu chinh phu hop, thich tmg v6i nhu cau va dién
bién cua thi truong dudi sy kiém soat cia Nha nude. Giap cho thi truong trd vé véi
quy dao chung, co trat tu.

Phép luat 1a hién than mot cach sinh dong cua doi séng thuc té, duoc biéu hién
boi nhitng quy pham c6 tinh chuan muyec, logic va nguyén tic, duoc thyc hién bai stc
manh cta quyén lyc nha nudc. Bang phap luat, Nha nudc sé hién thuc hoa cac nhu cau
va doi hoi cua thi truong, nhitng nguyén vong, mong mudn cia cac chi thé tham gia
kinh doanh trén thi trudng thong qua viéc ban hanh, stra d6i, bo sung va diéu chinh thi
truong, diéu chinh cac giao dich nham thich tng mot cach linh hoat va kip thoi nhiing
nhu cau do.

Sy phat trién ctia phap lut kinh doanh diéu chinh thi trudng BDS néi chung va
phap luat kinh doanh BPS néi riéng diéu chinh cac giao dich BDS nham hudng t&i
mot thi truong BDS phat trién lanh manh, phong ngira t6i da rai ro, an toan cho céc
chu thé. Theo dé, ghi nhan va quy dinh sy tham gia ctia hoat dong cong ching véi vai
tro 1a thé ché trung gian vira hoat dong vai tinh cach 14 t6 chirc cung tmg dich vu cong
va dich vu tu cho céc chu tham gia giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh c6
nhu cau dé kiém soat cac diéu kién hop phép cua giao dich; hd trg cac chu thé trong
viéc viéc hoan thién cac quy trinh, thu tuc dé giao dich dugc thyc hién nhanh chong,
thuan loi, tuan tha phap luat. O mét khia canh khac, su diéu chinh bﬁng phép luat vé
su tham gia cta hoat dong cong ching d6i voi cac giao dich kinh doanh QSDP trén thi
truong dong vai trd nhu 13 cau ndi gitta ngudi dan, doanh nghiép véi co quan nha nuéc
c6 tham quyén trong viéc thuc thi cic quyén va nghia theo quy dinh cta phap luit. ..
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Phap luat trd thanh mot bién phap khong thé thiéu duoc trong thi truong bat
dong san noi chung va giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh doanh noi riéng vira
dam béo su tiép can dit dai sir dung vao muc dich SX-KD phu hop véi cac quy dinh
khach quan cua kinh té thi truong vira dam bao sy quan 1y tap trung, thong nhit vé dat
dai cua nha nudec.

Thet tir, thong qua co ché diéu chinh cua phap luat khong chi trat tu quan 1y vé
giao dich QSDD ndi chung va giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng
dugc x4c 1ap va di vao né nép ma con hinh thanh, cung ¢é y thirc tuan thu phéap luat
cua nguoi dan; theo d6: i) Ddi véi nhitng giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh
doanh tuin tha quy dinh vé diéu kién chuyén QSDD; trinh tu, thu tuc chuyén QSDD;
thuc hién ddy du nghia vu cia nguoi sir dung dat khi xac 1ap giao dich vé QSDBD trong
hoat dong kinh doanh... thi phap luit bao ho quyén va loi ich hop phap cho cac chu
thé; xtr 1y nghiém minh cac hanh vi vi pham khi thyc hién giao dich vé QSDD trong
hoat dong kinh doanh; ii) D4Si v6i nhitng hanh vi thuc hién giao dich vé QSDPD trong
hoat dong kinh doanh khi chua du diéu kién chuyén QSDBD; giao dich vé QSDP trong
hoat dong kinh doanh khong thuc hién viéc dang ky dat dai hoic khong tuan thi trinh
ty, thu tuc chuyén QSDD; khong thuc hién nghia vu tai chinh khi thyc hién giao dich
vé QSDD khong hoat dong kinh doanh... thi phap luat ngan chin, xi 1y va loai bo dan
ra khoi doi Séng xa hoi. Thong qua co ché diéu chinh nay, phap luat xac 1ap mot trat tu
6n dinh, lanh manh déi véi thi truong BDS noi chung va thi truong QSDP noi riéng.

Thir nam, trong nén kinh té thi truong, cac loi ich kinh té ctia cac chu thé 1a
khong giéng nhau; thAm chi mau thuan, déi 1ap nhau. Xét trong linh vuc tiép can dat
dai cho muc dich SX-KD, mdi chu thé lai “theo dudi” loi ich cta chinh ban than minh;
tham chi loi ich cta ban than ho ddi 1ap, mau thuan véi loi ich chung cua xa hdi, cua
cong ddng. Dé giam chi phi trong tiép can dit dai str dung vao muc dich SX-KD hong
thu duoc loi nhudn cao nhét trén ty suat dong von dau tu bo ra dé kinh doanh, c6
khong it cac doanh nghiép, t6 chire kinh té thuc hién viéc tiép can dat dai theo “thu tuc
rut gon”. Co6 nghia 1a ho thuc hién viéc chuyén QSDD khi chua du diéu kién chuyén
nhuong hodc thyc hién giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh khong tuan thu
dung quy dinh vé trinh ty, thi tuc do phap lut quy dinh nham trén tranh nghia vy tai
chinh v6i nha nudc... Diéu nay tao diéu kién cho cac giao dich vé QSDD “ngam” ton
tai, hinh thanh thi trudng BDPS “ngam” (hay con goi 1a thi truong BDS phi chinh thirc)
hoat dong song song véi thi trudng BDS chinh thic (thi truong BPS €6 t6 chic). Hau
qua la chi ) cong khai minh bach cua thi truong BDS khong dugc cai thién va co tac
dong ti€u cuc dén viéc duy tri su 6n dinh kinh t& vi mo; tinh hép dan ctia moi trudng
dau tu kinh doanh thap. Mudn khic phuc nhimng ton tai ndy, nha nuéc can phai co
nhitng co s phap 1y quy dinh trach nhiém cua doanh nghiép, t6 chirc kinh té trong
thuc hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh; quy dinh ché tai xir 1y vi pham
phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh; quy dinh ndi dung quan 1y nha
nude vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh ... Pay 1a mét 1y do 1y giai cho
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su ra doi cua phap luat vé giao dich QSDP néi chung va giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh.

2.3.2. Khdi ni¢m, dic diém ciia phdp lugt vé giao dich OSDD trong hoat djpng
kinh doanh

O mdi giai doan, mbi thoi ky v6i diéu kién kinh té, chinh tri, x3 hoi khac nhau,
v6i nhu cau thyc té vé QSDP trén thi truong khac nhau thi phap luat & mdi giai doan
diéu chinh ddi véi cac giao dich vé QSDD trén thi trudng voi pham vi va mirc d6 khac
nhau, véi yéu cau vé diéu kién va quy trinh, tha tuc khac nhau. Tuy nhién, diéu khong
thé phil nhan rang, giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh doanh cang phong phu,
da da dang va phat trién bao nhiéu thi cang kéo theo su phirc tap bay nhiéu. Giao dich
QSDD trong nhiéu trudng hop khong chi thuan tiy 1a QSDD ma con kéo theo ca tai
san 12 nha, coéng trinh xay dyng trén dat hodc gan lién voi du an dau tu; hang hoa
QSDD va tai san trén dét 1a dbi tugng trong giao dich c¢6 thé da day du co sé phap ly
song ciing c6 thé chua diy du co s phap 1y. Giao dich QSDD c¢6 thé dugc thuc hién
bdi chu thé 1a to chire, 13 ho gia dinh, 13 ca nhan, c¢6 thé 1a cha thé trong nudc, c6 thé 1a
chu thé c6 yéu td nude ngoai; co nhiing giao dich khong chi lién quan truc tiép toi cac
bén giao dich ma con anh huong téi cac chil thé khac. Cac chu thé nay khi giao dich ¢6
thé da déy du nang luc chu thé, song co thé bi han ché vé tu cach chu thé, c6 chu thé
am tuong phap luat, song co chii thé khong du kha niang dé nhan dién duoc day du,
chinh x4c vé hanh vi ctia minh khi tham gia giao dich. Xét & timg loai hinh giao dich
cling cho thdy, moi giao dich déu hudng t6i muc dich kinh doanh tim kiém loi nhuan,
song c6 nhitng giao dich QSDP c¢6 gia tri nho, song c6 nhitng giao dich co gia tri rat
16n... Tuy thudc vao tinh chét, dic diém cua mdi loai hinh giao dich véi su da dang
khac nhau néu trén, phap luat diéu chinh & nhitng phuong dién khac nhau cho phu hop.
Sy diéu chinh ctia phap luat c6 thé duoc thé hién & ca phap luat chung (phéap luat dan
su, phap luat doanh nghiép...) va & phap luat chuyén nganh (phap luat dat dai, phap
luat kinh doanh bat dong san, phap luat nha &, phap luat thué, phap luat cong ching va
phap luat khac c6 lién quan). Tong hop cic quy pham phap luat diéu chinh d6i véi cac
giao dich vé QSDb trong hoat dong kinh doanh nham dinh hudng cho cac giao dich
dé thuc hién theo quy dao chung, phu hop vdi1 ¥ chi ciia Nha nudce, bao vé dugc loi ich
ctia cac chu thé tham gia giao dich va cac cha thé khac c6 lién quan, duoc bao dam
thuc hién boi cic thiét ché ciia Nha nude - d6 chinh 1a phap luat vé giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh. Nhu vay, co thé thay rang ché dinh giao dich QSDP trong
hoat dong kinh doanh 1a mot ché dinh co ban cua phap luat dat dai. Ché dinh nay duoc
quan niém nhu sau: Phdp ludt vé giao dich OSDP trong hoat déng kinh doanh bao
gom téng hop cdac quy pham phdp ludt do nha nude ban hanh va dam bdo thuc hién
bang sitc manh cuéng ché cia nha nwée nham diéu chinh nhém quan hé vé giao dich
OSDD trong hoat dong kinh doanh van hanh cong khai minh bach, lanh manh, ding
phdp ludt; bao dam quyén va lpi ich hop phdp ciia cdc bén va lgi ich ciia nha nuée,
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cua xa hoi trong viéc phan bo nguén lyc dat dai cho muc dich SX-KD theo co ché dan
Su.

Phép luét vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh c6 nhitng dic diém co
ban sau day:

Thir nhat, phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh 14 linh vyc
phap luat tong hop, bao gdm quy pham phép luat ctia cac dao ludt c6 lién quan; cu thé
1a: 1/B6 luat dan sy nam (2015) véi tu cach 1a luat gbc, diéu chinh nhitng van dé
chung nhit nhu tu cach cha thé, nguyén tac giao két, hinh thire, hiéu luc cua giao
dich... ; 2/Luat Pat dai nam 2013 quy dinh diéu kién, vé nguyén tic, vé quyén va
nghia vu cua cac chu thé tham gia giao dich vé QSDD; vé hinh thirc va hiéu luc cua
giao dich; vé quy trinh, thu tuc, thim quyén cho phép viéc thyc hién cic giao dich va
quyén, nghia vu cta cac bén tham gia giao dich; 3/Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014 dua ra quy dinh vé& nguyén tic, diéu kién va cac hinh thirc kinh doanh QSDP
trong thi trudng BDS; 4/Luat Cong chimg nim 2014, c6 thé nhin nhan 13 luit hinh
thirc, quy dinh vé tham quyén, ho so, thu tuc cong ching giao dich vé QSDD, vé gia
tri phap 1y ctia hop dong vé QSDP trong hoat dong KD da dugc cong chimg. Cung véi
do, cac quy dinh vé diéu kién hanh nghé dbi véi CCV, céc tiéu chuan va diéu kién hoat
dong cua cac Van phong Cong chimg véi chirc ning va nhiém vu cu thé, cic cam két
vé trach nhiém phai thuc hién cong chimg cac giao dich QSDD c6 ¥ nghia vo cung
quan trong, dong vai tro 1a thé ché trung gian thay mit Nha nudc nham kiém soat cac
giao dich dé dam bao cho hoat dong kinh doanh QSDD di theo quy dao chung, thuc
hién nghiém chinh cac quy dinh ciia phap luat; 5/Luat thué quy dinh vé thué suat cia
chuyén QSDD, thué thu nhap ca nhan, thué thu nhap doanh nghiép; quy dinh vé quyén
va nghia vu cta nguoi ndp thué; quy dinh vé phi va 18 phi lién quan dén giao dich
QSDBP trong hoat dong kinh doanh. Pay ciing ndi dung khong thé thiéu nhim diéu tiét
cac nhu nhap tir cac hoat dong kinh doanh, ciling 1a co s¢ dé Nha nude kiém soat va
diéu tiét thi truong, chong that thoat va gian lan trong hoat dong kinh, dong vién
ngudn thu cho ngan sach nha nudc; 6/Phap luat vé doanh nghiép va phap luat dau tu
quy dinh vé diéu kién thanh lap doanh nghiép; co ciu to chirc ciia doanh nghiép; quy
dinh vé trinh ty, tha tuc thanh 1ap, sap nhap, giai thé doanh nghiép; quy dinh vé cip
gidy phép diang ky kinh doanh; quy dinh vé chinh sach wu dai mién giam tién sir dung
dat, thué st dung dat trong hoat dong SX-KD... Phap luit doanh nghiép va phap luat
dau tu véi tich cach 1a phap luat chung quy dinh vé diéu kién, tw cach chi thé tham gia
trong thi truong BDS. Trong cic cha thé tham gia giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh thi chii thé 14 cac doanh nghiép trong nuéc, cac doanh nghiép cé von dau
tu nudc ngoai thuc hién cac dy an dau tu tai Viét Nam chiém ti 18 16n. Mdi chu thé
khac nhau nay véi dia vi phap 1y khac nhau thi phuong thirc tiép can dat dai dé dau tu
kinh doanh cling khac nhau, theo do, diéu kién kinh doanh QSDD ciing khac nhau va
cac quyén, nghia vu ctia mdi chu thé trong hoat dong kinh doanh ciing khac nhau, sy
uu dai cua nha nudce trong hoat dong kinh doanh cting khac nhau. Nhom quy pham
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trong phap luat doanh nghiép va phap luat dau tu trong trudng hop nay hudng viée 1am
1o dia vi ctia mdi loai hinh doanh nghi¢p khi tham gia vao hoat dong kinh doanh
QSDD nhim dam bao su binh dang va cong bang.

Thir hai, phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh, bao gém
nhém quy pham phap luat diéu chinh nhom quan hé x3 hdi mang tinh chat cong va
nhém quy pham phép luat diéu chinh nhém quan hé x4 hoi mang tinh chét tu.

Cac quy pham phép luat diéu chinh nhém quan hé x3 hdi mang tinh chat cong
bao gom cac quy dinh vé diéu kién chuyén QSDD; quy dinh vé cong chang, chiing
thuc hop dong vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh; thoi diém c6 hiéu luc
phap 1y ciia hop dong vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh; quy dinh vé xir
1y vi pham phép luat lién quan dén giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh...
dugc thyc hién bdi co quan quyén Iuc nha nudc voi vai tro la chu sé hitru dai dién va
chu thé thong nhét quan 1y toan b dét dai thuc hién xac 1ap QSDD ddi véi cac chu thé
trong hoat dong kinh doanh; ghi nhan va cho phép cac chu thé duoc quyén thuc hién
cac giao dich va cung ung cac dich vy cong nham dam bao viéc thuc thi cac quyén do
trén thuc té.

Céac quy pham phap luat diéu chinh nhém quan hé xa hoi mang tinh chat tu bao
gom cac quy dinh vé quy dinh vé niang luc chi thé cua cac bén khi ky két hop dong vé
giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh; quy dinh vé quyén va nghia vu cua céac
bén trong giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh; quy dinh vé van dé giai quyét
tranh chap phat sinh khi thuc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh; quy
dinh vé van dé gia trong giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh... Tinh chét tu
dugc biéu hién boi sy tham gia ctia cac thé ché hd tro trung gian nham cung Ung cac
dich vu hd trg c6 thu phi gitp cho vi¢c thuc hién céc giao dich kinh doanh QSDDb
duoc thuc hién c6 hi€u qua trén thyuc té. Bao gém céac hoat dong cung cép thong tin, hd
trg cac dich vu tham dinh cac diéu kién, yéu cau d6i voi mdi giao dich trude khi ky két
va thuc hién; 1a cau ndi gitip cac chi thé tham gia giao dich tiép can vdi co quan nha
nudce c6 tham quyén trong viée thyc hién cac quyén va nghia vy ctia minh trong qué
trinh kinh doanh; ciing vé6i cac dich vu hd tro khac nham hudng ti viéc bao vé cac
quyén va loi ich hop phap cho cac chu thé trong sudt qué trinh xac 1ap va thuc hién
giao dich.

Thir ba, phap luat diéu chinh ddi voi giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh
doanh hudng téi dam bao an toan va bao v¢ lgi ich cho cac bén tham gia giao dich,
cho Nha nudc va vi trat ty chung cua xa hoi. Theo dé, da sb cac giao dich vé QSDD,
cong chimg 1a diéu kién bat budc dbi v6i cac chu thé nham kiém soat chit ché dbi véi
cac giao dich, phong ngira rdi ro, han ché tranh chip va hudng toi thi truong BDS
minh bach, cong khai...
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2.3.3. Céu triic phdp lugt vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh
tham chiéu tir hoat déng cong chirng

O nudc ta, giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh phat sinh va van
hanh trén co s& ché d6 s hitu toan dan vé dat dai do nha nuée dai dién chu s& hitu.
Nhu vay, véi ban chét 12 mot giao dich dan su, song giao dich vé QSDDb trong hoat
dong kinh doanh lai 13 mot phuong thirc phan bo ngudn lyc dat dai néu nhin nhan tir
phuong dién nha nuéc 1a dai dién cha so hiru toan dan vé dét dai va su tiép can dat dai
cta t6 chirc kinh té néu xem xét trén goc do ngudi str dung dét tai thi truong thir cip
theo co ché thoa thuan (co ché dan su). Vi vay, voi tinh chét 1a QSDD duogc hinh thanh
trén co s& quyén so hitu toan dan vé dat dai (quyén phai sinh) khi dugc nha nude giao
dat, cho thué dat, cong nhan QSDP va ludn chiu su quan 1y cia nha nudc thi giao dich
vé QSDD trong hoat dong kinh doanh dugc xac dinh 1a mgt ndi1 dung ctia Luat Dit dai
nam 2013. Cung v6i Luat Dt dai, con c6 Luat Kinh doanh BPS va phap luét khac ¢o
lién quan véi tinh cach 13 luat ndi dung diéu chinh cac giao dich kinh doanh QSDD voi
cac nhém quy pham vé nguyén tic, diéu kién, quyén va nghia vu ciing nhu hinh thirc
va hiéu lyc cua giao dich vé QSDb trong hoat dong kinh doanh. Con Luat Cong chiing
voi tinh cach 1a Luat thu tuc (Luat hinh thic) nham kiém soét cac diéu kién can va du
ma cac chii thé tham gia cac giao dich QSDD cu thé trén thi trudng can phai dép ung,
phai thuc hién trén co s cac quy dinh ctia Luat ndi dung. Theo d6, phap luat diéu
chinh ddi véi cac giao dich nay bao gdm cac nhém quy pham chu yéu sau:

Mot la, nhém quy pham vé nguyén tic thuc hién giao dich va cc yéu cau tir
hoat dong cong ching. Nhom nay quy dinh cac nguyén tic thuc hién giao dich nhu
nguyén tic ty do thoa thuin; nguyén tic binh dang vé quyén va nghia vu gitra cac bén;
nguyén tic cong khai minh bach. Pé dam bao cac nguyén tic nay duoc cic cha thé
tham gia giao dich tuan thu thi hoat dong cong ching tham gia ngay tir khau dau tién
v6i vai tro 14 nguoi kiém soat diéu kién dau vao khi thyuc hién giao dich, cho dén viéc
kiém soat cac quy trinh, thu tuc nham dam bao cho giao dich d6 duogc két ndi lién
thong véi cac dau méi co quan nha nude co6 thim quyén nham dam bao giao dich d6
dugc minh bach, rd rang.

Hai la, nhom quy pham vé diéu kién chu thé thuc hién giao dich va cac yéu cAu
tir hoat dong céng chimg. Nhom nay bao gébm quy dinh vé diéu kién ning luc phap
luat va ning luyc hanh vi cua chu thé tham gia quan hé giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh; quy dinh vé diéu kién riéng dé timg chi thé thuc hién giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh. Sy da dang cia céc chu thé kinh doanh QSDP va
mdi chii thé vé6i dia vi phap 1y khic nhau thi yéu cau cua phap luat khi thuc hién giao
dich kinh doanh QSDD cling khac nhau. Trong trudng hgp nay, hoat dong cong chirng
c6 vai trd thim dinh, kiém tra ngay tir khdu dau vao cta qué trinh giao dich vé tu cach
ctia mdi chu thé. Diéu ndy ¢ ¥ nghia vo ciing quan trong bai néi quyét dinh truc tiép
vé viéc dinh doat s6 phan phap 1y cua tai san 1a QSDD trong hoat dong kinh doanh.
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Bit ky mot sy lo 1a, tac trach nao tir hoat dong cong ching s€ dan dén su v hiéu cua
giao dich.

Ba la, nhém quy pham vé ddi twong giao dich. Nhom nay quy dinh vé QSDD
duoc giao dich trén thi truong bao gom dat duge Nha nude giao dat co thu tién sir
dung dat; QSD dit dugc Nha nuée cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué; dat nhan chuyén nhuong QSDP; QSD dit thué lai trong khu cong nghiép,
khu kinh té, khu cong nghé cao theo hinh thirc thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué; QSD dat dugc co quan nha nudce ¢ tham quyén cho phép chuyén tir
hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang nim sang hinh thirc thué dat tra tién thué dat
mét lan cho ca thoi gian thué. M&i quyén sir dung dat véi ngudn goc hinh thanh khac
nhau thi diéu kién khi giao dich ciing khac nhau. Phap luat dat dai va phéap luat kinh
doanh BDS hién hanh quy dinh vé diéu kién cia QSDD tham gia giao dich trén thi
truong cua mdi chu thé 1a khac nhau, bao gdm diéu kién chung cho giao dich va diéu
kién riéng cho mdi loai QSDP. Kém theo cac diéu kién phap 1y vé QSDD sir dung dé
xac minh tinh hop phap cua giao dich con bao gom céc yéu t6 khac di kém nhu: hién
trang cua tai san trén dat; su giGi han hay diéu kién riéng biét cia QSDP khi tham gia;
vé tinh hop phap cua ho so dy an gan lién voi QSDPD... Cac ndi dung nay doi hoi khi
tham dinh hd so giao dich, cac cong chimg vién khong chi phai thuan thuc vé ky ning
nghiép vu, ma con phai am tuong vé phap luat hién hanh méi ¢ thé kiém tra va xéac
minh tinh hop phéap ctia mdi loai QSDP giao dich. Trong trudng hop nay, vi tri va vai
tro cia hoat dong cong ching d6i véi cac giao dich khong chi ding lai ¢ khau kiém
soat tinh hop phap ciia QSDP 1a ddi tugng trong hop dong c6 hop phap hay khong, ma
diéu c6 y nghia hon 1a ra soat va huéng dan cac chu thé tham gia giao dich hoan thién
day du ho so, gidy to phap 1y dé dam bao QSDPD du diéu kién khi tham gia giao dich.

Bon la, nhom quy pham vé quyén va nghia vu cac bén khi thuc hién giao dich.
Nhom quy dinh nay bao gdm quy dinh vé& quyén va nghia vu cia cic bén tham gia
quan hé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh; quy dinh vé quyén va nghia vu
ciia Nha nudc dbi voi quan hé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh. Pay 1a
van c6 y nghia dic biét quan trong ddi véi cac chu thé tham gia giao dich. Vé co ban,
quyén va nghia vu cua cac bén dugc xac 1ap trén co so tu do y chi, thoa thuan cuia cac
bén, khong trai vai phap luat va dao dic xa hoi. Tuy nhién, giao dich kinh doanh
QSDDP 1a giao dich c6 gia tri 16n, chiu su tac dong va anh huong 16n cua dién bién thi
truong; ludn tiém an su rui ro. Vi vay, moi su thoa thuan vé quyén va nghia vu ludn
phai duoc sy kiém soat va theo ddi ctia cac cong ching vién khi thiét lap cu thé trong
hop dong nham dam bao tinh hgp phap cta giao dich va huéng téi sy dam bao an toan
cho cac bén va vi loi ich cua Nha nudéc, cua xa hoi.

Néam la, nhom quy pham vé trinh ty, thu tuc va tham quyén cho phép thuc hién
giao dich va cac yéu cau tir hoat dong cong ching. Nhém ndy bao gdm quy dinh vé
tham quyén cho phép thuc hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh; quy dinh
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vé trinh ty, thu tuc thuc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh. G nhém
quy pham nay, vai trd hoat dong cia co quan cong chimg nhu ngudi “gic cong” dé
xac dinh giao dich d6 c¢6 duoc thuc hién hay khong. Day la quy trinh dau tién ma céc
chua thé tham gia giao dich QSDD phai tiép can va can c6 sy kiém dinh va xac 1ap cua
co quan nay (diéu nay c6 y nghia dic biét quan trong néu giao dich vé QSDP quy dinh
diéu kién cong chimg 1a bat budc). Su tir chdi hodc khong chap nhan viéc cong ching
d6i véi cac giao dich vi cac 1y do chii quan va khach quan khac nhau déu dan téi giao
dich s& khong dugc thyc hién & cac budc tiép theo. Va diéu d6 dong nghia vai viéc
giao dich d6 khong duoc thuc hién.

Sau Ia, nhom quy pham vé hinh thtrc va hiéu lyc cua giao dich va cac yéu cau tir
hoat dong cong chtiing. Nhém nay bao gdm quy dinh vé hinh thtc cua giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh; quy dinh vé hiéu luc cua giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh. Phéap lut & hién hanh cua Viét Nam va hau hét qudc gia trén thé gigi
déu quy dinh hinh thirc phap 1y thé hién cu thé vé giao dich caa cac cha thé kinh doanh
QSDD (dét dai) 12 hgp dong bang vin ban. Con yéu cau vé cong chimg dbi voi giao
dich thi tuy thudc vao tinh chat va dic diém cia mdi loai giao dich dé quy dinh d6 l1a
diéu kién bat budc hay 1a sy lya chon ciia cac chu thé kinh doanh. Pdi véi céc giao
dich QSDP 1a diéu kién bat budc thi vai tro ctia cong chimg duoc thé hién tir nhitng
khau dau tién dén khau cudi cung cua qua trinh giao dich. Theo d6, giao dich kinh
doanh QSDD c¢6 dugc thuc hién hop phap hay khong, c6 duoc thuan loi, an toan va
kip thoi hay khong, quyén va loi ich cua cac bén trong giao dich co duoc bao dam hay
khong va nha nudc co kiém soat va dong vién dugc nguon thu hay khong 1a phan 16n
phu thudc vao su kiém tra, kiém soat va giam sat viéc thuc hién giao dich kinh doanh
QSDD cua cac chu thé. Mau thuan, tranh chip, bat déng hoic sy vo hiéu cua cac giao
dich néu c6 xay ra cling mot phan 16n nguyén nhéan tir cac hoat dong cong ching
khong tuan thu nguyén tic va dao dic nghé nghiép trong qua trinh hanh nghé.

2.3.4. Yéu cau diéu chinh ciia phdp lugt vé giao dich QSDP trong hoat dong
kinh doanh nhin tir khia canh cong chirng

Nhu phén trén da phan tich phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh 1a linh vic phap luat téng hop, bao gdbm quy pham phap lut cta nhiéu dao luat
co lién quan nhu Luat DAt dai nim 2013, BLDS nam 2015, Luét Kinh doanh bét dong
san nam 2014, Luat Thuong mai nam 2005, Luat PAau tu nam 2020, sira doi, bd sung
nam 2022, Luat Doanh nghiép nim 2020, sira d6i, bé sung nim 2022 va cac vin ban
huéng dan thi hanh... Hay néi cach khac, giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh
chiu sy diéu chinh, quy chiéu cua nhiéu dao luat c6 lién quan. Tuy nhién, do muyc dich
cta giao dich QSDD dit trong hoat dong kinh doanh 13 dé tim kiém loi nhuén hoic
dau tu sinh 101 nén da dit ra yéu cau hodc doi hoi linh vuc phap luat nay phai dap tng
mot s& yéu cau dic thu co ban sau day:
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Mot la, sy diéu chinh cua phap luat d6i véi giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh khong duoc gay trd ngai cho hoat dong kinh doanh va phai dap Gng yéu
ciu cua hoat dong kinh doanh. Hay néi cach khéc, linh vuc phap luat nay phai giup
kién tao nhitng phuong thtrc kinh doanh méi va dong hanh véi doanh nghiép.

Dat dai la yéu td dau vao khong thé thiéu duoc cia moi hoat dong SX-KD cua
t6 chirc kinh té. Viéc tiép can dat dai nhanh chong, thuan tién hay kho khan, phirc tap
c¢6 anh huong tryc tiép dén nang lyc canh tranh cua cac doanh nghiép trong SX-KD.
Vi vay, phap luat dat dai noi chung va phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh khong dugc giy trd ngai, can trd dén hoat dong dau tu, SX-KD cua cac
doanh nghiép. Boi 18, “thwong truong 1a chién truong” ¢ nghia 1a hoat dong dau tu,
SX-KD hién nay gdp phai su canh tranh rat khoc liét, gay gat ctia cac ddi thu trong va
ngoai nudc trong bdi canh toan cau hoéa vé kinh té. Pé co thé thanh cong trong Kinh
doanh, cic doanh nghiép phai chu dong, nhay bén nim bt thdi co, khong bo 18 co hoi
dau tu, kinh doanh. Vi vay, su diéu chinh ciia phap luat khong dugc giy kho khan, tro
ngai hodc 1am ngung tré hoat dong SX-KD trong viéc tiép can dat dai ma tréi lai, phap
luat phai dong vai trd kién tao, dong hanh gitip cac doanh nghiép thao g& kho khan,
vuot qua thach thuc, su bién dong cua thi truong mang lai. Hoat dong dau tu, SX-KD
ctia doanh nghiép bi gian doan, ngung tré do kho khin trong tiép can dat dai ngay nao
thi ngay do6, ho phai dbi mat véi rii ro vé sy gia ting s tién i phai tra cho cac t6
chue tin dung, ngan hang thuong mai do khoan von vay dau tu.

Hai /a, sy diéu chinh cua phap luat dbi voi giao dich QSDP trong hoat dong
kinh doanh phai vira dam béo ting cudong hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai vira
dap ung yéu cau st dung dat cho hoat dong SX-KD ciia to chuc kinh té. Diéu nay co
nghia 13 phap luat diéu chinh hoat dong nay khong chi chu trong dén viéc tao 1ap méi
truong thong thoang, dong bd, cong khai minh bach dam béo sy tiép can dat dai cho
hoat dong kinh doanh ctia doanh nghi¢p nhanh chong, kip thoi, hi¢u qua, it ton kém
song van khong 1am giam vai tro thong nhat quan 1y dat dai ciia nha nuéc. Bén canh
viéc kién tao va mé rong cac quyén cho cac chu thé trong hoat dong kinh doanh nhim
thiic day thi truong BDS phat trién thi viéc quan 1y dé thi truong duogc phat trién chinh
quy, minh bach, chéng gian lan, thit thoat ngudn thu, chéng dau co, kich cu 4o va xir
1y nghiém céc hanh vi vi pham trong hoat dong kinh doanh cling 1a mét trong nhiing
chtrc ning ctia quan 1y nha nuéc d6i voi cac giao dich va duoc hién thuc hod bang
nhing quy pham phap luat cu thé dé diéu chinh.

Ba la, su diéu chinh cua phéap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh vira dam bao quyén tu do kinh doanh vira bao vé quyén, loi ich hop phap cua
nha nudce, cua xa hoi trong linh vuc dét dai, doanh nghi¢p, thuong mai.

Quyén tu do kinh doanh 1a mét trong nhitng quyén co ban caa con ngudi, quyén
co ban cua cong dan duoc Hién phap nim 2013 ghi nhan: “Moi nguwoi c6 quyén tu do
kinh doanh trong nhitng nganh nghé ma phdp ludt khéng cam” (Piéu 33). Bé thyc thi
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quyén nay cta cong dan, nha nude co cac giai phap phap Iy dam bao nhu thé ché ty do
kinh doanh trong tirng nganh, nghé, linh vuc kinh doanh théng qua cac quy dinh vé
diéu kién kinh doanh, cap gidy phép kinh doanh, quyén va nghia vu cua chu thé kinh
doanh... Kinh doanh QSDD 1a mét dang cu thé cua giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh dwgc xem xét trén nhiéu phuwong dién: vira 1a linh vuc kinh doanh, vira 1a
quyén ty do kinh doanh cua t6 chic, ca nhan. Phap luat cong nhan, bao ho quyén ty do
kinh doanh QSDD cua cac chu thé kinh doanh. Su diéu chinh ciia phap luat khong
dugc gy trd ngai, can thiép khong can thiét vao hoat dong dau tu kinh doanh QSDP
cua cac doanh nghiép théng qua viéc quy dinh cac hanh vi bi cAm trong kinh doanh
QSDP. Céc quy dinh cta phap luat ghi nhan, bao vé quyén va loi ich hop phép cua
chua thé kinh doanh QSDB; ¢6 cac quy dinh xt 1y hanh vi vi pham phap luat ma giy
thiét hai dén quyén va loi ich hop phap cua t chirc, ca nhan.

Bén canh viéc bao dam quyén tu do kinh doanh, phap luat phai cha trong bao vé
quyén, loi ich hop phép cua nha nudc, cua xa hoi trong giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh. C6 nghia 1a phap luat c¢6 cac quy dinh nghiém cam nhiing hanh vi
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh gy thiét hai dén loi ich cua nha nudc,
ctia x3a hoi; quy dinh to chirc, c4 nhan thyc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh c6 nghia vu nop thué, phi, 1& phi vao ngin sach nha nudc hodc quy dinh viéc
thyc hi¢én giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh khong dugc gay phuong hai
dén chua quyén, an ninh quéc gia... Cung véi do, phap luat phai c6 cac bién phap ché
tai cy thé, rd rang, day du, toan dién dé xir Iy ddi voi cac hanh vi kinh doanh QSDP
trai phap luat va ap dung xt 1y d6i véi ca co quan nha nudc co tham quyén trong viéc
thuc hién cac quy trinh va tha tuc thuc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh, trong d6 c6 hoat dong cong chung.

Bén la, sy diéu chinh cua phéap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh phai ton trong va phu hop véi cic quy luat khach quan cta nén kinh té thi
truong.

Suy cho cung, phap luat 14 san phim do con ngudi sang tao ra. N6 két tinh tri
tug, chat xam ctia con ngudi nén khoé tranh khoi su anh hudng ciia yéu té chi quan cua
cac nha 1am luat cho du khi xay dung phap luit bat budc cac nha 1am luat phai nghién
ctru, ndm bét céc yéu cau, doi hoi cta thue t& nham dam bao tinh kha thi. Trong nén
kinh té thi truong, hoat dong kinh doanh dién ra soi dong, mau l¢, nhay bén nhung
khong kém phan canh tranh gay gat, khoc liét. Hoat dong nay khong chi chiu sy diéu
chinh cta chinh sach, phap luat ma con bi tac dong boi cac quy luat khach quan cua
kinh té thi truong va cac yéu to khac. Cac quy ludt khach quan ciia kinh té thi truong
hoan toan nim ngoai ¥ mudn cht quan ciia con ngudi ndéi chung va cta nha 1am luat
no6i riéng. Mudn nha nude quan 1y hiéu qua giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh
doanh thi phap luat vé linh virc nay phai pht hop voi cac quy lut khach quan caa kinh
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té thi truong. C6 nhu vay, linh vuc phap luat nay méi dap tmg dugc yéu cau cua thuc
tién va di vao cudc sdng, phat huy tac dung tich cuc.

Nam la, sy diéu chinh cua phap luit vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh phai ngan ngura; phat hi¢n kip thoi nhitng manh khoe va xur 1y nghi€ém minh
hanh vi vi pham phép lut ctia cac chu thé kinh doanh trong thuc hién giao dich vé
QSDDb.

Giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh dugc thuc hién trén thuc té
phong phu, da dang va chiu su tic dong cua cac yéu td khach quan va chil quan cia
nén kinh té thi truong dinh huéng XHCN va hoi nhap quéc té & nuée ta. Vi vay, dé co
thé thu dugc loi nhuan téi da tir hoat dong kinh doanh QSDD hoac tiét giam dén muc
thap nhat chi phi trong tiép can dat dai str dung vao muc dich SX-KD thi chu thé kinh
doanh phai 12 ngudi thong minh, quyét doan, nhay bén nam bat co hoi kinh doanh, rat
gi01, thong thao trong viéc tinh toan, xac dinh tinh hi€u qua kinh té; co kinh nghi¢m,
ban linh kinh doanh viing vang... Pé diéu chinh hanh vi ctia cac chu thé trong viéc
thuc hién giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh theo ding “quy dao” quan
Iy cua nha nudc doi hoi cac nha lam luat phai nhan dién, du li€u céac tinh huéng dé
ngan ngura, phat hién kip thoi nhitng manh khoe va xur ly nghiém minh hanh vi vi
pham phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh ciia cac chii thé nay.

Sau la, su diéu chinh cua phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh nhin tir gbc d6 hoat dong cong chimg phai dap tng yéu cau vé ngudn nhan luc
CCV; vé trinh d0, chuyén mén, nghiép vu, dao dirc nghé nghiép cia CCV va kha ning
phuc vu, tinh chiu trach nhiém.

Nhu phan trén da phan tich mot trong nhimg chirc ning co ban cta hoat dong
cong chimg 14 xac nhan tinh hop phéap cua giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh
doanh. Vin ban cong chimg d6i vai giao dich nay duoc cong nhan nhu mét ching ci.
Vi vay, dap Gmg yéu cau nay, phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh nhin tir goc 6 hoat dong cong chimg phai cé cic quy dinh vé co cdu to chic,
diéu kién ciing ¢, ting cudng doi ngii nguon nhan lyc CCV; ¢ cac quy dinh cu thé vé
trinh do chuyén mén, nghiép vu cong ching; su hiéu biét phap luat néi chung va phap
luat dat dai néi riéng; cac quy dinh vé k¥ ning nghiép vu cong chimg va pham chét
dao dtrc nghé nghiép; c6 cac quy dinh vé kha ning phuc vu khach hang tim tam, vo tu.
Hon nita, phap luit vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh nhin tir goc do
hoat dong cong chung phai con mang ndng tinh chiu trach nhiém cua CCV. Vi vay,
phap luat phéap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh tir hoat dong cong
chting phai c6 cac quy dinh vé quyén va nghia vu cu thé ciia CCV; ciia t6 chirc hanh
nghé cong chimg; xir Iy nghiém minh cac vi pham phap luat ciia CCV trong qué trinh
hanh nghé...

Bay la, phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir hoat dong
cong chiing phai co cac quy dinh vé dam bao thuc hién bao gdbm céac quy dinh vé trang



77

bi co s vat chat, khoa hoc cong nghé phuc vu cho hoat dong cong chung loai giao
dich nay c6 hiéu qua. Thuc tién cho thay néu thiéu cac diéu kién nay thi hoat dong
cong chung kho thuc hién mét cach co hiéu qua. Tuy nhién, dé c6 co so phap ly dé
thuc hién cac diéu kién nay thi phap luat can phai c6 cac quy dinh vé trang bi co s& vat
chat, khoa hoc coéng nghé phuc vu cho hoat dong cong chung...

2.3.5. Cdc diéu Kién dam bdo thgc hién phdp Iudt vé giao dich QSDP trong
hogt dgng kinh doanh tir hoat dong cong chirng

X4y dyng phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh gop phan
thuc day su phat trién caa thi truong bat dong san theo hudng cong khai minh bach va
lanh manh. Tuy nhién, diéu quan trong hon 13 viéc bao dam cho linh vuc phap luat nay
duoc thuc thi trén thuc té va phat huy tac dung tich cyc. Cac diéu kién dam bao thuc
hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh, bao gom:

Ther nhat, diéu kién vé chinh tri.

Chinh tri 13 biéu hién tap trung duong 16i, quan diém cua Pang cam quyén. O
nudc ta, duong 16i cua Pang Cong san Viét Nam c6 ¥ nghia quyét dinh déi véi su
nghiép xay dung va phét trién dat nude. Pang ta 1a lyc lugng duy nhat linh dao nha
nudc va xa hoi. Quan diém, duong 16i ciia Pang 1a tu twong chi dao cho viée xay dung
phap luat. Do vay, phap luat phai thim nhuan cac quan diém, duong 1i chinh tri cua
Pang véi phuong cham chinh tri 13 linh hdn cta phap luat. Puong 16i cua Pang ta
duoc "luat hoa", duoc "hoa than" vao cac quy dinh cua phap luat nham diéu chinh céc
quan hé xa hoi theo muyc tiéu bao vé quyén loi hop phép cta co quan nha nudc, t6
chuc, x3 hoi va ca nhan. Nhu vy, c6 thé ndi viéc xdy dung va hoan thién hé théng
phap luat 1a két qua tat yéu phai gan chat voi qua trinh thé ché héa duong 16i ciia Pang
trén cac linh vuc cua doi sdng xa hoi, trong d6 c6 linh vuc vé giao dich QSDP trong
hoat dong kinh doanh.

Thet hai, diéu kién vé phap 1y.

La sy ddng b, twong thich, thong nhat cua hé thong phap luat 4p dung dé diéu
chinh quan hé vé giao dich QSDBD trong hoat dong kinh doanh. Hién nay, hé théng van
ban phap quy vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh ting budc dugc bd
sung, hoan chinh véi su ra doi cua Luat Kinh doanh bt dong san nim 2014, BLDS
nam 2015, Luat Dat dai nam 2013, Luat Dau tu ndm 2020, sira d6i, b6 sung nam 2022,
Luat Cong chimg nam 2014, Luat Cac to chirc tin dung nam 2010, sira d6i, bo sung
nam 2017 va Luat Doanh nghiép nam 2020, stra d6i, b6 sung nam 2022... Trong do, c6
nhiéu ché tai dam bao cho giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh dugc tuan thi
nghiém chinh, chat ché. Cac van ban nay mot mat quy dinh cu thé, rd rang vé nguyén
tic xac 1ap giao dich, vé& diéu kién cua chu thé va ddi twong, vé hinh thirc giao dich,
quyén - nghia vu cta cac bén ciing nhu trinh ty, tha tuc thuc hién giao dich va tham
quyén cho phép thuc hién dbi véi cac giao dich vé QSDP néi chung giao dich vé



78

QSDD trong hoat dong KD noi riéng. Mit khac, con dua ra quy dinh vé cac hanh vi vi
pham vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh; dé trén co s& d6 ap dung quy
dinh vé& xur 1y vi pham d6i véi hanh vi vi pham... tao ra hanh lang phap 1y cho qua trinh
thuc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh duoc thuc thi mét cach nghiém
minh, dung phéap luat; dong thoi, 1 co s cho viéc xur 1y dang ngudi, dung t6i, ngin
ngua c6 hiéu qua hanh vi vi pham phap luét xay ra.

Thet ba, diéu kién vé ngudn nhan lyc.

Ngudn nhan luc duoc xem xét, danh gia théng qua trinh do, nang luc, pham chat
chinh tri va dao duc cua doi ngli can bg, cong chuc thuc hién nhiém vu quan 1y nha
nuéc vé dat dai; quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat dong san.

Trinh d6, niang luc, pham chét chinh tri va dao duc cia doi ngli can bo, cong
chtc 1am nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai; quan 1y nha nuéc vé kinh doanh bat
dong san 1a mot trong nhitng yéu té quyét dinh bao dam thuc hién phép luat giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh dat hiéu qua cao. Sinh thoi, Chu tich Ho Chi Minh
da tirmg n6i "can bd 1a cai gdc cua moi cong viéc"30, hoic "mudn viée thanh cong
hoac that bai, déu do can bo tét hoac kém"31. Can b, cong chirc 1am nhiém vu quan
1y nha nudc vé dat dai, quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat dong san phai 1a nguoi c6
du trinh d6, nang luc hoan thanh tbt cong viéc duoc giao; ddng thoi 13 nguodi c6 pham
chat chinh tri, dao duc tt. Thuc tién da ching minh rang cac chi thé nay ma trinh do,
nang luc yéu kém, lai thiéu trach nhiém, thiéu nhiét tinh trong cong viéc thi viéc thyuc
hién phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh dat hiéu qua thap va
nguoc lai. Pham chat chinh tri, dao d@c ciia can bd, cong chirc 1am nhiém vu quan 1y
nha nudc vé dat dai; quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat dong san c6 anh huong truc
tiép dén viéc thuc hién phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh. Ho
phai biét két hop gitta quan diém, duong 16i cua Pang; chinh sach, phap luat cia nha
nuéc véi didu kién kinh té - xa hoi, diéu kién thuc tién coa dat nudc, cua timg dia
phuong dé thyc hién phéap luat vé giao dich QSDBD trong hoat dong kinh doanh. Ban
than can bg, cong chirc lam nhiém vu quan 1y nha nudéc vé dat dai; quan 1y nha nudéc
vé kinh doanh bat dong san phai 1a nguoi gwong mau trong chap hanh phép luat, 1a
ngudi co uy tin, co dao duc trong cong dong, trong xa hoi thi méi co thé thuyét phuc
dugce ngudi khac. Nhu vy, dé bao dam thyuc hién phap luat vé giao dich QSDP trong
hoat dong kinh doanh dat hiéu qua cao can ning cao kién thirc phap luat, trinh do
chuyén mon, nang luc, k¥ nang nghiép vu; bén canh do con phai tang cuong gido duc,

%0 148 Chi Minh (2000), Toan tdp, Tap 1, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Noi, tr.269.

31 44 Chi Minh (2000), Toan tap, Tap 1, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Noi, tr.240.
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rén luyén pham chit chinh tri, dao dtc, 16i sdng cho d6i ngii can bo, cong chirc lam
nhiém vu quan Iy nha nudc vé dat dai; quan Iy nha nude vé kinh doanh bat dong san.

Thet tu, diéu kién vé y thirc phap ludt cia cac cha thé trong thuc hién phap luat
vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh.

Y thtc phap luat thé hién su nhan thac cua cac cha thé va thai do caa ho ddi véi
cac quy dinh caa phap luat. Phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh
duogc thuc hién tét hay khong phu thudc vao nhiéu yéu té; trong d6 ¥ thic phéap luat
ctia cac chu thé 13 yéu té cha quan co ¥ nghia rat quan trong. Cac cha thé trong thyc
hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh, bao gém: cic co quan
nha nuéc, can bd, cong chirc quan 1y nha nudc vé dat dai; quan 1y nha nuéc vé kinh
doanh bat dong san; doanh nghiép, to chirc kinh té va to chirc, ca nhan c6 lién quan. ..

Trong nhiéu treong hop vi pham phép luat, khong tudn thi phap luat 13 do trinh
d6 van hoa thap, su thiéu hiéu biét phap luat cia mot bo phan nhan din néi chung va
cac chu thé tham gia quan hé vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh néi
riéng. Tuy nhién, trén thuc té ciing c6 trudng hop cong dan co trinh d6 van hoéa nhat
dinh, c6 hiéu biét phap luat nhung dao dirc, nhan cach kém nén van cé tinh vi pham
phap luat hoic mot bo phan can bo, cong chirc nha nude ¢ tham quyén loi dung chirc
vu quyén han, cong viéc dugc giao dé tham nhiing, tiéu cuc, truc lgi, thuc hién hanh vi
trai phap luat. Trong mot xa hoi ngay cang phat trién, trinh do vin hoa ctia nhan dan
ngay cang cao, tao co s& cho viéc nang cao y thirc phap luat, vi phai c6 trinh d¢ van
hoa nhét dinh thi méi ¢6 thé tiép thu, nhan thic vé phap luat, xay dung tinh cam, 1ong
tin vao phap luat; qua d6 chuyén hoa thanh hanh vi tich cuc thyc hién theo yéu cau cua
phap luat. Sy bao dam thuc hién phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh khong chi xuét phat tir ¥ thire phap luat cia cac co quan nha nudc, can bo, cong
chire ¢6 tham quyén quan 1y nha nuéc vé dat dai; quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat
d6ng san ma con tir ¥ thirc phap ludt cua doanh nghiép, t6 chirc kinh té va t6 chirc, ca
nhan c6 lién quan... Do vy, nang cao ¥ thirc phap luat ciia cac chi thé trong thuc hién
phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh 13 mét giai phap hitu hiéu dé
bao dam thyc hién hiéu qua linh vyc phap luat nay.

Thet ném, diéu kién vé ngudn von, co s vat chat.

Thuc hién phap luat noi chung va thyuc hién phéap luat vé giao dich QSDPD trong
hoat dong kinh doanh doi hoi phai c¢6 nhing chi phi nhat dinh. Thyc té da ching minh
lam bét cir diéu gi ma thiéu kinh phi, co s¢ vat chat thi khé co thé thyc hién duge. Linh
vuc phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh ciing khong phai 1a mot
truong hop ngoai 1&. Mudn thuc hién phéap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh c6 hiéu qua thi phai dau tu try s& lam viéc, mua sam trang thiét bi, phuong
tién lam viéc va tra lwong cho ddi ngili can bg, cong chirc lam nhiém vu quan ly nha
nuéc vé kinh doanh bat dong san; can bd 1am nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai;
xay dung hé thdng thong tin, co s dir liéu vé dat dai; vé kinh doanh QSDP... Hién
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nay, ngudn kinh phi dau tu cho hoat dong nay déu do ngan sach nha nudc chi tra.
Trong diéu kién ngan sach nha nudc con nhiéu han ché, chung ta can x4 hoi hoa mét
s6 hoat dong dich vu trong giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh dé giam tai
ganh nang cho ngan sach nha nudc.
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Két ludn Chwong 2

1. Giao dich vé QSDD néi chung va giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh nodi riéng 13 phuong thirc phan bd dat dai theo co ché thi trudong. N6 tao diéu
kién dé doanh nghi¢p tiép can dat dai s dung vao muc dich SX-KD mot cach cong
bang, dan chu, cong khai minh bach.

Giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh 13 hgp dong lam phat sinh, thay
d6i hodc cham dit quyén, nghia vu dan sy gitta chu dau tu kinh doanh bat dong san
v6i nguoi mua, ngudi thué, ngudi thué mua QSDP nham muc dich sinh loi. Bén canh
cac diac diém cua giao dich vé QSDD; giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
con c¢6 mot sé dic diém riéng nhu viéc thuc hién giao dich QSDD nay st dung vao
muc dich SX - KD thu lgi nhuén; chu thé cia mét bén giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh ludn 1a doanh nghiép...

Giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh gép phan thiic ddy sy phat trién
cuia thi truong bat dong san néi chung va thi truong QSDP noéi riéng theo hudng cong
khai minh bach, lanh manh. Mat khac, giao dich QSDDP trong hoat dong kinh doanh
gitip doanh nghiép tiép can dat dai sit dung vao muc dich SX-KD theo co ché thi
truong; khac phuc viéc giao dat theo co ché “xin - cho” tiém an tiéu cyc, tham nhiing
trong phan bo ngudn lyc dat dai.

2. Pé giao dich QSDDP trong hoat dong kinh doanh thyc hién lanh manh, phap
luat twong tmg dugc ban hanh. Phap ludt vé& giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh bao gém téng hop cac quy pham phép luat do nha nudc ban hanh va dam bao
thuc hién bﬁng stc manh cudng ché ctia nha nuéc nham diéu chinh nhom quan hé vé
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh van hanh cong khai minh bach, lanh
manh, dang phap luat; bao dam quyén va loi ich hop phap cua cac bén va loi ich cua
nha nudc, cua xa hoi trong viée phan bd ngudn lyc dat dai cho muc dich san xuét- kinh
doanh theo co ché dan su.

Phéap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh c¢6 nhiing dic diém
co ban sau day: i) Pay 1a linh vuc phap luat tong hop, bao gdm quy pham phap luat
ctia mot s6 dao luat 6 lién quan; ii) Cac quy dinh vé giao dich QSDD trong hoat dong
kinh, bao gdm céc quy dinh vé ndi dung va cac quy dinh vé hinh thirc. ..

CAu trac cua phéap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh, bao
gdm: Nhom quy dinh chung; nhom quy dinh vé diéu kién, hop dong giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh; nhém quy dinh vé quyén va nghia vu cua cac bén trong
giao dich QSDD trong hoat dong kinh; nhom quy dinh vé trinh tu, thi tuc thuc hién
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh...

Phép luat diéu chinh quan hé vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
phai dam bao cac ti€u chi nhu khong duogc gay tré ngai cho hoat dong kinh doanh va
phai dap tmg yéu cau cua hoat dong kinh doanh; su diéu chinh cua phap ludt dbi véi
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giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh phai vira ddm bao tdng cuong hi€u qua
quan 1y nha nudc vé dat dai vira dap Gmg yéu cau st dung dat cho hoat dong SX-KD
cta t6 chirc kinh té; sy diu chinh cta phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong
kinh doanh phai tén trong va phu hop cic quy ludt khach quan ctia nén kinh té thi
truong...

Pé phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh dugc thuc thi can c6 mot
sO diéu kién dam bao, bao gom: Diéu kién vé chinh tri; diéu kién vé phap 1y; dicu kién
vé nang luc, phém chét, trinh d6 chuyén moén, sy hiéu biét phap luat cua can b, cong
chtrc quan 1y nha nudc vé dat dai, quan 1y nha nude vé kinh doanh bat dong san; didu
kién vé ¥ thirc phép luat cta cac chu thé; diéu kién vé vbn va co s& vat chat khac. ..
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Chuong 3
THUC TRANG PHAP LUAT GIAO DICH VE QSDDP
TRONG HOAT PONG KINH DOANH VA PANH GIA THUC TIEN
THUC HIEN TU HOAT PONG CONG CHUNG

3.1. Thue trang phap luat giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh
tir hoat dong cong chirng

3.1.1. Nguyén tic xdc lgp giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh

Nguyén tic 13 nhitng xu huéng chi dao nham dinh hudng cho cac chu thé khi
tham gia giao dich QSDD nham muc dich kinh doanh tham chiéu tir hoat dong cong
ching tuan theo nhdm dam bdo trat tw 6n dinh, hai hoa loi ich cla cdc bén va loi ich
chung cia Nha nudc, cua xa hoi, ton trong cac nguyén tac cua thi trudong va tuan thu
phap ché trong hoat dong kinh doanh. Nguyén tic cua giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh tham chiéu tir hoat dong céng ching con véi y nghia rang, ching co
gia tri bat budc ddi véi cac chu thé khi thiét 1ap va thyc hién giao dich phai tuan theo,
néu khong tuan thu giao dich d6 c6 thé vo hiéu ca vé ndi dung va hinh thirc, thim chi
giao dich d6 khong dugc phap luat thira nhan va bao dam thuc thi trén thyc té.

V&i ban chét 1a giao dich dan su nén giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh tham chiéu tir hoat dong cong chung trudc hét phai tudn thii cac nguyén tic
chung khi giao két va thuc hién hop dong ddi véi cac giao dich tai san trong giao luu
dan sy, nhu: nguyén tic ty do y chi, tu do hop dong, binh dang va ton trong quyén, loi
ich chinh dang cua céc bén... Bén canh do, dé dam bao phu hgp véi tinh chit, dic
diém cta mdi loai giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh nhu: chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, gop vén QSDD hay chuyén nhuong mot phan hoic
toan bd du 4n dau tu, hodc cc giao dich veé tai san gén lién véi QSDD; hoac tuy thudc
vao chit thé kinh doanh 13 nha dau tu kinh doanh BBS trong nudc hay nha dau tu nudc
ngoai, chu thé dau tu c6 thanh 1ap doanh nghiép hoic hop tac xa hay hoat dong kinh
doanh nhé 1¢; loai QSDD giao dich 1a sit dung cho muc dich nong nghiép, hay phi
néng nghiép, trong khu kinh té hay khu ché xut, khu cong nghé cao... Luat Dat dai,
Luat Kinh doanh BBS, Luat Doanh nghi¢p, Luat Pau tu, Luat Cong chung... vdi vai
tro 1a Luat chuyén nganh, diéu chinh tryc tiép cac quan hé vé QSDP sé& quy dinh
nhimg nguyén tic chung, ciing nhur cac nguyén tic dic thu dbi vdi mdi loai giao dich
cho phu hop.

Du khéng duoc quy dinh riéng vé cac nguyén tic xac lap giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh tham chiéu tir thyc tién hoat dong cong chimg, song voi nhitng
ndi dung quy dinh mang tinh chat nguyén tic chung, nhitng nguyén cu thé trong hoat
dong kinh doanh BPS, clng véi nhitng quy dinh riéng, dic thu déi voi mdi loai hinh
giao dich vé QSDD trong hé théng céc van ban d3 dé cap ¢ trén, co thé nhan dién mot
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cach chung nhét cac nguyén tic trong cac giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
tham chiéu tir thyuc tién hoat dong cong chimg bao gdm:

* Cdc nguyén tdc kinh doanh BDS

Mot la, nguyén tic binh dang trude phap luat; tu do thoa thuan trén co s6 ton
trong quyén va loi ich hop phép cua cac bén thong qua hop ddng, khong trai quy dinh
cua phap luat.

Tuy nhién, nhu di phan tich trong dic diém ctia QSDD trong hoat dong kinh
doanh da d& cap trong chuong 1y luan, QSDP cuia cic chu thé kinh doanh duoc phai
sinh tur quyén sO hiru dai dién cia Nha nudce, cung voi do, dét dai - QSDD bi gi61 han
boi dién tich va ngay cang c6 xu hudng khan hiém hon trén thi trudng bdi nhu cau vé
QSDD ngay cang 16n nén Nha nudc bang quyén luc va tu cach cha so hitu dai dién
ctia minh lu6n theo ddi, kiém soét chit ché cac thoa thuan va sy thé hién v chi cua cac
bén khi thiét 1ap giao dich kinh doanh QSDP. Chang han: Sy thoa thuin vé gia cua
QSDD trong giao dich chuyén nhugng QSDD c6 thé 16n nhu thé nio tiy thudc va sy
théng nhat ciia cac bén tham gia giao dich; song néu cac bén cb tinh thoa thuan gia
chuyén nhuong thap hon so véi gia tri giao dich thyc thi Nha nuéc kiém soat va chi
chap nhan su thoa thuan ghi gia trong hop dong it nhat phai khong dugc thap hon téi
thiéu trong bang gia dat do UBND cap tinh da quy dinh.

Hai la, BDS dua vao kinh doanh phai c6 du diéu kién theo quy dinh cua Luat
Kinh doanh BDS nam 2014.

Hang héa BPS néi chung va QSDD néi riéng mudn dua vao kinh doanh dap
mg nhu cau va loi ich cta khach hang thi phai dugc “dong géi” véi nhitng thong tin
chinh xac, day du va dap ung cac diéu kién do phéap luat quy dinh. Mit khéac, kinh
doanh BPS noi chung va kinh doanh QSDD néi riéng 1a nganh nghé kinh doanh co
diéu kién; boi 18, BDS 1a tai san c6 gia trj 16n. Thi truong BPS néi chung va thi trudng
QSDP ndi riéng 1a noi hip thy ngudn vbén dau tu cia x3 hoi 1én dén hang ngan ty
d6ng. Sy phat trién hay khung hoang cua thi trudng BDS c¢6 tac dong truc tiép dén van
dé 6n dinh cua nén kinh té ciing nhu cu tric cia cac quan hé kinh té - xa hoi. Xét o
khia canh kinh doanh QSDD; do tinh dic thu ctia ché d6 sé hiru dat dai: Dat dai thudc
sO hiru toan dan do Nha nudc dai di¢n chu s¢ hitu; vi vay, kinh doanh QSDD can duoc
van hanh trong hanh lang phap 1y cia Nha nudc ma mot trong nhiing quy dinh 1a phai
tuan thi diéu kién kinh doanh nhim ngin ngira nhitg mit trai, bién tudng cua hoat
dong nay.

Vi tinh dac thu d6, QSDD dua vao kinh doanh trong thi truong BDS véi tinh
cach 1a hang hoéa cua thi truong, dugc cac nha dau tu thuc hién céc giao dich kinh
doanh nham muc dich sinh 16i nén sy can thiét phai tuan tha cac quy dinh truc tiép
trong Luat Kinh doanh BDS. Tuy nhién, hang héa 1a QSDD dugc xac 1ap hop phéap
trén co s& nao, voi diéu kién phap 1y cu thé ra sao d6i véi ting loai QSDP gin véi
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ting loai chu thé thi Luat Dat dai vé6i tinh cach 1a Luat chuyén nganh sé& tryc tiép diéu
chinh. Trong noi dung vé nguyén tic trong kinh doanh QSDD, NCS khong di sau
nghién ctru cac diéu kién cu thé cua hang hoa QSDD dugc phép kinh doanh trén thi
treong ma ndi dung nay s& dugc nghién ctru va phén tich cu thé tai ndi dung vé dbi
tuong QSDD dugc phép kinh doanh. Tuy nhién, nghién ctru cac quy dinh cta Luat dat
dai va Luat kinh doanh BDS hién hanh cling nhu Luét Kinh doanh BDS 2023 va Luat
Dit dai 2024 s& c6 hiéu luc tir 01/01/2025 cho thiy, ca hai Luat nay déu c6 sy thong
nhat va dong bd trong quy dinh vé diéu kién hang hoéa 1a QSDD kinh doanh trong thi
truong BDS. Theo d6, mot nguyén 1y chung nhét, d& QSDD tré thanh hang héa duoc
dua vao kinh doanh trong thi truong BDS mot cach hop phap thi trude tién QSDD do
phai duoc xac 1ap hop phap cho chil thé mudn dau tu kinh doanh ddi véi hang héa nay
thong qua céc loai gidy to hop phap duoc quy dinh bdi phap luat; sy hop phap vé hang
hoa phai dugc ton tai hién hiru va thudc quyén cua chu thé kinh doanh trong sudt qua
trinh ké tir khi xac 1ap va thuc hién giao dich kinh doanh ma khong thudc truong hop
tranh chép hodc thudc dién bi kiém soat va gi61 han hoac cAm giao dich; va duong
nhién, QSDP d6 phéi con trong thoi han duge quyén khai thac, sit dung. Bat luan
trong truong hop nao, khi QSDD 1a hang héa dua vao kinh doanh ma dang trong mot
mbi quan hé da dugc xac 1ap trudc d6 hodac dang ¢ tinh trang bi Nha nudc xem xét vé
tinh hop phap thi hang hoa d6 s& khong duoc phép kinh doanh va chung bat budc phai
duogc giai quyét trude khi dua vao kinh doanh. Tuy nhién, mdi loai QSDP gin véi cac
chu thé khac nhau, vdi cac loai hinh giao dich khac nhau thi cac diéu kién vé QSDD
dugc phép kinh doanh s& duogc quy dinh khac nhau. Pé lam rd van dé nay NCS sé&
phan tich cu trong nodi dung: Pdi tuong QSDD duoc phép kinh doanh. Ba 1a, kinh
doanh BDS phai trung thuc, cong khai, minh bach.

Pay 13 nguyén tic mang tinh phd quét; kinh doanh BDS phai trung thuc, cong
khai minh bach c6 nghia la:

- Kinh doanh BDS phai trung thuc cé nghia 1a viéc kinh doanh BDS noi chung
va kinh doanh QSDPD noéi riéng phai tuan theo dao dirc nghé nghiép; khong cé céc
hanh vi ltra doi gay thiét hai dén quyén va lgi ich hop phap clia cac bén. Mot trong
nhimng dic diém ctia BDS 1a ¢ dinh vé vi tri dia 1y, khong di doi duoc; vi vay, cac bén
xéac 1ap giao dich vé kinh doanh BDS khong thé mang BDS ra “cho” dé ban, cho
thué... ma chi co thé cung cap thong tin vé BDS dé tim hiéu, dam phan, ky két hop
dong. Do d6, néu khong tuan thi nguyén tic nay, dé tiém an rui ro ddi véi truong hop
céc bén khong trung thyc trong viéc cung cap day du thong tin vé BDS.

- Kinh doanh BDS 14 loai hinh kinh doanh c6 diéu kién, phuc tap, nhay cam
lién quan dén tai san 16m va c6 anh huong truc tiép dén su 6n dinh cua nén kinh té vi
mo. Su phat trién méo mo hodc khong cong khai minh bach s& giy ra nhitng hé luy
tiéu cuc dén doi sdng kinh té - x4 hoi. Vi vay, kinh doanh BPS phai tudn thu cac diéu
kién; trinh ty, thu tuc... nghiém ngét do phap luat quy dinh. Tinh cong khai minh bach
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cao hay thap c6 anh hudng truc tiép dén viéc thuc ddy hay kim ham viéc xac 1ap giao
dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh.

Cong khai trong xac 1ap giao dich vé QSDD trong kinh doanh duoc hiéu 1a cac
can cr phap 1y, diéu kién, d6i tuong, trinh ty, tha tuc; ndéi dung hop dong vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh. .. phai dugc cong bd rong rii ra cong chung; cong bd trén
nén tang ky thuat sd, mang internet, mang xa hoi va cac phuong tién truyén thong,
thong tin dai ching khac... d& moi chu thé trong xa hoi néi chung va nguoi sir dung
dat noi riéng biét, d& dang tra ctru, tim hiéu, sir dung khi ¢6 nhu cau.

Minh bach vé xac 1ap giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh c6 nghia 1a
moi thong tin lién quan vé van dé nay phai dam bao sy rd rang, minh dinh, chi tiét va
day du c6 minh ching rd rang; ngudn tu liéu luu trix...

Boén 1d, t6 chirc, ca nhan cd quyén kinh doanh bat dong san tai khu vuc ngoai
pham vi bao vé quéc phong, an ninh theo quy hoach va ké hoach su dung dat duge co
quan nha nuéc ¢ thAm quyén phé duyét.

Pay 1 nguyén tic vira thé hién quyén cua cac chu thé dau tu kinh doanh QSDD
song ciing 1a nguyén tac thé hién trach nhiém va nghia vy cua chi thé dau tu kinh
doanh QSDP budc phai thuc hién. Dudi khia canh quyén nguyén tic thé hién & chd:
khong khién cudng, go bé, “khong vién ¢é’ vi Iy do quéc phong, an ninh hay di co
quy hoach hoic ké hoach méi “sip duoc phé duyét” ma nghiém cidm hoic can trg cac
cha thé kinh doanh khi QSDD dap ung du diéu kién kinh doanh, tun thu cac nguyén
tac cua thi truong va thuc hién day du trach nhiém va nghia vu trude Nha nude va cac
cha thé khac ¢6 lién quan. O khia canh trach nhiém va nghia vu thi nguyén tic nay
chuyén tai thong diép cho cac chu thé kinh doanh QSDD nhan thic rang: An ninh,
qudc phong & mdi quéc gia 1a van dé “cdt tt” can phai duoc coi trong va dit 1én hang
dau; sy 6n dinh chinh tri va an ninh qudc gia 1a diéu kién c6 ¥ nghia quan trong bac
nhat dé cac chu thé co co hdi dau tu kinh doanh trong méi truong an toan, 6n dinh va
phat trién. Moi su “xam 1an” hodc “lam dung” dbi vai khu vuc thudc pham vi bao vé
an ninh qubc phong dé kinh doanh QSDD cua bat ky chi thé dau tu nao (trong nudc
hay nudc ngoai) déu phai loai trir. Cling véi d6, qua trinh xac lap, cong nhan QSDD
cho bat ky chi thé nao thi yéu cau bat budc ciing phai tuan tha quy hoach, ké hoach sir
dung dat; vi vay, sau khi QSDD di duoc xéac lap theo diéu kién bat budc do thi duong
nhién hoat dong kinh doanh ciing phai tuan thu quy hoach, ké hoach da dwoc phé
duyét. Cac cha thé dau tu kinh doanh khong thé vi loi ich truéc mat, vi myc tiéu loi
nhuan ma quén di nguyén tac nay lam pha v& quy hoach, ké hoach di duoc co quan
nha nudc co tham quyén phé duyét. Su pha v& d6 c6 tac dong va anh huong tiéu cuc
16N téi muc tiéu phat trién kinh té x3 hoi cua dat nuéc; trat tu trong quan 1y va phan bod
dat dai bi xo tron; phap ché trong linh vuc nay khong con duoc ton trong va hiéu qua.

* Cdc nguyén tic kinh doanh OSDP ddt trong moi lién hé véi nguyén tic hanh
nghé cong chirng cho thdy nhitng diém twong dong va khéc biét sau ddy:
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Thit nhat, nhitng diém twong dong.

- Xéac 1ap QSDD trong hoat dong kinh doanh va cong ching gido dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh déu phai tuan thi phap luat hodc khéng duoc trai
v6i1 quy dinh ctua phap luat.

- Xéac lap QSDD trong hoat dong kinh doanh va cong chung gido dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh phai trung thyc.

Thir hai, nhitng diém khac biét.

- Luat Cong chimg nam 2014 d& cao nguyén tic tudn theo quy tic dao dirc
hanh nghé cong ching trong céng ching giao dich vé tai san noi chung va giao dich vé
QSDBP trong hoat dong kinh doanh noéi riéng. Piéu nay cho thiy khi hanh nghé, cong
chting vién bt budc phai tuan thi quy tic dao dirc nghé nghiép; néu vi pham thi ho s&
chiu ché tai xir Iy theo quy dinh ciia phap luat va bi tudc gidy phép hanh nghé. Trong
khi d6, Luat Kinh doanh BDS ndm 2014 chu trong dén khia canh giao dich Ve QSDb
trong hoat dong kinh doanh phai dap (mg diéu kién do phéap luat quy dinh va phai dam
bao cong khai minh bach. Nhu vay, phap luat kinh doanh BPS dé cao viéc xac 1ap
giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh phai dap Gng diéu kién kinh doanh va
dam bao su cong khai minh bach; phong tranh sy Itra dao nham chiém doat tién cia
khach hang.

- Luat Cong ching nam 2014 d& cao trach nhiém c4 nhan cia cong ching vién
trong hanh nghé céng chimg. Ho phai dam bao sinh mang chinh tri, nghé nghiép ddi
v6i viée cong ching hop dong. Nguyén tic ndy doi hoi cong ching vién phai nhan
thirc duge day du trach nhiém cua viéc hanh nghé cong ching trudc phap luat va
ngudi yéu cau cong chimg vé vin ban cong ching. C6 nghia 13 cong ching vién bang
su hiéu biét phap luat, ban linh chinh tri, ban linh nghé nghiép, k¥ ning hanh nghé ...
can nhic, than trong trude khi xac nhan, chiing thyc vao van ban cong ching nham
bao vé uy tin, danh du ctia ngudi duoc Nha nudc ty quyén trong viée xac thuc tinh
hop phap cta giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh; bao dam quyén, lgi ich
hop phap ctia Nha nudce, ctia xa hoi va cta khach hang.

Trong khi d6, Luét Kinh doanh BDS nam 2014 quy dinh viéc kinh doanh BDS
n6i chung va xac 1ap giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh phai dam bao
mot trong cac nguyén tic 13 to chire, c4 nhan c6 quyén kinh doanh BDS (bao gdm kinh
doanh QSDP) tai khu vuc ngoai pham vi bao vé qudc phong, an ninh theo quy hoach
va ké hoach str dung dat duoc co quan nha nude cé tham quyén phé duyét. ..

3.1.2. Cha thé cia giao dich QSDD trong hoat dgng kinh doanh tir thuc tién
hoat dong cong chirng
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Mot la, nhém chu thé dap tmg cac diéu kién kinh doanh BDS theo quy dinh tai
Diéu 04, Piéu 05 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ngay 06/01/2022 cta Chinh phii quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Kinh doanh BDS:

- T6 chirc, ¢4 nhan kinh doanh BDS phai c6 cac diéu kién sau day:

i) Phai thanh 1ap doanh nghiép theo quy dinh cua phéap luit vé& doanh nghiép
hoic hop tac xa theo quy dinh cta phap luat vé hop tac x3, c6 nganh nghé kinh doanh
BDS (sau day goi chung la doanh nghi¢p);

i) Phai cong khai trén trang thong tin dién tir ciia doanh nghiép, tai tru sé Ban
Quan 1y dy 4n (d6i v6i cac du an dau tu kinh doanh BDS), tai san giao dich BDPS (d6i
v6i truong hop kinh doanh qua san giao dich BDS) céc thong tin vé doanh nghiép (bao
gém tén, dia chi tru s& chinh, sé dién thoai lién lac, tén nguoi dai dién theo phap luat),
thong tin vé BDS dua vao kinh doanh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 cua Luat Kinh
doanh BDS, thong tin vé viéce thé chép nha, cong trinh xay dung, du &n BDS dua vao
kinh doanh (néu co), thong tin vé sb luong, loai san phim BPS duoc kinh doanh, sb
luong, loai san phém BDS da ban, chuyén nhuong, cho thué mua va ) luong, loai san
pham con lai dang tiép tuc kinh doanh.

Pbi v4i cac thong tin di cong khai quy dinh tai diém nay ma sau dé c6 thay doi
thi phai duoc cap nhat kip thoi ngay sau khi c6 thay doi.

Can khang dinh rang cong khai, minh bach giit vai trd quan trong trong kinh
doanh duéi khia canh quan 1y nha nudc, d6i v6i nguoi dan va ddi véi nha dau tu, dbi
v6i thi truong. Trong d6, cong ching 1a mot thiét ché hiéu qua trong viéc 1am cho céac
giao dich trd nén cong khai. Khi giai quyét yéu cau cong chimg GD QSD dét trong
KD BPBS, cong ching vién phai kiém tra, danh gia tinh hop phép, tinh xac thuc céc
thong tin vé chu thé tham gia giao dich; vé d6i twong cua giao dich xem c6 du diéu
kién dua vao giao dich khong, c6 b1 han ché hay ngan chan khong; va cé cac thong tin
lién quan dén noi dung thoa thuan, cam két cia cic bén xem c6 phu hop véi quy dinh
ctia phap luat khong. Néu thiéu bat ky diéu kién nao thi giao dich d6 déu co thé bi
dirng lai cho dén khi hd so giao dich dugc hoan thién. Trong nhiéu truong hop, giao
dich c6 thé bi cham dut néu c6 mot trong cac yéu tb trén khong dap ung, theo do, giao
dich dan dén vo hiu...

iii) Chi kinh doanh cac BDS c6 du diéu kién theo quy dinh tai Piéu 9, Diéu 55
cua Luat Kinh doanh BDS

- Pdi vé6i truong hop nha dau tu duge Iya chon lam chi dau tu dy 4n BDS theo
quy dinh ctia phap luat thi nha du tw d6 phai c6 von chii s¢ hiru khong thap hon 20%
téng von dau tu dbi voi du an co quy mo sir dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 15%
tong von dau tu dbi v6i du an c6 quy mod sir dung dat tir 20 ha tré 1én. Khi thuc hién
kinh doanh BDS thi chi du tu dy an phai dap tmg diéu kién quy dinh tai khoan 1
Diéu nay.
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Viéc xéc dinh von chu sé hitu duge cin ctt vao két qua béo cdo tai chinh da
dugc kiém toan gan nhat hodc két qua bao cdo kiém toan doc lap ciia doanh nghiép
dang hoat dong (duoc thuc hién trong nim hoic nim trude lién ké); trudng hop 1a
doanh nghi€p mdi thanh 1ap thi xac dinh von chi s¢ hitu theo von diéu 1é thuc té da
gop theo quy dinh cua phap luat*’. Nhu vay, giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh la giao dich dugc thuc hién béi chu thé kinh doanh BPS; cac chu thé nay dap
g diéu kién kinh danh BDS do phap luat vé kinh doanh BPS quy dinh.

Hai la, hg gia dinh, cd nhan.

O nguyén tic chung nhat, cha thé kinh doanh QSDD khong thudc truong hop
phap luat kinh doanh BPS yéu cau phai thanh 1ap doanh nghiép hoic hop tac xd ma
chua thé nay chi can dang ky kinh doanh BPS va thyc hién cac nghia vu nop thué khi
thue hién cac giao dich theo quy dinh cua phap luat vé thué thu nhip ca nhan (4p dung
d6i véi truong hop chuyén quyén sir dung dat thudc dién chiu thué). Tuy nhién, dé co
QSDb dé cac ho gia dinh, ca nhan dua vao kinh doanh trén thi truong thi trudc tién
cac chu thé dé phai duoc xac 1ap QSDD. Phap luat dat dai hién hanh quy dinh co s¢ dé
xac 1ap QSDD cho cac ho gia dinh, c4 nhan la: Puge Nha nudc giao dét, cho thué dat,
nhan quyén sir dung dat hop phap tir nguoi khac hodc duoc Nha nudc cong nhan
QSDP. (Khoan 29, khoan 30 Luat Pat dai 2013; va khoan 6, khoan 25 Luat Dat dai
2024). Trén co s6 QSDD cua ho gia dinh, ca nhan dugc xac 1ap tir cac hinh thirc nay,
mdi giao dich khac nhau, véi tinh chét, dic diém khac nhau phéap luat s& quy dinh cac
cu thé duge QSDD dugc quyén thuc hién cac giao dich kinh doanh khac nhau

Nghién ctru cac quy dinh cia phap luat dat dai va phap luat kinh doanh BPS
hién hanh cho thay, ddi véi ho gia dinh, ca nhan c6 QSDP hop phap thi Nha nudc bao
ho t6i da cac quyén trong qué trinh sir dung dat. Theo d6, khi ho c6 QSDD hop phap,
ho c6 quyén khai thac, sir dung va huong lgi tir qué trinh st dung dét theo muc dich da
dugce xac dinh; ho c6 quyén kinh doanh QSDP theo muc dich va nguyén vong cua
minh mién sao QSDD du diéu kién dugc giao dich. Phap luat dat dai chi quy dinh diéu
kién nghiém ngat hon ddi véi mot sb chu thé nham bao vé mét sb loai dat cy thé. Theo
d6, mot s6 ho gia dinh, ca nhan sau day thudc dién kinh doanh QSDD ¢6 diéu kién:

+ Ho gia dinh, ca nhan dang sinh séng xen k& trong phan khu bao vé nghiém
ngit, phan khu phuc hoi sinh thai thudc rimg dic dung nhung chua c6 diéu kién
chuyén ra khoi phan khu dé thi chi dugc chuyén nhugng QSDD ¢, dat rimg két hop
san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy san cho ho gia dinh, c nhan sinh
song trong phan khu do.

+ Ho gia dinh, ca nhan duoc Nha nudc giao dat &, dat san xuat nong nghiép
trong khu vire rirng phong ho thi chi dwoc chuyén nhuong QSDPD ¢, dit san xuat nong
nghiép cho ho gia dinh, ca nhan dang sinh sdng trong khu vyc rimg phong ho do.

%2 Pidu 4 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP ngay 06/01/2022 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mét sé didu
cua Luat Kinh doanh BBS
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+ Ho gia dinh, ca nhan 1a dan toc thiéu s st dung dat do Nha nudc giao dat
theo chinh sach hd trg ctia Nha nude thi duoc chuyén nhuong, ting cho QSDD sau 10
nam, ké tir ngay c6 quyét dinh giao dat theo quy dinh ciia Chinh phu®.

Nghién ctru cac quy dinh cta phap luat dat dai, phap luat kinh doanh BDS hién
hanh trong su tham chiéu véi cac quy dinh cua Luat Dat dai 2024 méi duge thong qua,
cung voi sy ddi chiéu voi cac quy dinh trong Bo luat Dan su 2015 cho thay, chu thé
kinh doanh BPS c6 mdt sé thay ddi quan trong can quan tim dic biét trong thyc tién
thi hanh & ca khia canh trién khai hoat dong kinh doanh, ¢ ca khia canh trién khai hoat
dong cong chimg ddi véi cac giao dich ma cac chu thé thuc hién. Cu thé:

+ B0 luat Dan sy chi con ton tai ho gia dinh dé diéu chinh nhitng quan hé dan su
cu thé ma khong quy dinh chiing véi tinh cach 1a mot cha thé doc lap tham gia quan hé
phap luat dan sy (BLDS str dung khai niém Thé nhan, phap nhan). Trong Luat Dt dai
2013 khai ni€ém ho gia dinh theo khoan 29 Piéu 3 chua thuc su phu hop, quan hé st
dung dat cua ho gia dinh khéng 16 rang, cic quy dinh vé cép gidy chimg nhan QSDD
cling chua thuc sy hop 1y nén nhiéu truong hop cap gidy chimg nhan QSDPD chi cip
chung cho chii ho (mot ngudi) gay kho khin cho viée xac dinh nhitng cha thé nao hop
phap tham gia vao giao dich kinh doanh QSDPD. Luat Pat dai 2024 khong con ghi
nhan chu thé st dung dat 1a ho gia dinh nhu cac Luat Dat dai ¢ cac thoi Ky trude diy
ghi nhan. Theo d6, cac chu thé st dung dat 1a ho gia dinh di duoc xac 1ap QSDD tir
trude khi co hiéu lyc cua Luat Dat dai 2024 thi van dugc bao dam quyén st dung dat
n6i chung, trong d6 c6 duoc kinh doanh QSDD néi riéng néu du diéu kién theo quy
dinh caa Luat Pat dai cii (Luat Dat dai 2013); song ké tir ngay 1.1.2025 thi QSDP khi
thuc hién kinh doanh chi dugc xac 1ap cho cac chu thé 13 to chic va ca nhan trong
nuéc, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai. Pay 1a diém maéi ndi bat va mang tinh budc ngodt ma viéc thuc thi trén thuc té
duoc du bao s& ¢ nhiéu bién dong phuc tap trong thuc thi. Theo d6, dbi vai cac ho gia
dinh dang st dung dat ma chua duoc cap gidy chung nhan QSDP thi nay s& xac dinh
cu thé thanh vién nao c6 QSDD va duoc cap theo tu cach ci nhan sau khi da xac dinh
18. Theo d6, nhitng QSDD dugc xéac 1ap tir thanh vién ho gia dinh ké tir ngay 1/1/2025
thi giao dich vé QSDD trong kinh doanh s& véi tu cach 13 c4 nhan kinh doanh QSDD.
Tuy nhién, dé QSDD cuia ho gia dinh, ca nhan phat sinh truéc va sau Luat Dat dai
2024 khi dua vao kinh doanh cé hiéu qua, hoat dong cong chung dugc thuan loi, dé
dang, nhanh chong va troi chay thi rat can sém cé nhitng huéng dan cu thé, 1 rang va
chi tiét trong cac van ban hudng dan thi hanh nhu Nghi dinh ctia Chinh Phu, Thong tu
cia Bo Tai nguyén va Mbi truong va cac bd, nganh khac co lién quan téi chi thé nay
trong thoi gian toi.

+ Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai st dung dét tai Viét Nam thudc dbi
tuong duoc giao dich vé QSDPD chu yéu 1a chu thé sir dung dat dé thyuc hién cac du an

% pidu 192 Luat D4t dai ndm 2013
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dau tu hodc nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngodi mua nha ¢ gan lién véi QSDP ¢ tai
Viét Nam. Tuy nhién, tu cach chii thé 13 nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai co
QSDD tai Viét Nam trong cac giao dich kinh doanh QSDD kha da dang, c6 ngudi dinh
cu & nude ngoai nhung chua théi quéc tich Viét Nam; c6 ngudi cung lac ¢6 nhiéu
quéc tich khac nhau... trong khi QSDD xac ldp cho cac chu cac chu thé véi tu cach
khac nhau 13 hoan toan khac nhau. Phép lut dat dai hoan toan khong diéu chinh vé
van dé nay. Vi vy, d6i véi cac giao dich nay 13 vo cung lung ting cho cac co quan
nha nudc c6 tham quyén, dic biét 1a ddi véi hoat dong cong chimg.

+ V& chu thé 14 vo chong trong quan hé tai san 13 QSDD: su thay ddi vé cua
phap luat dat dai vé van dé cap gidy chiung nhan QSDD dbi voi tai san 1a QSDP bat
budc trén gidy ching nhan phai day du tén cua ca vo, ca chong va sy cho phép thoa
thuan vo chong vé viéc dimg tén mot ngudi trén gidy ching nhan QSDD ciing khién
cho viéc xac dinh tai san chung, tai san riéng vo chong 1a QSDP trong truong hop
gidy chtng nhan QSDP dung tén mot ngudi cling vo cung kho khin, lang ting va giy
ra nhiéu tranh luan v&i cach hiéu khong théng nhat & cac van phong cong chimg. Theo
d6, viéc xac dinh thoi diém cép gidy chimg nhan QSDD hay ndi dung cia viéc thoa
thuan dimg tén mot nguoi trén gidy ching nhan QSDP dé xac dinh quyén dinh doat
khi thyc hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh ciing 13 van dé phuc tap,
doi hoi cac cong chimg vién khi thuc hién cac nghiép vu cong chimg khong chi giodi vé
nghiép vu hanh nghé cong chimg, ma doi hoi phai c6 kién thirc sdu rong vé phéap luat
dat dai qua cac thoi ky, véi su van dung nhuan nhuyén phap luat vé hon nhan va gia
dinh va phap luat dan sy thi méi xac dinh duge mot cach chinh xac chu thé c6 quyén
thuc hién giao dich vé QSDb trong hoat dong kinh doanh.

+ Sy kho khan, vuéng mic ddi véi CCV trong truong hop giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh khi QSDD d¢ 1a tai san chung vo chong, QSDD la dong
quyén sir dung dat song mot trong hai ngudi vo hodc chdng hodc mot trong cac chu thé
la d@)ng QSDD dang hoc tap, sinh séng hoac lam viéc tai nudc ngoai. Trong truong
hop nay, nhiéu cau hoi duwoc dit ra can phai lam sang t6 nhu: van dé uy quyén dinh
doat hodc uy quyén thie hién giao dich hodc uy quyén néi lidu c6 duge thyc hién hay
khong”. Néu ¢6 thi quy trinh, thu tuc va tham quyén duoc thue hién nhu thé nao? Phap
luat hién hanh chua dugc quy dinh 1o rang, cu thé nén mdi dia phuong thi hoat dong
cong chimg ap dung mot cach rat khac nhau. Dac biét 1a van dé uy quyén nbi trong
viéc thyc hién giao dich. Nhiéu van phong cong ching tir chdi viéc cong chimg trong
truong hop néu trén do van dé& qua phirc tap hodc ngay ca CCV ciing khong tuong
minh phap luat vé van dé nay. Nhu vay, xét ¢ khia canh phép luat dang cho thay
nhing khoang tréng cta phap lut ndi dung va phap luat hinh thirc da va dang can tro
cac giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh; gdy kho khin, vudng mic t6i hoat
dong cong ching trong qué trinh hanh nghé.
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Thuc té cho thdy, cac CCV sé& gip kho trong viée xac dinh von dau tu cia céc
cht s& hiru. Liéu con sé c¢6 chinh xac hay khong; co quan nao 13 co quan c6 tham
quyén xac nhén ning lyc thuc c6 cua mot doanh nghiép véi yéu cau néu trén. Hoat
dong cong chimg ciia cac CCV can quan tdm, chu trong téi hd so phap 1y dinh kém
quy dinh vé vin dé nay trong truong hop cac doanh nghiép khi thuc hién giao dich
kinh doanh QSDD Iya chon cong ching giao dich la diéu kién bat budc. Thuc chat,
nghiép vu ctia CCV khong thuc hién va khong c6 chirc ning trong viéc tham dinh
nang lyc tai chinh cta nha diu tw ma chu yéu xem xét diéu kién, tu cach chu thé khi
tham gia giao dich & khia canh thdm quyén ky két; cac diéu kién dinh kém thudc trach
nhiém cta nha du tu phai xuét trinh va minh chtng trong bo so dé CCV kiém tra tinh
hop phap ciia ho so khi thuc hién giao dich.

Céc chi thé khong dwoc nhdn chuyén nhwong hodc chi duoc nhdn chuyén
nhuwong co diéu kién:

Khi xem xét vé chi thé cia GD QSDP néi chung, GD QSDD trong HPKD noi
riéng, can hét sic luu y nhitng trudng hop ma phap luat khong cho phép mot chu thé
nhét dinh dugc nhan chuyén nhuong hodc chi dugc phép nhan chuyén nhuong khi thoa
man mot sd yéu cau nhat dinh.

- Trong Luat Pt dai nam 2013, Luat Dat dai 2024, cac chu thé khong duoc
nhan chuyén nhuong QSDD duoc quy dinh nhu sau:

+ T chue, hd gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu, co s¢ ton gido, nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén DTNN khong duge nhan chuyén
nhugng QSDP d6i véi truong hop ma phap luat khong cho phép chuyén nhuong
QSDDb.

+ T6 chirc kinh té khong dugc nhan chuyén nhugng QSD dt rimg phong ho,
dat rung dac dung cua hg gia dinh, c& nhan, trur truong hop duogc chuyén muc dich st
dung dét theo quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan nha nudc cod tham
quyén phé duyét.

+ Dbi voi dat o, dat nong nghiép trong khu vuyc rimg phong ho, trong phan khu
bao v€ nghi€ém ngat, phan khu phuc hdi sinh thai thudc rung dac dung thi ho gia dinh,
c4 nhan khong dugc nhan chuyén nhuong QSDD néu khong sinh sdng trong khu virc
ring phong ho, rimg dic dung d6*.

- biéu kién nhan chuyén nhuong, thué QSDD ndéng nghiép dé thuc hién du an
dau tu san xuat, kinh doanh phi nong nghiép dugc quy dinh nhur sau:

Cac chu thé bao gém to chtrc kinh té, hd gia dinh, c4 nhan chi dwoc nhan
chuyén nhuong, thué QSDD ndéng nghiép dé thuc hién dy 4an dau tu san xuat, kinh
doanh phi néng nghiép néu dap tng du cac diéu kién:

% Piéu 191 Luat D4t dai ndm 2013
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+ C6 vin ban chip thuan cta co quan nha nude c¢6 thim quyén dbi véi to chire
kinh té nhan chuyén nhuong, nhan gop von, thué QSDD nong nghiép dé thuc hién du
an;

+ Muc dich st dung ddi v&i dién tich dat nhan chuyén nhuong, nhan gop von,
thué QSDD phai phu hop véi quy hoach, ké hoach str dung dit di duoc co quan nha
nuéc ¢ thAim quyén phé duyét;

+ Dbi véi dat chuyén tréng lua nudc thi phai thuc hién theo quy dinh tai khoan
3 Pidu 134 ctia Luat D4t dai nam 2013%.

Bén canh viéc xac nhan tinh xac thuc, tinh hop phap cua QSDD - voi tu cach la
d6i tugng cua hop dong - CCV con phai chiu trach nhiém vé tinh hop phap, tinh xac
thuc vé chil thé. Tuc 1a khi tiép nhan giai quyét yéu cau cong ching, CCV phai xéc
dinh dugc cac bén chu thé c6 dap ung cac quy dinh cta phap luat dua ra khi xac 1ap
hop dong khong. Chinh vi vay, CCV can ndm 1 cic nhom chu thé nhu da trinh bay cu
thé trén day va cac loai giao dich ma chi thé d6 duoc phép xac 1ap dé dam bao xac
dinh chinh xéc tu cach phéap 1y cua chi thé tham giao giao dich QSDP néi chung, giao
dich QSDD trong hoat dong kinh doanh ndi riéng.

Nhu vay, c¢6 thé thdy, thong qua hoat dong cong chung, giao dich vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh dam bao dugc kiém soat tinh hop phap, tinh xac thuc vé
chu thé. Noi cach khéc, bang nghiép vu ciia minh, CCV di gitip cac bén xac dinh dugc
céc chii thé c6 quyén tham gia hop dong ma ho dang dé nghi cong ching hay khong
(thong qua viéc xac dinh ho thudc loai chu thé nao, giao dich ho dang dé nghi cong
chtng c6 thudc quyén ma phéap luat cho phép ho xac 1ap khong). Pay 1a mot yéu t6
quan trong chi phdi hiéu luc cta hop dong.*

3.1.3. Péi twong ciia giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc
tién hoat dong cong chirng

Theo khoan 4 Diéu 5 cua Luét Kinh doanh BPS nam 2014 va di duoc sta doi
trong Luat Kinh doanh BDS 2023, cung vdi Luat Dét dai 2013 da dugc stra doi trong
Luat Pat dai 2024 thi cac loai dat duoc phép chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
QSDP theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai thi dugc phép kinh doanh QSDP. Giao
dich QSDDP 1a sy dich chuyén QSDD giita ngudi sir dung dit nay sang ngudi sir dung
dat khac trong hoat dong kinh doanh nham muc dich sinh loi. Vi vay, diéu kién chuyén
QSDD ciing chinh 1a diéu kién xac 14p giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh.
Hay noi cach khac, dé tro thanh déi twong ctia giao dich néi chung, giao dich trong
hoat dong kinh doanh néi riéng, QSDD phai dap tng nhimng dicu kién nhét dinh theo
quy dinh ctia phap luat dat dai. Vay diéu kién dé QSDD c6 thé dua vao giao dich noi
chung, giao dich trong hoat dong kinh doanh néi riéng duoc quy dinh nhu thé nao?

* Piéu 193 Luat Dét dai ndm 2013
% Xem Diéu 117 Bo luat Dan su 2015
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O nudc ta, dat dai thude sé hitu toan dan ma nha nudc dai dién chu so hitu va
thdng nhit quan 1y*" nén QSDD 1a mot loai tai san dic biét. Viéc chuyén QSDD nébi
chung va thuc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng khong chi
tuan thu cac diéu kién vé chuyén nhuong tai sdn ndi chung cua B luat dan sy ndm
2015 (BLDS nim 2015) ma con phai dap Gmg quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 vé
chuyén QSDD cua Luat DAt dai ndm 2013; cu thé: Nguoi st dung dat duge thuc hién
cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura Ké, tang cho, thé
chip QSDD; gbp vén bang QSDD khi ¢ cac diéu kién sau day*®:

Thir nhdt, c6 Gidy ching nhan, trir trudng hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va
truong hop nhan thira ké quy dinh tai khoan 1 Piéu 168 cua Luat Dat dai nam 2013,

Tai sao Luat Pat dai nim 2013 quy dinh mét trong nhimg diéu kién chuyén
QSDP néi chung va thyc hién giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh néi
riéng 13 t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan (goi chung 13 ngudi sir dung dat) phai c6 gidy
chtrng nhan QSDP (GCNQSDD)? Theo Diéu 3. Giai thich tir ngt cua Luat Pat dai
nam 2013 thi GCNQSDD dugc quan niém nhu sau: “Gidy chitng nhdn OSDP, quyén
SG hitu nha & va tai san khéc gan lién véi dat la chitng thw phdp 1y dé Nha nude xdc
nhdn QSDD, quyén s¢ hivu nha 6, tai san khdc gan lién véi dat hop phdp ciia nguoi cé
OSDP, quyén s¢ hitu nha & va quyén sé hitu tdi san khdc gdn lién voi datr”®. Nhu vay
theo quy dinh ndy, GCNQSDDP 14 ching thu phap 1y dé xac nhan QSDP cua to chuc,
ho gia dinh, c4 nhan 13 hop phap. Hay noi cach khac, ngudi duge cip GCNQSDD 1a
chu str dung dat hop phap. Theo phéap luat dan sy thi chi c6 ngudi c¢6 tai san hop phap
méi duoc thuc hién giao dich vé tai san thudc so hiru ciia minh. Tir d6, co thé hiéu,
nguoi c6 QSDP hop phap méi duoc thuc hién chuyén QSDD ndi chung va thyc hién
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh ndi riéng.

Thir hai, dat khong co tranh chp.

Pat khong co tranh chdp duogc hiéu tai thoi diém nguoi st dung dat thyc hién
chuyén QSDD bao gém ca thuc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh thi
co quan nha nudc co tham quyén khong nhan dugc bat ky mdt khiéu kién, t6 cdo nao
vé tranh chép dét dai. Tai sao dat tranh chép lai khong dugc chuyén QSDD hoac thuc
hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh 1a boi vi dat dang tranh chép chua
xéac dinh duoc ai 13 nguoi st dung dat hop phap: Nguoi stir dung dat hay ngudi ¢ tranh
chip vé6i nguoi sir dung dat. Vi vay, trong truong hop nay ho khong dugc chuyén
QSDD hoic thyc hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh 1a diéu dé hiéu.

Thir ba, QSDD khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an.

QSDP khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an duogc hiéu 1a co quan thi hanh
an khong ra quyét dinh ké bién dat chuyén QSDP hoic thuc hién giao dich QSDD

" Piéu 4 Lut Pt dai ndm 2013
% Khodn 1 Diéu 188 Luét Pat dai nam 2013
% Khoan 16 Diéu 3 Luét Pét dai nam 2013
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trong hoat dong kinh doanh dé bao dam thuc hién nghia vy dan su theo ban an c6 hi¢u
luc phap luat ciia Toa 4n nhan dan. Viéc quy dinh diéu kién nay nham ngin ngira tinh
trang nguoi st dung d4t tAu tan tai san nham trdn tranh viéc thuc hién nghia vu dan sy
theo phan quyét c6 hiéu luc phap luit ciia Toa 4n nhan dan.

Thir tu, trong thdi han st dung dit.

Viéc chuyén QSDD hoac thyc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh chi dugc thuc hién trong thot han str dung dat. Boi 18, trong thot han st dung
dat thi nguoi sir dung dat méi dugce quyén chiém hiru, quan 1y va str dung dat tic 13 ho
c6 QSDP. Khi hét thoi han sir dung dat thi ho khong con QSDP va khi d6, duong
nhién khong dugc chuyén QSDD hoac thuc hién giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh. Luat Dat dai ndam 2013 ¢6 02 loai thoi han sir dung dat 13 “dat sir dung on
dinh lau dai” va “dét st dung c6 thoi han”*. Cho nén, dé biét cac bén c6 quyén xéac 1ap
giao dich ddi véi QSDD hay khong thi viéc xac dinh thoi han st dung dat c6 con hay
khong 1a hét strc quan trong.

Khi ¢6 yéu cau cong ching ddi véi cac giao dich QSDD (bao gom cé cac giao
dich trong hoat dong kinh doanh) vi¢c xac dinh mét cach chinh xac, déy du diéu kién
d6i v6i QSDP dugc dua vao giao dich 1a hét stiic quan trong. Quay trd lai chinh khai
niém cong chimg duoc dua ra tai khoan 1 Piéu 2 Luét cong ching, “Céng ching 1a
viéc CCV cta mot t6 chirc hanh nghé céng chting chirng nhan tinh x4c thwc, hop phap
cua hop dong, giao dich...” chung ta thiy, CCV c6 trach nhiém danh gia tinh hop phap
cua tat ca cac yéu to tao nén hiéu luc cua hop dong, giao dich (Chu thé, ddi tugng, cac
diéu khoan, diéu kién), dam bao qua cac thao tic nghiép vu cia minh, CCV phai kiém
soat duge “tinh xac thuc” cua tai san, cu thé ¢ day 1a QSD dat. Khi xem xét, danh gia
QSD dit voi tu cach 1a ddi twong cua hop dong, giao dich, CCV sé& phai danh gia du
cac diéu kién néu trén. Cu thé, khi xac 1ap hop dong, cac bén phai dam bao cung cap
duoc Gidy chung nhan QSDD véi noi dung khang dinh rd quyén cua Bén chuyén
nhugng/cho thué/cho thué mua QSDPD 1a chu sir dung thira dat dang 1a ddi tuong cua
giao dich, con thoi han sir dung dat; ddi voi diéu Kién “dat khong bi ké bién dam bao
thi hanh 4n” CCV c6 thé sir dung cong cu hd trg 1a phan mém cung cap thong tin dix
liéu phuc vu hoat dong cong ching (chii yéu cac tinh/thanh phé hién nay sir dung phan
mém UCHI) dé kiém tra thong tin vé viéc thira dat c6 dang bi ké bién va thudc cac
truong hop khac bi ngin chin giao dich hay khong; riéng voi tiéu chi “dat khong co
tranh chap” thi hién nay CCV ciing méi chi ding lai & viéc khai thac thong tin va yéu
cau cam doan, cam két trong hop dong).

Tuan thi quy trinh cong ching, CCV khong chi ding lai ¢ viéc yéu cau cung
Cap gidy td, khai thac thong tin dé ty minh kiém soat dwgc “tinh hop phap”, “tinh xéc
thuc” cua tai san dua vao giao dich 1a QSDD ma CCV con ¢6 trach nhiém hudng dan,
giai thich cho cac bén vé hau qua phap 1y trong trudng hop ho c6 hanh vi che gidu

0 Xem cac Diéu 125, 126, 127 Luat Dat dai nam 2013
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thong tin hodc cung cap gidy to, tai liéu gia. Co nhu vay, méi dam bao dugc an toan
phap 1y, han ché t6i da kha ning phat sinh tranh chap cho hop déng dwoc cong ching.

Céac quy dinh néu trén méi chi 1a cac quy dinh chung d6i véi tit ca cac QSDD
khi dua vao kinh doanh trong thi truong bit dong san. Tuy nhién, véi mdi loai QSDD
khac nhau, vd1 phuong thic thuc hién nghia vu tai chinh khac nhau va véi ting loai
hinh giao dich khac nhau thi sy diéu chinh cta phap ludt c6 cac yéu cau va diéu kién
khac nhau khi tham gia giao dich. Cuy thé, cac diéu kién riéng bao gdm:

Thir nhdt, QSDD ciia té chirc kinh té dwoc phép giao dich kinh doanh trén thi
trwong bao gom QSDP ¢é nguon goc tie: 1/ Giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué
dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué*'; 2/ Nhan chuyén nhuong QSDD ¢
ngudn goc do duge Nha nude giao c6 thu tién sir dung dat hoac Nha nude cho thué dat
tra trude tién mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién st dung dat, tién thué dat da tra
khong c6 ngudn gbc tir ngan sach nha nu6e*?; 3/ Puge co quan nha nuéc ¢ tham
quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir dat khong thu tién st dung dét sang
dat c6 thu tién st dung dét hodc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué®®; 4/Nhan gop vén bang QSDD cua ho gia dinh, c4 nhan, t& chirc kinh té khac
trong cac truong hop dat cta to chire kinh té gop von c6 ngudn gdc do duge Nha nudc
giao c6 thu tién su dung d4t hodc duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat mot 1an
cho ca thoi gian thué, do nhan chuyén nhuong QSDD va trudng hop dat cta ho gia
dinh, ca nhan gop von ma khong phai 1a dat duoc Nha nudc cho thué tra tién thué dat
hang nim**; 5/Puoc Nha nude cho thué dit dé dau tu xdy dung cong trinh ngdm theo
hinh thtc thué dét tra tién thué dit mot 1in cho ca thoi gian thué®; 6/T chuc su
nghié¢p cong 1ap tu chu tai chinh dugc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué ma tién thué dat da tra khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha
nuée thi duoc chuyén nhuong QSDP; viée thuc hién quyén ning ndy phai dugc su
chép thuan bang vin ban ctia co quan nha nude c6 thim quyén46.

Thir hai, QSDDP cua hé gia dinh, ca nhan duoc phép giao dich kinh doanh thi
trwong bao gom: 1/Sit dung dat nong nghiép duge Nha nude giao trong han mirc; dat
dugc Nha nudc giao 6 thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué, dugc Nha nuéc cong nhin QSDD; dit nhan chuyén d6i, nhan
chuyén nhuong, nhan tang cho, nhan thtra ké*": 2/ Thué lai dat trong khu cong nghiép,
cum cong nghiép, khu ché xuit theo hinh thirc thué dat, thué lai dat tra tién thué dat
mdt 1an cho ca thoi gian thué®; 3/Sir dung dit dwoc co quan nha nude ¢ thim quyén

* Khoan 2 Piéu 174 Luat Dét dai nam 2013
2 Khoan 2 Diéu 175 Luat D4t dai nam 2013
3 Khoan 4 Diéu 176 Luat D4t dai nam 2013
* Khoan 1 Diéu 177 Luat D4t dai nam 2013
% Khoan 1 Diéu 178 Luat D4t dai nam 2013
% Khoan 3 Diéu 174 Luat D4t dai nam 2013
4" Khoan 1 Diéu 179 Luat D4t dai nam 2013
8 Khoan 3 Diéu 179 Luat D4t dai naim 2013
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cho phép chuyén muyc dich sir dung dat tir ¢at khong thu tién sir dung dat sang dat co
thu tién sir dung dét hodc thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thus®.

Thir ba, OSDP ciia nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngodi, doanh nghiép cé von
dau tw nude ngoai sw dung dat tai Viét Nam dwoc phép giao dich kinh doanh trén thi
trieong bao gom QSDD c¢é nguon goc tir: 1/Puoc Nha nude Viét Nam cho thué dit thu
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; doanh nghiép c6 vén PTNN duoc Nha
nude Viét Nam giao dat co thu tién st dung dét dé thue hién du an>%; 2/Str dung dat dé
thuc hién céc du an dau tu tai Viét Nam duge Nha nudce giao dét, cho thué dat tra tién
thué dit mot l1an cho ca thoi gian thué nhung dugc mién, giam tién sir dung dat, tién
thué d4t®'; 3/ Doanh nghiép c6 vén DTNN hinh thanh do nhan chuyén nhuong c¢b phin
12 doanh nghiép 100% von DTNN hoidc doanh nghiép c¢6 von DPTNN ma nha PTNN
chiém ty 1& c6 phan chi phéi theo quy dinh ctia phép luat vé doanh nghiép duoc Nha
nuéc Viét Nam giao dat c6 thu tién sir dung dat hoac cho thué dét thu tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué; va Doanh nghiép c¢6 von DPTNN hinh thanh do nhan chuyén
nhugng ¢6 phan 1a doanh nghiép ma bén Viét Nam chiém ty 18 ¢6 phan chi phéi theo
quy dinh cua phép luat vé doanh nghiép dugc Nha nudc Viét Nam giao dat ¢é thu tién
st dung dat hoic cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué®?; 4/
Doanh nghiép lién doanh giita t6 chirc nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai vai td chirc kinh té ma to chirc kinh té gop vn bang QSDD
thi doanh nghiép lién doanh néu dat cua to chirc kinh té gop von do dugc Nha nudce
giao c6 thu tién str dung dét, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
ma tién str dung dat, tién thué dat da nép khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nude
hodc dat cta to chirc kinh té gop vén do nhan chuyén nhuong QSDD khong phai 1a dat
thué ctia Nha nudc tra tién thué dat hang ndm ma tién d3 tra cho viéc nhan chuyén
nhuong khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nude®; 5/Doanh nghiép nha nude duoc
Nha nudc cho thué dit trude ngay 01 thang 7 nim 2004>* ma duoc st dung gid tri
QSDP nhu ngan sach nha nudc cap cho doanh nghiép, khong phai ghi nhan no va
khong phai hoan tra tién thué dét theo quy dinh cua phap luat vé dat dai dé gop von
lién doanh véi to chirc nude ngoai, ca nhan nude ngoai thi doanh nghiép lién doanh ¢6
quyén chuyén QSDPD néi chung va thuc hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh néi riéng. Gié trj QSDD 1a phan vén ctia Nha nudc dong gop vao doanh nghiép
lién doanh™; 6/Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge Nha nude giao dit ¢6 thu
tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ma gop
vbn bang QSDD véi tu cach 1a to chire kinh té trong nudc vao lién doanh véi to chirc
nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai thi doanh nghiép lién doanh cé quyén chuyén QSDD

9 Khoan 2 Diéu 180 Luét Dét dai nam 2013

% Khoan 3 Diéu 183 Luat Dat dai nam 2013

* Khoan 5 Diéu 183 Luat Dat dai nam 2013

%2 Khoan 4 Diéu 183 Luat Dat dai nam 2013

% Piéu 184 Luat D4t dai nam 2013

> Ngay Luat Dit dai nim 2003 ¢6 hiéu lyc thi hanh
% Khoan 2Diéu 184 Luat DAt dai nam 2013
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ndi chung va thyc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh; 7/Doanh nghiép
lién doanh ma bén Viét Nam gép von bang QSDD nay chuyén thanh doanh nghiép co
100% vén nude ngoai thi co quyén chuyén QSDD néu QSDD do nhdn gop vén trude
dé khong thudc truong hop duogc sir dung dé thuc hién cac du 4n dau tu nha ¢ dé ban
va doanh nghiép 100% vén nudc ngoai duge Nha nude cho thué dit thu tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 56 hodc giao dat theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 55 cua Luat Dt dai nam 2013°;

Thir tw, QSDD cua nguoi Viét Nam dinh cw ¢ nwée ngoai, doanh nghiép ¢é von
DTNN sur dung dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xudt, khu céng
nghé cao, khu kinh té dugc phép giao dich kinh doanh trén thi trudng néu QSDD thudc
truong hop thué dat, thué lai dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té trong truong hop tra tién thué dat, thué lai dat
mét 1an cho ca thoi gian thué, thué lai®’.

Thir nam, OSDP cua chii thé la nguoi Viét Nam dinh cw & nwée ngodi, doanh
nghiép c6 von PTNN ddu tw xdy dwng céng trinh ngam dugc thuc hién giao dich
QSDP nham muyc dich kinh doanh néu QSDP ¢6 nguén gdc duge Nha nudce cho thué
dt tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué®®,

Thar sau, QSDD trong thuc hién dy dan dau tur xdy dung kinh doanh nha o, dw an
dau tie xdy dung két cau ha tang dé chuyén nhwong hodc cho thué phdi thuc hién theo
quy dinh sau:

+ Chuyén nhugng QSDD: i) UBND cép tinh cin ¢t vao quy dinh ctia Chinh
phu vé diéu kién loai d6 thi dé cho phép chu dau tu du an dau tu xay dung kinh doanh
nha & dugc chuyén nhuong QSDD duéi hinh thirc phan 16 sau khi d3 hoan thanh dau
tu xay dung két ciu ha ting va nghia vu tai chinh vé dét dai; ii) Déi v6i cac du an dau
tu xdy dung kinh doanh nha & thi dugc chuyén nhuong QSDD gin véi viée chuyén
nhuong toan bo hodc mat phﬁn du an khi da c6 Giéy chirng nhan. Nguoi nhan chuyén
nhuong QSDP phai thyc hién du an dau tu dung theo tién d6 da dugc phé duyét.

+ Viéc chuyén nhuong QSDP gin véi chuyén nhuong toan bo du an dau tu xay
dung két cdu ha tﬁng: 1) Co du cac diéu kién quy dinh tai khodan 1 Diéu 188 cua Luat
Dt dai nam 2013; ii) Du 4n phai xay dung xong cac cong trinh ha tang k¥ thuat trong
g theo tién d6 ghi trong du an da dugc phé duyét™.

Véi cac quy dinh néu trén vé diéu kién riéng dbi véi QSDD 1a déi twong duoc
phép kinh doanh trén thi truong BDS theo quy dinh ciia phap luat dat dai hién hanh
cho thay, co sd, can cir dé QSDP 1a ddi twong hop phép trong cac giao dich kinh
doanh dugc dua trén ngudn gdc cuia QSDP khi xac 1ap va nghia vu thuc hién tai chinh

% Khoan 4 Diéu 184 Luat Dat dai 2013
 Pidu 185 Luat Dat dai nam 2013

% Khoan 1 Diéu 187 Luat DAt dai nam 2013
% pidu 194 Luat D4t dai ndm 2013
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cliia nguoi st dung dat dbi voi QSDP d6. Cu thé, néu QSDP c6 ngudn gde tir nhan
chuyén nhuong, nhin gép vén ciia doanh nghiép thi tién da tra phai khong c6 ngudn
gbc tir ngan sach nha nuée; ddi véi dat duge giao, duge thué thi nghia vu tai chinh ma
céc chu thé thue hién phai la tra tién str dung d4t, tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
stt dung ngay tir khi duoc giao dit cho thué dit. Pidu d6 dong nghia rang, d6i voi
QSDP c¢6 ngudn gdc tir giao khong thu tién, giao co thu tién nhung tién da tra co
ngudn gde tir ngan sach nha nudc hodc thué dat tra tién hang nam thi QSDD khéng
dugc thuc hién cac giao dich kinh doanh trén thi truong.

Nghién cttu céc quy dinh cua Luat DAt dai va Luét kinh doanh BPS hién hanh
néu trén cho thay, mot sé quy dinh chua thuc sy hop 1y, con khién cudng, go bod va
theo d6 han ché quyén ctia mot sb chu thé trong hoat dong kinh doanh. Cu thé:

- Khong cho phép QSDD thué tra tién hang nim duoc kinh doanh trén thi
truong BDS 1a mot han ché 16n va su thiét thoi 16n d6i voi cac chu thé trong qua trinh
st dung dét, dic biét 1a ddi véi cac doanh nghi¢p trong nudc va doanh nghi¢p cod von
dau tu nuée ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai st dung d4t dé thuc hién du
an dau tu. Khang dinh nhu vdy boi 18: gia tri QSDD gan véi dy an dau tu duge do
luong baoi nhiéu yéu té ma khong chi 1a sé tién thué dat hang nim da ndp cho Nha
nudc; no6 con dugce dinh gid trén co s¢ gia tri thuong hi¢u, gia tri tiém nang cua du an,
nhitng cong strc va chi phi ma nha dau tu phai bo ra trong qua trinh thuc hién quy
trinh, thu tuc, thoi gian dé Dy an dugc chap thuan/phé duyét; chua ké trong thuc té,
nhiéu doanh nghiép dé c6 duoc QSDD thyuc hién dy an dau tu thi doanh nghiép con
phai tmg trudc tién dé giai phong mat bang, dé dau tu ha tang giao thong... méi co
duoc du 4n va chinh cac chi phi nay ciia nha dau tu bo ra da lam cho gia tri cia QSDP
thué tra tién hang ndm ting lén rat nhidu so v4i ban dau khi thué. Song Luat Dat dai da
khong tinh toi cac gia tri nay cua du an dau tu cua doanh nghiép khi khong cho phép
doanh nghiép thué dat hang nim duoc chuyén QSDD thué tra tién hang nam.

- VVé diéu kién chuyén nhugng mot phan hoic toan bo du an dau tu cia cac chu
thé kinh doanh bat dong san phai dam bao: Du 4n phai dugc co quan c6 tham quyén
phé duyét, du 4n phai bat bugc phai dau tu xong dong b ha tang, phai c6 ban do ti ¢
1/500, da thyc hién ddy du nghia vu tai chinh cho Nha nudc. Py 1a nhitng quy dinh
vira thiéu su 16 rang giy kho khin cho cac co quan trong qua trinh thuc thi, chang han:
du an BDS dé co thé trién khai thuc hién trén thuc té phai trai qua rat nhiéu budc, tir
lap, tham dinh dén viéc phé duyét, chap thuan cha truong dau tu dé chu dau tu dugc
thuc hién dy an theo quy dinh cua phap luat. Do vay, du an BBPS “da duoc co quan
nha nuéc cé tham quyén phé duyét” dugc hiéu 1a “phé duyét” ndi dung nao? & giai
doan nao? trong cac quy trinh néu trén s¢ gy ling ting cho qua trinh &p dung. Mat
khac, quy dinh vé diéu kién phai c6 ban db chi tiét 1/500 di chiéu véi cac quy dinh
trong Luat Quy hoach 2009 va Luat Xay dung 2020 cho thiy chung khong c6 su thong
nhat. Ciing voi d6, quy dinh vé xay dung d6ng bo ha tang va thuc hién xong nghia vu
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tai chinh mé&i duoc chuyén nhuong 13 quy dinh qua khat khe va lam kho d6i véi cac
doanh nghiép kinh doanh QSDD dudi hinh thic chuyén nhugng mét phan hoic toan
bo du 4n dau tu 6 str dung dat. Sy bat cip nay ciing 1a nguyén nhan dan dén tinh trang
“lach luat” khi chuyén nhuong du an dau tu. Theo do, cac chu thé khi chuyén nhuong
chuyén nhuwong mét phan hoic toan bo du 4n dau tu néu chua du cac didu kién néu
trén da bién giao dich chuyén nhuong thanh giao dich gop von, chuyén nhuwong vén va
quyén thuc hién dy 4n dau tu ma ban chat do 1a chuyén nhuong du an khi khong dap
g du diéu kién.

- Tur su bét cap trén, nghién ctru tir hoat dong cong ching cho thiy, chinh sy
khién cudng va khong phi hop d6 cia phap luat ma trén thuc té, cac giao dich vé
QSDD di thué tra tién hang nam trén thi truong thuong duoc “bién tudng” boi cac
giao dich vé ban, cho thué, cho thué lai, gop von hoic thé chap nha xudéng, cong trinh
xdy dung dau tu trén dat thué tra tién hang nam. Thuc chit cua giao dich ma cac bén
quan tdm hudng téi 1a QSDD - dbi tuong chinh trong cac giao dich chir khong phai 1a
nha xudng, cong trinh xay dung trén dat do, song ddi tuong chinh nay lai khong hé
dugc thé hién trong hop dong do phap luat nghiém cdm. Thay vao d6, nha xudng trén
dat lai duoc thé hién trong hop dong khi cong chiing dii nha xudng c6 gia tri thap hon
nhiéu so véi QSDP thué tra tién hang nim. Du cac CCV hoan toan nhan thiy duoc
ban chat nay song khong thé can thiép boi nguyén tic cua giao dich 1a ty do ¥ chi, tu
do hop dong; cac CCV khong thé can thiép sau va cac thoa thuan d6 gitra cac bén khi
thiét 1ap va thuc hién giao dich ma chi Kiém tra tinh hop phap cua ddi twong khi giao
dich 1a nha xudng c6 day du co sé phap 1y hop phéap, chu thé dap ung cac diéu kién
theo quy dinh cua phap luat va cac nguyén tac khi thuc hién giao dich hay khong ma
thoi.

Khac phuc su bat cap nay, Luat Kinh doanh BPS 2023 va Luat Dat dai 2024 da
c6 mot sd su thay doi theo chidu hudng tich cuc, hop 1y hon gép phan mé rong quyén
cho céc chu thé trong hoat dong kinh doanh QSDP. Cu thé:

- Theo Luat D4t dai 2024 thi chu thé thué dat tra tién hang nim duoc mé rong
quyén hon trong qua trinh kinh doanh. Theo d6, chu thé thué dat tra tién hang nim bén
canh quyén duogc thuc hién cac giao dich Vé tai san da dau tu trén dat thué thi con dugc
thuc hién cac quyén vé quyén chuyén nhuong, thé chap, gop vén va quyén cho thué,
cho thué lai “quyén thué trong hop dong thué dat” dbi vai chu thé thué dat tra tién
hang nam. Quy dinh mé&i nay nham tao diéu Kién cho cac chu thé thué dat hang nam c6
co hoi md rong quyén kinh doanh QSDP thué cho cac chi thé dé sinh 10, ¢6 co hoi dé
tiép can ngudn von.

- Theo Luat kinh doanh BDS 2024 thi diéu kién dé chuyén nhwong mot phan
hoic toan bo dir an dau tu ciing duoc sira doi theo hudéng cu thé, rd rang va hop 1y hon,
nai long hon diéu kién cho cac doanh nghiép nhim thao g& nhimg kho khin vé tai
chinh hoac linh hoat hon trong hoat dong kinh doanh BPS néi chung va kinh doanh
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QSDP noi riéng. Theo d6, dé duoc chuyén nhuong mét phan hoic toan bo dy an dau
tu gan vi QSDD, doanh nghiép hoic hop tac xi can dap tng cac diéu kién sau: (Diéu
40 Luat Kinh doanh BDS 2023)

+ Dur dn “dd dwoc co quan nha nuée c6 tham quyén quyét dinh chii truong dau
tu, chd'p thugn chu truong dau tw hodc chcfp thudn dau tw; dia dwoc lva chon hodc
cong nhdan chu dau tw doi véi truong hop dw an phdi thuc hién thu tuc cong nhdn chu
dau tu”.

+ Du dn di c6 quy hoach chi tiét dwoc phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt
vé xdy dung va phdp ludt vé quy hoach dé thi”.

+ “Duw an, phdn du an chuyén nhuwong da hoan thanh viéc boi thuong, hé tro tdi
dinh cw. Doi voi trieong hop chuyén nhwong toan bé dw dn dau tw xdy dung két cau ha
tang thi phdi xdy dung xong cdc cong trinh ha tang kj thudt twong iing theo tién dd,
thiét ké, quy hoach chi tiét dwoc phé duyét theo quy dinh cia phdp ludt vé xdy dung,
phap ludt vé quy hoach dé thi va ndi dung ciia dw dn da dwoc phé duyét theo quy dinh
ciia phdp ludt vé xdy dung”.

- Ciing tir thyc tién hoat dong cong chiing cho thiy, quy dinh vé ding ky QSDP
13 yéu cau bat budc, song ding ky tai san 12 nha ¢, cong trinh xay dung trén dat khong
lam bét budc (Khoan 1 Piéu 95 Luat Dat dai 2013) ciing dang 12 mot trong nhing van
dé khong hop 1y va 1am cho hoat dong cong ching va co quan ding ky giao dich
QSDD chua c6 su linh hoat va phdi hop nhip nhang trong qué trinh thyc thi trach
nhiém ctia minh d6i véi cac giao dich vé QSDP trong trudng hop cé tai san gin lién
khi giao dich kinh doanh trén thi trudng. Cu thé, trong qua trinh thyuc hién céc giao
dich vé QSDP c6 tai san gan lién 1a nha, cong trinh x4y dung song nha, céng trinh xay
dung chua dugc dang ky quyén so hitu thi cac CCV ciing chi cong chimg d6i véi dbi
tugng trong hop dong 1a QSDD, chtr khong cong ching dbi vé6i tai san 13 nha va cong
trinh xay dung. Mac du, cac CCV nhan biét rd gia tri cua giao dich thé hién trong hop
dong cong chimg bao gém ca nha, cong trinh xdy dung va QSDD. Piéu nay ciing
tuong ty nhu d6i voi viée thye hién cac thu tuc ding ky giao dich tai Van phong Dang
ky QSDD. Theo d6, cin ct vao Hop dong cong chig chi thuc hién d6i véi QSDP ma
khong c6 nha va cong trinh xay dung, nén Van phong Dang ky cling chi thuc hién viéc
ding ky giao dich, dang ky bién dong vé QSDD cho dbi twong nhan chuyén quyén dbi
v6i QSDP ma khong thuc hién d6i véi nha, cong trinh xay dung di can bo Vin phong
Ding ky nhan biét rd c6 tai san trén dat sau khi tham tra tai san giao dich. Sy “vénh
nhau” gita phap luat v6i thuc té néu trén can phai duoc khic phuc néu phép luat vé
dang ky trong thoi gian téi can quy dinh: Pang ky tai san 1a nha, cong trinh xay dung
néu nha, cong trinh xay dung do da thyc su tdn tai hién hiru trén dit.

3.1.4. Hop dong vé QSDP trong hoat dpng kinh doanh
3.1.4.1. Hinh thirc cua hop dong vé QSDD trong hoat dgng kinh doanh
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Theo quy dinh cta phap luat (Piéu 500 B¢ luat Dan sy 2015; Piéu 167 va
khoan 3 Piéu 181 Luat Dat dai 2013; Piéu 17 Luat Kinh doanh BPS 2014) thi hinh
thirc cta hop dong vé QSDD trong hoat dong kinh doanh phai dwgc 1ap thanh vin
ban, c6 cong chimg hodc chung thuc theo quy dinh cua phap luat. Quy dinh bét bude
hop ddng vé QSDD trong hoat dong kinh doanh phai dugc 1ap thanh vin ban nhim
bao dam an toan vé mit phap 1y cho cac bén tham gia giao dich, do ddi tugng ctia hop
dong vé QSDD trong hoat dong kinh doanh 13 tai san c6 gid tri 16n, gia ca bién dong
that thuong trén thi truong, tinh rdi ro cao, muc dich cua hop dong phong pht, da
dang... Vi vy, hop dong phai 14p thanh vin ban va tuin theo cac thu tuc giao dich
chat ché dé cac bén can trong hon khi giao két hop dong, bao dam tinh rd rang, minh
bach ctia hop dong chuyén nhuong QSDP, han ché thap nhét vi pham, tranh chap xay
ra. Viéc ky két hop dong vé QSDD trong hoat dong kinh doanh (sau day goi 1a hop
déng) 1a két qua cua su tu do thda thudn y chi dya trén co s¢ tu nguyén cua cac bén
(ngudi str dung dat va td chirc, ca nhan). Cac diéu khoan trong hop ddng thé hién, ghi
nhan su cam két clia cac bén va co gia tri bat budc cac bén phai thuc hién nham dam
bao quyén va loi ich hop phap cua cac bén. Hon nita, khong phai bat cir bén nao tham
gia ky két hop dong ciing am hiéu phap luat va dam bao su an toan phap 1y, han ché
thap nhét riii ro cho cac chi thé khi ky két hop dong néi chung va hop dong vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh néi riéng; phap luat quy dinh vé cac loai hop dong theo
mau. BLDS nam 2015 quy dinh vé hop ddng theo mau: “I. Hop dong theo mau la
hop dong gom nhitng diéu khoan do mét bén diwa ra theo mau dé bén kia tra loi trong
mét thoi gian hop 1y, néu bén dwoc dé nghi trd 1oi chdp nhdn thi coi nhir chdp nhdn
toan bé néi dung hop dong theo mdau ma bén dé nghi da dwa ra. Hop dong theo mau
phdi dwoc cong khai @é bén dwge dé nghi biét hodc phdi biét vé nhitng ni dung cia
hop dong. Trinh tu, thé thirc cong khai hop dong theo mau thiee hién theo quy dinh
ciia phdp ludt; 2. Treong hop hop dong theo mau c6 diéu khodn khéng ré rang thi
bén dwa ra hop dong theo mau phdi chiu bdt loi khi gidi thich diéu khodn dé; 3.
Trieong hop hop dong theo mau cé diéu khoan mién trach nhiém cia bén dwa ra hop
dong theo mau, tiang trach nhiém hodc loai bé quyén lpi chinh dang cia bén kia thi
diéu khodn nay khéng cé hiéu lie, triv truong hop cé théa thudn khdc” (Diéu 405).
Viéc soan trudc hop dong theo mau sir dung dé ky két voi khach hang tiét kiém dang
ké thoi gian, cong strc trong dam phan va ¢ thé ngan ngira rai ro do sy nhan thirc con
han ché cta cic bén. Tuy nhién, bén canh mit tich cuc thi viéc soan thao hop dong
theo mau ciing tiém an nguy co chu thé kinh doanh “cai” mot sé diéu khoan giy bat
lgi cho khach hang hoac “chén ép” khach hang trong viéc thu hudng loi ich tir viéc ky
két hop dong...

- Trong hoat dong kinh doanh BDS la QSDDP dugc thuc hién bdi cac chu thé
dau tu kinh doanh BDS, thuc hién hoat dong kinh doanh va chiu sy diéu chinh cua

Luat Kinh doanh BDS nhu chuyén nhugng QSDD duéi hinh thirc phan 16 ban nén,
chuyén nhuong mét phﬁn hodc toan bo du an dau tu gén Vo1 quyén su dung dét; cho
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thué, cho thué lai QSDD gén véi két cau ha tang trong cac khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu kinh té, khu cong nghé cao thi cac chu thé dau tu kinh doanh BDS khi
giao két hop ddng phai 1ap hop ddng theo miu dwgc quy dinh tai Nghi dinh
02/2022/ND-CP cua Chinh phu vé huéng dan chi tiét thi hanh Luat kinh doanh BDS
(MAu s6 06). Trong trudong hop nay, phap luat kinh doanh BPS khong quy dinh cong
chung 13 diéu kién bat budc dbi vai cac giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
nén su thoa thuin ciia cac bén tham gia giao dich v6i cac ndi dung cu thé tuan theo
cac diéu khoan cy thé da duoc thiép lap sin trong hop dong miu va cac bén ty chiu
trach nhiém trude nha nude, trude cha thé thir ba va trude mdi bén vé do trung thuc,
chinh xac va cac diéu kién phéap luat quy dinh khi thyc giao dich. Boi khong c6 su
tham gia clia hoat dong cong ching nén bt ky su vi pham nao din téi hop dong vo
hiéu, hop ddng bi huy bo hodc vi pham thi thi trach nhiém khong thudc vé co quan,
van phong cong chirng va cac cong ching vién.

Trén thuc té, ngoai cic hop déng mau theo quy dinh cta phép luat, trén thuc té
thoi gian qua da sb cac doanh nghiép kinh doanh BPS ty minh soan sin mau cac hop
dong dé sir dung truc tiép khi thuc hién cac giao dich ddi véi cac san pham bat dong
san cua minh. Dudi goc do dan su, cu thé tai Diéu 405 BLDS nim 2015 vé hop déng
theo mau: “I. Hop dong theo mdu la hop dong gom nhitng diéu khodan do mot bén
dia ra theo mau dé bén kia trd 16i trong mot thoi gian hop Iy; néu bén dwoc dé nghi
tra 16i chdp nhén thi coi nhw chdp nhdn toan bg néi dung hop dong theo mau ma bén
dé nghi da dwa ra. Hop dong theo mdu phdi dwoc cong khai dé bén dwoc dé nghi biét
hodc phdi biét vé nhitng ndi dung ciia hop dong. Trinh tw, thé thirc cong khai hop
dong theo mdu thuwc hién theo quy dinh ciia phdp ludt; 2. Truong hop hop dong theo
mau c6 diéu khoan khéng ré rang thi bén dwa ra hop dong theo mau phdi chiu bdt loi
khi gidi thich diéu khodn d6; 3. Treong hop hop dong theo mdu c6 diéu khodn mién
trach nhiém cia bén dwa ra hop dong theo mau, tang trach nhiém hodc loai bé quyén
loi chinh ddng cia bén kia thi diéu khodn nay khéng c6 hiéu lyc, trir truong hop cé
théa thudn khdc” thi chi dau tu dugce soan hop dong theo miu 1a c6 co sd. Theo do,
cac khach hang 14 nha dau tu tht cip hodc cac nha dau tu kinh doanh nho 1é ky két
cic hop dong chuyén nhuong, di thué, di thué lai QSDP véi nha dau tu thir cap
thudng thuc hién trén co sé cac hop dong soan sin nay do chu du tu soan ma khong
phai hop déng miu theo quy dinh cua phap luit. Thyc té, viéc soan trudc hop dong
theo mau sir dung dé ky két v&i khach hang tiét kiém dang ké thoi gian, cong sirc
trong dam phéan va co6 thé ngan ngira rii ro do sy nhan thirc con han ché cta cac bén.
Tuy nhién, bén canh mit tich cuc thi nhiéu diéu khoan cu thé trong hop dong thuong
dugc cha dau tu 16ng ghép v chi chu quan cia minh phu hop voi muc dich va ¥ tudng
kinh doanh dé t6i uu hoa loi nhun. Vi vy, trong nhiéu trudng hop, nhiéu diéu khoan
dugce nha du tu soan rat 1ong 180, chung chung va tham chi rat “map mo” nhung vo
cung “tinh vi”’ theo hudng co6 1¢i cho chu dau tu, hodc dé che giéu nhiing van dé ma
chu dau tu chua dap Gmg cac yéu cau va diéu kién theo quy dinh cta phap luat ma ban
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than nha dau tu thir cap, cac ca nhan kinh doanh nho 1¢ khong thé hodc khong du am
tuong phap luat dé nhan biét dé phong ngira rui ro khi thiét 1ap va thuc hién giao dich.
Boi phéap ludt quy dinh, giao dich QSDD trong thi truong BDS ma mét bén 1a chu thé
dau tu kinh doanh BDS thi cong chimg hodc ching thuc khong phai 1a diéu kién bét
budc nén viée kiém tra tinh hop phap cua giao dich dé phong ngira rui ro thudc vé cac
chu thé tham gia giao dich. Trong truong hop ndy, nha dau tu thir cip va chu thé kinh
doanh nho 1é véi tu cach 1a bén cau (bén nhan chuyén nhuong, di thué, di thué lai
QSDD) ludn 1a ngudi ¢ tinh thé bi dong boi hop ddng do chu dau tu so cap voi tu
cach 1a bén cung (bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai) chu dong soan thao voi
nhing diéu khoan c6 lgi cho minh. Theo d6, cac rii ro thudng 13 khach hang bén cau
phai ganh chiu néu khong ra soat va kiém tra ki hop dong hodc khach hang khong am
tuong vé linh vuc phap luat kinh doanh BDS. Theo quan diém cé nhan, néu cé su
tham gia cua hoat dong cong chimg, véi su hiéu biét vé chuyén mén va chuéan chi vé
nghiép vu thay cac khach hang ra soat cac diéu khoan trong hop dong thi rui ro s&
duoc han ché t6t hon. Dic biét, voi cac du an dau tu, cac ho so phap 1y vé du an; cac
quy trinh, thu tuc dau tu va cac quy chuan vé chat lugng; su dap ting cac yéu cau vé
nguyén tic, diéu kién va nang luc tai chinh trong kinh doanh, cting cac thi tuc phap 1y
khac 12 vo cing phuc tap, khong hé dé dang véi cac khach hang 1a ca nhéan va cac chu
thé khong phai thudc nghiép vu chuyén mon.

Trong qué trinh stra d6i Luat kinh doanh BDS, di c¢6 ban Dy thao quy dinh bét
budc cac giao dich BPS, trong d6 co giao dich vé QSDD phai thong qua san giao dich
BBS va trach nhiém kiém soat cac giao dich thudc vé chirc ning cua San giao dich ma
khong can thiét phai cong ching. Chung t6i thuc sy khong dong tinh vé xu hudng nay
boi: chirc nang hoat dong ctuia San giao dich BDS khéc hoan toan voi chirc nang hoat
dong cua hoat dong cong chiing. Mat khac, chuan dau vao cua céc cong chung vién,
ctia cac Trudng vin phong cong chimg véi chuan dau vao cia giam doc cac San giao
dich, cic nhan vién méi gidi hay nhan vién tu van tai San giao dich BPS theo quy
dinh cua phap luat hién hanh hoan toan khac nhau va theo d6 hoat dong cong chirng
quy dinh chat ché hon nhiéu vé nghiép vu va ning lyc trinh d6 chuyén mén cia cac
CCV. Su chit ché d6 1a can thiét khach quan boi c6 nhu vdy moi c6 kha niang dé ra
soat va danh giad dugc tinh hgp phap ctia mot giao dich noéi chung va nhan dién duoc
nhirng rii ro c¢6 thé xay ra 4n sau cua nhing diéu khoan chung chung, mip mo trong
hop ddng dé canh bao ddi véi khach hang khi tham gia giao dich. Chua ké, dai da s6
cac San giao dich BDS hién nay dugc thanh 1ap va hoat dong chu yéu nham muc dich
dé ban hang cho chinh doanh nghiép BDS di thanh lap ra San giao dich. Vi vay, viéc
danh gia tinh hop phép cua giao dich 13 diéu khong dam bao tinh khach quan. Tur
nhimng 1y do trén, Luat Kinh doanh BDS nim 2023, d3 b quy dinh vé bat budc giao
dich v& QSDD phai thong qua san ma chi “khuyén khich t6 chirc, cd nhdn thuc hién
giao dich mua ban, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué mua, cho thué lai nha o, cong
trinh xdy dung va quyén sir dung dat théng qua san giao dich bat déng san” (khoan 7
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Diéu 7) va tiép tuc ghi nhan Hop dong kinh doanh QSDP ma it nhat mot bén tham gia
giao dich 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san duoc cong chimg hodc ching thuc
theo yéu cau cua cac bén (khoan 4 Diéu 44).

Bén canh d6, dé dam bao quyén loi cho khach hang trong thiét 1ap hop ddng
trong kinh doanh QSDD, tai Diéu 46 Luat kinh doanh BDS nim 2023 di bb sung quy
dinh vé st dung hop dong trong kinh doanh BPS néi chung va kinh doanh QSDP néi
riéng, theo d6: T chirc, c4 nhan khi giao két hop dong kinh doanh QSDD phai tuan
thii quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san va Bo luat dan sy; Chi dau tu
du 4n bat dong san, doanh nghiép kinh doanh bat déng san sir dung hop dong mau quy
dinh va thuc hién cong khai cac hop dong kinh doanh bat dong san theo quy dinh
tai diém d khoan 2 Piéu 6 cua Luat kinh doanh BPS nidm 2023 trude khi 4p dung.

- Péi v6i cac giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh cuia cac ho gia
dinh, c4 nhan vai nhau, cac giao dich cua td chirc st dung dat dé thuc hién cac du 4n
dau tu véi quy mo nho, khong thudng xuyén (khoan 2 Piéu 10 Luat Kinh doanh BPS)
thi cong chiing 1a yéu cau bat budc khi cac chu thé giao két hop dong thi trach nhiém
clia co quan cong ching va cac cong ching vién 1a vo cing 16n. Theo do, viée kiém
soat hgp dong cua cac CCV khong chi dimg lai ¢ viéc xem xét xem cac chu thé giao
dich QSDPD c¢6 tuan thii cac nguyén tic, diéu kién giao dich, cha thé tham gia giao
dich cua phai 1a cha thé c6 QSDD hop phap hay khong, QSDD 1a ddi tuong trong hop
ddng co dap tmg du diéu kién dé kinh doanh theo quy dinh ma sau rong hon, cac CCV
coOn phai quan tam truc tiép td1 cac ndi dung cu thé cua nhitng thoa thuan gitra cac bén
dugc thé hién bdi nhitng cac diéu khoan vé quyén va nghia vu cia cac chi thé trong
hop dong. Pay 1a ndi dung c6 ¥ nghia quan trong trong viéc rang budc trach nhiém va
nghia vu cua cac bén véi nhau, cling nhu trach nhiém ctua mdi bén véi Nha nudc va
v6i cac chii thé khac ¢ lién quan.

Xét tir goc do quan 1y nha nudc, viée kiém soat ngay tir khau dau tién ciia qua
trinh thiét 1ap hop dong thong qua hoat dong cong ching, cac hop dong trai phap luat
s& bi loai trir thong qua viéc tir chdi cong ching dbi véi cac giao dich vé QSDP nhu:
chu thé giao dich 1a ngudi khong c6 tham quyén ky két, QSDD khong thudc tai san
hop phap chu thé giao dich; twong ty, CCV kiém tra ca tinh hop phéap cua cha thé
nhan chuyén QSDD trong trudong hop phap luat co yéu ciu vé quyén gidi han cia viée
nhan chuyén quyén QSDD dbi v6i mot sé chu thé nhu: ho gia dinh, ca nhén truc tiép
san xuat néng nghiép, cac to chirc kinh té nhan chuyén nhuong QSDD nong nghiép dé
dau tu kinh doanh hay chu thé 1a doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai. Cing véi d6, QSDD 14 dbi twong trong hop dong ciing 14
van dé thuong co sai pham din dén hop dong vo hiéu. Theo d6, CCV c6 vai tro quan
trong trong viéc kiém soat xem tinh trang phap 1y va thuc té cua d6i trong 1a QSDD
trong hop ddng c6 dap ung day du cac diéu kién theo quy dinh phéap luat hay khong,
lidu c6 gi6i han gi tir khia canh phap luat nhu: vi pham céc diéu cim, QSDD thudc
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dién bao v¢ nghiém ngét.... 1 sau vao cac thoa thuan truc tiép cua cac bén: cac CCV
6 thé kiém soat vé cac nghia vu tai chinh ma céac chu thé phai thyc hién trudc Nha
nuéc nhim chdng gian 14n va thit thoat. Trén thuc té, thuong cac chu thé c6 thé cung
thoa thuan vé&i nhau vé gia tri cta cac giao dich vé QSDD thé hién trén hop ddng co
thé thip hon so véi gia tri giao dich thyc té, song khong phai moi su thoa thuan voi
bat ky gia ndo déu dugc chap nhan; phap luat dat dai hién hanh véi yéu cau bat budc
gia thé hién trén hop ddng khong duoc thip hon gia tdi thiéu so véi bang gia dat cia
UBND cép tinh noi c¢6 dat ban hanh. Nhu vay, CCV ciing c¢6 quyén tir chdi viéc cong
chtng hop ddng hodc yéu cau cac bén can co sy thoa thuan khac di nhim dam béao
tinh hop phap ciia giao dich. Ngoai ra, cac kiém soat tir cic CCV con dugc thé hién ¢
cac yéu cau khac ma cac cha thé tham gia giao dich phai thyc hién nhu trong trudng
hop cac cha thé chuyén QSDP trude khi thuc hién giao dich QSDP con dang ghi
nhan no nghia vy tai chinh thi cac CCV ciing c6 quyén yéu cau chu thé dé phai thuc
hién nghia vu trudc khi hop dong duoc thiét 1ap va dugc cong chimg.

Tir khia canh bao vé quyén loi hop phap va phong ngira riii ro cho cac chu thé
tham gia giao dich va cac chu thé khac c6 lién quan trong cac giao dich vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh: hoat dong cong chiing tham gia vao viéc thiét 1ap hop
ddng, trong d6 dic biét chu trong t6i viéc thiét ké cac diéu khoan cu thé 13 ndi dung
chinh cua hop déng sao cho: vira thé hién dugc mot cach trung thuc, chinh x4c va déy
da nhat nhat cac thoa thuan va cam két cta céc bén trén co s& ton trong cac quy luat
ctia thi truong; song phai ludn véi vai trd dinh huéng va kiém soat cac thoa thuan do
trén nén tang phap luat quy dinh nham dam bao giao dich d6 hop phap; duoc Nha
nuéc thira nhan. Trong truong hop nay, k¥ thuat soan thao cac hop dong vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh

Trong truong hop nay, CCV dong vai tro nhu mot “trong tai”, 1a trung gian cho
cac chu thé tham gia giao dich; khong thién vi ddi véi bén ndo, moi su sai sot va chua
dam béo tinh hop phap hodc c6 bat ky biéu hién nao cia sy khuat tat ctia bat ky bén
nao trong giao dich déu duoc cac CCV canh bao va yéu cau mot cach trung thuc,
minh bach, cong khai cho cac bén cung biét. O khia canh nay, nghiép vu chuyén mén
1a yéu t6 khong thé thiéu, song dao dirc nghé nghiép cta cac CCV ciing 1a van dé tdi
quan trong dé dam bao sy cong bang va phong ngira toi da rui ro cho cac bén khi thiét
1ap va thyc hién hop ddng vé QSDD trong hoat dong kinh doanh. Thuc té cho thiy,
hoat dong kiém tra k¥ ludng céc diéu khoan thoa thuan trong hop dong ctia cac CCV
s& bao vé duoc quyén loi tdi da cho cac chii thé tham gia, ddc biét 1a cac nha dau tu
thir cap hodc cac khach hang 14 c4 nhan 13 bén cau trong giao dich QSDP.

3.1.4.2. Néi dung ciia hop dong vé QSDD trong hoat dong kinh doanh
Noi dung 14 phan quan trong nhit ctia hop dong vé giao dich QSDP trong hoat

dong kinh doanh, bao gdm cac diéu khoan duoc quy dinh cu thé trong hop ddng. Cin
ctr quy dinh ctia BLDS nam 2015, Luat Dt dai nam 2013, Luat Kinh doanh BPS niam
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2014; Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ctia Chinh pha ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét
thi hanh mot s diéu ciia Luat Dat dai; Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP ciia Chinh phu
ngay 06/01/2022 quy dinh chi tiét thi hanh mét s diéu cta Luat Kinh doanh BDS va
cac van ban phap luat khac c6 lién quan... cho thiy néi dung cua hop dong vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh bao gdm céc van dé cu thé sau:

Thir nhdt, phan mo dau.

Hop dong néi chung va hop dong vé QSDD trong hoat dong kinh doanh noi
riéng bao gém tén, sd hiéu, dia diém, thoi gian ky két, can cr ky két; thong tin vé céc
bén tham gia ky két gom tén t6 chirc, ca nhan, dia chi, s6 tai khoan, mi s6 thué, s6
dién thoai, s6 cin cudc cong dan hodc ching minh thu nhan dan... Pay 1a nhiing
thong tin can thiét va 1a can cir dé xac dinh tu cach ciia cac bén ky két hodc truy ciru
trach nhiém phép 1y khi ho khong thuc hién cam két da ky két gay thiét hai dén quyén
va loi ich hop phép cho ddi tac tham gia ky két hop dong ...

Thir hai, phan noi dung.

Noi dung chu yéu, quan trong nhét ctia hop dong vé giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh 1 cac diéu khoan duoc quy dinh trong hop dong mau. Khoa hoc
phap 1y goi cac diéu khoan nay 1a diéu khoan bat budc. Picu khoan bat budc 1a didu
khoan ma néu thiéu hoic khong khong c6 n6 thi hop ddng khong cé gia tri phap 1y.
Céac diéu khoan bat budc ciia hop dong vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh bao goém cac diéu khoan chu yéu sau déy:

+ Diéu khoan vé thong tin dién tich dat thuc hién giao dich trong hoat dong kinh
doanh.

Noi dung diéu khoan nay gdbm: i) Pic diém cu thé cua thira dat gom dién tich,
dia chi, thira dat, t& ban dd sd, hinh thice st dung, thoi han st dung, muc dich st dung,
ngudn gbe st dung, nhitng han ché vé QSDD (néu co); ii) Cac chi tiéu vé xay dung
cta thira dat (néu co) gdm mat d6 xay dung, sb ting cao ctia cong trinh xay dung,
chiéu cao tdi da ctia cong trinh xay dung, cac chi tidu khac theo quy hoach dugc duyét;
ii1) Céac ndi dung thong tin khac.

+ Piéu khoan vé gia ca.

Pay 1a diéu khoan ma cac bén tham gia ky két hop ddng dic biét quan tim; boi
no lién quan tryc tiép dén quyén va loi ich cta ho. Trén thuc té, noi dung cua diéu
khoan nay 1a mét trong nhitng van dé phuc tap, “gai goc” va ton nhiéu thoi gian cia
céc bén trong dam phan, ky két hop dong. Gia giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh dugc hinh thanh dya trén sy thoa thudn ctia cadc bén can ctr vao gia ca thuc té
trén thi truong va tham khao y kién chuyén mén cua to chirc tu van vé gia dat doc lap
néu xét thdy can thiét. Gia nay duoc tinh bang dong/m® da bao gdm gia tri QSDD, thué
gia trj gia ting (VAT) (néu Bén chuyén nhuong thudc dién phai ndp thué VAT)



108

Gia nay khong bao gdm cac khoan sau: i) Cac khoan 18 phi trudc ba, phi va 1é
phi theo quy dinh cta phap luat lién quan dén viéc thuc hién cac thu tuc cap Gidy
chtrng nhan cho Bén nhin chuyén nhuong, bén thué, bén thué mua. Cac khoan 18 phi
truéc ba, phi va 1& phi ndy do Bén nhin chuyén nhuong, bén cho thué, bén cho thué
mua chiu trach nhi€ém thanh toan; ii) Kinh phi quan ly van hanh cong trinh nha & trén
dat hang thang (néu co); ké tir ngdy ban giao dat cho Bén nhan chuyén nhuong, bén
thué, bén thué mua theo thoa thuin cta hop déng. Bén nhan chuyén nhugng, bén thué,
bén thué mua co trach nhi€ém thanh toan kinh phi quan 1y van hanh cong trinh nha &
trén dét theo thoa thuan ghi trong hop ddng; iii) Cac chi phi khac do hai bén thoa thuin
(n€u c9).

Hai bén thong nhét ké tir ngay ban giao QSDD va trong sudt thoi han sir dung
QSDDb da nhan chuyén nhuong, da thu€, da thué mua thi Bén nhéan chuyén nhuong,
bén thué, bén thué mua phai ndp cac nghia vu tai chinh theo quy dinh hién hanh, thanh
toan kinh phi quan 1y van hanh cong trinh nha & trén dét va céac loai phi dich vu khac
do viéc sir dung cac tién ich nhu: khi dbt, dién, nude, dién thoai, truyén hinh cap... cho
nha cung cap dich vu.

+ Piéu khoan vé phuong thirc thanh toan va thoi han thanh toan.

Pay ciing 1a diéu khoan ma cac bén ky két hop dong quan tim. Hop ddng mau
chi dé cap diéu khoan vé phuong thirc thanh toan va thoi han thanh toan. Con ndi dung
cu thé cua diéu khoan nay do céac bén ty thoa thuan. Tuy nhién, cé diém can luu v la
theo quy dinh ctia Phap 1énh Ngoai héi, trudng hop thanh toan bang vang hodc ngoai
té nhu d6 la My, Euro. .. thi hop dong s& bi coi 1a vo hiéu.

+ Piéu khoan ban giao dat va dang ky QSDP.

Noi dung cta diéu khoan nay dé cap dén trach nhiém, thoi han, trinh t, thi tuc
thue hién viéc ban giao dat va dang ky QSDP giira cac bén.

+ Piéu khoan trach nhiém nop thué, 1é phi.

Diéu khoan nay ghi nhan sy thoa thuan, cam két ctia cac bén vé trach nhiém nop
thué, 18 phi khi thyc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh.

+ Piéu khoan quyén va nghia vu cua cac bén.

Noi dung cua diéu khoan nay ghi nhan sy thda thuan vé nhiing hanh vi dugc
lam, nhitng quyén duoc hudng va nhitng hanh vi khong dugc 1am, nhitng hanh vi budc
phai thuc hién cua cac bén ky két hop dong. Quyén cua bén nay twong Gmg véi nghia
vu cua bén kia va nguoc lai.

+ Piéu khoan trach nhiém do vi pham hop dong.

Pay la su cam két ciia cac bén trong viéc xac dinh hanh vi vi pham hop dong vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh; su théng nhat vé hinh thutc; cach thirc xur 1y khi
mot bén vi pham cam két da ky két.
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+ P1éu khoan cam két cua cac bén.

Piéu khoan nay ghi nhan cu thé, rd rang vé cam két clia cac bén khi ky két hop
ddng. N6 vira 1a cam két dé dua vao d6 cac bén thuc hién ding ndi dung hop dong vira
13 can cr dé xac dinh hanh vi vi pham hop dong cua cac bén (khong thuc hién ding
cam két ghi trong hop dong); trén co s& d6 sé xac dinh trach nhiém phép 1y dbi v6i bén
vi pham cam két.

+ Piéu khoan chidm dit hop dong.

Piéu khoan nay ghi nhén sy thoa thuin cta cac bén vé nhing trudng hop cu thé
cham dut hop dong vé QSDPD trong hoat dong kinh doanh va van dé xur Iy hau qua khi
cham dut hop dong.

+ Piéu khoan sy kién bat kha khang.

Su kién bat kha khang duoc hiéu 1 cac sy kién xay ra nam ngoai y chi, mong
mudn ciia con ngudi. Theo khoan 1 Diéu 156 BLDS 2015 thi: “Sw kién bdt kha khing
la su kién xdy ra mét cach khdch quan khéng thé luong trude dwoc va khong thé khdc
phuc dwoc médc din dd Gp dung moi bién phdp can thiét va kha ning cho phép. Tré ngai
khach quan la nhitng tro ngai do hoan canh khach quan tac dong lam cho nguoi co
Quyén, nghia vy ddn sy khéng thé biét vé viéc quyén, loi ich hop phdp ciia minh bi xdm
pham hogc khong thé thuc hién dioc quyén, nghia vu dan sy cua minh”.

+ Piéu khoan thong bao.

Theo diéu khoan nay, cac bén ky két hop dong cam két vé hinh thtrc, dia chi,
noi dung, thoi han, trach nhiém, trinh ty, tha tuc thong bao cho nhau vé viéc thuc hién
hop dong.

+ Piéu khoan giai quyét tranh chap.

Piéu khoén nay ghi nhan sy thoa thudn cua cac bén vé viéc lua chon phuong
thirc giai quyét tranh chp phét sinh va co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chip
phat sinh. Thong thudng trong cac hop dong dan sy noéi chung va hop doéng vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh noi riéng thi cdc bén lya chon phuong thuc ddi thoai,
thuong luong, hoa giai dé giai quyét tranh chap phat sinh. Truong hop thuong lugng,
hoa giai khong thanh thi cic bén thoa thuan khéi kién ra Toa 4n nhan dan cép c6 tham
quyén dé giai quyét. + Pidu khoan thdi diém c6 hiéu luc ctia hop dong.

Pay 1a diéu khoan khong thé thiéu trong bt cir hop ddng nao ma hop dong vé
QSDP trong hoat dong kinh doanh ciing khong phai 1a mot ngoai 18. Piéu khoan thoi
diém co6 hiéu luc cua hop dong xac dinh thoi gian cu thé hop doéng c6 hiéu luc. Co
nghia 1a cac diéu khoan ghi trong hop dong c6 gia tri phap 1y bat budc dbi voi cac bén.
Ké tir thoi diém c6 hiéu luc ciia hgp dong ma cac bén khong thuc hién dung ndi dung
hop ddng thi bi xac dinh 13 vi pham hop ddng va phai chiu ché tai xt Iy vi pham. Diéu
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khoan nay con xac dinh gia tri phap 1y cta phu luc hop dong va cac gidy to dinh kém
hop ddng...

Thir ba, phan diéu khoan thoa thun.

Diéu khoéan thoa thuan 1a diéu khoan ma cac bén tu thoa thuan trong qua trinh
dam phan, ky két hop dong c6 nodi dung khéng trai quy dinh cua phap luat hoic khong
bi phap luat cam. Diéu khoan thoa thuan khac véi diéu khoan bat budc & diém chu yéu
1a néu thiéu n6 hop ddng van c6 gia tri phap 1y. Piéu khoan thoa thuin gém diéu
khoan vé viéc cham tré thoi han thanh toan do su kién bat kha khang; diéu khoan vé
ky két thém phu luc hop dong (néu cd)...

Vai tro ciia CCV trong viéc danh gia, kiém soat tinh hop phap ciia ndi dung thoa
thuan ma cac bén dua ra 1a hét strc quan trong. CCV sé tiép nhan thong tin tir cic bén
dé giup ho thiét 1ap giao dich (co6 thé 1a thong qua viéc gitip cac bén soan thao hop
déng hodc néu ho tu cung cép du thao hop déng thi s& kiém tra, danh gia du thdo),
dam bao tinh hop phéap cho cac diéu khoan, diéu kién ciia hop dong. Thong qua Loi
chting trong vin ban cong chitng, CCV xac nhéan trach nhiém ctia minh dbi véi cac yéu
t6: thoi diém, dia diém xac 1ap giao dich; cac bén tham gia hop dong, giao dich hoan
toan tu nguyén, c¢6 ning luc hanh vi dan sy, muc dich, ndi dung cua hop déng, giao
dich khong vi pham phép luat, khong trai dao dirc x3 hoi, chir ky hoic dau diém chi
trong hop dong, giao dich dung 1a chit ky hodc dau diém chi caa ngudi tham gia hop
ddng, giao dich.*®

Chang han nhu viéc cic bén thoa thuan vé diéu khoan gia ca, phuong thirc thanh
toan. Trong thuc tién hanh nghé cong ching, da phan d6i voi giao dich chuyén nhugng
QSDPD, CCV phai giai thich, huéng dan cho cic bén tham gia giao dich khi ho thoa
thuan ndi dung nay vi thong thuong khach hang s& dua ra mot muc gia rat thap,
phuong thirc thanh toan 1am sao phu hop va thuan tién nhit v6i ho, nhu thanh toan
bang vang, bang ngoai té... Khi d6, CCV phai c¢6 ¥ kién tu van, co sy phan tich dé
gitip cac bén nhan biét duoc quyén, nghia vu va trach nhiém ctiia minh nhu thé nao khi
xac lap giao dich v&i ndi dung thoa thuan do6; nhiing rui ro, tranh chap c6 thé phat sinh
va dic biét 1a trach nhiém hanh chinh, tham chi hinh sy ma cac bén co thé bi rang budc
nhu thé nao khi bi co quan c6 thAim quyén xac dinh 1a dd c6 hanh vi trén thué. Vé
phuong thtc thanh toan, néu thoa thuan ciia cac bén khong hop phép (bang vang, bang
ngoai t€) thi CCV s€ chi ra quy dinh phép luat khong cho phép cac bén thuc hién viéc
nay dé tir chdi dua ndi dung thoa thuan nay vao van ban cong chimg. No6i cach khac,
qua su chung nhan cia CCV, giao dich QSDD no6i chung, giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh noi riéng dugc dua vao hanh lang phéap 1y, bdo dam tinh hop phap,
tinh an toan; ddng thoi, cling giup cac bén dé dang, thuan loi hon trong viéc trién khai
thue hién hop dong sau khi giao két.

%0 Xem Diéu 46 Luét cong chimg
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3.1.5. Quyén va nghia vu Ciia cdc bén tham gia giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh

3.1.5.1. Quyén va nghia vu Ciia bén chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua
OSDD trong hoat dong kinh doanh

Quyén va nghia vu cta chu thé tham gia quan hé phap luat 13 mot khai niém phd
bién trong khoa hoc phép 1y cling nhu dugc st dung phd bién trong cic vin ban phap
luat. Trude khi tim hiéu nodi dung quyén va nghia vu cta cic bén trong giao dich vé
QSDBP trong hoat dong kinh doanh can phai hiéu quyén va nghia vu cia cac bén trong
giao dich nay 1a gi? Theo Ly luan chung vé Nha nudc va phap luat thi: “Quyén chii thé
la kha néng ciia chii thé dwoc xir sy theo nhitng cdch thirc nhdt dinh ma phdp ludt cho
phép™®; con “Nghia vu chii thé 1a cach xir sy ma chii thé budc phai thuc hién theo quy
dinh cia phép ludt nham déap iing viéc thwe hién quyén cia chi thé khdc ~62, Quyén va
nghia vy cua bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua QSDD trong hoat dong kinh
doanh 13 mét loai quyén va nghia vu cu thé ctia chu thé tham gia quan hé phap luat.
Dua trén khai niém quyén va nghia vu cha thé tham gia quan hé phap luat c6 thé hiéu
quyén va nghia vu cia bén chuyén nhugng, cho thué, cho thué mua QSDD trong hoat
dong kinh doanh nhu sau:

- Quyén cua bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua QSDPD trong hoat
dong kinh doanh 13 kha ning cta bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua QSDD
duogc xir sy theo nhitng cach thic nhit dinh ma phéap luat cho phép khi thuc hién giao
dich QSDD trong hoat dong kinh doanh.

- Nghia vu ctia bén chuyén nhugng, cho thué, cho thué mua QSDD trong hoat
dong kinh doanh 1a cach x{r sy ma bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua QSDD
budc phai thue hién theo quy dinh cua phap luit nhim dép Gng viéc thuc hién quyén
ctia chu thé khéc khi thue hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh.

No6i dung quyén va nghia vu cia bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua
QSDBP trong hoat dong kinh doanh bao gom:

Thir nhdt, quyén cta bén chuyén nhuong, cho thué QSDP trong hoat dong kinh
doanh:

* Bén chuyén nhwong:

Theo quy dinh cta Luit Kinh doanh bat dong san nim 2014, bén chuyén
nhuong c6 quyén yéu cdu bén nhan chuyén nhuong thanh toan tién theo thoi han va
phuong thirc da thoa thuan trong hgp dong, nhan dat theo dung thoi han da thoa thuan
trong hop dong, bdi thuong thiét hai do 16i cuia bén nhan chuyén nhugng gay ra; Bén

® Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2017), Gi4o trinh Ly ludn chung vé& Nha nudc va Phéap luat, Nxb Tu phap, Ha
Noi, tr. 393 ‘
62 Gi4o trinh Ly luan chung v& Nha nu6c va Phap luat, Sdd, tr. 393
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chuyén nhuong ciing dugc phép khong ban giao dat khi chua nhan du tién, trir truong
hop cac bén co thoa thuan khac va cac quyén khac theo hop déng63.

* Bén cho thué:

Ddi voi bén cho thué, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 ghi nhan chu thé
nay c6 quyén yéu cau bén thué khai thac, str dung dat theo dung muc dich, quy hoach,
ké hoach str dung dat, du 4n dau tu va thoa thuan trong hop déng; thanh toan tién thué
theo thoi han va phuong thirc théa thuan trong hop dong; chdm dut ngay viéc str dung
dat khong dung muc dich, hity hoai dat hodc 1am giam sat gia tri st dung cua dat, néu
bén thué khong cham dit ngay hanh vi vi pham thi bén cho thué c6 quyén don phuong
cham dut thuc hién hop dong, yéu cau bén thué tra lai dat dang thué va boi thuong
thiét hai; giao lai dat khi hét thoi han thué theo hop dong; bdi thudng thiét hai do 15i
ctia bén thué giy ra va cac quyén khac theo thoa thuin trong hop déng“.

Thir hai, nghia vy ctia bén bén chuyén nhuong, cho thué QSDP trong hoat dong
kinh doanh:

* Bén chuyén nhwong cé nghia vu: Cung cip thong tin ddy du, trung thyc vé
QSDP va chiu trach nhiém vé thong tin do minh cung cip; chuyén giao dat cho bén
nhan chuyén nhuong QSDD du dién tich, dang vi tri va tinh trang dat theo thoa thudn
trong hop dong; lam thi tuc ding ky dat dai theo quy dinh cta phép luat vé dat dai va
giao Gidy chimg nhan QSDD, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat cho
bén nhan chuyén nhuong, trir trudng hop bén nhan chuyén nhuong c6 vin ban dé nghi
tu 1am thi tuc cdp gidy ching nhan; boi thudng thiét hai do 18i cia minh gay ra; thuc
hién nghia vu tai chinh véi Nha nudce theo quy dinh cia phap ludt va cac nghia vu khéc
trong hop dong®.

* Bén cho thué cé nghia vu: Cung cap thong tin day du, trung thuc vé QSDD va
chiu trach nhiém vé thong tin do minh cung cap; chuyén giao dit cho bén thué du dién
tich, ding vi tri va tinh trang dat theo thoa thuan trong hop dong; ding ky viéc cho
thué QSDD; kiém tra, nhic nhd bén thué bao vé, gitr gin dat va str dung dat dung muc
dich; thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudce theo quy dinh cua phap luat; thong
bao cho bén thué vé quyén ciia ngudi thir ba dbi v6i dat thué; boi thuong thiét hai do
18i cia minh gay ra va cac nghia vu khac theo hop dong®.

3.1.5.2. Quyén va nghia vu cia bén nhidn chuyén nhwong, thué QSDD trong
hoat dong kinh doanh

Thir nhdt, quyén ctia bén nhan chuyén nhuong, thué QSDP trong hoat dong
kinh doanh:

% Piéu 38 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014
® Piéu 42 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014
% Piéu 39 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014
% Piéu 43 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2014
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* Bén nhdn chuyén nhuong

Theo Piéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, bén nhan chuyén
nhuong c6 quyén yéu cau bén chuyén nhuong cung cép thong tin day du, trung thue vé
QSDD chuyén nhuong; lam thu tuc va giao Gidy chimg nhan QSDD, quyén s hitu
nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat; giao dit du dién tich, dung vi tri va tinh trang
dat theo thoa thudn trong hop dong; bdi thudng thiét hai do 16i ctia bén chuyén nhuong
gy ra. Bén nhan chuyén nhuong c6 QSDP ké tir thoi diém nhén ban giao dat tir bén
chuyén nhuong va cac quyén khac theo hop dong.

* Bén thué:

Bén thué c¢6 quyén yéu cau bén cho thué cung cip thong tin day di, trung thuc
vé QSDP dugc cho thué; chuyén giao dat ding dién tich, ding vi tri va tinh trang dat
theo thoa thuan trong hop dong; duoc str dung dét thué theo thoi han trong hop dong;
bdi thudng thiét hai do 15i ctia bén cho thué gy ra. Bén thué co quyén khai thac, st
dung dit thué va huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat thué va cac quyén
khac theo hop dong®’.

Thiwr hai, nghia vu cua bén nhan chuyén nhuong, thué QSDD trong hoat dong
kinh doanh:

* Bén nhdn chuyén nhuong:

Nghia vu cta bén nhan chuyén nhuong gém: Thanh toan tién cho bén chuyén
nhuong QSDP theo thdi han va phuong thirc thoa thuan trong hop déng; bao dam
quyén cua bén thir ba ddi voi dat chuyén nhuong; boi thuong thiét hai do 16i cia minh
gay ra; thyc hi¢n nghia vu tai chinh véi Nha nude theo quy dinh ctia phap luat va céc
nghia vu khéc trong hop ddng®.

* Bén thué:

Tuong tng voi cic quyén cua bén cho thué, bén thué cé cac nghia vu sau: Sir
dung dat dng muc dich, ding ranh giéi, ding thdi han cho thué; khong duoc huy hoai
dat; thanh toan du tién thué QSDD theo thoi han va phuong thire da thoa thuan trong
hop ddng; tuan theo quy dinh vé bao vé méi truong; khong dugc lam ton hai dén
quyén, loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dat xung quanh; tra lai dat dung thoi han va
tinh trang dit theo thoa thuan trong hop dong; bdi thudng thiét hai do 16i ciia minh gay
ra va cac nghia vu khac trong hop dong®.

Khi giao dich v& QSDD trong hoat dong kinh doanh duoc cong chimg tai Van
phong cong chimg, CCV phai giai thich cho ngudi yéu cau cong ching hiéu 1o vé
quyén, nghia vy, hau qua phap 1y phét sinh tir hop dong, giao dich khong chi 1a mot

°"Piéu 44 Luét Kinh doanh bt dong sin nam 2014
* Piéu 41 Luét Kinh doanh bt dong sin nam 2014
% Pidu 45 Luat Kinh doanh bét dong san nim 2014
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bude duge quy dinh trong tha tuc cong ching’™ ma con 13 nghia vu cia CCV theo Quy
tac dao duc hanh nghé cong chiing™. Theo do, trong qua trinh giai quyét yéu cau cong
chung, trén co sé cac thong tin thu thip duoc qua cac gidy to tai liéu, qua chinh qua
trinh trao ddi, tiép xtic v6i cac bén tham gia hop ddng, CCV c6 nghia vu danh gia tinh
hop phép cua hd so, gidy to cling nhu ndi dung thoa thuan cua cac bén dé dua ra y kién
tw van cho cac bén; gilp cac bén nam duoc quyén, nghia vy cia minh cling nhu hau
qua phap 1y phat sinh khi ho xéac 1ap hop ddng theo nhiing noi dung thoa thuan ma ho
mong mudn. Piéu nay, mot mat gitp dam bao tinh hop phap cho hop dong, mat khac,
s& c6 tac dung giam thiéu tdi da tranh chap xay ra trong qué trinh thwc hién hop dong
do céc bén da nam rd quyén, nghia vu va trach nhiém cta minh khi giao két hgp dong.

3.1.6. Thai tuc theec hién giao dich vé QSDP trong hoat dgng kinh doanh

Noi dung quy dinh tai Piéu 167, Diéu 95 Luat Dat dai 2013, Piéu 79 Nghi dinh
43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai, khoan 2 Diéu
9 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT quy dinh vé ho so dia chinh, khoan 11 Diéu 1 Nghi
dinh 10/2023/ND-CP stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua cac Nghi dinh huéng dan Luat
Dat dai, Diéu 40 va 41 Luat cong chung 2014 cho théy, khi thuc hién viéc chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD, tai san gén lién véi dat thi cha SDD, cha sé hiru
tai san phai tién hanh dang ky bién dong, viéc dang ky nay phai thuc hién trong thoi
han 30 ngay ké tir ngdy c6 bién dong. Ciing qua cac quy dinh nay cho thiy giao dich
vé QSDP nodi chung, giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh néi riéng s&
duogc thyc hién nhu sau: Pau tién, hop dong dugc xéac 1ap giita cac bén phai dugc cong
chting vién cta T6 chirc hanh nghé cong ching c6 thim quyén ching nhéan theo ding
quy dinh; Sau do, cac bén sé tién hanh thu tuc dang ky bién dong ddi v6i QSDP. Cu
thé, tha tuc thuc hién giao dich nhu sau:

Buée I: Cac bén tién hanh ky két hop dong chuyén nhwong, cho thué, cho thué
lai QSDD, hop dong chuyén nhuong QSDP gin lién v6i chuyén nhuong du an dau tu
tai t6 chtrc hanh nghé cong ching trén dia ban tinh noi c6 dat.

Hb so yéu cau cong ching (01 bd) gom:

+ Phiéu yéu cau cong ching hop dong (theo mau);

+ Du thao hop ddng (néu cb);

+ Ban sao gidy to tuy than cta cac bén;

+ Ban sao gidy ching nhan quyén st dung dét;

+ Ban sao gidy to khac co lién quan dén hop dong ma phéap luat quy dinh phai
co.

Buée 2: Nop ho so tai Van phong dang ky quyén st dung dat

" Piéu 40 Lut Cong chimg 2014
I Khoan 3 Biéu 5 Thong tu 11/2012/TT-BTP ngay 30/10/2012 cua Bé truéng B Tu phap
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* Poi voi hop df“mg chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSD dat:

Sau khi hoan tit thi tuc cong ching hop déng, Bén nhan chuyén quyén ndp hod
so ding ky bién dong quyén str dung dat, sang tén chuyén chu tai Vin phong ding ky
dat dai, ho so gdm:

a) Hop ddng, van ban vé viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st
dung dét, quyén so hitu tai san gan lién vé6i dat theo quy dinh.

b) Ban gbc Gidy chimg nhéan da cép;

¢) Vin ban chip thuan cia co quan Nha nudc c6 tham quyén ddi véi to chirc
kinh té nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung dat nong nghiép dé thuc hién dy 4n
dau tu;

Sau khi tiép nhan ho so, Van phong ding ky dat dai s& kiém tra ho so, néu du
diéu kién thuc hién quyén theo quy dinh thi s& tiép tuc tién hanh: Gui thong tin dia
chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia vu tai chinh d6i voi truong
hop phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh.

Phong Tai nguyén Moéi truong thuc hién thu tuc sang tén. Xac nhan ndi dung
bién dong vao Gidy chung nhan da cip theo quy dinh cua B Tai nguyén va Mbi
truong.

* Pbi voi hop dong chuyén nhuong QSD dét gin lién véi chuyén nhuong dy an
dau tu:

Sau khi hoan thanh viéc cong ching hop dong, Cha dau tu du 4an nha & co trach
nhiém ndp 01 b hd so ding ky, cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat thay cho ngudi nhan chuyén nhuong, hd so
gbém co:

a) Pon dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat, cAp Gidy chimg nhan quyén st
dung dét, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat;

b) Hop ddng vé chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha &, cong trinh
xay dung khong phai 1a nha ¢ theo quy dinh cua phép luat;

¢) Bién ban ban giao nha, dét, cong trinh xay dung khong phai 14 nha 6.

Vin phong dang ky dat dai tiép nhan ho so, giai quyét thi tuc dang ky, cap Gidy
chtng nhan cho ngudi nhan chuyén nhuong quyén stir dung dit, mua nha &, cong trinh
xdy dung khong phai 1 nha & trong cic du 4n phat trién nha & va trong cac du an kinh
doanh bit dong san khong phai dir an phat trién nha ¢ ddi v6i truong hop di ndp du hd
so theo quy dinh.

O budc dau tién, qua trinh giai quyét yéu cau cong chitng, CCV phai thuc hién
day du cac thu tuc, trinh tu theo luat dinh: tir khau thim dinh ho so, gidy to dé dam bao
hd so, gidy t& hop phéap, ddy du, chinh xac, cac bén tham gia phai c6 du thim quyén



116

cling nhu tu cach phap 1y, nhan dién ding ngudi, dung chit ky, yéu ciu cac bén phai
ky truéc mat cong ching vién, kiém tra nang luc hanh vi, ¥ chi ciia cac bén dé dam
bao rang ngudi tham gia hop dong, giao dich c6 diy du ning luc hanh vi dan su theo
quy dinh, khong bi lira dbi, ép budc hay de doa. CCV ciing c6 trach nhiém giai thich
cho céc bén yéu cau cong chirng hiéu rd quyén, nghia vu va loi ich hop phap cua ho, ¥
nghia va hau qua phap ly cua viéc tham gia giao dich; Trong truong hop cé can cu
cho rang trong hd so yéu cau cong chig c6 van dé chua rd, viéc giao két giao dich co
dau hiéu bi de doa, cudng ép, c6 su nghi ngo vé nang luc hanh vi dan sy cua ngudi
yéu ciu cong chung hoic dbi twong cua hop ddng, giao dich chua duoc mé ta cu thé
thi cong chung vién dé nghi ngudi yéu cau cong chtng lam rd hodc theo dé nghi cua
nguodi yéu cau coéng ching, cong ching vién tién hanh xac minh hodc yéu cau giam
dinh. Ngoai ra, néu trong du thao giao dich c6 diéu khoan vi pham phap luit, trai dao
duc xd hoi, dbi twong cua hop ddng, giao dich khong phu hop véi quy dinh caa phap
lut thi cong ching vién phai chi rd cho ngudi yéu cau cong chirng. Thong qua hanh vi
chtirng nhan ctia minh, CCV s¢€ phai chiu trach nhiém vé “thoi diém, dia diém cong
chung”; “nguoi tham gia hop dong, giao dich hoan toan tu nguyén, c6 ning luc hanh
vi dan sy; muc dich, noi dung caa hop dong, giao dich khong vi pham phéap luat,
khong trai dao dirc x4 hoi; chit ky hodc dau diém chi trong hop dong, giao dich dung 1a
chir ky hoic dau diém chi caa nguoi tham gia hop dong, giao dich”. Piéu nay di giap
dem lai su an toan phap 1y cho hop ddng, giao dich, han ché tbi da rui ro, tranh chap co
thé xay ra.

Con viée dang ky & Budc 2 véi tu cach 1a “viéc ké khai va ghi nhan tinh trang
phéap 1y vé& quyén st dung dat, quyén so hitu nha &, tai san khac gan lién véi dat va
quyén quan ly dat dbi voi mot thira dat vao ho so dia chinh”" s& gitip bao vé quyén va
loi ch ch nh dang cua chu sé hiru dit, cac thong tin khi dang ky vé mé ta thira dat (vi
tri, kich thudc, toa dd...) gitip chu sir dung dét xac dinh rd chu quyén va gi61 han chu
quyén clia minh véi céc thira dat khéc, tir d6 ho s& dugc Nha nudc bao vé va bao dam
trude sy xam hai cta cac chu thé khac. Viéc dang ky, mot mat nham bao vé quyén s&
hitu ctia chu thé str dung dét, xac dinh rd nhitng gii han vé quyén cua chi sir dung dat
cling nhu tao cho cac chu thé khac phai ton trong quyén cua chu sir dung dat da diang
ky; mat khac cling gidi han, tao su ton trong quyén ctia cac chu thé khac va loi chung
ctia cong dong, han ché nhiing tranh chip vé dat dai.

3.2. Thye tién thwe hi¢n phap luit vé giao dich QSDD trong hoat dgng kinh
doanh tir hoat djong cong chirng

3.2.1. Pdnh gid chung vé cong chirng cdc giao dich QSDP trong hoat djng
kinh doanh

Hoat dong cong chung dugc xac dinh la dich vu phép 1y cong do Nha nudc uy
nhiém cho CCV; cong ching la viéc CCV chung nhén tinh x4c thuc, tinh hgp phéap

2 Khoan 15 Dié 3 Luat Dt dai 2014
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ctia hop dong, giao dich. Pé dam bao duoc yéu t6 “xac thyc” va yéu td “hop phap”
nay, CCV - bang céac bién phap nghiép vu ciia minh - phai xac dinh dugc cac bén c6
day du nang luc phap luit va ning lyc hanh vi tham gia mot giao dich dan sy vé tai
san, giao dich vé kinh té, thuong mai; chung kién su tu do thoa thuan; sy cam két cua
cc chu thé trong vi¢c xac lap, thuc hién mdt giao dich dan sy. Muc dich cua hoat
dong cong chirmg nham phuc vu nhu ciu ciia nguoi dan trong doi sdng dan sy; bao vé
quyén va loi ich hop phap ctia Nha nudc; cta xa hoi; bao vé quyén va loi ich hop phap
ctia to chure, doanh nghi¢p, ho gia dinh, ca nhan trong cac giao dich dan sy néi chung
va giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng. Mit khac, thong qua hoat
dong cong chimg gép phan giam thiéu rii ro, tranh gay thiét hai cho cac chii thé trong
quan hé vé QSDP trong hoat dong kinh doanh; ngin ngira tinh trang lira dao trong
kinh doanh BDS néi chung va kinh doanh QSDP néi riéng. Diéu nay gop phan thic
day thi truong BDS (trong d6 c6 thi truong QSDP) phat trién cong khai minh bach va
lanh manh. Hién nay, cac t6 chirc hanh nghé cong chimg dugc thanh lap tai 63 tinh,
thanh phé truc thudc trung wong. Mdi tinh, thanh phé truc thudc trung vong lai c6 mét
t6 chtre xa hoi nghé nghiép duogc thanh lap vadi tén goi la Ho1 CCV. Cac hoi nay dugc
tap hop trong mot to chirc x4 hoi nghé nghiép toan qudc 1a Hiép hoi CCV Viét Nam.
Viéc quan 1y nha nudc ddi v6i hoat dong cong chimg thudc thim quyén cia Bo Tu
phap ma co quan dugc giao chirc ning quan 1y nha nude 1a Cuc Bb tro tu phap.

Xét trong linh vyuc dat dai, viéc cong chimg céc giao dich vé QSDD nodi chung
va cac giao dich vé QSDb trong hoat dong kinh doanh néi riéng c6 dac thu la CCV
thuc hién viéc xac dinh cac khia canh phap 1y cta giao dich vé QSDP dua trén cac loai
gidy to, tai lidu, thong tin, sb liéu vé dat dai ma cac bén tham gia giao dich xuat trinh
theo quy dinh cua phap luat. Tuy nhién, khong phai khi nao cac giao dich vé QSDD
cling déu dién ra thuan loi, sudn sé. Trén thuc té dat dai c6 ngudn gbc sir dung phirc
tap, x40 tron qua cac thoi ky va cong tac quan 1y dat dai con nhiéu han ché nén céc
thong tin, gidy to vé dat dai xac thuc trong hd so cong chiing van con chua day du,
chinh xac va cap nhat kip thoi. Diéu nay gay kho khian cho CCV khi thyc hién viéc
cong chimg cac giao dich dan sy vé tai san néi chung va giao dich vé QSDD trong
hoat dong kinh doanh néi riéng. Hoat dong cong ching cac giao dich vé QSDPD 1a yéu
cau thiét yéu trong xa hoi va c6 ¥ nghia v6 cing quan trong trong doi song kinh té - xa
hoi.

Thir nhdt, xét tr gbc d6 quan 1y nha nudc.

Khi t6 chitc, c4 nhan c¢6 nhu cau thyuc hién giao dich vé QSDD nhu ting cho,
chuyén nhuong, cho thué, gop von, thé chap bang QSDD... lam phét sinh, thay doi,
chdm dut cac quyén va nghia vu lién quan dén QSDPD, Nha nuéc véi chirc ning
quan 1y x4 hoi can thuc hién cac quyén ciia minh dbi voi hoat dong nay trong viée thu
thué vé thu nhap tir chuyén nhugng QSDD; phi va 1 phi vé dat dai; diéu chinh mat
bang vé gia on dinh dbi voi hang hoa BPS tranh nguy co dau co, ling doan thi truong
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BDS, dan dén nhitng hau qua x4u cho nén Kinh t&; quan 1y cac giao dich nhim han
ché va tranh cac rui ro, tranh chéap co thé xay ra gy lang phi cong sirc, ciia cai xa hoi;
dinh huéng, quan 1y thi truong BDS phat trién theo hudng lanh manh, tich cuc. Hon
nita, hoat déng coéng ching giao dich vé tai san néi chung va giao dich vé QSDD trong
hoat dong kinh doanh néi riéng gop phan gitp Nha nude nim duoc nhitng bién dong
vé dit dai. Diéu nay gép phan ning cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai. Mat
khac, thong qua hoat dong céng ching hop dong giao dich vé QSDP trong hoat dong
kinh doanh tao diéu kién dé cac CCV co sat v6i thuc tién, tich lity kinh nghiém. Trén
co s¢ do, ting bude xay dung d6i ngii CCV hoat dong chuyén nghiép, tinh théng vé
chuyén mén, nghiép vu, hiéu biét sau sic vé phap luat va k¥ ning nghé nghiép... Nha
nudc quan 1y cong tac dio tao, bodi dudng CCV; cap thé hanh nghé; xdy dung ndi dung
chuong trinh dao tao CCV; thanh tra, kiém tra, phat hién va xir Iy nghiém minh céc
hanh vi vi pham phap luat vé cong chimg. ..

Thir hai, &1 v6i chi thé tham giao giao dich QSDP.

Bat dong san 1a tai san 16n nhat ddi voi ngudi dan nén moi giao dich lién quan
dén BDS nha, dat c6 anh hudng truc tiép dén quyén va loi ich hop phap dén doi séng
cua ho. Nguoi st dung dat thuc hién giao dich vé QSDD néi chung va giao dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng tu phat tiém an nguy co lira dao chiém
doat tién ctia nhau hoic mot bén dé dang tir bd cac cam két khi xac 1ap giao dich vé
QSDD gay thiét hai dén quyén va loi ich hop phap cua bén kia. Vi vay, CCV véi tu
cach 12 nguoi “dang giita” gitt tim thé, thai d6 khach quan, am hiéu phap luat, c6 kinh
nghiém, k¥ ning nghé nghiép khi ching nhan viéc xac lap cac giao dich vé QSDD
nham ngin ngira rii ro cho cac bén.

3.2.2. Nhiing két qua dat dwoc

Thir nhdt, dé thyc hién phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh tham chiéu tir hoat dong cong ching dat hiéu qua cin trién khai dong b nhiéu
giai phap ma mot trong nhiing giai phap 1a phai tién hanh thudng xuyén, lién tuc cong
tac tuyén truyén, giao duc, pho bién phéap luat dat dai, phap luat kinh doanh, phap luat
cong ching va cac linh vuc phép luat khac co6 lién quan. Boi 1€, moi hanh vi cua con
ngudi duge didu khién bai bd ndo; khi con ngudi c¢6 nhan thirc ding thi s& c¢6 hanh
dong, xur sy ding va nguoc lai ma mudbn ¢6 nhan thirc ding thi ho phai dugc tuyén
truyén, gido duc, phd bién phap luat dé nang cao nhan thic, ¥ thirc chip hanh phap
luat. Nhan thirc dugc tam quan trong ctia cong tac ndy, cac cap Uy dang, chinh quyén
va ca hé théng chinh tri da vao cudc quyét liét, bén bi, kién tri thuc hién cong tac tuyén
truyén, pho bién, gido duc phap luat vé giao dich QSDD néi chung va phép luat vé
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng. Thong qua d6 gop phan tao su
chuyén bién tich cuc vé nhan thic ctia nguoi st dung dit ndi chung va doi ngii CCV
no6i riéng trong viée chip hanh dung cac quy dinh cta phap lut vé giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh. Mot trong nhitng minh chirng dé nhan thay nhat 13 nguoi
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dan n6i chung va nguoi sir dung dat, doanh nghiép, to chuc kinh té noi riéng khi thyc
hién giao dich vé QSDP d3 tim dén cac phong cong ching, van phong coéng ching dé
thue hién dich vu soan thao hop ddng, cong chimg cac hop ddng chuyén QSDD. Nhd
d6 da giam dang ké cac loai gidy to viét tay khi chuyén QSDD va tién tdi loai bé hoan
toan loai gidy to nay khi thuc hién giao dich vé QSDPD. Diéu nay gdp phan nang cao
hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai va cai thién chi sé cong khai minh bach cua thi
truong BDS & nude ta.

Thir hai, thuc hién phéap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh
tham chiéu tir hoat dong cong chimg di gop phan khing dinh vi tri, vai tro cua t6 chirc
hanh nghé cong chung, cia CCV va dich vu cong chiing trong xa hoi. Thong qua viéc
thuc thi phap luat cua to chirc hanh nghé cong chung, cia CCV ddi véi cac giao dich
QSDD ndéi chung va giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh noi riéng giup
phong ngtra ngura rui ro, ddm bao sy an toan phap ly cho cac bén tham gia giao dich.
Dong thoi, viéc thuc hién cong chimg cac hop dong, giao dich trong linh vic nay linh
vuc nay gop phan phat trién loai hinh dich vu cong ching; nang cao hiéu qua cia thi
truong dich vu phap ly. Hon nita, hoat dong nay con tao thém nhiéu viéc 1am trong thi
truong dich vu phap 1y cung cip dich vu cong ching dbi vai giao dich vé nha dat; xuat
hién ngay cang nhiéu cac to chtrc hanh nghé céng chimg duoc thanh 1ap, di vao hoat
dong. Mang lué6i to chitc hanh nghé cong chimg duoc hinh thanh tai cac dia phuwong
trong ca nude di ngin ngira tinh trang ltra dao, chiém doat tai san cua to chirc, c4 nhan
trong thyc hién giao dich vé QSDP néi chung va giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh noéi riéng. Piéu nay khong chi gop phan duy tri sy 6n dinh xa hoi, giam tai
ap luc cho cac co quan nha nudc c6 tham quyén trong viéc giai quyét tranh chap hop
ddng vé QSDD:; xir Iy vi pham giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh, thac day
su phat trién cac giao dich dan sy trong xa hdéi ma con khién t6 chtrc, c4 nhan, nha
DTNN yén tim bo v6n dau tu, 1am an 1au dai tai Viét Nam gop phan nang cao tinh hap
dan ctia mdi truong dau tu kinh doanh va cai thién nang luc canh tranh qudc gia.

Thir ba, thuc hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
tham chiéu tir hoat dong cong trong thoi gian qua da gop phan nang cao nhan thic, su
hiéu biét phap luat cia CCV; va ciing tir thuc tién trén, CCV di co co hoi co xét thuc
té tich liy kinh nghiém, ky nang, dao duac nghé nghiép... dé hinh thanh mot doi ngi
can bg, vién chirc chuyén nghiép cé trinh d0 ngay cang tiém can vdi khu vue va thé
gidi.

3.2.3. Nhitng vwéng mdc, khé khin

3.2.3.1. Vuéng mdc trong viéc xdc dinh s6 lwong va tw cach tham gia ciia thanh
vién hé gia dinh sir dung dat

Khai niém ho gia dinh sir dung dat theo khoan 29 Diéu 3 cia Luat Dat dai nim
2013 c6 ndi ham khéc biét so vdi khai niém “gia dinh” theo phap luat hon nhan va gia
dinh, ciling nhu khéi niém “ho gia dinh” theo B¢ luat Dan sy ndm 2015 (BLDS nam
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2015). Theo d6, khong phai bit cir thanh vién nao cua gia dinh™ ciing ddng thoi 1a
thanh vién ciia ho gia dinh sir dung dat. Khi ho gia dinh st dung dat mudn thyc hién
giao dich vé QSDD v61 mot cha thé khéc thi giao dich nay do nguoi dai dién ctuia ho
tryc tiép giao két nhung phai c6 sy théa thuan cua tt ca thanh vién di thanh nién c
nang luc hanh vi dan sy day da (khoan 2 Diéu 212 ctia BLDS niam 2015. Diéu nay cho
thy, khi thyc hién viéc cong chimg giao dich vé QSDP néi chung va giao dich vé
QSDBP trong hoat dong kinh doanh néi riéng ctia ho gia dinh st dung dat can phai xac
dinh sb luong thanh vién ho gia dinh st dung dat duoc tham gia ¥ kién ddi v6i giao
dich va d6 1a nhiing thanh vién cu thé nao cua ho. Néu xac dinh khong chinh xac van
dé nay, vé nguyén tac giao dich d6 s& khong co gia tri phap 1y. Nhung khi tac nghiép,
CCV lai thuc hién xem xét, danh gia van dé trong ho so. Do d6, hd so yéu cau cong
chting can c6 nhitng loai gidy t& ¢ gia trj phap 1y va ddy du thong tin dé cho phép xac
dinh van dé nay.

Tuy nhién, tir trudc dén nay, trong cac quy dinh cta phéap luat va thuc té,
GCNQSDD cua ho gia dinh chi thé hién tén ciia mét thanh vién dai dién (tham chi co
truong hop ghi thém céa tén vo hoidc chong cua thanh vién dai dién) ma khong c6 bat
ky thong tin vé cac thanh vién khac trong ho gia dinh sir dung dat. Do vay, trong thuc
tién, khi cong chimg giao dich vé QSDP néi chung va giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh néi riéng cua ho gia dinh do chu h truc tiép xac lap; CCV phai xem
x6t b lugng cac thanh vién trong ho dé xac dinh giao dich ctia hd c¢6 hoi du diéu kién
c6 hiéu lyc hay khong. Viéc xem xét nay dua trén thong tin & s6 ho khau. Van dé dat
ra 13, viéc can ctr vao s6 ho khau cé cho phép CCV xac dinh duoc chinh xac thanh
vién ndo c6 tu cach tham gia giao dich hay khong? Quy dinh tai khoan 29 Piéu 3 cia
Luat Dat dai nim 2013 c6 thé tao co s phap 1Iy"* cho CCV xéc dinh sb thanh vién cua
ho gia dinh stir dung dét tai thoi diém ma ho nhan chuyén nhuong hay dugc Nha nudc
giao, cho thué dat hay cong nhan QSDD, cin cit vao cac mdc thoi gian ma thanh vién
d6 tach hodc nhap vao ho khau. Dau vay, ho khau véi tinh chat 1a loai gidy to dé quan
1y vé dia chi cu tra cia cong dan, nén né chi c6 kha ning xac dinh noi thuong tri hop
phap ctia cong dan ma khong phan anh, thé hién dugc cac tiéu chi xac dinh thanh vién
ciia ho gia dinh s dung dat. Pia chi cu tra thi khong cho phép suy luan mét cach
duong nhién 1 cong dan dang sdng chung véi nhau thi s& cing c6 chung QSDD, trong

™® Théanh vién gia dinh theo Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014, bao gom vo, chdng; cha me d¢, cha me nudi,
cha duong, me ké, cha me vo, cha me chong; con dé, con nudi, con riéng cua vo hoic chdng, con dau, con ré;
anh, chi, em cung cha me, anh, chi, em cing cha khac me, anh, chi, em cing me khac cha, anh ré, em ré, chi dau,
em dau cua nguoi cung cha me hodc cung cha khac me, cung me khac cha; 6ng ba ni, 6ng ba ngoai; chau ndi,
chau ngoai; c0, di, chi, cdu, bac rudt va chau rudt.

™ Tuy khong rd rang va phan tich & goc d6 khoa hoc phéap 1y thi cac tiéu chi nay thiéu tinh khoa hoc vi da ldy
nhiéu khai niém khac biét cua Luat Hon nhén va gia dinh tron 13n vao nhau: “..ld nhimg nguwoi ¢é quan hé hon
nhdn, huyét thong, nuéi dudng theo quy dinh cia phdp ludt vé hén nhan va gia dinh, dang séng chung va co
OSDD chung tai thoi diém dwoc Nha nude giao ddt, cho thué ddt, cong nhan QSDD; nhdn chuyén OSDP”. Vi
du: D3 12 ngudi c6 quan hé hon nhan thi khong thé nao c6 quan hé huyét théng duge. Mit khac xét trong quan hé
cua mot “hd gia dinh” thi cac quan h¢ nay can duoc xét dén ting thanh vién cta ho hay chi ddi voi chu ho.
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khi “dang séng chung” tai thoi diém duoc giao dat, cho thué dit, cong nhan, nhin
chuyén nhuong QSDP 1a diéu kién quan trong dé xem xét tu cach tham gia y kién cta
ngudi nay déi voi giao dich do chii ho tryc tiép xac 1ap. Trong thyc té, co truong hop,
mot thanh vién cua gia dinh di roi khoi khoi gia dinh dé 1am viéc & noi khéc rat 1au
(trude thoi diém tao 1ap QSDD) nhung chua tao 14p duoc nha & riéng thi van duogc coi
1a c6 ciing ho khau voi gia dinh. Truong hop khac, mot ngudi tuy khong co tén trong
s6 ho khau do bi x6a thudng tra sau khi tao 1ap QSDD nhung lai 1a thanh vién sir dung
dét do tai thoi diém tao 12p tai san do, nguoi nay la thanh vién cua gia dinh va con
song chung thi van 14 thanh vién cua ho gia dinh str dung dat.

Ngoai ra, vdi cac quy dinh hién hanh, viéc xac dinh tu cach cua thanh vién Ho
gia dinh khi tham gia giao dich ciing tré' nén rat kho khan. Khoan 5 Piéu 14 cua Thong
tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 cia BO TN&MT quy dinh chi tiét mot s6
diéu cta Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP va Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay
15/05/2014 cta Chinh phu (sau day goi 13 Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT) quy
dinh: “Ngwoi cé tén trén gidy chieng nhdn hodc ngwoi dwoc iy quyén theo quy dinh
cua phap ludt vé dén sur quy dinh tai khoan 1 Pieu 64 ciia Nghi dinh s6 43/2014/NP-
CP chi dwoc thuc hién viéc ky hop dong, van ban giao dich vé QSDD, quyén so hitu
tai san gan lién véi dat khi da dwege cdc thanh vién trong hé gia dinh sir dung dat dong
¥ bang vin ban va van ban dé di dwoc cong chitng hodc chitng thuwc theo quy dinh ciia
phdp ludt”. Quy dinh nay co6 sy khac biét dang ké so v6i phap luat vé dan su. Trong
BLDS nim 2005, viéc dinh doat tai san 1a tu liéu san xudt, tai san chung c6 gia tri 16n
ctia ho gia dinh phai duoc cac thanh vién tir 0 mudi 1am tudi tro 1én dong ¥ ma khong
nhat thiét phai tat ca cac thanh vién cta ho dong . Trong BLDS nam 2015 thi su khéc
biét lai cang 16n hon: Viéc dinh doat tai san 1a BDS phai c6 su thda thuin cua tat ca
cac thanh vién gia dinh 12 nguoi thanh nién c6 ning lyc hanh vi dan sy day du, trir
truong hop luat c6 quy dinh khac. O day, theo quy dinh ctia BLDS nidm 2015, chi khi
cO “luat” quy dinh khac thi méi ap dung quy dinh d6. Do vay, su ton tai cua khoan 5
Diéu 14 ctua Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT khong nhimg khong cu thé hoa duoc
cac quy dinh cua phéap luit ddn sy ma con c6 sy mau thuin nhit dinh, gy ra nhiing
vuéng mic, thiéu théng nhét trong cong ching, ching thuc QSDD cua hd gia dinh.
Ngoai ra, khoan 2 Diéu 117 ctia BLDS nim 2015 quy dinh: “Hinh thirc ciia giao dich
dan s la diéu kién c6 hiéu lyc ciia giao dich trong truong hop ludt co quy dinh”. Nhu
vdy, ngay trong cac quy dinh cia BLDS nidm 2015 va Luat Pat dai naim 2013 khong
dua ra diéu kién vé hinh thic doi véi giao dich iy quyén gitta cac thanh vién trong ho
gia dinh véi nguoi truc tiép ky giao dich d6. Vi vy, quy dinh trén ctia Thong tu s6
02/2015/TT-BTNMT tao ra su lung ting, vudng mac khi ap dung; trong khi né lai quy
dinh 1a phai c6 cong chimg, chimg thyc. Trong thuc té, néu trudng hop nguoi yéu cu
cong ching, ching thuc chirng minh dugc cac thanh vién con lai ctia ho gia dinh uy
quyén cho minh giao dich vé QSDP (nhu bing email, bang video hodc thong diép dir
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liéu phan 4nh chinh xac va c6 kha ning luu trit), thi hd so cong chimg dé co hop 18
khong?

3.2.3.2. Vudng mdc trong xdc dinh QSDD dii diéu kién giao dich hay khéng

* \/¢ diéu kién “dat khong c6 tranh chip”

Thuat ngit tranh chap dét dai duoc sir dung nhiéu lan trong Luat Dat dai nim
2013 nhung thiéu cu thé. Mic du da duoc giai thich: “Tranh chap dat dai 1a tranh chap
Vvé quyén, nghia vu cta ngudi sir dung dat gitra hai hoac nhiéu bén trong quan hé dat
dai” nhung quyén va nghia vu gi, can phai c¢6 su xac dinh rd rang. Chang han, tranh
chap vé 16i di, vé duong dan nudc... c6 duge coi 1a tranh chap dat dai hay khong va
tranh chap nay c6 lam can trg quyén chuyén nhuong QSDD hay khong? Viée quy dinh
khong cu thé nay din dén tinh trang kho khan trong viéc xac dinh nhu thé nao 1a dat
khong c6 tranh chép va anh huong rat 16n dén quyén chuyén nhuong QSDD cua ngudi
co6 QSDD.

C6 thé hiéu muc dich ctia ndi dung quy dinh nay 12 nham dam bao quyén loi cho
cac chu thé lién quan dén giao dich, dic biét 1a bén nhan chuyén nhwong; khi mot tai
san dang c6 tranh chap dong nghia vai viéc mot nguoi khac co thé dang c6 quyén, loi
ich lién quan dén tai san d6, nén viéc chuyén nhuong rd rang sé& anh hudng dén quyén,
loi ich cua chu thé d6. Tuy nhién, dé xac dinh dugc chinh xac thé nao 1a “dat co tranh
chap”, co nhat thiét phai co gidy to trong hd so cong chimg dé chitng minh QSDD 1a
d6i twong cua giao dich “khong co tranh chip” hay khong; néu c6 thi d6 1 loai 1a gidy
to gi lai 13 van dé con nhiéu ban cii.

Thuc té da c6 rat nhiéu truong hop khi CCV tiép nhan va dang trong qua trinh
giai quyét yéu cau cong chitng hop dong chuyén nhuong QSDD thi nhan duge “Pon
t6 giac”, “Thu ngin chian”, “Gidy dé nghi”... cta cac c4 nhan vé viéc dé nghi khong
ching nhan céc giao dich lién quan dén QSDPD d6 véi rat nhiéu 1y do khac nhau (nhu
c6 tranh chap vé 16i di, vé viéc phan chia QSDD hoic vé viée nguoi cd don thuc chat
13 d¢6ng cha st dung thira dat...). Trude tinh hudng nay c6 nhiéu quan diém xu Iy. Co
CCV cho rang cha thé chuyén nhuong can chimg minh minh 1a chii st dung duy nhat
d6i vai thira dat/hoac quyén sir dung mot phan thira dat dang chuyén nhuong; c6 CCV
dua ra mot thoi han hop 1y dé “ngudi c6 don” 1am thu tuc can thiét dé khang dinh thyc
sur o tranh chip phét sinh lién quan dén thira dat (nhu “Gidy nhan don” néu da dua
tranh chip ra dé tién hanh thu tyc hoa giai tai Uy ban nhan dan cip xi; néu da tién
hanh hoa giai ma van khong giai quyét dugc thi phai c6 “Bién ban hoa giai khong
thanh” cua Uy ban nhan dan cip x&; néu khoi kién tai Toa an thi dé minh chting cho
hanh vi khoi kién nay, ho phai cung cap dugc cho to chiac hanh nghé cong ching cac
gidy to nhu: Phiéu nhan don, Quyét dinh thu 1y...). Nhiéu CCV khéc lai cho ring
khong can quan tim dén nhitng don thu ca nhan nhu vdy ma chi tr chdi hodc tam
dirng viéc chieng nhan ddi véi nhimg truong hop c6 van ban dé nghi ngan chin cua co
quan nha nudc c6 tham quyén. Va ddy 1a quan diém giai quyét caa hau hét cac t chirc
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hanh nghé cong ching boi cac CCV quan niém néu thira dat c6 tranh chap trudc thoi
diém cap Giay chirng nhan thi s& khong duoc cap; néu tranh chap phét sinh sau thoi
diém duoc cip Gidy chirng nhan thi co quan thy 1y giai quyét tranh chap s& c6 thong
tin ngan chin gui dén S& Tu phap dé S¢ Tu phap cap nhat théng tin nay 1én hé thdng
dir liéu thong tin vé cong chung.

Pé khic phuc van dé nay, thiét nghi can phai c6 hudng din cy thé trong cac quy
dinh phap luat vé dat dai dé hiéu nhu thé nao 1a “c6 tranh chap” va van dé quan trong
hon, tryc tiép phuc vu cho hoat dong cong chimg cac giao dich vé QSDP nodi chung,
hop ddng chuyén nhuong QSDD néi riéng 14 can quy dinh rd trach nhiém caa Uy ban
nhan dan cdp xa trong viéc xac nhan tinh trang thira dat dang tham gia giao dich 1a
khong c6 tranh chap. Hién nay, rat nhiéu to chic hanh nghé cong chimng dua vao biéu
mau gidy to cua té chic minh loai gidy to nay va dé nghi nguoi dan 1am thu tuc xin
xéac nhan khi tién hanh giao dich lién quan dén thira dat va nguoi dan cling rat cong tac
trong viéc di xin x4ac nhan nhung Uy ban nhin déan ciing s& tir chdi do khong co quy
dinh vé trach nhiém cua co quan nay trong vi¢c xac nhan noi dung dat trén dia ban ho
quan 1y c6 tranh chap hay khong.

* /@& diéu kién “QSDD khong bi ké bién dé dam bao thi hanh 4n”

Bén canh quy dinh “C¢6 Giay chitng nhan”, “Dat khong c6 tranh chap”, “Trong
thoi han st dung dat” thi Didu 188 méi chi ding lai & “QSDP khong bi ké bién dé
dam bao thi hanh an”. Diéu nay s& dan téi van con c6 nhiing trudng hop con cd nhirng
chua thé khac ¢6 quyén, loi ich lién quan dén QSDD nhu: QSDD thudc trudong hop ap
dung bién phap khan cap tam thoi, QSDD bi cudng ché dé bao dam thi hanh an.

Do vay, Luat Pt dai cling nén bo sung thém céc truong hop nay trong quy dinh
vé diéu kién chuyén nhuong QSDD. Trén co s¢ quy dinh duoc b sung, cic co quan
hitu quan s& co trach nhiém cung cp thong tin dé S Tu phap cong b trén Co sé dir
liéu thong tin vé cong ching gitp cho hoat dong cong ching dat tinh an toan cao hon.

3.2.3.3. Vuéng mdc trong viéc xdac dinh QSDD c¢é thugc trieong hop bi han ché,
cam giao dich hay khong

Theo quy dinh ciia Luat Dat dai ndm 2013, khong phai moi truong hop dat dugc
Nha nuéc giao c6 thu tién sit dung dat déu dugc chuyén QSDD. Theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 192 cua Luat DAt dai nam 2013 va khoan 1 Diéu 40 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Dat dai: “Ho
gia dinh, cd nhdn dong bao dan téc thiéu sé si dung dat do dwoc Nha nwée giao dat
theo chinh sdch hé tro ciia Nha nude chi dwoc chuyén nhuong, tang cho OQSDD sau 10
nam ké tir ngdy cé quyét dinh giao dat néu dwoc Uy ban nhdn ddn cdp xd noi c6 dat
xdc nhdn khéng con nhu cau sir dung do chuyén khéi dia ban xd, phwong, thi tran noi
cw trii dé dén noi khdc hodc do chuyén sang lam nghé khdc hodc khéng con kha ndng
lao dong”. Tuy nhién, thuc té trong thoi gian gin day xay ra khong it trudng hop
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nguoi sir dung dién tich dat nay van tién hanh chuyén nhugng khi chua di diéu kién dé
chuyén nhuong va CCV van thuc hién céng chimg giao dich. Nguyén nhén 13 do céc
thong tin trén GCNQSDD chua thyc sy rd rang dé CCV ¢6 co s6 xac dinh QSDD nay
chua du diéu kién dé giao dich. Theo quy dinh tai diém b khoan 8 Diéu 6 cua Thong tu
s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cia B6 TN&MT quy dinh vé GCNQSDD,
quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat, truong hop ho gia dinh, c4 nhan
ddng bao dan toc thiéu sd sir dung dat do dugc Nha nudc giao dat theo chinh sach hd
trg ctia Nha nudc di néu & trén thi thong tin vé ngudn goc sir dung dat van duoc thé
hién nhu ddi vé6i cac trudng hop giao dit c6 thu tién sir dung dat khac. Do d6, CCV
tuy da xem xét GCNQSDD ciia khach hang, song khong co du thong tin can thiét dé
xac dinh giao dich nay c6 duoc phép xac 1ap hay khong. Trong trudng hop do, néu da
cong chimg va xay ra thiét hai ma cho rang CCV ¢6 16i va c6 trach nhiém bdi thudng
thiét hai thi chua hop 1y. Boi 18, CCV chi c6 thé xem xét tinh xac thuc cia cac gidy to
trong moi truong hd so cong chimg ma khong thé xac thuc cac van dé an giadu khong
dugc néu & GCNQSDD. Tuy nhién, ciing c6 quan diém cho rang néu CCV khong ¢
trach nhiém boi thudng thiét hai trong truong hop nay thi quyén loi ciia cic bén tham
gia giao dich khong dugc bao dam.

3.2.3.4. Vudng mdc vé viéc nhdn chuyén nhwong ddat néng nghiép

Theo quy dinh cta khoan 3 Piéu 191 Luat Dat dai nim 2013, ho gia dinh, ca
nhan khong truc tiép san xudt nong nghiép khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan
tang cho dat trong laa. Tuy nhién, tir cach hiéu va thuc hién viéc dang ky khong thong
nhat clia co quan ding ky ma nguoi dan rat nhoc nhan, kho so khi xin xac nhan vé viéc
“tryc tiép san xuat nong nghiép” dé dugc nhan chuyén nhuong dét trong lua. Theo quy
dinh khodn 30 Diéu 3 ctia Luat Dat dai nim 2013 thi c6 hai diéu kién dé x4c dinh ho
gia dinh, ¢4 nhén truc tiép san xuit néng nghiép. D6 1a “da dwoc giao, cho thué, cong
nhdn hodc nhdn chuyén QSDP néng nghiép” va “c6 thu nhap 6n dinh tir san xuat
ndéng nghiép trén dat d6”. Véi cum tir “da duogc...” thi c6 thé hiéu hién nay khong co
dat ma 1a duoc giao, cho thué, cong nhan hoic nhan chuyén QSDD trudc do. Tuy
nhién, gén két diéu kién tht hai 1 “c6 thu nhap 6n dinh tr san xudt néng nghiép trén
dat d6” thi “6n dinh” dugc hiéu 1a duoc duy tri tir khi c6 dat dén nay. Hon thé nira,
cum tu “truc tiép san xuat” dugc hiéu 1a dang thuc hién hoat dong canh tac, san Xuét
ndng nghiép. Vi vay, dbi tuong phai dang c6 dt thi méi duge xac dinh 14 truc tiép san
Xuat nong nghiép.

Luat Dat dai nim 2013 quy dinh cAm céc ho gia dinh, c4 nhan khong truc tiép
san xuat nong nghiép dugc chuyén nhugng dat trong lia. Hudng dan tai Thong tu s6
33/2017/TT-BTNMT cu thé héa nhiing diéu kién ma Luat D4t dai ndm 2013 quy dinh.
Tai Piéu 3 Théng tu s6 33/2017/TT-BTNMT quy dinh viéc x4c nhin ho gia dinh, ca
nhan truc tiép san xuit nong nghiép dé dang ky nhan chuyén nhuong, nhin ting cho
QSDDP trong la chi can xac dinh 1a khong thudc dbi tuong duge hudng luong thuong


https://plo.vn/tags/a2jDtG5nIMSRxrDhu6NjIG5o4bqtbiBjaHV54buDbiBuaMaw4bujbmc=/khong-duoc-nhan-chuyen-nhuong.html
https://plo.vn/tags/bmjhuq1uIHThurduZyBjaG8gxJHhuqV0IHRy4buTbmcgbMO6YQ==/nhan-tang-cho-dat-trong-lua.html
https://plo.vn/tags/bmjhuq1uIHThurduZyBjaG8gxJHhuqV0IHRy4buTbmcgbMO6YQ==/nhan-tang-cho-dat-trong-lua.html
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xuyén; khong thudc déi tugng da nghi huu, khong thudc dbi tugng nghi mét sic lao
dong va khong thudc doi tuong thoi viée duge huong trg cép xa hoi.

Véi viée quy dinh nhu trén d3 din dén cach hiéu khac nhau, tir 46 dua ra nhiing
yéu cau khac nhau d6i véi nguoi tham gia giao dich dé chimg minh minh thudc trudng
hop duoc st dung dit nong nghiép.

3.2.3.5. Quy dinh ciia phdp ludt vé céng chirng hop dong, giao dich vé bat dong
sdan chua thong nhat

Khoan 3 Diéu 167 cua Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “a) Hop dong chuyén
nhwong, ting cho, thé chap, gép von bang OSDP, OSDP va tdi sin gan lién véi dat
phdi dwoc cong chitng hodc chitng thye, triv trueong hop kinh doanh bdt déng san quy
dinh tai diém b khoan nay; b) Hop dong cho thué, cho thué lai QSDD, QSDD va tdi
san gdn lién voi dat, hop dong chuyén doi OSDP néng nghiép; hop dong chuyén
nhwong OSDP, OSDD va tai san gdn lién véi dat, tai san gan lién véi ddt ma mét bén
hodac cac bén tham gia giao dich la 16 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san duoc
cong chitng hodc chirng thuc theo yéu cdu ciia cdc bén”.

Khoan 1, khoan 2 Piéu 122 cia Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh: “I. Truong
hop mua bdn, ting cho, doi, gép von, thé chdp nha 6, chuyén nhwong hop dong mua
ban nha & thwong mai thi phdi thuc hién cong chirmg, ching thwc hop dong, trir
trwong hop quy dinh tai khodn 2 Diéu nay; 2. Déi véi trwong hop té chirc ting cho
nha tinh nghia, nha tinh thwong;, mua ban, cho thué mua nha o thuoc so hitu nha
nwoc; mua ban, cho thué mua nha o xa hoi, nha o phuc vu tdi dinh cu; gop vén bcing
nha & ma c6 mét bén la té chire; cho thué, cho mwron, cho & nho, iy quyén quan Iy nha
& thi khéng bdt budc phdi cong chig, chitng thwc hop dong, trir truong hop cdc bén
c6 nhu cau”.

Khoan 2, Diéu 17 cta Luét Kinh doanh BPS nim 2014 quy dinh: “Hop dong
kinh doanh bat dong san phdi dwoc ldp thanh van bdn. Viéc cong chiing, chiing thuc
hop dong do cdc bén théa thudn, triv hop dong mua ban, thué mua nha, céng trinh xdy
dung, hop dong chuyén nhirong QSDD ma cdc bén la hé gia dinh, cd nhan quy dinh
tai khodn 2 Diéu 10 ciia Ludt nay thi phdi cong chirng hodc chirng thue”.

Tur cc quy dinh néu trén, c6 thé thay:

- Ddi véi hop dong chuyén nhuong QSDD, QSDD va tai san gan lién véi dat,
tal san gén lién v6i dat ma mot bén hodc cac bén 1a td chie kinh doanh BDS thi Luat
Piét dai nam 2013 quy dinh khong bit budc phai cong chimg, trir truong hop cac bén
¢ yéu cau. Pbi voi hop dong kinh doanh BPS thi Luat Kinh doanh BDS niam 2014
quy dinh viéc cong ching hop dong mua ban, chuyén nhugng BDS do cac bén thoa
thuan, trir truong hop cac bén la hd gia dinh, cd nhan mua ban BDS v&i quy md nhd,
khong thuong xuyén thi phai cong chung. Tuy nhién, theo Luat Nha ¢ ndm 2014 thi
quy dinh hop déng mua ban nha ¢ phai thuc hién cong chimg, ching thuc hop dong,
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tro truong hgp mua ban nha ¢ thudc s¢ hitu nha nudc; mua ban nha & xa hoi, nha &
phuc vu tai dinh cu.

Nhu vay, Luat Dét dai nam 2013, Lu4t Kinh doanh BPS nam 2014 va Luét Nha
& nam 2014 quy dinh chwa thdng nhét vé viéc c6 bit budc phai cong chimg hay cong
chtng theo yéu cau hay khong cong chimg ddi voi hop dong chuyén nhuong QSDD,
QSDP va tai san gin lién v6i dat, mua ban tai san gan lién véi dat (trong d6 ¢6 nha &
hinh thanh trong twong lai) giita t6 chirc kinh doanh BDS véi c4 nhén, t6 chirc khac.

RS rang giita cac luat quy dinh vé viéc cong ching hop dong, giao dich chua
théng nhat nén trong qua trinh xac lap giao dich lién quan dén BPS, viéc thuc hién
cong chiing hay khong cong ching phu thudc vao nhu cau cta cac bén, ¢ trudng hop
hop dong mua ban, chuyén nhuong BDS dugc cong ching, ¢6 truong hop khong cong
chtng, c6 thé dan dén hé qua cing mot tai san nhung dugc ban, chuyén nhuong cho
nhiéu ngudi do khong thé truy kiém thong tin vé giao dich d6i véi hop dong khong
dugc cong ching.

3.2.3.6. Quy dinh vé quyén ban hodc cho thué “quyén thué trong hop dong thué
dat” con chia ré rang

Theo quy dinh tai Diéu 175 Luat Dat dai nam 2013, t6 chirc kinh té sir dung dat
thué tra tién hang ndm c6 quyén thé chéap, ban, gop von bang tai san thudc so hiru cia
minh gin lién véi dit thué. Véi quy dinh nay, ching ta thiy c6 diém chua hop 1y lién
quan dén quyén cua chu s¢ hitu dbi véi tai san d6 1a: dbi véi trudng hop sir dung dat
thué tra tién hang nam, thi theo quy dinh hién hanh, ngudi sir dung dét 1a t6 chirc kinh
té khong c6 quyén cho thué tai san gin lién voi dat (day rd rang 1a tai san thudc sé hitu
cia chu sir dung dat). Luat Dat dai 2023 da dua ra quy dinh khic phuc van dé nay,
theo d0, t6 chirc kinh té sir dung dat do Nha nudc cho thué dat thu tién hang nim co
quyén ban hodc cho thué tai san thudc so hitu cia minh gin lién v6i dat va quyén thué
trong hop dong thué dat (diém ¢ khoan 1 Piéu 34). Tuy nhién, quy dinh dua ra con
chung chung, chua rd rang. Chang han nhu: chua xac dinh duoc giéi han cua “quyén
thué trong hop dong thué dat”, thoi diém dé thuc hién quyén nay. ..

3.2.3.7. Vé viéc thuc hién nhitng giao dich gia tao vé OSDb

Hién nay, c6 nhiéu doanh nghiép kinh doanh BDS giao két cac hop dong véi
khach hang duéi nhimng tén goi nhu: “Hop ddng gop vén dau tu”, “Hop ddng thoa
thuan diéu kién chuyén nhuong BDS”, “Hop ddng nguyén tic chuyén nhuong BPS”,
“Hop dong htra chuyén nhuong, hita nhan chuyén nhugng BDS”, “Hop dong giit chd”,
“Hop dong tu van dé nhan chuyén nhugng BPS”... nhung thyc ra, cic hop dong nay
déu c6 ban chat 1a hgp dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai hodc 1a hop
ddng chuyén nhuong QSDD. Nguyén do 1a cac du an ndy déu chua day du cac co s
phap 1y cho viéc trién khai thuc hién, chua du diéu kién giao dich, kinh doanh nhung
cht dau tu van dua ra giao dich, mua ban voi1 cac hinh thirc néu trén, din dén c6 nhiéu
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truong hop sau khi nhan tién ctia khach hang, nhung du an khong trién khai thuc hién
duoc, dan dén tranh chép, khiéu nai, gay rui ro cho khach hang cling nhu cho xa hoi.
Céc doanh nghiép vi pham phap luat trong hoat dong kinh doanh BDS thuong “ntp
bong” kinh doanh dudi hinh thirc ndy dé quang cdo va cung cip san phdm “a0” cho thi
treong, tham chi kinh doanh “da cip” gy nhiing hau qua xu cho thi truong BDS.

3.2.3.8. Mot tai san la QSDP va tai san hinh thanh trong twong lai dwoc giao
dich nhiéu lan véi tén goi khac nhau

Piém d, khoan 2 Diéu 174 cua Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh: “T6 chirc kinh
té dwoc Nha nudc giao dat 6 thu tien sir dung dat, cho thué dat thu tien thué dat mot
lan cho cd thoi gian thué ngodi quyén va nghia vu quy dinh tai Khodn 1 Diéu ndy con
c6 quyén thé chap bang QSDP, tai san thudc s hivu ciia minh gan lién véi dat tai cac
16 chirc tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam”. Trong khi d6, khoan 1 biéu 147
ctia Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh: “Chu ddu tw dw dn xdy dwng nha & dwoc thé chdp
dw an hodc nha o xdy dung trong dy an tai 16 chirc tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam dé vay von cho viée dau tw dw éan hodc xdy dung nha ¢ do”.

Thuc té ¢6 nhiéu truong hop chil dau tu du 4n dong thoi vira thé chap QSDP va
vira thé chép ca du 4n xdy dung nha &, 16i lai tiép tuc thé chap tai san hinh thanh trong
tuong lai 1a nha &, can ho trong du an xay dung chung cu hodc dem bén tai san hinh
thanh trong tuong lai 13 nha ¢, can ho trong du an xdy dung chung cu. Piéu nay c6
nghia 12 chu du tu du 4an dang thé chap du an ma ¢ day 1a QSDP va tai san gin lién
véi dat hinh thanh trong tuong lai, 16i lai tiép tuc thé chép hodac ban toan bd hoac mot
s6 nha &, can hd trong dy 4n, nhu vay ciing van 1a tai san d6 nhung duoc thé chép hoac
ban it nhat 13 hai 1an, mdi 1an voi tén goi khac nhau.

Khoan 1 Diéu 147 cua Luat Nha ¢ ndm 2014 quy dinh: “Chu dau tw dw dn xdy
dung nha o duoc thé chép dw an hodc nha o xay dung trong dy dn tai 16 chike tin dung
dang hoat dong tai Viét Nam de vay von cho viéc dau tw dw dn hodc xdy dung nha o
do; truong hop chi dau tw da thé chdp nha ¢ ma cé nhu cau huy dong von gop dé
phan chia nha & theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha ¢ hodc ¢é nhu cdau bdn, cho thué
mua nha ¢ d6 thi phdi gidi chdp nha ¢ nay truée khi ky hop dong huy dong von gép,
hop dong mua ban, thué mua nha & véi khdach hang, trir truong hop dwoc bén gép von,
bén mua, thué mua nha & va bén nhan thé chcfp déng y. Viéc xdc dinh nha o da dwoc
gidi chap trude khi ky hop dong huy dong von gép, hop dong mua ban, thué mua nha
0 voi khach hang theo quy dinh tai khoan nay dwoc néu ro trong van ban thong bao
nha ¢ di diéu kién dwoc ban cia co quan quan 1y nha & cdp tinh noi ¢é nha 6.

Nhu véy, doanh nghiép kinh doanh BDS duoc quyén thé chap du an hodc nha &
trong duy 4n tai to chire tin dung néu dap ung cac diéu kién quy dinh tai Diéu 55 Luat
Kinh doanh BDS nam 2014.
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3.2.3.9. Quy dinh vé viéc cong chirng, chitng thie va thoi diém cé hiéu luc cia
hop dong mua bdn nha ¢ va chuyén QSDP con chwa thong nhat

Nha & hinh thanh trén dat, gan lién voi dat thanh mot khéi tai san théng nhat.
Thuce té cho thay, khi ban nha & bao gio ciing di lién véi viéc chuyén QSDD va nguoc
lai. Tuy nhién, Luit D4t dai nim 2013, Luat Nha & nam 2014, Luit Kinh doanh bat
dong san nam 2014 lai quy dinh khong thong nhat vé thoi diém co6 hiéu luc cua hop
d6ng mua ban nha ¢ va chuyén QSDD - hinh thtic phap 1y cua giao dich vé QSDD va
giao dich dat dai, cu thé:

Mgt la, khoan 3 Picu 188 cua Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh: “Viéc chuyén
doi, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap OSDP, gdp
von bang OQSDD phdi dang ky tai co quan dang ky ddt dai va c6 hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky vao sé dia chinh”. Theo quy dinh nay co6 thé hiéu viéc chuyén déi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chip QSDBD, gop vbn biang QSDD
c6 hiéu lyc keé tir thoi diém dang ky vao so6 dia chinh

Hai /4, diém a khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai nim 2013 quy dinh hop dong
tang cho QSDD phai dugc cong chimg hodc ching thuc. Trong khi d6, khoan 2 Piéu
122 Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh d6i v6i truong hop to chirc ting cho nha tinh
nghia, nha tinh thuong; mua ban, cho thué mua nha ¢ thudc s¢ hitru nha nudc; mua
ban, cho thué mua nha & xa hoi, nha & phuc vu tai dinh cu; gop von bé“mg nha & ma co
mot bén 13 t6 chire; cho thué, cho muon, cho ¢ nho, Gy quyén quan 1y nha & thi khong
bat budc phai cong ching, chimg thuc hop dong, trir truong hop cac bén ¢6 nhu cau.

Ba la, Piéu 122 Luat Nha & nam 2014 quy dinh d6i Véi cac giao dich vé nha ¢ ma
Luat nay quy dinh phai thuc hién cong ching, ching thyc (nhu mua ban, tang cho nha &
thwong mai) thi thoi diém co hiéu luc cta hop dong 1a thoi diém cong ching, ching thyc.

Tuy nhién, Luat D4t dai ndm 2013 khéng c6 quy dinh x4c dinh thoi diém c6 hiéu
lyc cia hop ddng vé QSDP lam phat sinh quyén va nghia vu giita cac bén trong hop dong
vé QSDD ma chi ¢6 quy dinh vé thoi diém xac 1ap quyen, bién dong QSDD - thoi diém
dang ky xéac 1ap quyén, bién dong QSDP vao so dia chinh cta co quan dang ky dat dai
dan dén viéc hiéu ding ky vira 1a thoi diém lam phat sinh quyén va nghia vu giita cac bén
trong hop dong, vira 1a thoi diém xac 1ap quyeén, bién dong QSDD.

Nhu vay, Véi viéc chua c6 quy dinh cu thé vé thoi diém phat sinh hiéu lyc cua hop
ddng cua Luat dat dai ndm 2013 s& gay kho khin cho viée xac dinh hiéu luc caa hop dong
trong trudng hop hop dong chuyén QSDD gan lién vai nha 6.

Trén thyuc té ton tai 02 quan diém vé thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong chuyén
QSDD gan lién véi nha & 14 tai thoi diém cong chiing, ching thyc va thoi diém ding
ky bién dong vao sé dia chinh. Mau thuan giira phéap luat dat dai véi Khoan 1 Diéu 122
Luat Nha & nam 2014 quy dinh: “Truong hop mua bdn, ting cho, déi, gép von, thé
chdp nha &, chuyén nhwrong hop dong mua bdn nha & thwong mai thi phai thuec hién
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céng ching, ching thuec hop dong, trie trieong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu nay. Péi
Véi cdc giao dich quy dinh tai khodn nay thi thoi diém cé hiéu lyc cua hop dong la
thoi diém cong chirng, chiing thuc hop dong”. Su bat cap nay gay kho khin cho viéc
thuc hién giao dich vé QSDD néi chung va giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh
doanh noi riéng.

3.2.3.10. Quy dinh vé viéc chuyén nhwong QSDP lam nghiép con bt cdp

Piéu 174 cua Luat Pat dai nam 2013 quy dinh té chirc kinh té duwoc nha nudc
cho thué dat thu tién mot 1an cho ca thoi gian thué co quyén chuyén nhuong QSDD.
Trong khi d6, Piéu 79 cua Luat Lam nghiép nam 2017 lai quy dinh to chic kinh té
dugc nha nudce cho thué rimg khong co quyén chuyén nhuong rimg. Quy dinh nay cua
Luat Lam nghiép nam 2017 khong théng nhat véi Piéu 174 cia Luat Pat dai nam
2013 va gay kho khin cho viéc thuc hién giao dich vé chuyén nhuong QSDP 1am
nghiép cua td chic kinh té trén thyc té. Boi I8, ring duoc trong trén dat 1am nghiép va
gan lién voi dat 1am nghiép thanh mot khéi tai san thong nhat khong thé tach roi. Khi
chuyén nhugng QSDP 1am nghiép trén d6 c6 ring bao gio ciing gan lién véi ring va
nguoc lai.

3.2.3.11. Quy dinh vé nhin QSDD néng nghiép ciia doanh nghiép c¢é von dau tu
nuoc ngoai con chua hop ly

Theo quy dinh vé viéc nhéan QSDD75, doanh nghiép co von dau tu nude ngoai
khong dugc nhan chuyén nhuong QSDD cua td churc, ho gia dinh, cd nhan. Day la quy
dinh can thiét dé bao vé chit ché von dat nong nghiép vi loi ich ciia hang tridu ho gia
dinh, c4 nhan nong dan va dam bao chii quyén qudc gia. Tuy nhién, trong bdi canh
nuéc ta dang hoi nhdp sdu rong vao qué trinh toan cau hoa; nén nong nghiép nudc ta
dang chiu su canh tranh gay git vé cac nong san cung loai cua cac nudc trén thé gidi
va trong khu vuc. Nong san Viét Nam gip rat nhiéu kho khan, thach thire khi tham gia
vao chudi gia tri toan cau do gia ca cao, khong co tinh canh tranh. Piéu nay c6 nguyén
nhan tir ning suat lao dong nong nghiép khong duoc cai thién do tinh trang st dung
rudng d4t manh mtn (dac biét tai khu vuc mién Bic va mién Trung) cling nhu sy han
ché vé kha ning tai chinh ciia cac ho gia dinh nong dan ciing nhu théi quen canh tac
nho 1€, khong dam bao v¢€ sinh an toan thyc phém. .. Han ché nay chi duogc khéc phuc
khi t6 chtre kinh té, doanh nghiép co von dau tu nude ngoai tiép can, thuc hién du an
dau tu vé noéng nghiép theo huéng san xuit hang hoéa va xuét khau theo ding nhiing
tiéu chuan nghiém ngat vé mau ma, chat lugng, ching loai, ) lugng; vé chi dan dia ly
san phém. .. cua céc hiép dinh thuong mai ty do thé hé m&i ma Viét Nam ky két voi
cac nude nhu Hoa Ky, Nhat Ban, Han Quéc va Cong dong Chau Au (EU)...

> Xem Diéu 169 Luat Dat dai nam 2013
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3.2.4. Nguyén nhén ciia vweéng mdic, han ché
3.2.4.1. Nguyén nhan khach quan

Nhitng ton tai, veéng mic trong thue tién thi hanh phap luat vé giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh bit ngudn tir mét s6 nguyén nhan khach quan chu yéu nhu
Sau:

Thir nhdt, hé théng chinh sach, phéap luat vé kinh doanh néi chung va phép luat
vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh ndi riéng con thiéu tinh théng nhat,
df)ng bd. Mat khac, cong tac nghién ctru, téng két thuc tidn dé 1am rd co sé khoa hoc,
1y luan con han ché. Vi vay, qua trinh thyuc thi phap luat vé giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh kho tranh khoi nhitng han ché, khiém khuyét. Diéu nay gay kho khin
cho viéc thuc hién linh vuc phép luat nay.

Thir hai, phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh con mot sd
ndi dung chua du rd, chua phu hgp; cac van ban quy pham phap luat co6 lién quan dugc
ban hanh nhiéu nhung con thiéu déng bd, c6 mat con chéng chéo, mau thuan, thiéu
théng nhat va dong bo. Viéc phan cap tham quyén quan 1y vé giao dich QSDP trong
hoat dong kinh doanh chua di d6i véi quy dinh co ché bao dam quan 1y thong nhat cia
Trung wong; mat khac chua phu hop véi nang luc thuc hién phap luat cia dia phuong.
Ché tai xtr Iy vi pham phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh con
thiéu; chua da manh dé ngan chdn cac hanh vi vi pham va du stc ran de, gido duc to
chtrc, ¢4 nhan vi pham.

Thir ba, quy dinh ctia phap luat vé giai quyét tranh chép, khiéu nai vé giao dich
QSDBD trong hoat dong kinh doanh chua du rd dan dén cong tac xét xir, giai quyét cac
tranh chép, khiéu kién con nhiéu han ché. Mit khac, mat trai cia co ché thi truong tac
dong, phan nao 1am vo hiéu hoa tinh nghiém minh ciia phéap luat.

Thir tir, chinh sach, phap luat vé kinh doanh néi chung va giao dich vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh néi riéng dang trong qua trinh bo sung hoan thién, chua 6n
dinh, con thiéu d@)ng bo, chéng chéo, c6 mot sb nodi dung duong nhu chua tuong thich
v6i phap luat vé dan su, phap luat vé doanh nghiép, phap luat vé dau tu; phap luat vé
cong chimg... din dén tinh trang kh6 phan dinh thim quyén giai quyét, chat luong giai
quyét chua cao.

Thir ndm, tinh cong khai, minh bach vé thong tin dét dai; vé giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh... con han ché, chua co6 su két nbi, tuong thich, tich hop
gilta cac cép, cac nganh; gitta Trung wong véi dia phuong. Diéu nay khong chi gay
kho khin cho cac bén tham gia giao dich vé QSDD; anh huong dén hi¢u qua quan ly
nha nudc vé dat dai ma con tao rio can cho qua trinh thyc thi phap luat vé giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh.

Thur sau, do tdc dong cua mat trai co ché thi truong anh huong tiéu cuc dén
quan 1y nha nudc vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh. Cac hién tugng
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tham nhiing, tiéu cuc, boi tron va lgi ich nhom cong voi y thirc, nép suy nghi, tip quan
truyén thong trong tinh cam, dua trén méi quan hé than quen... di vo hiéu hoéa tinh
nghiém minh cua phép lut. Didu nay dung dudng cho tdm 1y coi thuong phap luat ton
tai; c6 khong it chit dau kinh doanh, ngudi sir dung dat tu ton thd khau hiéu "Cai gi
khong mua duogc bing tién thi s& mua dugc bang rat rat nhiéu tién". Do d6, ho dung
tién dé "boi tron" chay du 4n va 1am vo hiéu hoa ché tai xir Iy cta phap luat. Vi vay,
viéc thuc thi phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh chua dat hi¢u
qua mong mudn. ..

3.2.4.2. Nguyén nhdn chu quan

Bén canh nguyén nhan khach quan, nhitng ton tai, vudng mac cia thuc tién thi
hanh phép luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh con bat nguén tir mot
s6 nguyén nhan chi quan chil yéu sau day:

Tht nhét, cong tac td chure thyuc hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh chwa nghiém; viéc phd bién, gido duc phap luat vé dat dai; phap luat
vé kinh doanh, phap luat vé dau tu... chua dugc thuc hién thuong xuyén, li€n tuc, chu
trong dau tu twong xung, hiéu qua chua cao; viéc thuc hién nhiém vu quan ly nha nudc
- trong d6 viéc chi dao xay dung, thuc hién, kiém tra, so két, téng két rat kinh nghiém
trong viéc thi hanh phap luat chua déy du, kip thoi; mot by phan can bo lam cong tac
quan 1y nha nudc vé dat dai; quan Iy nha nudc vé kinh doanh yéu kém vé ning luc,
phém chit dao durc, con loi dung chtrc vy, quyén han dé truc loi, tham nhiing gdy anh
huong xau trong xa hoi va bat binh trong nhan déan; viéc thanh tra, kiém tra giam sat va
xtr 1y cac hanh vi sai pham vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh chua kip
thoi, hidu qua; ¥ thitc chap hanh phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh ctia mot bo phan nguoi dan, doanh nghiép, chu dau tu kinh doanh con han ché.

Thir hai, céng tac thanh tra chua duoc t6 chirc thudng xuyén, con thiéu tinh chu
dong, chua dap tmg yéu cau, doi hoi cua thyc tién. Viéc xtr 1y sau thanh tra cta cac
cép, cac nganh chua kién quyét, triét dé, kip thoi lam han ché dén hiéu qua hoat dong
thanh tra. Vi du: Viéc thuc hién giao dich QSDD chua dap ung du diéu kién; xac lap
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh khdong tuan thu trinh ty, thu tuc do phap
luat quy dinh... gdy liing doan qua trinh quan 1y nha nudc vé dat dai; tao birc xuc trong
du luan nhan dan va xi hoi nhung chua c6 ché tai di manh dé ngan ngira cac hanh vi
vi pham; ché tai quy dinh xur 1y, xtr phat vi pham phap luat vé giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh chua du surc ran de, gido duc céac doi tuong vi pham.

Thir ba, y thitc chap hanh phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
cua mdt bd phan nguoi dan, doanh nghi€p va chu dau tu con han ché. Co khong it
ngudi st dung dat, chi dau tu, doanh nghiép bit chap cac quy dinh cua phép luét thuc
hién giao dich QSDDP trong hoat dong kinh doanh; thyc hién vi¢c chuyén QSDb
khong du diéu kién, khong tuan theo trinh ty, thu tuc; kinh doanh thiéu dao dirc nghé
nghiép theo kiéu "n x6i" chup giat nham muc dich thu loi nhuan tdi da.
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Thir tu, co s& vat chat k§ thuat phuc vu cho viéc quan 1y dat dai con lac hau,
chua dap ung yéu cau; nang lyc doi1 ngli can by quan 1y dat dai, nhat 1a & co s& con
nhiéu han ché. Ngudn kinh phi phuc vu cho cong tac thanh tra, xt 1y vi pham, cudng
ché, thu hoi dét cua dbi twong co sai pham dat dai con gip nhiéu khé khan...

Bo may va doi ngii can bd 1am cong tac giai quyét tranh chap, khiéu nai, td céo
vé dat dai noi chung va sir dung dat trong hoat dong kinh doanh con yéu vé ning luc,
trinh d6 chuyén mon, k¥ nang nghé nghiép... Luc lugng can bd thanh tra TN&MT con
thiéu, cac cudc thanh tra chu yéu do Thanh tra S& tién hanh, cép huyén chua da can bd
thanh tra dé thuc hién do vay pham vi, mic do cling nhu ) luong, chét luong, hi¢u
qua ctia cong tac thanh tra con han ché. ..

Thir nim, hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai noi chung va giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh noi riéng con han ché, yéu kém. Vi vay, c6 mot sd ngudi
su dung dét, doanh nghiép, chu dau tu loi dung diéu nay dé thyuc hién hanh vi vi pham
phap luat vé giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh dé thu 1gi cho minh.

Thir séu, nang lyc, trinh d6 chuyén moén, nang lyc quan 1y va su hiéu biét phap
luat vé dan su, phap luat vé kinh doanh, phap luat vé dat dai... cia mot bod phan can
b, cong chirc 1am nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai con han ché. Hon nita, trong
thuc thi phap lut vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh van con tinh trang
ciu két giita quan chuc v6i chil dau tu hodc sy "chdng lung", bao che ctia mot sd can
bd, cong chirc nha nudc vd1 mot s6 chu dau tu tir d6 hinh thanh cdc nhém loi ich thao
tung thi truong BDS noéi chung va thi truong QSDD noi riéng.

Thir bdy, van con khong it ngudi dan, doanh nghiép khi tham gia vao phan khuc
vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh véi théi quen, nhan thirc 1éch lac coi
thuong phap luat hodc tim 1y "dam déng". Ho khong tim hiéu k¥ cac quy dinh cua
phap luat vé QSDD; phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh. Chi
khi quyén va lgi ich hop phap cia minh bi vi pham hodc génh chiu hau qua thiét hai vé
kinh té thi cac cha thé nidy méi nhan ra tdm quan trong ciia viéc hiéu biét phap luat.
Dén khi nhén thirc duge van dé thi da muon.

Thir tam, cong tac thanh tra, xir Iy vi pham phap luat vé giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh chua dat hi€u qua mong muén. Thanh tra 1a mot ndi dung cua
quan 1y nha nudc vé dat dai. Co quan thanh tra 13 co quan tham muu, gitp viéc cho
ngudi dung dau don vi hanh chinh. N6 chi ¢6 chitc ning thanh tra, phat hién vi pham
va dé xuat, tham muu ché tai xir 1y vi pham chtr khong c6 quyén xtr 1y vi pham phap
luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh. Mét khac, lyc lugng thanh tra
mong, sd luong bién ché han ché nén khong thé thuong xuyén tién hanh thanh tra,
kiém tra, phat hién va kién nghi viéc xir Iy d6i v6i cac hanh vi vi pham phap luat vé
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh. Hon nita, ché tai xtr Iy vi pham phap luat
vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh véi mirc phat tién qua thip so voi gia
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tri cua giao dich QSDD vi pham nén khdong c6 tac dung gido duc va khong du strc ran
de t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan vi pham. ..
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Két luan Chwong 3

1. Phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh 1a mdt ché dinh co
ban cta phap lut dit dai. Day 1a linh vuc phap luat tong hop bao gdm cac quy pham
phap luat cua nhiéu dao luat nhu Luat DAt dai nam 2013, Bo luat dan sy nam 2015,
Luit Doanh nghiép nim 2020, Luat Pau tu nim 2020, Luat Céng ching nim 2014,
Luat Nha & nam 2014, Luat Kinh doanh BDS nam 2014 va Ludt Quy hoach nam
2017... Tuy nhién, trong khudén kho ctia mot chuyén dé tién si, nghién ctru sinh gisi
han pham vi ndi dung vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tham chiéu
dudi goc dd quy dinh ciia Luat Dat dai nam 2013.

Thuc trang phép luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh dugc phan
tich, tim hiéu cac ndi dung gom quy dinh vé diéu kién chuyén QSDP néi chung va
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng; quy dinh vé trinh tu, thu tuc vé
giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh; quy dinh vé hop dong giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh; quy dinh vé quyén va nghia vu ctia cic bén trong quan hé
giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh; quy dinh vé xir Iy vi pham phap luat vé
giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh...

2. Thyec tién thyuc hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh
tham chiéu tir hoat dong cong chimg duoc tim hiéu trén cic phuong dién:

Thir nhat, nhirng két qua dat duogc.

Mot la, thong qua viée thuc hién phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong
kinh doanh tham chiéu tir thuc tién hoat dong cong chiing gép phan lam thay doi y
thirc chap hanh phép luat dat dai ciia nguoi st dung dat néi chung va chu thé kinh
doanh noi riéng. Theo d6, s6 luong cac giao dich QSDD thyc hién bang hinh thic gidy
to “viét tay” duoc thay thé bang hop dong vé QSDP dugc cong ching. Trinh tu, tha
tuc chuyén QSDD noéi chung va giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh néi riéng
duogc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat.

Hai la, thong qua hoat dong cong chung giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh khang dinh vi tri, vai trd ctia to chirc hanh nghé cong ching trong xa hoi.

Ba la, thong qua hoat dong cong chung giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh tao diéu kién dé cac CCV co xat, tich ltiy kinh nghiém, hinh thanh k¥ nang, dao
dirc nghé nghiép dé nang cao ning luc, trinh do chuyén mén... dap tmg nhu cau cia
xa hdi trong thlc déy, phat trién cac giao dich dan sy vé nha, dt. ..

Thir hai, vé nhitng han ché boc 16 tir viée thuc thi phap luat vé giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh nhu: Vuéng méc trong viéc xac dinh sé lugng va tu cach
tham gia cua thanh vién ho gia dinh sir dung dat; vudng mac trong xac dinh QSDD du
diéu kién giao dich hay khong; vudng mic trong xac dinh QSDD du diéu kién giao
dich hay khong...
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Nguyén nhan cta nhitng han ché trong thuc thi phap luat vé giao dich QSDP
trong hoat dong kinh doanh; bao gdm nguyén nhan cht quan va nguyén nhan khach
quan. Nhirng nguyén nhan ndy duoc phan tich, dé cap cu thé tai Chwong 3 ctia Luan
an.
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Chuong 4
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN
PHAP LUAT GIAO DICH VE QSDP TRONG HOAT PONG

KINH DOANH TU HOAT PONG CONG CHUNG VA NANG CAO
HIEU QUA THUC HIEN TAI VIET NAM

4.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit giao dich vé quyén sir dung dat trong
hoat dong kinh doanh tir hoat dong cong chirng

Trén co sé két qua nghién ctru 1y luan vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh tir thuc tién cta hoat dong cong ching va phap luat vé giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh tir thuc tién cua hoat dong cong chimg ciia Chuong 2; tim hiéu
thuc trang phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh tham chiéu tir
hoat dong cong chirng va danh gia thyc tién thuc hién tai Chuong 3; NCS cho réng
viéc hoan thién phép luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién
ctia hoat dong cong ching can duwa trén mot s6 dinh huéng chu yéu sau day:

Thir nhat, hoan thién phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh
tir thyc tién cta hoat dong cong chimg can dya trén quan diém, dudng 16i cia Pang vé
tiép tuc d6i mdi chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky diy manh toan dién cong
cudc d6i méi dat nude.

Chinh tri 13 biéu hién tap trung dudng 161, quan diém cta Pang cAm quyén. O
nuéc ta, duong 16i cua Pang Cong san Viét Nam c6 ¥ nghia quyét dinh d6i voi su
nghiép xay dung va phat trién dat nudc. Pang ta 1a lyc lugng lanh dao nha nudc va xa
hoi. Quan diém, duong 16i ctia Pang 1a tu tudng chi dao cho viéc xay dung phép luat.
Do viy, phap luat phai thim nhuan cic quan diém, duong 16i chinh tri ctia Pang véi
phuong cham chinh tri 14 linh hdn cua phép luat. Pudng 16i cua Pang ta dugc "luat
hoa", dugc "hoa than" vao cac quy dinh cta phap luat nham diéu chinh cac quan hé xi
hoi theo muc tiéu bao vé quyén loi hop phap cia co quan nha nudc, to chirc, xa hoi va
cé nhan. Nhu vy, c6 thé néi viéc xdy dung va hoan thién hé thong phép luat 1a két qua
tat yéu phai gan chit voi qua trinh thé ché hoa duong 16i cia Pang trén cac linh vuc
clia doi séng xa hoi, trong d6 linh vuc phéap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh tir thuc tién cta hoat dong cong ching ciing khong phai 1a mot trudng hop
ngoai 18. Nhitng quan diém, dudng 16i ciia Pang vé hoan thién phap luat dat dai 1a su
dinh hudng vé mit chinh tri cho viéc hoan thién ché dinh vé giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh tir thuc tién ctia hoat dong cong chimg; cu thé:

- Hoan thién phdp ludt dé huy déng, phan bé va sit dung hiéu qua dat dai, tai
nguyén, bdo dam céng khai, minh bach va khdc phuc tinh trang tranh chdp, khiéu
kién, tham nhiing, lang phi. P6i méi cdc chinh sdch qudn Iy dat dai dé khuyén khich va
tao diéu kién tich tu dat nong nghiép, phdt trién manh thi truong QSDD. Péi méi va
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thuc hién ché do quan ly muc dich su dung dat nong nghiép mot cdch linh hoat hon;

bdi bé cdc gidi han vé doi twong dwoc nhdn chuyén nhwong dat néng nghiép, tiang thoi

han giao dat, cho thué dat néng nghiép. Cong khai, minh bach viéc quan Iy, sir dung

ddt cong; tang cwong giam sat, quan Iy chdt ché, ndng cao hiéu qua sir dung dat giao
L A . . s 76

cho cac cong dong va doanh nghiép nha nuoc

- Quy dinh cu thé diéu kién thwc hién cdc quyén cia nguoi sie dung dat, diéu
kién nha dau tw dwoc nhéin OSDDb dé thuc hién cac dw an dau tu. Khuyén khich viéec
cho thué, gép von bang QSDP dé thuee hién cdc dw dn dau te'’...

Thit hai, hoan thién phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh tir
thuc tién cta hoat dong cong ching phai dam bao tinh thong nhat, dong bd trong hé
thong phap luat.

Giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién cua hoat dong cong
chung chiu sy diéu chinh, quy chiéu khong chi cia Luat D4t dai nim 2013 ma con cua
cac dao luat khac nhu B luat dan sy nam 2015, Luat Cong chung nam 2014, Luat
Thuong mai nam 2005, Luat Doanh nghiép nam 2020, Luat Pau tu nam 2020, Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2014 va cac vin ban huéng dan thi hanh... Cac dao luat
nay lai do nhiéu co quan nha nudc c6 tham quyén xay dung nén kho tranh khoi mot s6
n6i dung quy dinh thiéu thong nhat, dong bo; tham chi mau thuan, chdng chéo nhau.
«Hé théng phdp ludt con mot s6 quy dinh chwa thong nhat, chwa ddp vmg kip thoi yéu
cau thyec tién. Chdp hanh phdp ludt nhin chung chiea nghiém; ky cwong phép nuéc c6
noi, c6 lic con bi xem nhe, xir 1) vi pham phdp ludt chwa kip thoi, ché tai xir Iy chua
dii siec ran de. Cdi cdch hanh chinh, cdi cach tw phdp chwa dap g day di yéu cau
phat trién dat meder'®. Didu nay gy kho khin, trd ngai cho qué trinh thyuc hién trén
thuc té.

Tinh théng nhét, dong bo giira phap luat vé& giao dich QSDP trong hoat dong
kinh doanh tir thuc tién cia hoat dong cong ching véi cac linh vuc phap luat khac c6
lién quan thé hién:

Mot la, phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién
ctia hoat dong cong chimg khong duge mau thudn va trai voi quy dinh ciia Hién phap
nam 2013. Bai 18, theo Luat Ban hanh vin ban quy pham nim 2020 (hop nhat) thi
trong hé théng van ban quy pham phép luat, Hién phap 1 vin ban c6 gia tri phap 1y
cao nhat (Diéu 4). Moi vin ban quy pham phap luit khac déu phai tuan thi quy dinh
ctia Hién phap va c6 noi dung khong trai véi Hién phap.

"® Pang Cong san Viét Nam (2021), Vin kién Dai héi dai biéu toan qudc 1an thu XIII, tap 1, Nxb Chinh tri Quéc
gia su that, Ha Noi, tr.238
"’ Pang Cong san Viét Nam (2012), Nghi quyét Hoi nghi 1an thir 6 khoa XI - Nghi quyét s6 19/NQ-TW Vé tiép

tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé& dit dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi méi, tao nén tang dé
dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nudce cong nghiép theo hudng hién dai, ngay 31/10.

"8 Vian kién Pai hoi dai biéu toan qudc 1an thir X111, Tldd, tr. 89 - 90
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Hai la, ché dinh vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién
ctia hoat dong cong chimg c6 nodi dung khong dugc mau thudn, thiéu théng nhat véi
cac ché dinh khac cua phap luat dat dai nhu ché dinh cip gidy chirng nhan QSDD; ché
dinh vé chuyén QSDD cua ho gia dinh, ¢4 nhan; ché dinh vé quy hoach, ké hoach st
dung dat; ché dinh vé ding ky dit dai; ché dinh vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat va ché dinh gia dat va nghia vu tai chinh vé dat dai...

Ba la, phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién cua
hoat dong cong ching c6 ndi dung twong thich, khong mau thuin, chong chéo véi quy
dinh cua cac dao luat co6 lién quan nhu B0 luat dan sy nam 2015, Luat Cong ching
nam 2014, Luat Thuong mai nam 2005, Luat Pau tu nam 2020, Luat Doanh nghi¢p
nam 2020 va cac vin ban huéng dan thi hanh...

Thir ba, hoan thién phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh tir
thue tién cua hoat dong cong ching phai dya trén sy tong két thyc tién thi hanh; dap
g yéu cau cta thyc té doi séng xa hoi.

Xét cho cung, phap luat 1 san pham do con ngudi tao ra nén ndi dung cac quy
pham phép luat kho tranh khéi y chi chd quan cua nha 1am luat cho du trong qua trinh
soan thao, cac co quan chu tri luoén chu trong va dé cao viéc diéu tra, danh gia thuc tién
dé nhan biét nhitng doi hoi cua cudc sébng voi mong mudn phéap ludt duge ban hanh
nhanh chéng di vao cudc séng, phat huy tac dung tich cuc. Tuy nhién, khong phai bat
clr quy dinh ndo dwgc ban hanh ciing dap tng duoc doi héi cta cude sdng do ning luc
nhan biét va thé ché hoa yéu cau ciia cudc séng vao ndi dung cac quy pham phap luat
ctia co quan soan thao con han ché. Vi vay, muén danh gia mét cach chinh xac muc do
phu hop ctia phap luat thi phai qua thuc tién 4p dung. Mit khac, thuc tién luon phat
trién, van dong khong ngimg dat ra nhitng yéu cau, doi hoi méi dbi véi phap luat. Cac
quy dinh cta phap luat dan dan bi lac hau, khong con phu hop véi su phat trién cua
thuc tién va gay can trd ddi vai viée thue hién giao dich vé QSDD (bao gém giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh). Piéu nay dit ra yéu cau phai nhanh chong, kip
thoi ban hanh nhitng quy dinh méi phit hop hon dé thay thé. Do d6, hoan thién phap
luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién cta hoat dong cong
chtng phai dua trén sy tong két thuc tién thi hanh; dap Gng yéu cau cua thuc té doi
song xa hoi.

Thir ti, hoan thién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir
thuc tién cua hoat dong cong ching phai tao diéu kién thuan lgi cho viéc tiép can dat
dai str dung vao muc dich SX-KD.

Dt dai 1a yéu t6 dau vao khong thé thiéu dugc ciia moi hoat dong SX-KD. Hay
no6i cach khac, hoat dong SX-KD khong thé thuc hién dugc néu thiéu dat dai. Dat dai
doéng vai tro tao nén tang, kho chtra, dia ban hoat dong cua con ngudi trong hoat dong
SX-KD. Mit khac, chi phi trong tiép can dat dai duogc t6 chirc kinh té, doanh nghiép
hoach toén vao gia thanh san pham. Kinh doanh trong nén kinh té thi trudng va hoi
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nhap qudc té budc cac doanh nghiép, to chirc kinh té phai canh tranh rat khoc liét, gay
git v6i nhau. Pidu nay dit ra cho cac doanh nghiép phai dé cao hiéu qua kinh té, giam
gi4 thanh san phim nham mang loi thanh céng cho hoat dong SX-KD. Trong diéu kién
dét dai thudc sé hitu toan dan do nha nuéce dai dién chu sé hitu thi trude tién doanh
nghiép tiép can dit dai st dung vao muc dich SX-KD trén thi trudng so cap théng qua
viéc nha nudc giao dét, cho thué dat. Bén canh d6, doanh nghi¢p con tiép can dat dai
tai thi truong thi cip véi viéc xéac 1ap giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh.
Pé nang cao kha ning canh tranh va ting tinh hip din ctua méi trudng dau tu, kinh
doanh thi phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién cua
hoat dong cong ching phai tao diéu kién thuan loi cho doanh nghiép tiép can dat dai
sit dung vao muc dich SX-KD va khong gay tro ngai, dit giy hoat dong dau tu, SX-
KD cua doanh nghiép, td chure kinh té.

Thir ndm, hoan thién phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh
tir thue tién cua hoat dong cong ching vé chuyén nhuong QSDP phai dam bao hiéu
qua trong viéc ngan ngira, xir Iy nghiém minh cac hanh vi vi pham phap luat dat dai
ctia doanh nghiép, t6 chirc kinh té trong sir dung dat.

Doanh nghiép duoc thanh 1ap theo dudi myc dich cudi cung la dau tu, kinh
doanh thu 1oi nhuan tdi da. Mudn dat duoc muc dich nay, cac doanh nhan bén canh
viéc nhay bén, ndm bét co hdi kinh doanh, quyét doan trong hoat dong dau tu, kinh
doanh con tim moi cach dé giam chi phi san xuat. Trén thyuc té c6 khong it to chic
kinh té, doanh nghié¢p tim moi cach dé tiép can dat dai sur dung vao muc dich SX-KD
v6i chi phi thap nhat; tham chi, ho khong tir mot thi doan nao (ké ca vi pham phap
luat dat dai) dé c6 duoc loi nhudn t6i da. Vi vay, viéc hoan thién phap luat vé giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién cua hoat dong cong ching vé chuyén
nhuong QSDD phai dam bao hi¢u qua trong viéc ngan ngura, xir 1y nghi€ém minh cac
hanh vi vi pham phap ludt dat dai ctia doanh nghiép, t6 chirc kinh té trong str dung dat
dai...

4.2. Giai phap hoan thién phap luit giao dich vé QSDP trong hoat dong
kinh doanh tir hoat dong cong chirng

4.2.1. Sira déi, b6 sung quy dinh vé chii thé ciia giao dich la hé gia dinh

BLDS nam 2015 quy dinh theo huéng khong ghi nhan ho gia dinh 1a mét chu
thé quan hé phap luat dan sy doc 1ap. DPdi véi hod gia dinh str dung dat, BLDS nim
2015 d4 thé hién sy ton trong phap luat chuyén nganh bang quy dinh dan chiéu “viéc
xac dinh chu thé cua quan h¢ dan su c6 su tham gia ctia ho gia dinh st dung dat duoc
thuc hi¢n theo quy dinh cua Luat Dat dai” (khoan 2 Diéu 101).

Vé ho gia dinh str dung dét, khoan 29 Piéu 3 Luat Dat dai nim 2013 ghi nhan
khai niém ho gia dinh str dung dat nhu sau “ho gia dinh st dung dat 1 nhitng nguoi co
quan hé hon nhan, huyét thong, nudi dudng theo quy dinh ctia phap luit vé hon nhan
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va gia dinh, dang song chung va c6 QSDP chung tai thoi diém duoc Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cong nhan QSDP; nhan chuyén QSDD” (khoan 29 Piéu 3). Piéu
167 va nhiéu diéu khoan khac cta Luat nay ghi nhan nguodi st dung dat duoc thuc hién
cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé
chép, gop von QSDD; khoan 2 Diéu 98 quy dinh vé viéc cip gidy chimg nhan QSDD
cua ho gia dinh.

Ngay 29/9/2017, B6 truéng Bo TN&MT da ban hanh Thong tu sé 33/2017/TT-
BTNMT quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ciia Chinh
phu stra d6i, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai va sta
d6i, bd sung mot sb diéu cua cac thong tu hudng dan thi hanh Luat Dét dai. Thong tu
nay c6 quy dinh méi vé cach thirc ghi nhan thong tin trén Giay chimg nhan QSDPD cap
cho ho gia dinh tai khoan 5 Diéu 6.

Viéc quy dinh Gidy ching nhan QSDP ddi véi thira dat c6 nhiéu ngudi chung
quyén sir dung phai ghi ddy du tén cta nhitng ngudi c6 chung QSDPD 1a can thiét, tién
bd nham minh bach vé tai san, bao dam quyén va loi ich hop phap cia nhiing ngudi co
chung QSDD, trong do6 c6 cac thanh vién c6 chung QSDD trong ho gia dinh, giup han
ché nhiing kho khin, vudng mic, ngin ngira tranh chap phat sinh trong qua trinh thuc
hién céc giao dich vé QSDP.

Thong tu $6 33/2017/TT-BTNMT du kién c6 hiéu luc tir ngay 05/12/2017, tuy
nhién, ndi dung rt quan trong lién quan dén hoat dong coéng ching cac giao dich
chuyén QSDP c¢6 su tham gia ciia “ho gia dinh” trong Thong tu lai dang i thoi gian
¢6 hiéu lyc theo chi dao cta cac co quan ¢ tham quyén. Chinh vi vdy, trong giai doan
tr nay dén khi quy dinh nay duoc trién khai thuc hién, cac CCV van phai tu van dung
cac quy dinh trén dé giai quyét yéu cau cong chimg cac giao dich chuyén QSDDP lién
quan dén ho gia dinh.

V& nguyén tic, viéc xac dinh ai 1a thanh vién ho gia dinh phai cin ctr vao ho so
cap gidy chimg nhan QSDPD. Chinh vi vy, phuong thirc xac dinh cac thanh vién can
tham gia ky két hop dong, van ban chinh xac nhat 13 yéu cau Uy ban nhan dan c6 thim
quyén cap gidy chirng nhan QSDP xac dinh thanh vién ho gia dinh tai thoi diém cip
gidy chimg nhan QSDPD. Va trén co s¢ danh sach cac thanh vién dugc cp dat, CCV s&
yéu cau nhimg ngudi tir du 18 tudi trd 1én trong nhom nguoi ndy tham gia ky két hop
déng, van ban theo quy dinh tai Piéu 212 B luat Dan su.

Cung v6i d6, dé dam bao trién khai mot cach thuan loi, dong bo va thong nhat
Luat Dat dai 2024 & cic dia phuong ké tir ngay 1/1/2025 thi sy can thiét phai c6 huéng
dan cy thé, chi tiét vé quyén va nghia vu cia cac ho gia dinh s dung dat phat sinh
trude ngay Luat DAt dai 2024 ¢6 hiéu luc nay ho thuc hién cac giao dich kinh doanh
QSDBD thi viéc thuc hién chuyén tiép cac quy dinh dbi v6i chu thé nay duoc thuc hién
nhu thé nao. Déi véi cac ho gia dinh dang s dung dat nhung chua duoc cip gidy
chtng nhan QSDD, nay ho mudn dugc cip chimg nhan QSDP dé duwa QSDD vio hoat
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dong kinh doanh thi van dé cép cho tung thanh vién trong hd gia dinh dugc thuc hién
thé nao; viéc thyc hién thoa thuan giita cac thanh vién vé QSDPD khi cip gidy duoc thé
hién boi co s¢ phap 1y nao dé Nha nudc cong nhan sy thoa thuin d6? Trong trudng
hop khong dat dugc sy thoa thuén thi vin dé& d6 giai quyét nhu thé nao... Nhing cau
hoi dat ra rt can co su cu thé hoa, chi tiét hoa trong cac Nghi dinh cua Chinh Phu va
Thong tu ctia Bo Tai nguyén va Mdi truong sém hudng dan trong thoi gian ti.

4.2.2. Bé sung cdc quy dinh dé cé thé xdc dinh QSDP di diéu kién dwa vao
giao dich hay khong

*\/é dieu kién “Dat khéng cé tranh chdp”

Tha nhat, dat dai & Viét Nam chi thuoc vé mot chu so hiru duy nhat d6 1a toan
dan va Nha nudc 1a dai dién cha so hiru, cac ca nhan, to chirc va ngudi sir dung dat
khac trong x3 hoi khong co quyén so hiru dat ma thay vao d6 1a QSDD. Vi viy, dé
chinh xac vé mat phap 1y, Luat dat dai nén quy dinh day du 1a “Khong c6 tranh chap
vé QSDP” hoic “QSDPD khéng ¢ tranh chap”.

Thir hai, dé tranh tinh trang ap dung phép luat khong thong nhét tai cac dia
phuong nhu da trinh bay tai Chuong 3 thi Nha nudc phai c6 hudng dan vé cach hiéu
nhu thé nao 1a Dat c¢6 tranh chap hoic Dt khong c6 tranh chdp. Nhidm tranh tinh trang
loi dung quy dinh phép luat dé can tré viéc thuc hién quyén cua nguoi sir dung dat, dé
Xuit quy dinh ngudi ¢ don dé nghi ding viéc thuc hién giao dich dan sy caa chu thé
khac phai c¢6 trach nhiém ching minh dét co tranh chip lam co s cho dé nghi cua
minh. Lién quan dén van dé nay c6 2 ndi dung can 1am rd:

- Mot 13: Dét c6 tranh chap hay khong?

Viéc xac dinh dat c6 tranh chap s& don gian néu nhu bén dé nghi xuat trinh duoc
gidy to chitng minh vu tranh chip dang duoc tiép nhan giai quyét tai co quan Nha
nude cd tham quyén (TAND hodc UBND céc cép).

Ddng thoi, dé khic phuc han ché cua viéc khong phai ctr c6 tranh chip 1a tranh
chap d6 dang duoc giai quyét tai co quan Nha nude ¢ tham quyén ma c6 thé cac bén
chua khiéu kién, thi phai c6 xac nhan cia cac gia dinh séng xung quanh d6 vé viéc
tranh chap co ton tai (twong tu nhu viéc lay y kién phuc vu viéc cap Giay ching nhan
QSDD khi ngudi sir dung dat khong co gidy to vé QSDD).

Néu bén d& nghi ding giao dich chuyén nhuong QSDP ma khéng ching minh
dugc 1a dit dang co tranh chdp, thi khong thé can tré ngudi st dung dét thuc hién
quyén chuyén nhuong QSDP ciia minh. Trudng hop bén dé nghi lam gia hd so gidy to
s& phai chiu trach nhiém theo quy dinh cua phap luat va boi thuong thiét hai ngoai hop
dong cho nguoi sir dung dat néu ngudi sir dung dat ching minh dugc Viéc can tro nay
gay thiét hai cho ho.

- Hai la: Néu c6 tranh chip dit dai thi tranh chip d6 da duoc giai quyét chwa?
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Truong hop dat ¢ tranh chap nhung tranh chip d6 da duoc giai quyét thi duoc
coi 1a khong c6 tranh chap, bai I& quyén cua cac chi thé da duge minh dinh bgi mot
quyét dinh giai quyét tranh chap cua UBND, ban an cua TAND hay mot thoa thuan,
mot bién ban hoa giai thanh gitta cac bén tranh chap. Trir trudng hop ban an cua
TAND d3 c6 hiéu lyc phap luit nhung van dang dwoc giai quyét bang thu tuc giam
dbc tham hodc tai tham.

Muc dich cta diéu kién “Dat khong c6 tranh chap” 1a dé dam bao ngudoi thuc
hién giao dich thyuc sy 1a nguoi co quyén, thia dat 1a d6i twong chuyén nhuong c6 day
du cac dic diém theo nhu hop dong ma cac bén di giao két, dac biét 1a dic diém vé
dién tich va ranh gi¢i. Khi c6 tranh chdp dat dai nhung tranh chap dé di duoc giai
quyét thi nhirng noi dung vé tinh trang phap 1y ctia dat 1a hoan toan rd rang. Vi thé can
quy dinh 1 diéu Kién trén 13 “Pat khong c6 tranh chap hoic c6 tranh chap nhung tranh
chap da duoc giai quyét xong theo quy dinh cuia phap luat”.

* \Vé diéu kién “OSDP khong bi ké bién dé dam bao thi hanh dn”

Dé tuong thich v&i quy dinh cua Bo luat té tung dan su 2015 vé viéc ké bién
c6 thé dugc ap dung nhu mot bién phap khan cip tam thoi néu trong qua trinh giai
quyét vu an c6 cin ct cho thdy nguoi gilr tai san dang tranh chap c6 hanh vi tau
tan, huy hoai tai san thi phap luat cin bd sung quy dinh cdm thyc hién hoat dong
chuyén quyén trong trudng hop “OSDP bj ké bién theo quy dinh cia phdp ludt té
tung dan su”.

Bén canh d6, Bo luat to tung dan su 2015 quy dinh vé “Thoi han chuyén giao
ban an, quyét dinh” nhu sau:

1. Toa an da ra ban an, quyét dinh quy dinh tai khoan 1 Piéu 482 ciia Bé ludt
nay phdi chuyén giao ban dn, quyét dinh 6 cho co quan thi hanh dan ddn sw c6 tham
quyén trong thoi han 01 thang, ké tir ngay bdn dn, quyét dinh cé hiéu lwc phdp ludt,
trie truong hop phdp ludt co quy dinh khac.

2. Toa an dd ra bdn dn, quyét dinh quy dinh tai diém a khodn 2 Diéu 482 ciia
B ludt nay phdi chuyén giao bdn dn, quyét dinh dé cho co quan thi hanh én dén sy cé
tham quyén trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay ra ban dn, quyét dinh.

3. Toa dn dd ra quyét dinh dp dung bién phdp khan cdp tam thoi, quyét dinh vé
tinh hop phdp ciia cude dinh céng phdi chuyén giao quyét dinh 6 cho co quan thi hanh
dn dén s c6 tham quyén ngay sau khi ra quyét dinh.

4. Truong hop co quan cé tham quyén da ké bién tai san, tam giik tai san, thu giik
vt chitng hodc thu itk cdc tdi lidu khdc ¢6 lién quan dén viéc thi hanh dn thi khi chuyén
giao ban an, quyét dinh cho co quan thi hanh dn dan sw, Toa dn phdi giti kém theo ban
sao bién ban vé viéc ké bién, tam gitr tai san, thu gitr vat chung hodc tai lieu khac co lién
quan” (Diéu 485).
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Quy dinh trén cho thdy mot khoang tréng thoi gian tir khi ¢ ban an cia Toa
dén khi tai san bi ké bién. Véi quy dinh ciia phap luat hién hanh, dé hiéu “QSDD bi
ké bién” 1a QSDD “dang” bj ké bién. Vay QSDD trong khoang tréng vé thoi gian tir
khi c6 ban 4n dén khi ké bién liéu c6 dugc chuyén QSDD khong? QSDD nay di
dugc xac dinh hudng td1 dam bao viéc thuc hién nghia vu dé dam bao quyén cho mot
chu thé khac thi giao dich chuyén nhuong cho chi thé tht ba phai bi cam. Vi vay, dé
xuat quy dinh huéng dan cu thé “QSDD bi ké bién” bao gém 2 trudng hop, d6 1a:

- QSDD dang b1 ké bién, va

- QSDP s& bj ké bién dé dam bao thi hanh 4n can ci theo ban 4n, quyét dinh cia
Toa an.

4.2.3. Bé sung quy dinh dé c6 thé xdc dinh QSDP c6 thudc trwong hop bi han
ché giao dich khéng

Nhu d3 phan tich & Muc 3.2.3.3, thuc té c6 nhiéu truong hop Gidy chang nhan
QSDD khong thé hién thong tin vé viéc chu thé sir dung dat bi han ché thuc hién mot
s6 quyén niang nhat dinh (do viéc dugc giao dat theo chinh sach...). Khi dé, s& dan dén
rai ro cho CCV ching nhan nhiing giao dich QSDD (bao gdom ca nhiing giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh) thugc nhiing truong hop nhu vay. R6 rang, QSDD
d3 bi han ché giao dich; nhung do quy dinh va thyc té cip Gidy ching nhan QSDP
nén CCV ciing khong thé kiém soat duoc su han ché nay.

Do vay, dé dam bao tinh minh bach thong tin vé tai san, dem lai Sy an toan phap
1y cho CCV khi thuc hién viéc cong chimg va cho cic bén khi xac 1ap giao dich, can
hoan thién quy dinh vé viéc cdp GCN (hién nay 1a GCN QSDB, quyén s hitu nha &
va tai san khac gan lién voi dat). Pay 1a ching thu phap 1y dbi véi quyén caa chu
SDD, nén viéc cac thong tin trén gidy td nay can phai dugc minh thi 13 hét sic can
thiét.

4.2.4. Sira déi quy dinh vé vigc nhdn chuyén nhwong dit néng nghiép

Tir quy dinh cia Luat Dt dai 2013 va Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT nhu da
néu trong phﬁn thuc trang, NCS cho ré‘mg, hd gia dinh, c4 nhan chi can dia phuong xac
nhan minh khong thudc mot trong nhitng ddi tugng néu trén 1a c6 thé dap tng du diéu
kién x4c dinh 13 ho gia dinh, c4 nhén truc tiép san xut nong nghiép dé chuyén nhuong
dat trong laa. Nén hiéu theo hudéng xac nhan ngudi dan dang truc tiép san xuét dat
noéng nghiép va c¢6 ngudn thu nhap on dinh tir dit nong nghiép chi ap dung ddi véi
nhitng truong hop nhu giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan hoic cong nhan
dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan, thu hoi dat nong nghi¢p can xac dinh dbi
tugng duoc boi thuong, hd tro thi méi can. Con khi giai quyét yéu cau cong chimg hop
ddng ciing nhu thuc hién cac thu tuc ding ky sang tén d6i voi chuyén nhuong dat
trdng laa thi can hiéu 16 quy dinh, nhitng huéng din lién quan va khong nén ap dung
sai ma 1am khé cho ngudi dan. Cach hiéu theo huéng “chit”, ddng nhit diéu kién nhan
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chuyén nhuong véi diéu kién giao dat, boi thuong, hd tro khi thu hdi nhu mot sd dia
phuong dang lam thi s& lam han ché quyén nhan chuyén nhuong cta nhimng chi thé
chua timg san xuit dit nong nghiép. Vi viy, khi thuc hién coéng ching giao dich vé
nhan chuyén nhuong QSDD trong ltia, CCV déu yéu cau bén nhan chuyén nhuong la
ho gia dinh, c4 nhan phai dap ung diéu kién truc tiép san xuit néng nghiép.

4.2.5. Siva doi quy dinh vé vigc cong chieng hop déong, giao dich vé bit dpng
sdn

Céac quy dinh tai Diéu 167 Luat Dat dai, Diéu 122 Luat Nha &, Piéu 117 Luat
Kinh doanh BDS da cho thdy su thiéu thong nhat trong viéc c6 bat budc phai cong
chtng hay khong ddi véi hop dong chuyén nhuong QSDP giita t6 chirc kinh doanh
BDS véi ca nhan, to chire khac. Hién nay, mac du tai Diéu 44 Luat kinh doanh BPS
2023; Piéu 27 Luat dat dai 2024 tiép tuc ghi nhan giao dich vé QSDP trong kinh
doanh BDS khong bat budc cong chimg hoic chimg thuc tuy nhién theo quan diém
ciia NCS, van tiép tuc sira doi theo huéng viéc cong chimg hop dong kinh doanh
QSDPD mang tinh bat budc; riéng hop dong cho thué, cho thué lai QSDP cua nguoi st
dung dat noi chung va doanh nghiép sir dung dét noi riéng 1a theo yéu cau cua cac bén
tham gia giao dich.

4.2.6. Cin c6 huwdng din cu thé vé quyén chuyén nhwong, cho thué, cho thué
lgi, thé chdp va gép von “quyén thué trong hop dong thué dit”

Diéu 175 Luat D4t dai nam 2013 khéng quy dinh doanh nghiép dugc quyén cho
thué tai san thudc so hiru ctia minh gan lién vai dat thué theo hinh thirc thué dat tra tién
tién thué hang nam. Sy khong théng nhat véi ndi dung caa Bo luat dan sy nim 2015
va Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 trong quy dinh nay da duoc khac phuc tai
Diéu 34 Luat Dat dai 2023. Nhu chuong 3 d3 phan tich: dbi voi chu thé thué dat tra
tién hang nim bén canh dwoc thuc hién cac giao dich vé tai san di dau tu va gan lién
trén dat thué thi con dugc thuc hién cic quyén vé chuyén nhuong, cho thué “quyén
thué trong hop dong thué dat”. Tuy nhién, gidi han cia “quyén thué trong hop dong
thué dat” gdm nhiing quyén gi? Thoi diém dé thuc hién quyén nay dugc xac 1ap & thoi
diém nao 1 hop phép (tai thoi diém ky hop dong thué dat hang nam) hay thoi diém da
dau tu va tao lap tai san trén dat thué dé giao dich, cac tai san tao lap trén dat thué tra
tién hang nam trong trudng hop nao phai ding ky méi duoc thuc hién giao dich va
truong hop nao thi chi can chiang minh chu thé thué dat da dau tu tai san trén dat?
Diéu nay vo cung quan trong dbi voi cac doanh nghiép thuc hién dy an dau tu, véi
nhiéu hang muyc cong trinh... Nhitng van dé nay rat can phai duoc hudng din cu thé
trong cac van ban huéng dan thi hanh Luat Dat dai 2024, Luat kinh doanh bat dong
san 2023 dé gitp cho hoat dong cong chimg duoc thuc hién ding dan, chinh xac va
thuan loi.
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4.2.7. Siva déi, bo sung cdc quy dinh dé cé thé kiém sodt giao dich gid tao vé
QSDb

Truéc thuc trang khong it c4 nhan, t6 chic di thuc hién viéc nhan chuyén
nhuong dat dy an thong qua hop ddng gia tao véi nhiéu tén goi khac nhau (thoa thuan
quyén mua, htra chuyén nhuong - nhan chuyén nhuong. ..) hoic hop déng gop vén, 1d
rang can c6 nhiing quy dinh phap luat dé ngan chan. Bai I&, viéc thuc hién viéc nhan
chuyén nhuong théng qua cac giao dich gia tao hay qua hop dong gop von déu dan
dén nhiéu nguy co tiém an, nhiéu rui ro cho ngudi nhan chuyén nhuong. Céac chu dau
tu thudng yéu cau tién hanh “mua ban” thong qua céc loai hop ddng nay 13 do du 4n
chua du diéu kién chuyén nhuong. Nguoi “mua” khi d6 khong phai chi doi dién nhiéu
rai ro, tranh chap ma con c6 kha nang “mat trang”. Thuc té viéc chuyén nhuong dat
nén trong nhiéu nim qua da cho thiy tinh trang nay.”® Do vay, ngoai viéc stra ddi, bd
sung cac quy dinh nham rang budc trach nhiém thyc hién cac nghia vu theo thoa thuan
ctua Chu dau tu, Luat Kinh doanh BDS con can phai dua ra nhitng ché tai xir Iy nghiém
hon, manh hon d6i véi hanh vi vi pham cua Chu dau tu.

4.2.8. Sira déi, bé sung cdc quy dinh dé ngin chin tinh trang mét tai sin cé
thé giao dich nhiéu ldn

Tim hiéu cac Diéu 174 Luat Dat dai 2013, Diéu 147 Luat Nha & 2014, Diéu 55
Luat KD BDS nam 2014 ta théy 6 thé dan dén tinh trang mat tai san nhung dugc dua
vao nhiéu giao dich. Theo cic quy dinh nay, tuy chi 1a mét tai san nhung dugc doanh
nghiép kinh doanh BPS thé chap nhiéu 1an véi nhiéu tén goi khac nhau, sau do lai
dung tén goi khac dé ban, chuyén nhugng cho khach hang va tai san chi voi mot gid tri
nhung dugc nhan “40” gia tri 1én nhiéu 1an thong qua nhiing tén goi khac nhau dé dem
giao dich. Céc gia tri “40” nay dugc luu thong trén thi truong s€ gy nhiing hau qua
x4u cho ngudi mua va cho xa hoi.

Trudong hop chii dau tu vi pham hodc khong co kha ning thanh toan no cho to
chtrc tin dung s& anh hudng dén nguoi mua, nhan chuyén nhuong nha o, cin ho trong
du an, trong d6 c6 thé khong duogc cdp GCNQSDD, quyén sé hitu nha & va tai san
khac gan lién vé6i dat. Chinh vi vdy, can co cac quy dinh bat budc cac hé thong tin
dung phai c6 sy phdi hop, lién két vé thong tin ddi voi tai san bao dam dé khi doanh
nghiép da thé chip tai san & mot ngan hang thi khi mang thé chip ¢ ngan hang khac,
hé théng s& canh béo ngay.

4.2.9. Sira d6i, bé sung quy dinh vé thoi diém cé higu luc cia giao dich QSDP
trong hoat dgng kinh doanh

Trong muyc 3.2.3.8, NCS da 1am rd su thiéu théng nhat trong quy dinh vé thoi
diém c6 hiéu lyc cua hop dong theo quy dinh tai Diéu 188 Luat Dat dai va biéu 122

™ Xem bai “Nhiéu cht dau tu lira dan, lira ca nha nude” tai dia chi https://vtc.vn/nhieu-chu-dau-tu-lua-dan-lua-
ca-nha-nuoc-ar178706.html
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Luat Nha ¢. Bén canh d6, khoan 1 Piéu 5 ctia Luat Cong chimg nam 2014 lai quy
dinh: Thoi diém cé hiéu lwc Ciia vin ban cong chieng la tir thoi diém CCV ky va déng
ddu cua té chire hanh nghé céng chimg. Mit khac, khoan 1 Diéu 401 cua Bo luat Dan
s 2015 quy dinh: Thoi diém ¢6 hiéu lyc cua hop dong, giao dich la ké tir thoi diém
giao két, trir trieong hop cé théa thudn khdc hodc \udt lién quan c¢é quy dinh khdc. Nhu
vay, giita cac vian ban dang c6 su khong thong nhat vé noi dung xac dinh thoi diém c6
hiéu lyc caa hop ddng, giao dich vé QSDPD. Piéu nay giy kho khin cho cac doanh
nghiép khi thuc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh té. Bé khic phuc bat cap
nay, theo nghién ctru sinh can sira doi, b6 sung quy dinh xac dinh rd thdi diém c6 hiéu
lyc cua hop dong chuyén QSDPD va cac tai san trén dat 1a thoi diém hop dong dugc
giao két hoac thoa thuan; hoic theo quy dinh cua phap luat cong ching, chiing thuc ;
ddng thoi, Luat dat dai can loai bo quy dinh vé hiéu luc ddi véi giao dich vé QSDD
khi ding ky tai co quan diang ky dat dai; kéo theo d6 ciing can stra d6i quy dinh cua tai
Diéu 503 B6 luat dan sy nam 2015 vé thoi diém c6 hiéu luc caa cac hop dong chuyén
quyén sir dung dat noéi chung, hop dong vé QSDD trong kinh doanh BBS néi riéng
theo huéng: thoi diém c6 hiéu luc cia hgp dong chuyén QSDP 1a thoi diém hop dong
duoc giao két hoic do cac bén thoa thuan hoic tai thoi diém cong chieng theo quy dinh
ctia phap luat cong ching néu hop dong duogc cong chirng.

4.2.10. Siva doi, bo sung quy dinh vé chuyén nhweng QSDD lim nghiép

Sy thiéu tuwong thich trong quy dinh vé viéc chuyén nhuong QSDP 14m nghiép
gitta Luat D4t dai 2013 va Luat Lam nghiép ndm 2017 s& din dén nhiing kho khin
nhat dinh cho nguoi sir dung dat 1a to chuc kinh té duge Nha nude cho thué ring. Dé
dam bao tinh thong nhét giira hai Pao luat nay va tao thuan lgi cho t6 chic kinh té khi
thuc hién giao dich vé chuyén nhuong QSDP trén d6 co rimg, nghién ctu sinh cho
rang can sira ddi, b6 sung quy dinh tai Diéu 79 cua Luat Lam nghiép nim 2017 theo
huéng to chirc kinh té duoc nha nudce cho thué rimg ma tién thué rirng tra mot lan cho
ca thoi gian thué dugc chuyén nhuong ring.

4.2.12. Stra doi, bo sung quy dinh vé quyén ciia doanh nghiép cé vén dau tw
nwéc ngoai dwoc nhin chuyén nhwong QSDD nong nghiép dé siv dung vao muc
dich sdn xudt néng nghiép

Quy dinh cua Luat Dat dai 2013 vé viéc nhan QSDP, theo d6, doanh nghiép c6
von dau tu nude ngoai khong duoc nhan chuyén nhuong QSDD cua td chic, ho gia
dinh, ca nhan t6 ra chua phu hop véi bbi canh, tinh hinh nén néng nghiép nudc ta hién
nay. D¢ tang stic canh tranh, ting kha niang hoi nhap ciia nén ndng nghiép, can co cac
quy dinh m& hon cho cac to chire kinh té, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai tiép
can, thuc hién du an dau tu vé nong nghiép.

Mot trong nhitng giai phap 13 tao diéu kién thuan loi, dé dang hon cho doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai tiép can dit nong nghiép dé thuc hién du 4n dau tu
trong linh vuc ndng nghiép va bao vé chit ché quy dat nong nghiép can xem xét sta
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d6i, b6 sung quy dinh tai khoan 1 Piéu 169 ctia Luat Pat dai nim 2013 theo huéng
cho phép doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai dugce nhan chuyén nhuong QSDP
nong nghi¢p cua td churc, ho gia dinh, ¢4 nhan véi diéu kién thuc hién dy an dau tu vé
néng nghiép va khong dugce chuyén muc dich st dung dat néng nghiép sau khi nhan
chuyén nhuong.

4.3. Giai phap nang cao hi¢u qua thuc hién phap luit vé giao dich QSDDP
trong hoat dong kinh doanh tir thuec tién hoat dong cong chirng

Trén co s& phén tich thuc trang thuc hién phap luat vé giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh va danh gia thyc tién thuc hién tham chiéu tir hoat dong cong
chtimg dé nhan dién nhiing han ché va nguyén nhan; nghién ciru sinh cho rang viéc
nang cao hiéu qua thuc hién linh virc phap lut nay tir thyc tién hoat dong cong chirng
can tién hanh mot s giai phap co ban sau day:

Thir nhdt, ting cuong cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dat dai
n6i chung va cac quy dinh vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién
hoat dong cong ching noi riéng.

Moi hanh vi cua con nguoi duogc diéu khién, sai khién cua bd ndo. Khi con
ngudi cd nhan thirc ding thi sé thuc hién hanh vi dung va nguoc lai. Theo nghién ctu
ctia cac chuyén gia tim Iy trén thé gidi, con ngudi sinh ra khong thé c6 nhan thirc dung
ngay lap tirc ma dé c6 nhan thirc ding phai trai qua mot qua trinh gido duc, bdi dudng
thudng xuyén, lién tuc va lau dai. Viéc gido duc, bdi dudng gitip con ngudi hinh thanh
nhan thirc diing dan, xay dung 16i ing chuian muc. Y thtc phap luat 1a mot pham tru
nam trong ndi ham y thirc ctia con nguoi nén ciing khong phai 1a mot truong hop ngoai
1¢. Pé c6 nhan thirc sau sic vé phap luat, tir d6 hinh thanh nén y thirc phép luat, “séng
va lam viéc theo Hién phap va phéap luat” thi moi ngudi phai dugc tuyén truyén, phd
bién, gido duc phép luat. Khi c6 nhan thirc dung dan vé hanh vi duoc 1am va hanh vi bi
phap luat nghiém cAm thi mdi ca nhan tu lya chon cho minh hanh dong phu hop voi
quy dinh ctia phap luat. Diéu nay gép phan dua phap luat di vao cudc séng va phat huy
tac dung tich cuc. Hay noi cach khac, do 1a phuong thirc dam bao hi€u qua cua viéc
thuc hién phap luat. Nhan thirc sdu sic vé y nghia va tam quan trong cua van dé, cong
tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat néi chung va phap luit vé giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh ndéi riéng dugc nha nudce ta dac biét quan tdm, chi
trong dau tu thuc hién. Thoi gian qua, mic du, cong tac tuyén truyén, phd bién, gido
duc phap luat dat dai (bao gdm cac quy dinh vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh) dugc thuc hi¢n trén pham vi ca nudc voi nhiéu nd luc, cb géng cua cac cép, cac
nganh, cac dia phuong va dat duoc mot s6 két qua tich cuc tao su chuyén bién vé nhan
thirc phap luat ciia ngudi dan. Tuy nhién, diéu d6 1a chwa du; boi 18, ¥ thic chap hanh
phap luat dit dai n6i chung va phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh
doanh nodi riéng khong chi duoc hinh thanh trong mét thoi gian ngin “mot sém mot
chiéu”; trén thuc té, c6 khong it truong hop td chuc, ca nhan c6 trinh do, hiéu biét
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phap luat nhung vin vi pham phap luat dat dai. Piéu nay cho thiy viéc ning cao nhin
thirc phap ludt va ty giac tuan thu phap ludt ciia to chirc, c4 nhan trong xa hoi qua 1a
diéu khong hé don gian. Dé dat duoc muc dich nay phai trai qua mot thoi gian dai,
thudng xuyén, lién tuc gido duc, ning cao nhan thirc phap luit va chuyén hoa thanh
hanh dong cu thé mang tinh chu dong, ty gidc ctia mdi ca nhan. Do d6, chung ta can
tiép tuc ting cudng cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dat dai noi
chung va phép luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng ca vé
chiéu rong 1an chiéu siu, mang tinh thyc chat véi viéc d6i méi phuong thitc phong
phu, da dang; hinh thtre thuc hién sang tao, sinh dong, hiéu qua phu hop véi diu kién,
hoan canh cu thé cia timg dia phuong; cu thé:

Mot 1a, tiép tuc to chirc kip thoi cac 16p dao tao, boi dudng, tap huan vé nhiing
diém moi, stra d6i, bd sung cac vin ban phap luat dat dai va cac van ban phap luat co
lién quan dén giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh cho ddi ngli can bJ,
cong chtrc lam nhiém vu quan ly nha nudce vé dét dai; cho doi ngili doanh nhan; doi ngli
can bd thuc hanh nghé luat, bao gém luat su, CCV, tham phan, kiém sat vién, tu vin
vién phép luat...

Hai 1a, tuyén truyén, pho bién phéap luat dat dai trén cic phuong tién thong tin
dai chung, mang internet, mang xa hoi, céng thong tin dién tr ctia Uy ban nhan dan
cac cap; cong thong tin dién tir ciia vin phong dang ky dat dai cdp tinh, chi nhanh van
phong ding ky dat dai cAp huyén; hop thu giai dap phap ludt trén cac bao, dai, truyén
hinh...

Ba la, 1ong ghép viéc tuyén truyén, gido duc phap luat dat dai noi chung va cac
quy dinh vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh trong cac budi tu van phap
Iy cho doanh nghiép; tu van phap 1y cho nguoi nghéo; cac vu xét xir tranh chip vé nha
dat luu dong; trong hoat dong cua cau lac bo phap 1y doanh nghiép, trg gitp phéap 1y
cho doanh nghiép; trong hoat dong tap huin chuyén mén dinh ky ciia hoi CCV cac dia
phuong, cac van phong cong ching...

Bon la, thyc hién tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dat dai noéi chung
va cac quy dinh vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh cho d6i ngii luat su,
chuyén gia phép luat cua cadc doanh nghi¢p; cac hi€p hoi doanh nghiép, hi€p hoi nganh
nghé...

Thir hai, nang cao hiéu qua hoat dong cua cac thiét ché c6 lién quan dén hoat
dong, quan 1y cac giao dich QSDD, trong dé tap trung vao 2 thiét ché co ban: co quan,
ca nhan c¢6 lién quan dén hoat dong, quan 1y giao dich QSDD va hoat dong cong chirng
GD QSDDb trong hoat dong kinh doanh.

Vi¢c thuc hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh mubn
dat hiéu qua phu thudc vao nhiéu yéu t6 ma mot trong nhitng yéu t6 quan trong khong
thé thiéu duoc; d6 1a nang luc, trinh d6 chuyén mén, su hiéu biét phap luat; k¥ niang ap
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dung phép luat; ban linh chinh tri, tu cach dao duc va tinh than, thai do phuc vu nguoi
dan, doanh nghiép cia doi ngii can b, cong chirc nha nudc ndi chung va can bo, cong
chtrc nha nudc 1am nhiém vu quan 1y dit dai ndi riéng ciing nhu cac CCV... Boi 18,
phap luat cho du c6 duoc xay dung, sira doi, bd sung, hoan thién dén dau di ching nita
song chung khoé di vao cudc sdng va phat huy tac dung tich cuc trong cudc sdng néu
khau thuc hién, 4p dung phdp luit khong hi¢u qua hoac kém hi¢u qua. Mot trong
nhing yéu t6 quan trong quyét dinh dén hiéu qua thuc thi phap luat néi chung va phap
luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh noi riéng; do 1a nang luc, trinh do
chuyén mén, su hiéu biét phap luat; k¥ ning ap dung phéap luat; ban linh chinh tri, tu
cach dao drc va tinh than, thai do phuc vu ngudi dan, doanh nghiép cuia doi ngli can
bd, cong chirc nha nudc ndi chung va cén bg, cong chirc nha nude 1lam nhiém vu quan
Iy dat dai néi riéng ciing nhu cac CCV... Vi suy cho cing, moi viéc déu do con ngudi
thyc hién. Viéc thuc hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh do
doi ngli can by, cong chirc nha nudc no1 chung va can by, cong chirc nha nudc lam
nhiém vu quan 1y dat dai néi riéng ciing nhu cac CCV... tién hanh. Néu doi ngii nay
¢6 trinh do chuyén mon viing vang, tinh thong vé nghiép vu, hiéu biét phap luat sau
sc, kip thoi; ¢6 k¥ nang 4p dung phap luat; ban linh chinh tri viing vang, tu cach dao
dtc trong sang “can, kiém, liém chinh, chi cong, vO tu” va tinh than, thai do phuc vu
tan tuy phuc vu ngudi sit dung dit ndi chung va doanh nghiép sir dung dat néi riéng thi
viéc thyc hién phép luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh dat hiéu qua
cao va nguoc lai. Tuy nhién, dé doi ngli can bg, cong chirc nha nudc noi chung va can
bd, cong chirc nha nudc 1am nhiém vu quan 1y dat dai noi riéng cling nhu cac CCV...
dat duoc trinh do chuyén mon, sy hiéu biét phap luat, k¥ ning 4p dung phéap luat, ban
linh chinh tr1 vitng vang, tu cach dao duc trong sang, tinh than phuc vu nguoi dan,
doanh nghiép nhu mong mudn can thuc hién giai phap nhu sau:

Mot la, thuong xuyén to chirc bdi dudng, phd bién ndi dung méi cia cac vin
ban phap luat dat dai va cac van ban phap luat ¢ lién quan cho doi ngii can bd, cong
chtrc nha nudce ndi chung va can bo, cong chirc nha nudc 1am nhiém vu quan 1y dat dai
no6i riéng ciing nhu cac CCV dé ho nam bat kip thoi cling nhu ning cao sy hiéu biét
phap luat. Mat khac, can to chue nhirng budi toa dam, trao do6i kinh nghi¢m vé chuyén
mon, giai phap nhitng vudng mic phat sinh trong qua trinh 4p dung cho ddi ngii can
bd, cong chirc nay.

Hai la, ¢6 co ché khuyén khich, dong vién, tao diéu kién dé doi ngii can bo,
cong chirc nha nudc ndi chung va can bd, cong chirc nha nude lam nhiém vu quan ly
dat dai noi riéng cling nhu cac CCV tu giadc nghién ctu, hoc tap nang cao nang luc,
trinh d6 chuyén mén, su hiéu biét phap luat va k¥ nang nghé nghiép... dé cai thién tinh
hiéu qua cong viéc dugc giao.

Ba la, xay dung quy hoach, k€ hoach vé sir dung, sap x€p, boi dudng, dé€ bat doi
ngili can bd, cong chirc nha nudc noéi chung va can by, cong chirc nha nude lam nhiém
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vu quan ly dét dai noi riéng ciing nhu cac CCV trong thyc thi phap luat dat dai. Dong
thoi, c6 ché do khen thudng, dai ngd kip thoi, phu hop ddi v6i nhimg can bo, cong
chirc thuc hién tét nhiém vu duoc giao. Nha nudc can d6i méi cdn ban cong tac can
bd; xem xét, danh gia, bd nhiém can bd dyua vao hiéu qua, chét luong cong viéc chur
khéng cin ¢t vao mbi quan hé ma dan gian van luu truyén “nhat hiu dué, nhi quan hé,
ba tién té&, bon tri tué”. Mat khac, xir Iy kién quyét, nghiém minh, khong bao che,
khoan nhuong ddi vai can bo, cong chirc vi pham phap luit; tham nhiing, tiéu cuc, loi
ich nhém hodc c6 biéu hién, hanh vi nhiing nhidu... khi thuc hién viéc ap dung phap
luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh.

Bon la, cai cach can ban ché do tién luong, ché @6 dai ngd cling nhu dam bao
cac diéu kién vat chat can thiét khac dé doi ngl can bg, cong chirc nha nudc noéi chung
va can bd, cong chirc nha nuéc lam nhiém vu quan 1y dat dai noi riéng ciing nhu cac
CCV 6n dinh doi sdng, yén tdm cong tac thuc thi hiéu qua phap luit vé giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh...

Thir ba, tang cuong hiu luc, hiu qua cong tac thanh tra, gidm sat; xtr ly vi
pham phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh kip thoi, dut diém,
nghiém minh du st ran de, gido duc ddi véi to chire, ca nhan vi pham ciing nhu doanh
nghiép va nguoi dan.

Thanh tra dat dai noi chung va thanh tra viéc thuc hién phap luat vé giao dich
QSDBD trong hoat dong kinh doanh néi riéng 13 mot ndi dung cta quan 1y nha nudc vé
dat dai. Muc dich co ban cta hoat dong thanh tra gitip nha nudc nam duge thuc trang
thuc thi phap luat cta cic co quan quan 1y dat dai; su chap hanh phap luét ciia doanh
nghiép, td chirc, ca nhan sir dung dat; kip thoi udn nin nhitng 1&ch lac, thiéu sot trong
quan 1y va st dung dat; phat hién, xir 1y kip thoi, dit diém, nghiém minh cac vi pham
phap luat dét dai... Nhu vay, thong qua hoat dong thanh tra viéc thuc hién phép luat vé
giao dich QSDD trong linh vuc kinh doanh khong chi gitip doanh nghiép, t6 chirc kinh
té, c4 nhan nang cao y thirc chdp hanh phap luat dat dai (bdi 18, néu ho khong tuan thu
phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh thi s& chiu ché tai xir Iy vi
pham phap luat rat nghiém khic) ma con gitp Uy ban nhan dan cic cap, cac co quan
quan 1y nha nuéc vé dat dai kip thoi khic phuc nhitng yéu kém, han ché va dua ra
nhirng giai phap dé thue hién hiéu qua phap luat dat dai ndi chung va phap luat vé giao
dich QSDD trong hoat dong kinh doanh ndi riéng.

Thir tw, tap trung nguodn lyc xdy dung hé thong thong tin, co so dit lidu vé dat
dai khong chi phuc vu cong tac quan 1y nha nuée vé dat dai ma con tao diéu kién cho
doanh nghiép dé dang tra ctru, truy cap thong tin vé dat dai khi c6 nhu cau thyc hién
giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh. Piéu nay gop phan ning cao hiéu qua
thuc hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh & nudc ta.

Mot trong nhitng khuyén nghi vé d6i méi chinh sach dit dai ¢ Viét Nam cua
Ngan hang Thé giéi (World Bank) 13 quan tri dat dai va chuyén doi s6. Cu thé la:
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“Pinh hwéng chinh sdach, chién lwge vé phdt trién va duy tri hé thong théng tin dat dai
da muc tiéu va co sé dir lidu dat dai quéc gia can dwoc tié'p tuc nhan manh trong nghi
quyét méi vé chinh sach dat dai. Pau tw dai han cho hé thong quan 1y dat dai dé hoan
thanh dang ky ddt dai lan dau, tiép tuc cdp nhdt co sé dir liéu dat dai va cung cdp cdc
dich vu dang ky giao dich dat dai, tiép tuc phdt trién hé thong thong tin dat dai da muc
tiéu (5 nam - 10 nam) véi cdc 16p div liéu ¢ lién quan (dia chinh, gid dat, quy hoach,
théng ké...) can phdi dwoc xdy dung hodn chinh va duy tri ¢dp nhdt nham cung cdp
cdc dich vu théng tin dat dai tich hop cho chinh phi, doanh nghiép va nguwoi dan nhu
mét phan cia cdc chién hege va nén tang chuyén doi so, chinh phi dién tir, ha tang div
liéu khéng gian quéc gia.

Chinh phu Viét Nam can dat wu tién trong chinh sach dau t va ¢é co ché dic
thit dé tao nén tang cho hé thong théng tin ddt dai da muc tiéu thong nhdt nay nham
tang cuong hiéu luc, hiéu qua hoat dong cua chinh phu va chat luong dich vu cung
cdp cho nguoi dan, doanh nghiép dé hwéng t6i chinh phii s6 va nén kinh té sé. Nguon
dau tw nén tir ngdn sach trung wong dé tao nén tang cho cad trung wong va cdc dia
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phuwong thuc hién chirc nang, nhiém vu cia minh.””.

Nhu vay, xay dung hé théng thong tin dat dai, co s¢ dit lidu vé dat dai thong
nhat, ddy du, chinh xac trong pham vi ca nudc va tich hop véi hé thong co s dit liéu
dan cu quéc gia co ¥ nghia quan trong khong chi phuc vu cong tac quan 1y nha nude
vé dat dai; gop phan dau tranh phong ngtra tham nhiing, tiéu cuc ma con tao thuan loi
cho doanh nghiép trong str dung dat néi chung va thuc hién giao dich vé QSDP trong
hoat dong kinh doanh néi riéng. Piéu nay lai cang c6 ¥ nghia quan trong dic biét dt
trong bdi canh cudc Cach mang Cong nghiép 4.0 tac dong dén moi mat cude séng cua
con nguoi trén trai dét; khi ma Chinh phu dang thyc hi¢n viéc xay dung md6 hinh chinh
phu dién tir, chuyén dbi sang nén kinh té sd, xa hoi s6. Mudn vay nha nudc can danh ra
mot ty 18 ngan sach thich hop két hop véi viée tranh thu sy gitip d& cla cac nudce, cac
t6 chirc qubc té, to chtrc phi chinh phu vé vén, k¥ thuat, cong nghé... dé nhanh chong
diéu tra, thu thap, xir 1y thong tin vé dét dai trong pham vi ca nudc phuc vu cho viée
xdy dung hé théng thong tin dat dai, co s¢ dir liéu vé dat dai ddy du, chinh xac dén
ting thira dat. Trén co s d6, cac co quan hitu quan xdy dung co ché quan 1y, bao mat
thong tin dat dai; chia sé dit liéu thong tin dat dai khong chi phuc vu cho cong tac quan
Iy nha nuéc vé dit dai ma con gitp cho doanh nghiép, to chtrc kinh té truy cip, khai
thac, str dung phuc vu cho viéc xéc lap cac giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh
té. Piéu ndy gép phan nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé giao dich QSDP trong
hoat dong kinh doanh & nudc ta.

Thir nam, ting cudng trach nhiém va su phdi hop cua cic cip, cac nganh; cac to
chtrc luat su, cong ching, cong ty dinh gia dét... dam bao vira théng nhat quan 1y dat

8 Ngéan hang Thé gisi (2021), Viét Nam: Tai lidu khuyén nghi v& d6i méi chinh sach dat dai (dy thao), ngay
29/8, Ha Noi, tr. 100.
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dai vira hd tro, thic day cac giao dich vé QSDP néi chung va giao dich vé QSDP
trong hoat dong kinh doanh néi riéng phat trién lanh manh, théng subt, cong khai minh
bach.

Ké tir khi thue hién duong 16i ddi méi do Pai hoi Pang toan qubc lan tha VI
(nim 1986) phat dong, nén kinh té nuée ta chuyén doi sang nén kinh té thi trudng co
sy quan ly cua nha nudc theo dinh hudng xa hdi chu nghia (XHCN) thi mot trong
nhimg thach thire duoc dat ra can phai giai quyét 1a nha nudc phai quan 1y khong dé
nén kinh té thi truong phat trién ty phat song phai dam bao cho cac quan hé kinh té
van dong theo quy luat khach quan cua kinh té thi trudong «Ban tay vo hinh) (Adam
Smith). Tuy nhién, khong phai liic ndo chiing ta ciing thuc hién hai hoa yéu cau nay.
Giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh trong nén kinh té thi truong dinh
hudng XHCN van hanh trén co s& d4t dai thudc s hiru toan dan do nha nuéc dai dién
chu s& hitu va théng nhat quan 1y can phai dam bao van hanh dit dudi sy quan 1y cia
nha nudc song phai van dong thong sudt, lanh manh tuan theo cac quy ludt khach quan
ctia kinh té thi truong. Pay 1a mot trong nhitng van dé c6 y nghia trong viéc thuc hién
hiéu qua phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh. Vi vy, dé nang
cao hiéu qua phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh thi mét trong
nhiing giai phap 1a ting cudng trach nhiém va sy phdi hop cua cic cip, cac nganh; cac
t6 chirc luat su, cong ching, cong ty dinh gia dit ... dam bao vira thong nhit quan 1y
dat dai vira hd tro, thic ddy cac giao dich vé QSDP néi chung va giao dich vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh néi riéng phat trién lanh manh, thong sudt, cong khai minh
bach...
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Két ludn Chwong 4

Trén co so ké thira két qua nghién ctru 1y ludn vé giao dich QSDP trong hoat
dong kinh doanh va phap luat hiéu qua phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong
kinh doanh ctia Chuong 2; phan tich thuc trang phap lut vé giao dich QSDD trong
hoat dong kinh doanh tir hoat dong cong chung va danh gia thuc tién thuc hién tai
Chuong 3. No1 dung Chuong 4 khu tri vao dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat
vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh tir hoat dong céng chling va nang cao
hiéu qua thuc hi¢n tai Viét Nam. Tu két qua nghién ctu cia Chuong 4, luan an rut ra
mot sb két luan sau:

1. Binh hudéng hoan thién phap luat vé giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh tir hoat dong cong chimng bao gom:

- Hoan thién phép luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc
tién cta hoat dong cong chimg can dua trén quan diém, duong 16i cua Pang vé tiép tuc
d6i moi chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky diy manh toan dién cong cudc doi
méi dat nudc.

- Hoan thién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc
tién cua hoat dong cong chimg phai dam bao tinh thong nhét, dong bo trong hé thong
phép luit.

- Hoan thién phép luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc
tién cua hoat dong cong chimg phai dua trén sy tong két thuc tién thi hanh; dap ung
yéu cau cua thyc té doi séng x4 hoi.

- Hoan thién phép luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thyc
tién ciia hoat dong cong chirng phai tao diéu kién thuan loi cho viéc tiép can dat dai str
dung vao muc dich SX-KD.

- Hoan thién phép luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thuc
tién ctia hoat dong coéng ching vé chuyén nhuong QSDD phai dam bao hiéu qua trong
viéc ngdn ngira, xir 1y nghiém minh cac hanh vi vi pham phap luat dat dai ctia doanh
nghiép, t6 chirc kinh té trong st dung dat. ..

2. Trén co sé dinh huéng hoan thién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat
dong kinh doanh tir thyc tién ctia hoat dong cong ching; luan 4n dua ra giai phap hoan
thién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tur thuc tién cua hoat
dong cong chung va nang cao hiéu qua thyuc hién tai Viét Nam; bao gém:

Thir nhdt, giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhugng QSDD tir thuc tién
hoat dong cong chimg gom:

- Stra doi, b6 sung quy dinh vé gép von bang QSDP ciia Luat Pat dai nim
2013.
- Stra ddi, bd sung quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2013 theo hudéng cho phép
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ngudi nude ngoai co quyén sé hitu nha ¢ tai Viét Nam thi dugc QSDP.

- Sira d6i, b6 sung quy dinh vé thoi diém c6 hiéu lyc cia hop dong mua ban nha &
va chuyén quyén st dung dat.

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé chuyén nhwong du 4n dau tu kinh doanh bt
d6ng san nha, dat.

- Stra d6i quy dinh vé quyén cho thué tai san gan lién voi dat.
- Stra d6i, bo sung quy dinh vé ding ky bt budc ddi véi tai san gan lién véi dat.

- Stra d6i, b6 sung quy dinh vé coéng chang hop dong giao dich QSDP trong
hoat dong kinh doanh.

- Sira d6i, bo sung quy dinh vé pham vi cong chung, ching thuc hop dong
chuyén QSDDP.

- Stra d6i, bo sung quy dinh vé chuyén nhuong QSDD lam nghiép.

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé quyén ctia doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngodi dugc nhan chuyén nhuong QSDD nong nghiép dé str dung vao muyc dich san
xuat néng nghiép.

Thir hai, giai phap nang cao hiéu qua thyc hién phéap luat vé giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh tir thuc tién hoat dong céng ching, bao gdom:

- Tang cudng cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dit dai noi
chung va cac quy dinh vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh tir thyc tién
hoat dong cong chiing noi riéng.

- Thuc hién phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh muén dat
hiéu qua phu thudc vao nhiéu yéu t6 ma mot trong nhitng yéu td quan trong khong thé
thiéu duoc; d6 1a niang lyc, trinh d6 chuyén mén, su hiéu biét phap luat; k¥ ning ap
dung phép luat; ban linh chinh tri, tu cach dao duc va tinh than, thai do phuc vu nguoi
dan, doanh nghiép cia doi ngii can b, cong chirc nha nudc ndi chung va can bo, cong
chtrc nha nuée 1am nhiém vu quan 1y dat dai néi riéng cling nhu cac CCV ...

- Tang cudng hi€u luc, hi¢u qua cong tac thanh tra, gidm sat; xu ly vi pham
phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh kip thoi, dit diém, nghiém
minh du sirc rin de, gido duc ddi vai to chirc, ca nhan vi pham ciing nhu doanh nghiép
va nguoi dan.

- Tap trung ngudn luc xay dung hé théng thong tin, co so dit lidu vé dat dai
khong chi phuc vu cong tac quan 1y nha nuéc vé dat dai ma con tao diéu kién cho
doanh nghiép dé dang tra ctru, truy cap thong tin vé dat dai khi c6 nhu cau thyc hién
giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh. Piéu nay gop phan nang cao hi¢u qua
thuc hién phap luat vé giao dich QSDPD trong hoat dong kinh doanh & nuéc ta.
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- Tang cudng trach nhiém va sy phdi hop cua cac cdp, cac nganh; cac to chiic
luat su, cong ching, cong ty dinh gia dat... dam bao vira thong nhat quan 1y dat dai vira
hd tro, thiic ddy cac giao dich vé QSDD noi chung va giao dich vé QSDD trong hoat
d6ng kinh doanh ndi riéng phat trién lanh manh, thong sudt, céng khai minh bach...
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KET LUAN

1. Giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh va phép luat giao dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh dugc gio1 nghién ctru luat hoc trong va ngoai nudc
tiép can, nghién ctru dudi cac khia canh khac nhau. Cac cong trinh lién quan dén vén
dé nay dugc cong bd va duoc phan chia thanh nhom cong trinh nghién ctru vé quyén
so hiru dat dai va QSDD; nhom cong trinh nghién ciru vé giao dich QSDP; nhém cong
trinh nghién ciru vé giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh va nhém cong trinh
nghién ctru vé hoat dong coéng chimg trong linh vuyc dat dai... Tuy nhién, tiép can
nghién ciru theo phuong phap hé thong, phuong phap da nganh tich hop, nghién ciru
phap luat giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh tir sy quy chiéu, két néi giira
phap luat dat dai, phap luat dan su, phap luat kinh doanh va phap luat cong ching ...
thi duong nhu con it cong trinh & cép dd luan an tién si dé cap. Pé khic phuc su
khuyét thiéu nay, luan an nghién ctru phéap luat giao dich vé QSDD trong hoat dong
kinh doanh tir hoat dong cong chung. Mudn nhén dién nhitng yéu cau ma dé tai dat ra,
luan 4n di sdu tim hiéu tong quan tinh hinh nghién ctru, danh gia nhitng cong trinh
nghién ctru ¢6 lién quan duge cong bd dé chi ra nhitng két qua dat dugc vé 1y luén,
thuc tién; nhitng ndi dung chua duge nghién ciru hodc duoc nghién ciru chua day di,
hoan chinh. Trén co s& ké thira nhitng két qua nghién ctru cta cac cong trinh khoa hoc
co lién quan dugc cong bd, luan an xac dinh nhiing nd1 dung can duoc tiép tuc nghién
ciru. Muén vy, luan 4n dit ra gia thuyét nghién ctru va cac ciu hoi nghién ctru dé giai
quyét cic yéu cau nghién ctru. Khung 1y thuyét nghién ctru ma luan an sir dung dé
nghién ctru ndi dung dé tai dugc xac dinh cu thé trong Chuong 1. Tong quan tinh hinh
nghién ctru va co so 1y thuyét ciia luan an.

2. Tiép can dat dai cho hoat dong kinh doanh luén la van dé nhan duoc su quan
tam cua bat ky doanh nghiép, to chuc kinh té nao; boi 18, dat dai 1a yéu t6 «dau vaox
khong thé thiéu duoc ctia moi hoat dong SX-KD. O nuéce ta, do dat dai thudc so hitu
toan ddn ma Nha nudc dai dién chu sé hitu va thong nhét quan 1y thi viéc tiép can dit
dai trong hoat dong kinh doanh trudc hét duoc thuc hién tai thi truong so cép thong
qua viéc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDP. Dau vay, quy dat do Nha
nudc quan 1y ngdy cang bi thu hep do dit dai duoc giao, cho thué dé to chirc, ho gia
dinh, c4 nhan st dung 6n dinh lau dai (goi chung 13 nguoi st dung dat). Mit khac,
trong diéu kién kinh té thi trudng dudi tic dong cua cac quy luat khach quan thi cho du
mudn hay khong muén thi sy van dong ciia dat dai trén thi trudng thong qua giao dich
vé QSDD la tat yéu. Nhu vay, bén canh viéc tiép can dat dai tai thi truong so cép thi
hoat dong kinh doanh ctia td chirc, ca nhan con duoc thuc hién thong qua viéc xac lap
giao dich v& QSDD. Xét vé ban chét, giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh
1a su thoa thuan gitta cac bén (bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhugng

8 Piéu 4 Luat DAt dai ndm 2013
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QSDP) vé viéc xéc 1ap giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh tuan theo quy
dinh cua phap luat dan sy va phap luat dat dai.

Giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh c6 mét sb ¥ nghia chu yéu sau:
i) Giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh gép phan thuc day thi truong BDS
n6i chung va thi trudng QSDP ndi riéng phat trién theo huéng coéng khai minh bach,
lanh manh; i1) Giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh la mot kénh tiép can
dat dai vao muc dich SX-KD theo nguyén tic thi truong khac phuc co ché “xin - cho”
trong phan phdi dat dau tiém an nguy co tham nhiing, tiéu cuc; iii) Giao dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh gop phan bién dat dai tré thanh ngudn luc, ngudn
vbn to 16n dé phat trién dat nude; iv) Giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh
g6p phan nang cao tinh hap dan cia méi trudng dau tu kinh doanh & nudc ta...

3. Chinh vi ¥ nghia, tAim quan trong cta giao dich vé QSDD trong hoat dong
kinh doanh nén phap luat giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh dugc xay
dung va hinh thanh nhim diéu chinh cic quan hé vé giao dich vé QSDD trong hoat
dong kinh doanh, phong ngira rii ro cho cac bén; bao hd quyén va loi ich hop phap
clia nguoi str dung dat; ciia Nha nudc, ctia xa hoi.

Phép luat giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh bao gém tong hop céc
quy pham phap luit do Nha nuéc ban hanh va dam bao thuc hién bang sitc manh
cudng ché cta quyén lwc nha nuéc nhim diéu chinh cic quan hé vé giao dich vé
QSDBP trong hoat dong kinh doanh bao hd quyén va loi ich hop phap cia cac bén; cia
Nha nudc; cia xa hdi va ddm bao cho cac giao dich nay van hanh thong sudt, déng bo,
cong khai minh bach.

Phép luat vé giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh c6 mot s dic
diém chu yéu gdm: i) Pay 1 linh vuc phap luat tong hop bao gdbm quy pham phap luat
ctia mot sd linh vuc phap luat c6 lién quan; ii) La linh vuc phap luat co cac quy dinh
vé ndi dung va cac quy dinh vé& hinh thirc; iii) C6 cac quy dinh vira mang tinh phap 1y
vira mang tinh chuyén mon chuyén nganh...

Céu tric cua phap luat giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh bao gom
cac quy dinh chung; cac quy dinh vé ndi dung giao dich vé QSDP trong hoat dong
kinh doanh; cac quy dinh vé trinh ty, thu tuc thuc hién giao dich vé QSDD trong hoat
dong kinh doanh...

Vi¢c thuc hién phap luét giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh can ¢6
cac diéu kién dam bao bao gom: Diéu kién vé chinh tri; diéu kién vé ¥ thirc phap luat
ctia ngudi dan, cua to chiic, can bo, cong chirc nha nudc; didu kién vé ning luc, trinh
ddé chuyén mon, ky nang nghé nghiép, su hiéu biét phép luét; phém chét, tu cach dao
dtrc ctia can bg, cong chuc thuc thi phap luat; diéu kién vé vén, trang thiét bi va cac
diéu kién vat chat khac...
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4. Phan tich thuc trang phap luat giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh
doanh, ludn &n giéi han tim hiéu & mot ) ndi dung chu yéu bao gém: 1) biéu kién thuc
hién giao dich QSDD; ii) V& chu thé thuc hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh
doanh; iii) V& quyén va nghia vu cta cac chi thé trong quan hé giao dich vé QSDD
trong hoat dong kinh doanh; iv) Trinh tu, thu tuc thuc hi¢n giao dich vé QSDb trong
hoat dong kinh doanh; v) Noi dung hop dong giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh
doanh va van dé cong chimg hop ddng; vi) Xir Iy vi pham phap luat giao dich vé
QSDD trong hoat dong kinh doanh...

Trén co sé phan tich thuc trang phap luét giao dich vé QSDD trong hoat dong
kinh doanh, luan 4n danh gia thuc tién thuc hién linh vuc phap luit nay trén cac khia
canh két qua dat duoc; han ché, vudng mic; nguyén nhan cua han ché, vuong mic
1am co s& dua ra dinh hudng, giai phap hoan thién phéap lut giao dich vé QSDP trong
hoat dong kinh doanh tur hoat dong cong chiing va nang cao hi¢u qua thuc hi¢n.

5. Chuong 4 1a sy ké thira cac két qua nghién ctru Iy luan va thuc tién cua
Chuong 1, Chuong 2, Chuong 3 dé dua ra dinh hudng, giai phap hoan thién phéap luat
giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh tir hoat dong cong ching va nang cao
hiéu qua thuc hién tai Viét Nam

Céc dinh hudng hoan thién phéap luat giao dich vé QSDPD trong hoat dong kinh
doanh tir hoat dong cong chimg bao gdm:

- Hoan thién phap luat giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh tir hoat
dong cong chimg phai dam bao tinh théng nhét, dong bo.

- Hoan thién phép luat giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh tir hoat
dong cong chimg phai dua trén quan diém, dudng 16i cua Pang trong linh vyc dét dai.

- Hoan thién phap luat giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh tir hoat
dong cong chimg phai dua trén su tong két thyc tién thi hanh linh vuc phap luat nay.

- Hoan thién phap luat giao dich vé QSDD trong hoat dong kinh doanh tir hoat
dong cong ching phai dap tmg yéu cau cua hoi nhap qudc té va tng dung cac thanh
tyu clia cude cach mang Cong nghiép 1an thir tw mang lai...

Trén co sé dinh hudng hoan thién, luan 4n dé xué giai phap hoan thién phap luat
giao dich vé QSDP trong hoat dong kinh doanh tir hoat dong cong chimg va nang cao
hiéu qua thuc hién tai Viét Nam. Cac giai phap nay duoc phan tich, luin giai chi tiét,
cu thé tai Tiéu muc 4.2 cta Chuong 4 luan an...
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