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MO PAU

1. Tinh cap thiét cua viéc nghién ciru dé tai

Tai Dai hoi Dai biéu toan qudc 14n thit IX Pang cong san Viét Nam da
dé ra phuong huéng, nhiém vu k& hoach phét trién kinh t€ - xa hoi 5 nam
2001-2005 1a: “Phdt trién thi truong bdt dong sdn, trong dé cé thi truong
quyén sit dung ddt, tao diéu kién thudn loi dé chuyén quyén su dung dat; mo
rong co hoi cho cdc cong dan va doanh nghiép thudc cdc thanh phan kinh té
duoc dé dang cé ddt va sit dung ddt lau dai cho sdn xudt kinh doanh” [37, Tr
86]. Ti€p dén, Dai hoi Dai biéu toan quoc 1an thit X, Dang ta ti€p tuc dé ra
phuong huéng, nhiém vu k& hoach phat trién kinh t€ -xa hoi 5 nam 2006-2010

N 1]

1a: “Phadt trién thi truong bdt dong sdn trén co sd thuc hién Ludt Ddt dai, Ludt
Xdy dung, Ludt Nha ¢ va Ludt Kinh doanh bdt dong sdn...; hoan thién viéc
phdn loai, ddnh gid ddt dai va cdp gidy chiing nhdn quyén sir dung ddt; lam
cho quyén s dung ddt trd thanh hang héa mot cdch thudn loi, ddt dai tro
thanh nguén vén quan trong cho phat trién” [38, Tr. 102]. Thé ché héa dudng
161, chinh sdch ctia Pang vé phat trién thi trudng bat dong san, LDD nam 2003
da quy dinh dat duoc tham gia thi truong bat dong san la dat ma phap luat cho
phép NSDD c6 mot trong cic quyén chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, thira k€, ting cho QSDD, thé chép, bao lanh, gép von bang gi4 tri
QSDD. Viéc chuyén QSDD trong thi trudng bat dong san dugc thé hién thong
qua cdc giao dich dan su, kinh t€. Mot trong cdc quyén ctia NSDD tham gia
thi truong bat dong san ma Luan 4n dé cap dén 1a tang cho QSDD.

Tang cho QSDD dién ra trong thuc t€ rat da dang va phong phd, bao
gbém nhiéu hinh thdc tang cho QSDD khac nhau nhu: Tang cho bing miéng,
tang cho bang van ban khong ¢4 xdc nhan ctia chinh quyén dia phuong, tang
cho bang 1ap hop dong c6 xdc nhan cta chinh quyén dia phuong hoac ching
nhan ctia Cong ching. Chi thé tang cho ciing rat da dang nhu: Bo me ting cho



con, Oong ba tang cho cdc chdu, anh chi em tang cho nhau hoac ciing c6 khi ho
gia dinh tang QSDD cho Nha nudc, cho cong dong dan cu... Doi tugng la
QSDD duoc tang cho ciing rat phong phi, bao gobm nhiéu loai QSDD khac
nhau nhu: QSDD nong nghiép, QSDD phi nong nghiép, trong dé chu yéu la
QSDD 6; ¢6 nhitng truong hgp con tang cho nhau ca dat cong (dat 1an chiém
ctia Nha nudc), dat dang cé tranh chip hoac chua duge Nha nude cho phép
hop thitc héa. VE hop dong tang cho QSDD ciing ¢6 nhiéu loai bao gébm: Hop
dong tang cho QSDD khong c6 tai san trén dat, hop dong tang cho QSDD ¢6
tai san trén dat, hop dong ting cho QSDD khong c6 diéu kién va hop dong
tang cho QSDD c6 diéu kién. D6i véi hop dong tang cho QSDD ¢6 diéu kién,
thi di€u kién dat ra thuong 1a cidc nghia vu ma ngudi dugc tang cho phai thuc
hién trudc hoac sau khi duoc tang cho; cac di€u kién nay ciing rat da dang
nhu: Phai cham séc nuoi dudng ngudi ting cho lic vé gia, phai thd cing t6

tién va nguoi tang cho sau khi chét...

Viéc tang cho QSDD da ¢4 tir 1au trén thuc t€ va dang dién ra hét sic da
dang, phiic tap; c6 nhi€u truong hop cdc bén da xac 1ap va hoan tat cac thu tuc
vé tang cho QSDD, nhung bén tang cho van chua chuyén giao QSDD cho bén
duoc tang cho. Nguoc lai, c6 nhitng truong hgp bén dugc tang cho QSDD da
nhan va st dung 6n dinh dat, nhung chua lap hop déng ting cho QSDD theo
quy dinh cua phap luat. Ngoai ra, con c¢é nhitng truong hop nguoi tang cho
chua dugc co quan nha nuéc c6 thim quyén cho phép hoic cong nhan QSDD,
nhung van ti€n hanh tang QSDD d6 cho nguoi khac. Tat ca cac yéu t6 d6 lam

nén tinh phiec tap trong viéc tang cho QSDD hién nay.

Trén thuc t€, trong mot thoi gian dai phdp luat chua cé céc quy dinh dé
di€u chinh quan hé tang cho QSDD. Lan dau tién LD nam 2003 c¢6 quy dinh
v€ quyén tang cho QSDD; ti€p dén BLDS nam 2005 c6 quy dinh vé hop dong
tang cho QSDD, song ciing chi quy dinh vé trinh tu, thu tuc cua hop dong tang
cho, ma chua dé ra céach thic giai quyét tranh chép trong viéc tang cho QSDD.
Do vay, dé 6n dinh viéc tang cho QSDD trong giai doan hién nay, phdp luat



can phai c6 nhitng quy dinh cu thé, ddy du va chat ché dé diéu chinh quan hé
tang cho QSDD.

Tang cho QSDD duoc quy dinh tai cac D.106 dén B.121 LDD nam 2003
va tir cac D.465 dén D.470; cac D.722 dén D.726 BLDS nam 2005. Day 1a mot
ché dinh hoan toan méi trong phap luat dan su, dit dai cua Viét Nam véi dac
thu, QSH cutia tu nhan déi vé6i dat dai khong duoc thira nhan. Trong khi van quy
dinh dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc thong nhat quan 1y, NSDD c6
cac quyén: Chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira k€, ting
cho QSDD, thé chép, bao lanh, gép von bing gia tri QSDD. Viéc thuc hién céc
quyén nay phai tuan theo cac quy dinh ctia BLDS va phap luat ve dat dai.

Nghién cttu ch€ dinh nay cta phap luat dan su va phap luat dat dai la
viéc lam can thiét, boi tang cho QSDD 1a mot van dé vira mang tinh lich st,
vlra mang tinh thoi dai, n6 khong chi c6 y nghia vé mat Iy luAn ma con mang
tinh thuc tién sau sac. Trong diéu kién cua ching ta hién nay, khi nén kinh t&
thi trudng dinh hudng xa hoi chi nghia da va dang phat trién v6i nhitng biéu
hién tich cuc, nhung cling da boc 16 nhitng mat trai cua nd; trong dé dat dai da
dugc coi la doi tuong dac biét trong giao dich dan su, kinh t€, chiu anh hudng
manh mé cua quy luat gia tri, khi thay gia tri QSDD bién dong véi mic cao
hon NSDD da tang cho lai doi lai QSDD; dong thoi, y thic chap hanh phap
luat cia NSDD chua cao, nén khi phdp luat da cé quy dinh vé tang cho QSDD,
nhung NSDD van tang cho QSDD tuiy tién khong tuan thu ding cac quy dinh
cta phéap luat. Bén canh d6, chinh sich phdp luat vé dat dai cta Viét Nam
chua dong bo, dac biét cac quy dinh vé viéc chuyén dich QSDD chua theo kip
véi thuc t€ cude song da va dang 1am cho viéc chuyén dich bat dong san néi

chung, dat dai néi riéng ngay cang boc 10 nhi€u bat cap.

Phap luat Viét Nam hién nay khong thira nhan quyén s& hitu tu nhan
ve dat dai nhung lai quy dinh NSDD ¢6 QSDD giong nhu quyén nang ctia chu
s& hitu d6i vai tai san, ma trong d6 NSDD c6 quyén tang cho QSDD. Day la

su khac biét mang tinh dac thu ctia phap luat Viét Nam can dugc lam sang to.



Bing dé tai: “Co s0 Iy ludn va thuc tién vé tang cho quyén sit dung ddt" tac gia
mong muén gép phan 1y giai vé 1y luan ciing nhu thuc tién trong phdp luat
Viét Nam va mot s6 nudc trén thé gidi khi xay dung va 4p dung ch€ dinh nay
& Viét Nam.

2. Tinh hinh nghién citu dé tai

Trong moét thoi gian dai, phdp luat Viét Nam néi riéng cling nhu cic
nudc xa hoi chi nghia néi chung khong dé cap dén ché dinh ting cho QSH dat
cting nhu QSDD, bdi co s& thuc tién, khach quan cho ché dinh nay khong ton
tai d6 1a quyén s& hitu tu nhan vé dat dai. Vi vay, khong cé cdc cong trinh
khoa hoc phap ly trong linh vuc nay. Bén canh dé, phap luat ctia hau hét cac
nudc trén thé€ gidi quy dinh quyén s& hitu tu nhan vé dat dai, nén tang cho dat
dai cling giong nhu tang cho cac tai san thong thuong khac, BLDS cac nudc
khong quy dinh quy ché riéng cho tang cho dat dai nhu BLDS Phap, BLDS
buc (BGB), BLDS lién bang Nga, BLDS Nhat Ban, BLDS &TM Thai Lan;
dong thoi, cdc cong trinh khoa hoc chu yéu nghién ctru vé cac hinh thic s&
hitu dat dai va ch€ do str dung dat nhu cudn sach: “Land use in a Nutshell” cua
Robert R. Wright va Susan Webber Wright [146].

O nudc ta, tr khi ban hanh LDD nam 1993 va BLDS nam 1995 dén
LDD nam 2003 va BLDS nam 2005 dén nay ciing chua c6 mot cong trinh
khoa hoc nao nghién ctu chuyén sau vé linh vuc nay. Theo thoi gian, méi chi
c6 mot s6 bai viét trén cac tap chi chuyén nganh hay tap san nghiép vu dé cap

dén tang cho tai san hay tang cho QSDD cua mot so tac gia sau:

- Tac gia Tudng Duy Luong véi bai viét “ Nhitng khé khdn, vudng mdc
khi xdc dinh da cho hay chua cho trong truong hop cdc con ra o riéng, bé me
giao mot s6 tai san cho con s dung - Mot s6 kién nghi va huong gidi quyét”
[77]. Qua bai viét nay tdc gia da dé cap cac van dé: Néu ra 15 vu 4n cu thé vé
viéc kho xac dinh cha me da tang cho hay chua tang cho con bat dong san khi

con ra & riéng; tir d6 tac gia dua ra can cu khi cha me tang cho con bt dong



san ma ngudi con da ¢ 6n dinh va tao 1ap thém cdc tai san trén bat dong san do

thi coi nhu 1a cha me da tang cho con.

- Tac gia D6 Van Chinh véi bai viét “Tdang cho quyén sit dung ddt thuc
tién va ton tai” [18]. Qua bai viét nay tdc gia da dé cap dén céc van dé: Thuc
t€ viec tang cho QSDD c¢6 thé phan chia thanh hai loai 12 taing cho QSDD ma
trén dat khong c6 tai san lién v6i QSDD va tang cho QSDD ma c¢6 tai san ¢6
gid tri gan lién v6i QSDD; viéc tang cho QSDD d6i v6i mdi trudng hop lai ¢
nhitng diéu kién vé mat phdp 1y khéac nhau; tir d6, tac gia dua ra mot s6 giai
phdp giai quyét tranh chip hop dong tang cho QSDD nhu: Trong truong hop
hop dong tang cho QSDD ma nguoi tang cho khong c6 GCNQSDD, nhung c6
mot trong cac gidy to quy dinh tai K.1, K.2 va K.5 .50 ctia LDD nam 2003,
ma noi dung hop dong va hinh thic hop dong phti hop v6i quy dinh ctia phap
luat va hai bén da giao nhan QSDD ting cho, thi Toa dn cong nhan hop dong
d6; can c6 van ban phap luat huéng dan vé xac dinh nhu thé nao la thuc hién

nghia vu do6i v6i nguoi tang cho.

- Tac gia Duong Anh Son véi bai viét “Vé ban chdt phdp ly ciia hop
dong tang cho tai san” [93]. Qua bai viét nay tac gia da dé cap dén vén dé:
Theo quy dinh tai D.465, 466, 467 BLDS nam 2005 thi hgp dong tang cho la
hop dong thuc t&€ vi n6é phat sinh hiéu luc khi bén dugc tang cho nhan tai san,
song Luat khong néi rd “nhan tai san” 1a nhan vé mat phap 1y hay thuc t€. Tac
gia so sanh tang cho tai san theo quy dinh cua phap luat mét s6 nudc thi hop
dong tang cho c6 thé 1a hop dong thuc t€ hay hop dong ung thuan; theo quy
dinh cia BLDS nam 2005 thi hop déng ting cho c6 hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky 1a hop dong ung thuan; tir d6 tac gia ly giai hop dong tang cho c6 thé
12 hop dong thuc t&, c6 thé 1a hop dong ung thuan.

- Tac gia D6 Van Dai v6i bai viét “Thoi diém hop dong ting cho cé
hiéu luc d Viét Nam”[32]. Qua bai viét nay tac gia da dé cap dén céc van dé:
Doi véi giao dich bao dam, dang ky c6 gia tri d6i v6i ngudi thit ba, con doi véi

giao dich tang cho bat dong san, ching ta chua biét c6 hiéu luc doi véi ai (doi



vGi nguoi thit ba hay doi véi cac bén giao dich); ¢6 sw mau thuan gitta Luat Nha
& v6i BLDS vé thoi di€ém c6 hiéu luc ctia hop dong ting cho; hop dong tang cho
nha & ¢6 hiéu luc doi v6i céc bén tir thoi diém cong chitng (K.5 D.93 Luat Nha
& nam 2005), con hop dong tiang cho bat dong san c6 hiéu luc tir thoi di€ém dang
ky (K.2 D.467 BLDS nam 2005); tir d6 tac gia dua ra giai phap la can quy dinh
hop déng ting cho ¢6 hiéu luc doi v6i cac bén tir thoi diém cong chitng hop
doéng va c6 hiéu luc d6i voi ngudi thit ba tir thoi diém dang ky.

Trong cdc gido trinh giang day tai cac co s& dao tao luat hoc & nudc ta
nhitng nam qua nhu: Gido trinh Luat Dat dai, gido trinh Luat Dan su cua
Truong Pai hoc Luat Ha Noi, ctia Khoa Luat Pai hoc Quoc gia Ha Noi, cua
Khoa Luat Vién Dai hoc md, cia Hoc vién Tu phép ciing méi chi dé cap dén
mot luong kién thifc co ban va khéi quat vé khai niém, dac diém, noi dung cua
quyén tang cho QSDD, hop dong tang cho QSDD trong chuong trinh dao tao
ctr nhan luat hay can bo phdp ly. Mot s6 sach c6 thé tham khéao lién quan dén
tang cho QSDD nhu: Binh luan khoa hoc Bo luat Dan su cua tac gia Hoang
Thé Lién, Nguyén Dic Giao; Tir dién Tiéng Viét cia Vién Ngon ngit, Tir dién
Luat hoc ctia Truong Pai hoc Luat Ha Noi, cia Vién Khoa hoc Phap 1y, Bo Tu
phdp ciing méi chi dé cap mot lugng kién thitc co ban, phd thong lién quan
dén van de tang cho QSDD.

Tai cac co s& dao tao luat hoc & nudc ta da cé cong trinh nghién ciu dé
cap t6i dé tai tang cho QSDD nhu Luan van Thac sy Luat hoc cla tiac gia
Nguyén Van Hién vé “Hop dong tang cho quyén sit dung ddt - mot so vdin dé
Iy ludn va thuc tién” [49]. T4c gia da phan tich dugc khai niém, dac di€ém va
lugc st cdc quy dinh ctia phéap luat vé hop dong tang cho QSDD; cic quy dinh
cta phdp luat hién hanh vé tang cho QSDD; néu duoc mot s6 trudng hop bat
cap trong thuc tién ap dung phdp luat dé gidi quyét tranh chap ting cho QSDD
tai cac cap Toa an; tir d6 néu 1én mot s6 giai phap doi véi mot so truong hop
tang cho QSDD can dugc cong nhan hgp dong; nhung tac gia mdi chi nghién
cdu, phan tich d¢ cap tang cho QSDD trén co s& hgp dong dan su thong dung,



ma chua nghién ctu quyén tang cho QSDD 1a mot quyén cua NSDD trong thi
truong bat dong san, cling nhu khong so sdnh véi phap luat nuéc ngoai dé thay
duoc nét dac thu cta tang cho bat dong san & Viét Nam, chua néu dugc su
mau thuan, so luge cua luat thuc dinh vé tang cho QSDD dé dua ra huéng

hoan thién cu thé d6i véi ché dinh nay.

Riéng véi tdc gia chia Luan dn, dé tai ting cho QSDD da dugc nghién
cttu trong mot thoi gian dai tir khi phdp luat chua c6 quy dinh vé ting cho
QSDD nhu tham gia dé tai: “Thuc tién gidi quyét cdc tranh chdp vé quyén si
dung dat tai Toa dn nhdn ddn, nhitng vudéng mdc va bién phdp ndng cao chdt
luong xét xur” [67]; dén khi phap luat da cé quy dinh vé ting cho QSDD nhu:
“Thuc tién dp dung phdp ludt vé tang cho quyén su dung ddt - kién nghi huéng
hoan thién” (Tap chi Toa an nhan dan s6 21 nam 2009) va “Ludn ban vé
“Quyén sJ hitu bé mat” dudi géc do vdit quyén” (Tap chi Dan chu va Phap luat
s0 4 nam 2010). Song nhiing cong trinh nay ciing méi chi ding lai & viéc néu
l1én mot s6 bat cap tir thuc tién giai quyét tranh chap dén dp dung phap luat vé
tang cho QSDD.

Trén phuong dién thuc tién, Toa an nhan dan t6i cao qua nhiéu nam giai
quyét cdc tranh chap vé tang cho QSDD da c6 cong trinh nghién citu dé tai cap
bo nam 2008 “Thuc tién gidi quyét tranh chdp hop dong tdng cho tai sdn tai
Toa dn nhdn dan - nhitng vuéng mdc va kién nghi” [28] nghién citu thuc tién 4p
dung quy dinh vé hop dong tang cho tai san néi chung trong viéc giai quyét
tranh chap tai Toa an nhan dan; nhung tir d6 dén nay Toa an nhan dan t6i cao

van chua c6 téng két, danh gia chinh thic nao vé van dé nay.

N6i chung, vé€ mit 1y luan hau nhu chua ¢6 mot cong trinh khoa hoc
nao nghién cttu mot cach toan dién vé tang cho QSDD. Do d6, day 1a mot kho
khan khi tdc gia nghién cttu vé ting cho QSDD. C6 thé néi ring Luan 4n la
cong trinh khoa hoc dau tién nghién cttu riéng va chuyén sau vé tang cho

QSDD mot cach toan dién, c6 tinh hé thong trong khoa hoc phéap 1y Viét Nam.

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



Muc dich nghién cidu cta dé tai 1a nham gép phan lam sang to khai
niém, dic di€ém, ban chat phdp ly vé ting cho QSDD; lam rd ché dinh hop
dong tang cho QSDD va can ct phap ly xac dinh hop dong tang cho QSDD.
Dong thoi, khi nghién ctu cac quy dinh cta luat thuc dinh vé tang cho QSDD,
tim hiéu thuc tién dp dung luat thuc dinh, ddnh gid hiéu qua diéu chinh cla
cdc quy dinh cua phap luat vé hop dong ting cho QSDD thong qua hoat dong
xét xir ctia Toa 4n nhan dan trong viéc giai quyét tranh chap vé tang cho
QSDD; tir d6, tim ra nhitng quy dinh bat cap, chua cu thé; trén co s d6, dé
xudt mot s& ki€n nghi nham hoan thién phdp luat vé tang cho QSDD, nhim
dam bao tinh kha thi khi 4p dung phap luat trong thuc tién; lam cho phap luat
vé ting cho QSDD thuc su 1a mot trong nhitng cong cu phap 1y thic ddy giao
luu dan su, kinh t€, tao moi trudong thuan 1oi cho phat trién kinh t€ - xa hoi. Dé

dat dugc muc dich trén, Luan 4n dé ra cac nhiém vu sau:

- Nghién cttu cic van dé 1y luan vé tang cho QSDD. Véi nhiém vu nay,
Luan an phan tich, Iy giai va lam r6 mot s6 khai niém khoa hoc vé tang cho
QSDD, dic diém, ban chat phép ly, vai trd, y nghia ting cho QSDD; lugc sir
quad trinh hinh thanh tang cho tai san & Viét Nam, so sanh véGi quy dinh vé ting
cho tai san cua phap luat mot s6 nudc trén thé giéi dé€ 1am ndi bat tinh ké thira
truyén théng va nhitng budc phat trién trong quy dinh phap luat cla nuéc ta
hién nay; tit d6, khang dinh tinh tat yéu va cin thiét clia ché€ dinh ting cho
QSDD dugc phép luat quy dinh.

- Nghién ctu cac quy dinh cua phap luat hién hanh vé tang cho QSDD.
V6i nhiém vu nay, Luan 4n di sau phan tich noi dung cic quy dinh vé ting
cho QSDD theo LDD niam 2003 va BLDS nam 2005; tim hiéu co s& cla viéc
quy dinh cac diéu luat di€u chinh ting cho QSDD; phan tich tinh k& thira va
phat trién, cling nhu nhitng diém méi quy dinh vé ting cho QSDD dé c6 cich
hiéu ding nhat, phit hop véi khoa hoc phép 1y vé ting cho QSDD. Péng thoi,
qua viéc phan tich ndi dung quy dinh cta phédp luat vé ting cho QSDD cua
luat thuc dinh, Lu4n 4n chi ra nhitng diém mau thuln, bt cap, chua hop 1y,



thi€u tinh khoa hoc cua quy dinh d6, lam anh hudng dén su ton tai va phat

trién cuia quan hé tang cho QSDD trong giai doan hién nay.

- Tim hi€u thuc tién 4p dung phdp luat vé ting cho QSDD thong qua
hoat dong xét xtr clia Tda 4n nhan dan trong viéc giai quyét cac tranh chap vé
tang cho QSDD; qua d6, nghién cttu dugc thuc trang va danh gia c¢6 hiéu qua
nhitng han ché& vé viéc ap dung phép luat taing cho QSDD.

- Trén co s& phan tich ndi dung quy dinh ctia phap luat va thuc tién ap dung
phdp luat vé ting cho QSDD, Luan 4n kién nghi céc giai phap hoan thién phép luat,
cling nhu giai phép thuc hién va dp dung phdp luat ting cho QSDD dé tao ra co s&
phép ly vitng chic trong quan hé ting cho QSDD.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru cua dé tai

Tang cho QSDD la su giao thoa gitta phap luat dat dai va phap luat dan
su; phdp luat dat dai thé hién noi dung cta ting cho quyén st dung dat 12 mot
quyén tai san c6 gia tri giao luu kinh t€ trong thi truong bat dong san; con
phap luat dan su thé hién hinh thiic cla ting cho QSDD la mot vat quyén cua
nguoi khong phai 1a chu sé hitu doi véi dat thong qua giao luu dan su dudi
hinh thic mot loai hop dong. Luan an tap trung nghién cttu nhitng quy dinh
clia phap luat dat dai, phdp luat dan su vé tang cho QSDD; nghién ciiu viéc
thuc hién tang cho QSDD trén thuc t€ mot cach bao quat nhat thong qua viéc

giai quyét cac tranh chap trong linh vuc nay tai Toa an nhan dan céc cap.

Pham vi nghién ctu ctia dé tai Luan an tap trung nghién cttu 1am rd khai
niém, ban chat, diac diém va su hinh thanh ting cho QSDD & Viét Nam; noi
dung cdc quy dinh cta phdp luat vé ting cho QSDD; danh gia thuc tién tang
cho QSDD thong qua hoat dong xét xir cia Toa an nhan dan trong viéc giai

quyét cac tranh chap vé tang cho QSDD.
5. Phuong phap luan va phuong phap nghién ciru

Xuat phat tr cic nguyén ly ctia chu nghia duy vat bién ching va duy
vat lich su; co s& phuong phéap luan trong viéc nghién ciu dé tai l1a Triét hoc



Mic - Lénin, su thong nhat gitta 1y luan va thuc tién, 1y luan bat nguon tix thuc
tién, phan dnh khdi quat nhitng van dé cta thuc tién; 1y luan phai di sau nghién
cttu, khdm pha va 1am rd su phat trién cta thuc tién, gép phan thic ddy, dinh
huéng thuc tién phét trién ding huéng.

Ngoai ra, trong qud trinh thuc hién dé tai nay, Luan 4n con sur dung

mot s6 phuong phap nghién ctu:

- Phuong phép lich str dugc sir dung khi nghién cttu, tim hiéu qué trinh
hinh thanh tang cho QSDD & Viét Nam.

- Phuong phép phan tich, téng hop dugc sir dung chii yéu khi phan tich
co s& 1y luan va noi dung quy dinh cta phép luat vé taing cho QSDD; khai quat

nhiing ndi dung co ban ctlia ting van dé nghién ctu trong Luan an.

- Phuong phap so sdnh duoc st dung nhim tim hi€u quy dinh cta phép
luat hién hanh so véi hé thong phap luat truéc day ¢ Viét Nam, cling nhu quy
dinh phap luat cia moét s6 nudc khac vé ting cho tai san néi chung, tang cho
dat dai ndi riéng; qua do6 tim ra dugc nét tuong dong va dac thu ctia phap luat
Viét Nam vé tang cho QSDD.

- Phuong phép thong ké duoc st dung trong qué trinh khao sat thuc tién
thong qua hoat dong xét xir clia Toa 4n nhan dan, véi cdc vu viéc cu thé vé giai
quyét tranh chap vé tang cho QSDD; tim ra dugc moi lién hé giita cdc quy dinh
ctia phap luat véi thuc tién dp dung phdp luat da phi hop hay chua, nham diéu
chinh quy dinh ctia phdp luét cho phti hgp véi thuc tién vé ché dinh nay.

6. Nhimg diém méi cia Luan an

Luan an la cong trinh dau tién phan tich mot cach toan dién, day du va
c6 hé thong cdc quy dinh vé tang cho QSDD theo phdp luat Viét Nam; véi dé
tai nay, Luan 4n da néu duoc nhitng diém méi sau day:

- Phan tich va lam 13 su cén thi€t phai hoan thién ché dinh tang cho
QSDD ¢ Viét Nam;
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- Xay dung va dua ra cdc két luan c6 céan cit khoa hoc vé khdi niém,
ban chat, dac di€ém tang cho QSDD; nhdm thong nhat nhan thic cdc quy dinh
cta phdp luat vé tang cho QSDD.

- So sanh tang cho tai san n6i chung, bat dong san ndi riéng trong phap
luat cia mot s6 nude véi biét 1é tang cho QSDD clia phéap luat Viét Nam; lam
0 nhitng diém tuong dong va nhitng khéc biét c6 tinh dic thu vé khdi niém

tang cho tai san, tang cho dat dai va tang cho QSDD.

- Phan tich noi dung phap luat vé tang cho QSDD theo luat thuc dinh;
lam 16 nhitng diém bat cap, chua hop ly, khong dam bao tinh khoa hoc cua
luat thuc dinh khi di€u chinh quan hé tang cho QSDD; tir d6, dé xuat kién nghi
stra d6i, bo sung hodc bai bd mot s6 quy dinh ctia phép luat vé ting cho QSDD
duoc quy dinh trong LDD nam 2003, BLDS nam 2005 cho phu hop véi di€u

kién thuc tién Viét Nam.

- Phan tich thuc tién tang cho QSDD thong qua hoat dong xét xlr cac
tranh chap vé tang cho QSDD cuia Toa 4n nhan dan; tir d6 tim ra cdc diém han
ch€, cdc diém chua phi hop trong quy dinh ctia phdp luat vé ting cho QSDD
va dua ra nhitng giai phdp dé giai quyét tranh chdp trong ché dinh nay.

7. Y nghia khoa hoc ctia Luan an

Két qua nghién ctu clia dé tai gép phan b sung va hoan thién nhitng
van dé 1y luan vé tang cho QSDD, tao co s& khoa hoc dé hoan thién ché dinh
QSH dat dai va QSDD trong di¢u kién nén kinh t&€ thi trudng dinh huéng xa
hoi chu nghia.

Dé tai 1a tai liéu tham khao cho cdc nha nghién citu va giang day khoa
hoc luat dat dai va dan su, cling nhu cdc co quan ap dung phép luat dé giai
quyét cac tranh chap lién quan dén tang cho QSDD.

Cac két luan, y kién duoc trinh bay trong dé tai c6 thé giip cho co
quan nha nudc ¢6 thim quyén hoan thién ch€ dinh tang cho QSDD.
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Ngoai ra, Luan dn con cé y nghia rat 16n doi véi viéc tuyén truyén,

gido duc phdp luat, 4p dung phép luat vé tang cho QSDD.
8. Két cau cua Luan an

Ngoai phan M¢& dau, K&t luan va Danh muc tai liéu tham khao, Luan

4n duoc trinh bay véi noi dung thé hién trong 3 chuong, 10 muc.
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Chuong 1
CO SG LY LUAN VE TANG CHO QUYEN SUDUNG PAT

1.1. KHAI NIEM TANG CHO TAI SAN
1.1.1. Khai niém tang cho tai san
1.1.1.1. Khdi niém tai sdn va quyén so hitu

Trong xa hoi, tai san dugc coi 1a diéu kién dé duy tri ciac hoat dong
trong linh vuc kinh t€ va doi song xa hoi. Dé ton tai va phat trién con ngudi
phai chi€ém hitu nhitng doi twong cua th€ giGi vat chat. Qua trinh hinh thanh va
phat trién ctia ché do so hitu gén lién v6i nén san xuat xa hoi. Ngay tir khi Nha
nudc va phdp luat ra doi, quan hé s hitu da duoc phap luat di€u chinh, né
cung c¢6 va bao vé nhitng nguoi dang chi€ém hitu tai san. Dua vao nhiing tiéu
chi khac nhau ma tai san dugc phan thanh nhitng loai khac nhau nhu phan loai
tai san thanh tai san la dong san, tai san la bat dong san; tai san la vat, tai san
la quyén; tai san vo hinh, tai tai san hiru hinh ... Tai san véi tu cdach la khach
thé clia quyén s& hitu, né c6 thé 1a bo phan cta thé giGi vat chat hoic 1a két
qua cta hoat dong sdng tao nhu quyén s& hitu tri tué va cdc quyén tai san
khdc. "Tai san bao gom vdt cé thuc, tién, cdc gidy to tri gid duoc bdng tién va
cdc quyén tai san" [4, D.172]. Ngudi ta c6 thé phan loai tai san 1a dong san va
bat dong san nhu sau: “Bdt dong sdn la cdc tai san khong di, doi duoc bao
gom: Ddt dai, nha &, cong trinh xdy dung gdn lién véi ddt dai, ké cd cdc tai
sdn gdn lién véi nha 0, cong trinh xdy dung dé; cdc tai sdan khdc gan lién voi
dadt dai” [4, D.181].

Xuat phat tir Luat La tinh, phdp luat nhiéu nuéc trén th€ gi6i khai niém
vat dé chi tai san vé mat vat chat, tr d6 c¢6 khai niém quyén doi véi vat bao
gdbm quyén d6i vat va quyén doi nhan; theo dé, quyén do6i vat 1a quyén dugc
thuc hién trén vat cu thé va xdc dinh; con quyén doi nhan 1a quyén tuong ting

vGi cdc nghia vu tai san ma nguoi khac phai thuc hién vi loi ich clia ngudi c6
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quyén. Quyén quan trong nhat trong vat quyén l1a quyén s& hitu, cdc vat quyén
khdc 1a quyén hudng hoa 1gi, quyén str dung, quyén dia dich va quyén bé mat.
Tuy khong phan dinh theo phuong thic trén cta Luat La tinh, nhung Luat Dan
su Viét Nam da ghi nhan mot s6 vat quyén truéc hét 1a quyén s hitu va céc
vat quyén cua ngudi khong phai 1a chi s& hitu doi véi tai san nhu: QSDD,
quyén st dung han ché€ bat dong san lién ké [5, D.173].

Thuat ngit “Quyén s& hiu” (QSH) dugc sit dung phd bién trén cdc
phuong tién thong tin dai ching va trong cic sich bdo khong con xa la véi
ching ta. Nhung dé hiéu dugc cin k& khai niém vé quyén s& hitu lai trd nén kh4
phuc tap. QSH duogc hiéu 12 “Quyén chiém gift, sit dung va dinh doat doi véi tai
san cua minh” [132, Tr.787]. Du6i géc do phap 1y QSH 1a “Pham tru phdp ly
phdn dnh cdc quan hé so hitu trong ché do so hitu nhdt dinh” [121, Tr.105-
106], trong do6 phép luat xac 1ap khai niém QSH, quy dinh gi6i han, thira nhan
tinh hop phdp va bao vé quyén cta chu s hitu d6i v6i vat nhat dinh. Hay noéi
cach khac, khoa hoc phdp ly khdi niém QSH la tap hop cdc quyén ctia chu s&
hitu déi véi vat nhu quyén sir dung, hudng dung, chuyén nhuong, thira k&, cho

thué, thé chap, tang cho, tiéu huy doi véi vat.

Trong mot nghién cttu khai niém rong rai nhiat vé QSH cta Gido su
A.M.Honoré 1a “Quyén so hitu bao gom quyén chiém hitu, quyén sir dung,
quyén quadn 1y, quyén thu hoa loi tir vdt, quyén lam von, quyén bdo ddm, cdc
quyén va cdc su kién chuyén nhuong khong cé thoi han, nhiém vu ngdn cdn
thiét hai, trach nhiém doi véi viéc bdt giit va su kién phdan chia” [24, Tr.8].
Khéi niém nay dua ra ca quyén va trach nhiém, néu dinh nghia vé s& hitu chi
xay dung trén co sG hoan toan 1a quyén thi né s& lam mo nhat di trdch nhiém
dic trung gén lién vdi s& hitu. Dong thoi, quan diém khdc cha Felix Cohen
cho rang: “Quyén sd hitu la quan hé giita nguoi véi nguoi ma trong dé nguoi
duoc goi la chii s¢ hitu c¢6 thé loai trir nhitng nguoi khdc thuc hién nhitng hanh
vi nhdt dinh hodc cho phép nhitng nguoi khdc thuc hién nhitng hanh vi nhu

vdy va cd hai truong hop cdn cé su tro gitp cua phdp ludt trong viéc thuc hién
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nhitng quyét dinh dé” . Khéi niém nay chi ra quyén loai trir 1a xuong song cua
tap hop cdc quyén va dién dat y tudng vé su doc quyén ctia chi s& hitu trén bat
k¥ quyén nao nhu quyén stt dung, quyén chuyén nhuong, quyén thu hoa lgi...
doi véi tai san [24, Tr.9-10].

Duéi géc do phap luat dan su, kinh t&, QSH Ia ché dinh quan trong nhat
trong cédc ché dinh vé quyén doi véi vat va 1a ché dinh co s6 khong chi 1a cta
phdp luat dan su, kinh t€ ma cuta toan bd hé théng phap luat. QSH bao gom
quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat tai san cta chu s& hitu
theo quy dinh cta phap luat [5, D.164]. Trong phap luat dan su truyén thong
chi dé cap dén quyén so hitu d6i vé6i tai san hitu hinh. Vi vay, c6 thé néi:
“Quyén sd hitu doi voi tai sdan hitu hinh la quyén ddy du nhdt doi voi tai sdn,
vi nguoi chil tai sdn c¢6 ba quyén: Quyén chiém hitu, quyén s dung va quyén
dinh doat” [122, Tr.411].

Trong khoa hoc phdp ly, QSH dugc phan tich theo nhi€u nghia khac
nhau. QSH bao gi¢ cling nham muc dich xdc 1ap va bao vé bang phap luat viéc
chiém gilt nhitng tu liéu san xuit chu yéu trong giai cip thong tri. Bao vé quan
hé s& hitu phut hop véi ¥ chi cta giai cap thong tri, tao diéu kién phap 1y can
thiét cho giai cap thong tri khai thidc dugc nhi€u nhat nhitng tu liéu san xuat
phuc vu cho su thong tri. QSH theo nghia rong d6 chinh 1a phap luat vé QSH
trong mot hé thong phap luat nhat dinh. QSH 1a téng hop hé théng cic quy
pham phdp luat do Nha nudc ban hanh dé diéu chinh quan hé xa hoi phét sinh
trong linh vuc chi€m hitu, st dung va dinh doat tai san. Theo nghia hep, quyén
s& hitu duoc hiéu 1a mitc do x{r sw ma phap luat cho phép mot cha thé duge
thuc hién cic quyén nang chiém hitu, st dung va dinh doat trong nhitng diéu
kién nhat dinh. Theo nghia nay, QSH chinh la quyén nang dan su chi quan
cua ting chi s& hitu d6i véi mot tai san cu thé. Ngoai ra, mot phuong dién
khiac QSH con dugc hiéu 12 mot quan hé phap luat dan su vé s& hitu [124,
Tr.176-179, Tap I va 128, Tr.278-280, Tap I].
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Nhu vay, ta c6 thé nghién cttu & ba goc do khac nhau: (1).QSH duogc
ti€p can dudi géc do la quan hé phap luat dan su, kinh t€, QSH duoc cau thanh
bdi cac bo phan trong mot quan hé phdp luat d6 1a chu thé, noi dung, khach
thé, can ci xdc l1ap, cham dut ...(2).QSH con dugc tiép can dudi géc do 1a tap
hop céc quy dinh phdp luat vé s& hitu, dugc thuc hién thong qua hé thong héa
cac van ban quy pham phédp luat do Nha nuéc ban hanh dé diéu chinh cdc
quan hé s& hitu, né thé hién ch€ do s hitu ctia mot nén kinh t€. (3).QSH duogc
hiéu 1a mitc do xir sw ma phdp luat cho phép chti s hitu thuc hién cdc hanh vi
nhat dinh theo y chi cia minh 1én tai san cua minh, QSH dugc coi 1a nhiing
quyén ning co ban cta chu thé d6i véi i san. Nhitng quyén nay lam cho chu
s& hitu khic véi nhitng quyén cta nguoi khac khong phai 1a chu sé hitu doi véi
tai san do.

1.1.1.2. Khdi niém tdng cho tai san

Khéi niém tang cho tii san c6 thé duogc 1y giai nhiéu géc do khac nhau
nhu: “Tdng cho la dé td long quy mén” [133, Tr.920]; hay “Tdng cho la trao
cho dé khen ngoi, khuyén khich dé td long quy mén” [137, Tr.863]; hoic
“Tdng cho la chuyén hdn cho nguoi khdc diing cdi cuia minh ¢é ma khong ldy
lai cdi gi” [138, Tr.562]. Mot khdi niém tuong dong khac: “Tdng dit (hay la
cho) la mot giao woc do mot nguoi (goi la tang chu) tu y ldy ciia minh cho
nguoi khac (goi la thu tdang). Ai c6 cua va cé du kha ndng dem cua minh cho
nguoi minh lua duogc. Tdng dit bé budc phdi ldp bang cong chitng thu khi cia
dem cho la mot bdt dong san. Viéc tang dit da lam thi khong thé bdi bo duoc.
Dd cho la cho dut. Truong hop bdi bo tdang dit do phdp ludt quy dinh rdt la
han hitu; nguoi cho sinh con sau khi cho, nguoi thu tdang khong thi hanh trach
vu, nguoi thu tang boi bac” [65, Tr.381-382]. V6i cach giai thich tir ngit néu
trén, khong thé x4c dinh duoc doi twong cla ting cho 1a céi gi, ma méi chi néu

lén dugc muc dich cua viéc tang cho.

Theo cdc “Tir dién Luat hoc” hién hanh khai niém tang cho déu dua vao

quy dinh vé hgp dong tang cho tai san cua BLDS: “Tdng cho la sy thda thudn
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gifta cdc bén vé viéc mot bén phdi giao tai san va chuyén quyén s hitu tai sdn
cho bén kia ma khong yéu cdu dén bu con bén kia dong y nhdn (theo
D .461BLDS nam 1995)” [132, Tr.450]. Ciling trén co s& quy dinh dé cua
BLDS nam 1995, dén BLDS nam 2005 khdi niém trén dugc quy dinh cu thé
hon, da chi r6 doi tuong cua viéc tang cho phai la tai san: “Hop dong tdng cho
tai san la suw thoa thudn giita cdc bén vé viéc mot bén phdi giao tai sdn va
chuyén quyén s¢ hitu tai san cho bén kia ma khong yéu cdu dén b con bén
kia dong y nhdn” [5, D.465]. Tai san tang cho phai la tai san ma nguoi ting
cho c6 quyén dinh doat. Do d6, néu tai san tang cho 1a cta nguoi khac ma bi
cht s& hitu doi lai, thi nguoi nhan tang cho c6 quyén doi nguoi tang cho phai
boi thuong thiét hai va phai thanh todn nhitng chi phi ma ngudi nhan tang cho
da bo ra dé 1am tang gi4 tri cua vat tang cho [4, D.464 va 5, D.468].

Phdp luat Viét Nam ciing nhu hau hét phdp luat cac nude déu xac dinh
tang cho tai san 1a mot loai vat quyén duoc thuc hién thong qua giao dich la
hop dong, trong d6 c6 su thoa thuan gilra cdc bén, bén tang cho giao tai san
cta minh va chuyén quyén s& hitu cho bén dugc ting cho, ma khong yéu cau
dén bu, con bén dugc ting cho dong y nhan tai san. Theo d6, ban chat cua
tang cho duoc thé hién: “Dé ting cho duoc xdc ldp, loi dé nghi ciia nguoi ting
cho khong dil, can phdi cé sw chdp nhdn cia nguoi duoc tang cho. Vay, tdng
cho la mét hop dong” [40, Tr.160].

1.1.1.3. Ddc diém ciia tang cho tai sdn

Tang cho tai san dugc thuc hién thong qua hop dong tang cho tai san.
Khoa hoc phép 1y xép tang cho tai san 1a mot loai hop dong thong dung, c6
dac diém riéng biét v6i nhing loai hop dong thong dung khéc.

-Tdng cho tai san cé thé'la hop dong thuc té, ¢é thé la hop dong ung thudn.

“Hop dong duoc coi la ky két khi cdc bén chuyén giao tai sdan, thoi diém
chuyén giao tai san ciing dong thoi la thoi diém chdm dit hop dong” [128, Tr
156, Tap I]. “Du hai bén da thda thudn cu thé vé doi tuong ting cho (la tién
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hodc tai san), diéu kién va thoi gian giao tai san tang cho, nhung néu bén tang
cho chua giao tién hodc tai san cho nguoi duoc tdng cho, thi hop dong tdng
cho tai san chua dvoc coi la xdc ldp” [135, Tr.164, Tap II]. Nhitng diéu d6 c6
nghia 12 tdng cho phai dién ra trén thuc t€, néu hai bén chi lap hop déng dé
thoa thuan vé doi tuong tai san, vé quyén va nghia vu cua hai bén méi coi la
hita viéc ting cho. Viéc chuyén giao tai san cung véi QSH phai 1a c6 thuc, hop

dong dugc phat sinh va cham diit cing thoi di€ém chuyén giao tai san tang cho.

Song tinh chat thuc t€ cua tang cho luon gin lién véi doi tuong tai san.
D6i tugng cla tai san tang cho c6 thé 1a dong san [4, D.462 va 5, D.466] hay
bat dong san [4, D.463 va 5, D.467]. Hinh thic va hiéu luc cta hop dong tang
cho phu thuoc vao doi tugng tai san tang cho. Néu doi tuong tai san tang cho
la dong san thi hinh thic ctia hop déng c6 thé biang miéng hay bang van ban;
hiéu luc ctia hop dong nay cé thé phat sinh khi bén dugc tang cho nhan tai
san, hay ciing c¢6 thé chi phat sinh (di cho di nhan tai san) khi hoan tit thu tuc
dang ky quyén so hitu, n€u phap luat quy dinh tai san dé phai dang ky, vi du
nhu 6 t6, xe mdy... Néu doi tuong cua tang cho tai san la bat dong san thi hinh
thic cua hop dong phai 1ap thanh van ban, cé cong ching, ching thuc; dong
thoi, néu bat dong san dé phai diang ky QSH thi hop dong ting cho dé con
phai dang ky QSH theo quy dinh cua phap luat. Hop dong chi duoc coi 1a cé

hiéu Iuc ké tir thoi diém diang ky va lam thi tuc sang tén nhu tang cho nha, dat.

Do d6, “Cé thé khdng dinh rdng hop dong tdng cho la hop dong khong
cé su dén bu, tuy nhién néi rang hop dong tang cho la hop dong thuc té thi
con cdan phdi xem xét. Ly thuyét vé hop dong chi ra rang, hop dong thuc té'la
hop dong chi phat sinh hiéu luc tai thoi diém cdc bén thuc hién nghia vu ciia
minh trén thuc té. Theo dé hop dong cé hiéu luc ngay sau khi cdc bén dat
duoc thoa thudn néu khong cé thoa thudn vé thoi diém hiéu luc ciia hop dong”
[93, Tr.51]. Bai vi: “Néu tdang cho ldp thanh van bdn thi hop dong thuong la
hop dong ung thudn. Tinh chdt ung thudn ciia hop dong tding cho bang vdn
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bdn con duoc thé hién thong qua viéc phdp ludt quy dinh nhitng truong hop
bén tdng cho cé thé tir choi thuc hién tdng cho theo hop dong” [93, Tr.53].

Véan dé dugc xem xét & day la néu tang cho bat dong san 1a nha, dat
phai dang ky, thu tuc dang ky va sang tén s& hitu da dugc hoan tat, nhung trén
thuc t€ ngudi duoc tang cho lai chua nhan dugc tai san, vé mat phéap 1y hop
dong tang cho da dugc thuc hién. Phap luat cling khong c6 quy dinh trong
truong hop nay nguoi tang cho budc phai giao tai san cho nguoi dugc tang cho
hay cho phép nguoi dugc ting cho c¢6 quyén budc ngudi ting cho phai giao tai
san cho ho. Tham chi phap luat lai quy dinh: “Trong truong hop phdi thuc
hién nghia vu trudc khi tang cho, néu bén duoc ting cho da hoan thanh nghia
vu ma bén tdang cho khong giao tai sdn thi bén tang cho phdi thanh todn nghia
vu ma bén duoc tang cho da thuc hién” [4, K.2 D.466 va 5, K.2 D.470]. L& ra,
truong hop nay phap luat phai ¢ quy dinh budc nguoi tang cho phai giao tai
san thay vi budc ho phai thanh toan nghia vu ma nguoi duoc tang cho da thuc
hién. Do do, tinh chat thuc t€ & day khong la thudc tinh cta tang cho tai san la

bat dong san, ma tang cho bat dong san lai 1a hop dong c6 tinh chat ung thuan.
- Tang cho tai san la hop dong don vu.

Tinh chét don vu duoc ly giai: “Trong quan hé hop dong nay, mot bén
duoc nhdn tai sdn tdng cho ma khong phdi thuc hién mot nghia vu gt doi voi
bén da tang cho (trur truong hop tang cho cé diéu kién)” [135, Tr.163, Tap II].
Nhu vay, c6 quan diém cho ring hop déng ting cho tai san khong phai hoan
toan bao gio ciing 1a don vu, vi hop dong tang cho c6 di€u kién duoc coi la
hop déng song vu. Khdi niém ting cho ¢ diéu kién dugc hiéu nhu sau: “Tdng
cho tai sdan cé diéu kién trong dé bén ting cho cé thé yéu cdau bén duoc ting
cho thuc hién mot hodc nhiéu nghia vu dan su trudc hodc sau khi tang cho.
Diéu kién tang cho khong duoc trdi phdp ludt, dao ditc xd hoi. Trong truong
hop phdi thuc hién nghia vu trudc khi tdng cho, néu bén duoc ting cho da
hoan thanh nghia vu ma bén tang cho khong giao tai san thi bén tdang cho phdi

thanh toan nghia vu ma bén duoc tang cho dd thuc hién. Trong truong hop
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phdi thuc hién nghia vu sau khi ting cho ma bén duoc tang cho khong thuc
hién thi bén tang cho cé quyén doi lai tai san va yéu cau boi thuong thiét hai”
[121, Tr.692 va 5, D.470]. Do d6, quan diém nay khang dinh tinh chat don vu
cua tang cho khong c6 dinh, tiy ting trudng hop cu thé né c6 thé 1a don vu
hay song vu. Ciing vi can ct vao tinh chat ndy ma ngudi ta c¢6 thé phan loai ra
hai hinh thdc 1a tang cho cé di€u kién va tang cho khong diéu kién [1353,
Tr.164, Tap II]. V6i quan diém nhu vay, phan tich rong ra thi tinh chét don vu
khong phai la thuoc tinh cua tang cho tai san. Boi vi d6i véi ca truong hop
tang cho khong cé di€u kién thi nguoi duoc ting cho duoc quyén nhan tai san
(tra on) trong quan hé tang cho do6i v4i nguoi tang cho, thi bu lai nguoi duogc
tang cho da phai thuc hién mot nghia vu (gitp dd) trong quan hé khac doi véi

nguoi tang cho.

Vé hop dong dan su c6 diéu kién quy dinh: “Hop dong cé diéu kién la
hop déng ma viéc thuc hién phu thudc vao viéc phdt sinh, thay doi hodc chdm
ditt mot sw kién nhdt dinh” [5, K.6 D.406]. Diéu kién trong hop dong thong
thuong dugc hi€u theo nghia rat rong: “La nhitng su kién ma theo su thoa
thudn cua cdc bén khi né xdy ra thi giao dich duoc thuc hién hodc phdi chdm
ditt. Nhitng su kién dé bao gom su bién va hanh vi, duoc mot bén dua ra hodc
cdc bén thoa thudn, diéu kién dé phdi mang tinh khdch quan; néu diéu kién la
coéng viéc phdi lam thi dé la cong viéc cé thé thuc hién duoc, phit hop véi
phdp ludt va khong trdi dao ditc xa hoi” [128, Tr.105, Tap II]. Vé di€u kién
trong hop dong tang cho tai san la thuc hién mot hay nhi€u nghia vu; di€u kién
d6 c6 xay ra hay khong hoan toan phu thudc vao y chi cua nguoi duoc tang
cho, nhung thuc hién nghia vu phai phti hop v6i quy dinh cta phdp luat vé
nghia vu dan su. So véi cac hop dong thong dung, diéu kién ma céac bén thoa
thuan phai cé y nghia d6i v6i viéc thuc hién hop dong. Con nhiing diéu kién
“Thuc hién nghia vu” trong hop dong tang cho khong cé hiéu luc rang budc
doi véi cac bén. Do do, khong thé coi hop dong ting cho c6 diéu kién 1a hop
dong song vu, trong d6 hai bén cuing c¢6 nghia vu dugc, vi quyén clia bén nay

khong tuong tng véi nghia vu cua bén kia.
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- Tdang cho la mot hop dong khong cé dén bu.

“Ddc diém nay duoc thé hién ¢ viéc, bén tding cho chuyén giao tai sdn
va quyén so hitu cho bén duoc tang cho, con bén duogc tang cho khong cé
nghia vu trd lai cho bén tdang cho bdt ky loi ich nao” [128, Tr.156, Tap II].
Dai v6i “ Nhiing truong hop tdang cho c¢é diéu kién, budc nguoi tdng cho phdi
thuc hién mot cong viéc nao do, tinh chdt phdp ly cia cong viéc ma nguoi
dvoc tang cho phdi thuc hién hoan todan khdc. Pdy khong phdi la tinh chdt dén
bu trong giao dich ddn su” [135, Tr.164, Tap II]. T4t nhién, chuyén giao tai
san va quyén s& hitu ma cé dén bl ngang bang gid tri cua tai san thi trd thanh
mua bdn tai san, nén viéc khong c¢6 dén bu la thudc tinh tao nén ban chat va
dac diém co ban cla ting cho tai san. Tinh chit khong c6 dén b thé hién bén
duoc tang cho nhan tai san ma khong phai giao lai cho bén tang cho mot lgi
ich nao. Do d6, “Hop dong khong cé dén bu thuong duoc giao két trén co sd
tinh cdm va tinh thdn tuong thdn, twong di giita cdc chii thé” [128, Tr.104].

Trong hop dong tang cho cé diéu kién, tinh chat khong c6 dén bu thé
hién & chd, nhitng nghia vu ma nguoi tang cho yéu ciu nguoi duogc tang cho
thuc hién vi nhitng nhu cau tinh cam hay vat chat trong cudc song, ma khong
tinh todn dén gid tri twuong Ung véi tii san tang cho. C6 quan diém cho ring
“Chi nhiing cong viéc khong mang dén nhiing gid tri vdt chdt cho nguoi tang
cho mdi khéng mang tinh dén bu. D61 vdi nhiing cong viéc ma bén duogc tdng
cho tai san thuc hién co tinh chdt lam tdang gid tri tai san cho nguoi tdng cho
hodc thanh todn nhitng khodn ng cua ho, du gid tri mang lai nho hon gid tri
tai san tang cho, déu thé hién mot su dén bu, va vi vay, né khong thé duoc
chdp nhdn la diéu kién cua hop dong tang cho” [28, Tr.161]. Ching toi khong
dong nhat véi quan diém nay, vi bén ting cho sau khi giao tai san lai dugc
nhan tir bén duoc tang cho mot loi ich twong ng 1a trao doi tai san hay mua
ban tai san cht khong phai 1a tang cho tai san. Tuy nhién, trén thuc t€ tinh
chat c¢6 dén bu twong xting khong chi 1a su trao déi cdc 1oi ich vat chat, ma co

khi ca v€ tinh than nhu hgp déng lam bao mau cham séc tré; khong phai chi
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c6 hop dong song vu méi c6 tinh dén bu, ma hgp dong don vu ciing cé tinh
dén bu nhu hop déng vay c6 13i; c¢6 nhicu hop dong song vu lai khong mang
tinh dén bu nhu hop dong gt gitt khong ¢6 thu lao.

Chung t6i nhat tri v6i quan diém cho ring: “Ddu sao, phdi thita nhén
rang trén thuc té' day la loai hop dong ma nguyén tdc binh ddng giita cdc bén
giao két it duoc ton trong nhdt. Thdt vdy, thong thuong nguoi cho giit & vi tri
cua ké manh trong quan hé tay doi, do dé la nguoi chu dong dp ddt cdc diéu
kién, ciing nhu xdc dinh pham vi doi tuong ciia hop dong. Nguoi cho luon luén
c6 thé néi voi nguoi ditge ting cho hodc la Idy di, hodc la dé lai” [40, Tr.160].

1.1.2. Suw khac nhau giita tang cho tai san véi cac loai giao dich khac

Pé 1am rd hon khai niém ting cho tai san ching ta cAn nghién citu so
sanh tang cho véi hanh vi phéap ly don phuong nhu di tang, di chic va véi cac
loai hgp dong thong dung khac.

1.1.2.1. So sdanh tdng cho voi di tdng

Khéi niém di tang 1a mot thuat ngit mang tinh phap Iy dugc hiéu: “Di
tang la nguoi ldp di chiic danh mot phdn di san dé tang cho nguoi khdc. Viéc
di tang phdi duoc ghi r6 trong di chiic. Nguoi duoc di tang khong phdi thuc
hién nghia vu tai san doi voi phan duoc di tang. Trix truong hop toan bo di sdn
khong du dé thanh todn nghia vu di sdan ciia nguoi di tdng, thi phdn di ting
ciing duoc diung dé thuc hién phdn nghia vu con lai cua nguoi dy” [132,
Tr.133]. Theo mot khai niém khéc thi: “Di tdng la hanh vi vo thuong lam bdng
chiic thu, do dé mét nguoi cé thé cho nguoi khdc toan bé hay moét phdn hay
mot vdt gi nhdt dinh trong gia sdan cua minh” [65, Tr.648]. Chinh vi vay, tang
dir khac di tang & chd: “Sinh thoi tang dit va di tdng nhdn ti déu la cho.
Nhung sinh thoi tdng dit duoc thuc hién ngay khi tdng chi con séng do su
thudn nhdn cua nguoi thu tang; su thudn nhdn nay hoan tdt viéc tang dit, lam
cho viéc tang dit thanh nhdt dinh. Trdi lai sw di tdng nhan tit chi cé thé thuc

hién sau khi nguoi chi tdng da chét va thuc hién do su doan chdp cua nguoi

22



thu tdng, nghia la sau khi nguoi thu tdng da duoc lanh nhdn, duoc chdp hitu
do vat duoc tang. Do ddy diéu kién cdan thiét cho su hoan tdt viéc di tang nhan
tir la nguoi thu tdng phdi con song, khi nguoi ting chu chét dé xin doan chdp
tai san duoc tang” [65, Tr.382].

C6 thé khdi qudt khdi niem: “Di tdng la mot phdn tai sdn ma nguoi ldp
di chiic tang cho nguoi khdc voi mot y nghia ky niém” [128, Tr.340, Tap I]; va
“Thuc chdt viéc di tdang la mot hop dong tdng cho ¢é diéu kién. Diéu kién dé
la, khi nguoi c6 tai sdn chét, mot phan hodc toan bo tai sdan cua nguoi chét
duogc dem di tang cho mot cd nhdn, phdp nhdn khdc. Boi hop dong tdang cho
nay duoc chi duoc thuc hién khi nguoi cé tai san chét va tai sdan cia nguoi
chét dé lai duoc goi la di sdn, nén ta dung thudt ngit di tang” [13, Tr.64, Tap
III]. Di tang 12 ting di san thira k€ cho mot cd nhan hay mot t6 chiic bat ky
thong qua di chic. Tai san di ting dugc trich tir tai san cta nguoi dé lai thira
k€. Viéc di tang phai dugc ghi r6 trong di chiic hop phap. Phap luat khong quy
dinh nguoi duoc di tang phai 1a nguoi trong dién va hang thira k€ theo phap
luat, ma chi quy dinh nguoi duoc di ting dugc quyén hudng di san khong phai
thuc hién nghia vu tai san doi véi phan tai san duoc di tang; trir truong hop
trong di chic c6 ghi nguoi duoc di tang phai thuc hién mét nghia vu nao dé

cung véi viéc nhan tai san duoc di tang theo y chi cua nguoi 1ap di chic.

Dbaoi v6i hop dong tang cho, néu tai san tang cho 1a bat dong san ma phai
dang ky, hop dong tang cho da duoc giao két va nguoi dugc tang cho da nhan
tai san, nhung thu tuc dang ky chua hoan tat, tai san van ddng tén nguoi tang
cho, tai thoi diém d6 ngudi ting cho chét, duong nhién tai san tang cho trd
thanh di san thira k€ clia nguoi tang cho. Nhu vay, hgp dong tang cho dé c6
thé coi 1a mot di chic, con ngudi duge tang cho ¢6 thé trd thanh ngudi duge di
tang hay khong thi phap luat khong c6 quy dinh. T4t nhién, hgp dong tang cho
dang dugc thuc hién thi nguoi tang cho chét, hinh thic cia né khong phu hop
v6i hinh thiic cua di chic, vi di tang thi nguoi 1ap di chic khong budc ngudi
duoc di tang phai ky vao ban di chiic nhu doi véi nguoi dugce tang cho phai ky
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vao hop dong. “Khi vdt duoc tdng cho van nam trong di sdan cua nguoi cho do
quyén so hitu chua dvoc chuyén va nguoi diuoc ting cho cé thé duoc nhiing
nguoi thita ké yéu cdu trd vdt duoc tdng cho lai. Nguoi duoc ting cho bi cu xir
té hon nguoi duoc di tdng; nguoi duoc di tdng cé quyén sd hitu doi voi tai san
di ting ngay ti thoi diém md thita ké do nguyén tdc cé quyén huong di sdn
ngay ldp tiic” [40, Tr.162].

1.1.2.2. So sanh tang cho voi di chic

Khéi niém di chic duoc hi€u theo nghia thong dung: “Di chiic la 1oi
dcn do ciia nguoi chét dé lai” [133, Tr.310]; hay “Di chiic la ddn lai trudc khi
chét nhiing viéc nguoi sau can lam va nén lam” [137, Tr.246]; hoac “Di chiic
la dan lai nhitng diéu can thiét trudc khi chét” [138, Tr.162].

Khéi niém di chic mot thuat ngit mang tinh phap ly dugc hiéu: “Di
chiic la sw thé hién ¥ chi ciia cd nhdn nhdm chuyén tai sdn cua minh cho
nguoi khdc sau khi chét” [132, Tr.129]. C6 nghia c4 nhan méi duoc lap di
chic, phai dugc su dinh doat cua cd nhan doi véi toan bo hoac moét phan tai
san, di chic chi ¢6 hiéu luc sau khi ngudi 1ap di chic chét. Su thé hién y chi

ctia ngudi 1ap di chiic ¢6 thé bing 16i néi hay bing van ban.

Khoa hoc phdp 1y néu nhitng dic diém cua di chiic nhu sau: “Di chiic la
y chi don phuong ciia mot bén. Di chiic la su thé hién ¥ chi ciia mot cd nhan,
la hinh thitc chita dung y chi cua bén ldp di chuc” [135, Tr.263, Tap II], “Di
chiic la hanh vi phdp ly don phuong cua nguoi ldp di chiic, do do di chiic phdi
tudn thii cdc diéu kién cé hiéu luc cua giao dich ddn suw néi chung va di chiic
noi riéng” [128, Tr.323, tap I]; hoac “Di chiic la giao dich phdp ly mét bén. Di
chiic duogc hinh thanh boi su bay to y chi cua nguoi ldp di chiic, chit khong
phdi bdi su gdp g0 ciia hai hay nhiéu y chi tai mot thoi diém nhu trong quan
hé hop dong. N6 la giao dich phdp ly mét bén, theo do nguoi co tai san quyét
dinh chuyén giao khong c6 dén bu mot phdn hodic toan bo tai sdn ciia minh
hay nhiéu nguoi khdc ma khong can biét dén y chi ciia nguoi thu huong viéc
chuyén giao dy” [40, Tr.157]. C4ch giai nghia nhu vay di 1am ndi bat su khac
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biét gitra di chiic véi tang cho. Vi tang cho la giao dich phédp 1y ctia hai bén
gifta nguoi tang cho va ngudi duoc tang cho; viéc chuyén giao tai san tir ngudi
tang cho sang nguoi dugce tang cho phai duoc su chip thuan clia nguoi dugc
tang cho. Con vé dac diém chuyén giao tai san khong c6 dén bu clia viéc tang
cho va di chic 1a giong nhau. Di chic 12 su thé hién y chi clia c4 nhan nhim
chuyén tai san ctia minh cho ngudi khdc sau khi chét [5, D.646]. Dic di€ém
nay cta di chdc gan véi thoi diém md thira k€ (thdi diém ngudi lap di chic
chét) va viéc stra d6i, bd sung, thay thé€ di chic (di chic hop phdp sau cling
mdi ¢6 gia tri d6i v6i viec phan chia di san). Diac diém nay cta di chiic hoan
toan giong di tang.

C6 thé nhan thay, “Nguoi ldp di chiic khong bi rang budc bdi di chiic
da ldp ra va khong cé su rang budc giita nguoi ldp di chiic va nguoi duoc chi
dinh la nguoi thita ké'theo di chuc” [13, Tr.35, Tap III]. Diéu nay c6 thé hiéu,
ngudi 1ap di chic c6 thé sira d6i, bo sung thay thé di chic “tiy tién”; con
nguoi duoc hudng thira k&€ ciing khong phai thuc hién mot di€u kién gi nhu
tang cho c6 diéu kién; hay nguoi 1ap di chic ciing khong phai “chiu on” nhu
doi v6i nguoi duoc di tang.

Nhu vay, su khdac nhau gitta hop dong tang cho tai san véi di chiic 1a &
chd: Mot nguoi khi con song muoén dinh doat tai san clia minh bang nhing thé
thitc long trong va c¢6 y nghia dugc thé hién bing hinh thic ting cho, di chic
hay di tang. Khdc vé6i dinh doat tai san bang hinh thic chuyén nhuong, viéc
tang cho, di tang d6i véi nhitng ngudi than thudc thuong mang mot y nghia
hoan on; con di chiic chi c6 thé dinh doat tai san clia minh doi véi nhitng
nguoi thira k€. Tat nhién viéc dinh doat mot tai san ¢ gia tri 16n, nhat 1la doi
vGi dat dai phai tuan theo mot thu tuc nhat dinh theo quy dinh cua phap luat.

Néu nhu nguoi 1ap di chiic ¢6 thé tu do stra déi di chiic ctia minh, thi
viéc ting cho khong thé tuy tién stta d6i chi trir trudng hop ngudi duge tang
cho t6 ra vo on, boi bac hay khong thuc hién ding nhiing nghia vu ciia nguoi
tang cho giao phd. Hop dong tang cho tai san la su thda thuan gilra bén tang
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cho va bén duoc tang cho, néu bén dugc tang cho khong dong ¥ nhan thi hop
dong tang cho khong hinh thanh; con thira k€ theo di chic thi nguoi lap di
chic dé lai thira k€ tai san cia minh cho ngudi thira k€ khong can biét nguoi
duoc nhan thira k€ c¢6 dong ¥ hay khong. Quyén sé hitu doi véi tai san dugc di
chic hay di tang s& duoc chuyén giao cho ngudi nhan ngay tir thoi diém md
thira k&, con quyén s& hitu doi véi tai san duoc ting cho dugc chuyén giao cho

ngudi dugc tang cho tir thoi diém nhan tai san, dang ky sang tén sd hitu.
1.1.2.3. So sdnh tdng cho tai sdn véi mua bdn tai sdn

Theo nghia thong dung, “Mua bdn la doi tién ldy var” [137, Tr.626] 1a
mot phuong thifc trao d6i i san thong qua gid tri tién t&. Theo nghia phdp ly,
“Hop dong mua ban tai san la su thoa thudn giita cdc bén, theo dé bén ban cé
nghia vu giao tai san va chuyén quyén sd hitu tai san dé cho bén mua va nhdn
tién, con bén mua cé nghia vu nhdn tai sdn va trd tién cho bén bdan” [132,
Tr.310] va [4, D.421 hay 5, D.428]. Thong thuong hop dong mua bén tai san
duoc thuc hién ngay sau khi cac bén thoa thuan xong vé doi tugng va gia ca;
dong thoi, bén mua tra tién xong thi bén ban chuyén giao vat cho bén mua,
nhung ciing c6 thé cdc bén lai c6 su thoa thuan khic nhu nhén tién trudc, giao
vat sau va nguogc lai nhan tién sau, giao vat trudéc. Hodc doi tuong cua hop
doéng mua bdn 1a mot s& luong 16n thi cdc bén c6 thé chuyén giao vat 1am

nhiéu 1an va moi 14n theo mot s6 luong, khoi luong nhat dinh.

Cung v6i su phat trién ctia nén kinh t€ thi trudng, doi tuong mua ban ngay
cang phét trién, d6i tuong mua ban khong chi Ia vat cu thé, ma con la quyén tai
san nhu quyén doi ng, quyén s& hitu tri tué (cé thé chuyén giao duoc); phap luat
dan su, kinh t€ ké dén ca quyén str dung dat [128, Tr.123]. Ngoai ra, doi tugng
ctia hop dong mua bdn c6 thé 1a tai san hinh thanh trong twong lai nhu mua hoa
loi, lgi tic hay nha chung cu dang xay dung. Nhu vay, tit ca cac loai tai san la
doi tuong clia hop déng mua bdn tai san déu c6 thé 1a doi twong clia hop déng

tang cho tai san. Nhung tai san hinh thanh trong twong lai lai khong thé trd thanh
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doi tuong clia hop déng tang cho vé6i dac di€ém hgp dong tiang cho 1a hop dong

thuc t€, néu tang cho mot tai san chua cé va dang hinh thanh thi chi 1a hia tang.

Hop dong mua ban tai san 1a hop dong song vu; theo do, su thoa thuan
gilta bén ban va bén mua déu c6 quyén va nghia vu ddi nhau. Bén ban c¢6
quyén yéu ciu bén mua nhan tai san va thanh todn tién mua tai san; nguoc lai,
bén mua cé quyén yéu ciu bén ban chuyén giao tai san va nhan tién ban tai
san. Con hop dong tang cho tai san thi bén dugc tang cho nhan tai san tang
cho ma khong phai thuc hién mot nghia vu gi doi xting véi bén tang cho
(truong hop tang cho c6 diéu kién thi nghia vu cua bén dugc tang cho khong
doi xting véGi quyén).

Hop dong mua ban tai san 1la mot hgp dong c¢6 dén bu; theo do, khoan
tién ma bén mua tai san phai tra cho bén ban tai san la khoan dén bu gia tri vé
viéc mua bén tai san. Piac diém cé dén bu trong hop dong mua bdn tai san 1a
yéu t0 quan trong dé phan biét v6i hop dong ting cho tai san 1a hop dong
khong cé dén bu. Trong trudng hop, bén ting cho nhan lai tién hoac tai san
khdc véi tai san dugc tang cho, ma hai bén khong tinh todn dén su ngang bang
gia tri v4i tai san da tang cho, c¢6 nghia 1a khong mang yéu t6 dén bu thi ciing

coi 1a hop dong tang cho.
1.1.2.4. So sdnh tang cho tai sdan véi muon tai san

Theo nghia thong thudng, muon tai san 1a: “Ldy cuia nguoi khdac dé
diung trong mot thoi gian roi sé trd lai voi sy dong y cua nguoi do”[137,
Tr.632] 1a viéc su dung tai san ctia nguoi khac mién phi duoc su dong y cua
ngudi d6. Theo nghia phap 1y, “Hop dong muon tai san la sy thoa thudn giiia
cdc bén, theo dé bén cho muon giao tai san cho bén muon dé sit dung trong
mot thoi han ma khong phdi trd tién, con bén muon phdi trd lai tai san dé khi
hét thoi han muon hodc muc dich muon da dat duoc” [132, Tr.311 hay 4,
D.515 va 5, B.512]. Vi loi ich cua bén mugn nén bén cho muon tu nguyén
tham gia vao hgp dong ma khong tinh dén loi ich kinh t€. Néu vi 1y do nao

d6, sau khi da thoa thuan ma bén cho muon khong chuyén giao tai san cho
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bén muon thi khong thé budc bén cho muon phai thuc hién nghia vu chuyén
giao tai san.

Hop dong muon tdi san c¢6 nhiéu diac diém tuong dong v6i hop dong
tang cho tai san. Hop déng muon tai san ciing 14 mot hop dong khong ¢6 dén
bu; theo d6, bén muon tai san ¢6 quyén st dung tai san cia bén cho mugn ma
khong phai tra tién str dung tai san. Hop dong muon tai san ciing 1a mot hop
dong don vu; bén cho muon tai san ¢6 quyén yéu cAu bén muon tra tai san
muon khi téi han hoac muc dich muon da dat duge. Bén muon cé nghia vu tra
lai tai san muon theo yéu cdu cta bén cho muon. Hop dong muon tai san ciing
12 mot hop dong thuc t€ vi khi chuyén giao tai san cho bén muon 1a thoi diém
hgp dong phat sinh, cham ddt va c6 hiéu luc.

Mot yéu t6 dé phan biét hop dong muon tai san v6i hop dong tang cho tai
san 1a viéc chuyén dich quyén s& hitu tai san. Cuing véi viéc chuyén giao tai san
thi bén ting cho phai chuyén quyén s& hitu d6i véi tai san cho bén duoc ting
cho. Con bén cho mugn chuyén giao tai san cho bén muon, déng thdi yéu cau
bén muon phai tra lai tai san trong mot thoi gian nhat dinh, phai giit gin va bao
quan tai san; néu tai san muon bi mat mat, hu hong thi bén muon phai ¢6 trach
nhiém boi thuong thiét hai. Trong trudong hop hop dong muon tai san khong quy
dinh thoi gian tra lai tdi san thi bén cho muon c6 thé yéu cdu bén muon tra tai

san bat ky ldc nao nhung phai bao truéc theo quy dinh ctia phép luat.

Doi tuong cua hgp dong muon tai san khac véi doi tuong cua hop dong
tang cho la tai san cho muon phai la vat dac dinh khong tiéu hao. Vi sau khi
st dung tai san muon, bén muon phai tra lai ding tai san da mugn cho bén cho
muon. Song doi twong ctia hgp dong ting cho ciing ¢6 thé 1a vat dic dinh
khong tiéu hao va céc loai tai san khac, nén doi tugng cua hop dong tang cho
tai san rong 16n hon doi tugng ctia hop dong muon tai san. Pong thoi, vi hgp
dong tang cho tai san va hop dong muon tai san déu 1a hop dong thuc t€, nén
tai san hinh thanh trong tuong lai khong thé tr& thanh d6i tuong cla hai loai
hgp dong nay.
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1.1.3. Tang cho tai san theo quy dinh ctia phap luat mét s6 nuéc
1.1.3.1. Vé khdi niém vé ting cho tai sdn

Theo BLDS Phéap c¢6 quy dinh viéc tang cho tai san la mot phuong thic
xac 1ap QSH, viéc tang cho dugc coi nhu mot ching thu tuong tu nhu di chuc:
“Mot nguoi chi ¢é thé dinh doat tai san ciia minh ma khong yéu cdu dén but bang
cdch ldp chitng thu tdng cho hodc di chuc” [7, D.893]. Mot nguoi da 1ap chiing
thu ting cho thi khong con ¢6 co hoi stra d6i ching thu d6: “Chiing thu tdng cho
la van ban theo dé bén ting cho tir b ngay ldp tiic va vinh vién tai san tang cho
cho bén duoc tang cho va bén duoc ting cho dong y nhdn” [7, D.894]. Quy dinh
nay ctia BLDS Phdp khing dinh ting cho tai san duoc thé hién 12 mot giao
dich hop dong, n6 thé hién y chi ctia hai bén, bén ting cho “doan tuyét” vdi tai
san ctia minh, bén dugc ting cho dong ¥ nhan tai san d6. Diéu khac biét rd nét
nhat ciia BLDS Phdp 1a tang cho tai san bat budc phai lap thanh van ban, nén
tinh chét ctia hop dong tang cho khong bao gio 1a hop dong thuc t&€, ma luon
luon 1a hop dong ung thuan.

BLDS cua bic (BGB) thi ting cho tai san ciing dugc thé hién 12 mot
giao dich hop déng chuyén dich tai san va quyén s& hitu tir bén tang cho sang
bén duoc tang cho [143. D.516]. Tuong tu, BLDS lién bang Nga quy dinh tang
cho tai san thé hién 12 mot hop dong nhim chuyén giao tir bén tiang cho tai san
va quyén tai san cho bén dugc tang cho [147, D.572]. Dai véi cic hop dong
tang cho c6 su dén bu tuong Ung gia tri tai san tang cho thi khong dugc cong
nhan. Dong thoi, bén duoc tang cho ¢é quyén tir chdi nhan tai san bat ky lic
nao trude khi nhan tai san. Tang cho tai san phai 1ap thanh van ban hay phai
dang ky thi tir choi nhan tai san ciing phai 1ap thanh van ban hoac phai dang
ky [147, D.573].

Poéng thoi, BLDS Nhat Ban x4c dinh rd viéc tang cho tai san thé hién 1a
mot loai hop déng, theo d6, hgp dong tang cho duoc ky két thé hién y chi clia
bén tang cho chuyén giao QSH tai san ma khong 1dy mot khoan tién nao cho

bén duoc tang cho va dugc su dong y cua bén do: “Hop dong co hiéu luc, khi
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mot bén tuyén bo chuyén giao khong hoan lai tai san ciia minh cho bén kia va
bén kia dong y nhdn né” [8, D.549]. Day 1a mot loai hop dong dac thu khong
c6 thanh todn va don phuong, mic du viéc chuyén giao vat cing véi QSH
khong budc bén nhan tai san phai thanh toan gia tri tai san, thi viéc cé dugc tai
san cta bén duoc tang cho hay viéc chuyén giao n6 cho ngudi khic cua bén
tang cho ciing dan dén viéc bat budc phai ky két mot hop dong. D6i véi BLDS
Nhat Ban, hop dong tang cho ¢6 hiéu luc tir khi “tuyén b6”, ma khong can xac
dinh bén dugc tang cho di nhan tai san hay chua, diéu nay c6 nghia hop dong

tang cho theo quy dinh ctia BLDS Nhat Ban ciing 1a hop dong ung thuan.

Song BLDS &TM Thai Lan lai xac dinh: “T'dng cho la mot hop dong
trong dé mot nguoi goi la nguoi cho, chuyén mot tai san cua chinh minh cho
mot nguoi khdc, goi la nguoi nhdn ma khong ldy tién va nguoi nhdn nhdn tai
sdn dé” 9, D.521]. Nhu vay, theo BLDS &TM Thai Lan thi tang cho lai 1a
mot hop dong thuc t€, vi phdp luat chi quan tam dén viéc “cho” va “nhan”

khong mang tinh dén bu.

Nhu vay, chiing ta c6 thé nhan thay, BLDS cdc nuéc déu dua ra khai niém
tang cho tai san duoc thuc hién thong qua giao dich 1a hop dong, khong c6 tinh
chat dén bu, nhung phép luat cac nudc c6 su khac biét vé xac dinh tinh chat, dac
diém cua hop dong, c6 thé 1a hop dong thuc t€, cling c6 thé 1a hop déng ung
thuan, tr d6 c6 su khac biét vé thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong, cling nhu thoi
diém chuyén giao QSH do6i véi tai san. So vdi phdp luat mot s6 nudc néu trén thi

khai niém tang cho tai san theo phdp luat Viét Nam la tuong d6i tuong dong.
1.1.3.2. Vé tang cho tai sdn co diéu kién

Theo BLDS Phip, viéc tang cho ciing c6 thé kém theo cac diéu kién doi
v6i bén dugc tang cho: “ Néu trong chitng thu tdng cho cé cdc diéu kién khong
thé thuc hién duoc, cdc diéu kién trdai phdp ludt hodc trdi dao ditc xa hoi thi
coi nhu khong cé cdc diéu kién dé” [7, D.900]; dong thoi, “ Nguoi duoc huong
tai sdn theo chiing thu ting cho cé thé yéu cdu Toa dn xem xét lai nhiing diéu

kién va nghia vu kém theo ma ho da chdp nhdn néu do hoan cdnh thay doi
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viéc thuc hién cdc diéu kién va nghia vu dé tro nén ddc biét khé khdn hodc
gdy thiét hai cho ho” [7, D.900-2]. Trudc hét, cdc diéu kién d6i v6i bén duoc
tang cho trai phap luat va dao duc thi khong c6 gia tri thuc hién. Sau do, cac
diéu kién nay lam anh hudng hoac gay thiét hai thi bén duoc tang cho cé
quyén yéu cau huy bo diéu kién. Riéng vé khia canh nay phdp luat ctia ching
ta cdn nghién cttu tham khao dp dung quy dinh dé€ cdc diéu kién rang buoc doi
vGi bén duoc tang cho khong chi phu hop véi phap luat, dao diic ma con phai
phu hgp véi thuc té.

BLDS biic (BGB) quy dinh hgp dong tang cho ¢6 diéu kién néu gia tri
tai san tang cho khong du dé thuc hién cdc diéu kién thi bén duge tang cho c6
quyén tir choi thuc hién hop dong; néu bén duoc ting cho da thuc hién mot
phan cac di€u kién thi c6 quyén yéu cau bén tang cho hoan tra cac chi phi da
thuc hién cac di€u kién d6 [143, D.526]. Dong thoi, néu bén dugc tang cho
khong thuc hién cdc di€u kién thi bén tang cho c6 quyén doi lai tai san va huy
bo hop déng [143, D.527].

Theo BLDS lién bang Nga, hop dong ting cho cé diéu kién dugc xac
dinh 1a uu dai cta bén tang cho d6i véi bén dugc tang cho; tai san tang cho chi
dugc st dung phu hop véi muc dich bén tang cho dat ra; néu do hoan canh
thay déi, viéc sir dung tai san khong ding muc dich phai duoc su dong y cia
bén tang cho [147, K.3 va 4, D.582].

BLDS Nhat ban ciing quy dinh hgp dong tang cho c6 di€u kién la viéc
ap dat cac nghia vu doi v6i bén duoc tang cho. Xaca Vacaxum va Tori
Aritdumi cho riang day Ia loai nghia vu lua chon, ma: “Nghia vu lua chon la
nghia vu trong dé cho phép lua chon mot sé cdc dé nghi dap ving” va “Thuc
hién quyén lua chon nghia la mét bén phdi phu thuéc vao su thé hién y chi
cua bén kia” [13, Tr.360,361]. Hop dong tang cho kém theo nghia vu cua
ngudi duoc tang cho dugc phap luat Nhat Ban xac dinh la loai hgp dong song
phuong vi n6é phat sinh nghia vu cta ca doi bén ngudi tang cho ciling nhu
ngudi duoc tang cho: “Cdc quy dinh lién quan téi hop dong song phuong duoc
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ap dung doi voi viéc ting cho do bon phdn dé bo sung cho cdc quy dinh cua
muc nay” [8, D.553]. Diéu d6 ciing c6 nghia 1a ngudi duoc tang cho thuc hién
nghia vu cua minh s& din dén quyén ctia nguoi dé doi véi viéc yéu cau cua

nguoi tang cho thuc hién hgp dong.

BLDS &TM Thai Lan quy dinh nhitng di€u kién kém theo viéc tang cho
do6i v6i nguoi duoc tang cho coi nhu 1a trach nhiém doi véi ho: “Néu viéc tdng
cho co kem theo mot trach nhiém va nguoi nhdn khong thuc hién trach nhiém
dé, thi nguoi cho cé thé theo nhiing diéu kién vé quyén hity bo trong truong
hop la cdc hop dong song phuong, yéu cdu hoan trd vdt tang cho theo quy
dinh va hoan trd phdan lam giau khéng chinh ddng trong chitng muc ma vdt
tang cho phdi duogc sit dung dé thuc hién trach nhiém trén” [9, D.528], c6
nghia 1a nguoi dugc ting cho khong thuc hién di€u kién ma nguoi tang cho dat
ra doi véi ho, thi ngoai viéc phai hoan tra lai vat tang cho, ho con phai hoan tra
ca loi ich phat sinh tir st dung tai san. Giong nhu BLDS Nhat Ban, tang cho c6
diéu kién duoc BLDS &TM Thai Lan coi nhu nhu hop dong song phuong.

Nhu vay, hau hét phéap luat cac nude déu c6 quy dinh vé tang cho tai san
c6 diéu kién, c6 thé 1a nhitng nghia vu hay trach nhiém duoc dit ra trong hop
dong budc bén dugc tang cho phai thuc hién khi nhan tai san tang cho, c6 mot
s6 nudc coi d6 1a hop dong song phuong vi rang budc nghia vu cua doi bén,
bén duoc ting cho ¢ quyén nhan tai san khong phai dén bu, dong thoi ho lai
phai thuc hién cac nghia vu kém theo. Cac nghia vu d6 khong nhiing phtt hop
vGi phap luat, véi dao diic ma con phai phu hgp véi thuc té€ 1a bén dugc tang
cho c6 kha nang thuc hién dugc (chang han nhu quy dinh cia BLDS Phép). So
v6i phap luat mot s6 nude néu trén thi tang cho tai san c6 diéu kién theo phap
luat Viét Nam khong coi 1a hop dong song vu; riéng doi véi nghia vu ma bén
duoc tang cho phai thuc hién, phap luat chiing ta can tham khao quy dinh viéc
thuc hién nghia vu dé phai phu hop véi thuc t&€ dé bén duge ting cho c6 kha

nang thuc hién duogc va can ci tinh hop phép cta céc diéu kién do.

1.1.3.3. Vé hiéu luc cua hop dong ting cho tdi sdn
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BLDS Phép quy dinh vé hiéu luc cta viéc tang cho nhu sau: “Mor chiing
thu tdng cho phdi duoc ldp trudc cong chiing vién, theo hinh thiic théng
thuong ciia hop dong va duoc cong chitng vién luu ban chinh. Néu khong tudn
thu cdc quy dinh nay, chitng thu tdng cho sé vé hiéu” [7, D.931]; “Viéc tdang
cho coi nhu dugc hoan tdt ngay sau khi ¢é sw dong y ciua hai bén; quyén sé
hitu tai sdn tdng cho dugc chuyén cho nguoi duoc ting cho ma khéng cdn phdi
chuyén giao tai sdn trén thuc t¢” [7, D.938]. Nhu trén da noi, ting cho theo
BLDS Phdp bat buoc phai 1ap hop dong. Thoi diém phét sinh hiéu luc 1a thoi
di€ém bén duoc ting cho dong ¥ nhan tii san, tring vdi thoi di€ém giao két hop
dong, 1a mot hop dong ung thuan tuyét doi, khong can xac dinh bén duoc tang

cho khi nao duoc nhan tai san trén thuc té.

Khéc v6i quy dinh ctia phap luat Phap, BLDS Nhat Ban quy dinh hgp
doéng c6 hiéu luc khi mot bén tuyén bo chuyén giao khong hoan lai tai san cua
minh cho bén kia va bén kia dong y nhan nd, c¢6 nghia la viéc ky két hop dong
tang cho khong phai tuan theo hinh thic nhat dinh [8, D.549]. Song néu viéc
tang cho khong phai biang vin ban thi phan nghia vu chua duoc thuc hién c6
thé bi huy bod doi v6i cdc bén: “Cdc bén déu cé thé riit lui khdi hop dong tdng
cho, néu hop dong nay khong duoc ldp thanh vdn ban. Piéu nay khéong duoc
dp dung doi voi phan tai san da duoc tang cho” [8, D.550]. Viéc tang cho
khong nhat thiét phai 1ap hop dong con thé hién & chd, ngudi ting cho cé thé
thé hién y dinh bang vin ban, con ngudi duoc ting cho ¢ thé chap nhan bing
miéng (khong nhit thiét ngudi dugc tang cho phai ky vao hop dong). Truong
hop hop dong tang cho ¢6 hinh thic bang van ban hay khong bang van ban thi
viéc két thic thuc hién cling khong bi huy bo. Riéng tang cho bat dong san,
tuy luat khong quy dinh cu thé budc phai bing vin ban, nhung “Truong hop
tang cho bdt dong sdn vi lién quan dén thué, ddng ky, nén coi nhu hinh thanh
hop dong mua bdn. Trong truong hop tdang cho bdt dong san thi viéc két thiic
thuc hién la viéc chuyén giao vt ting cho” [13, Tr.542]; nhu cén cit quyét dinh
ngay 27-01-1956 cua Toa an t6i cao lam an 1€ cho viéc xét xtr thi viéc phat sinh

hiéu luc cta hgp dong la khi giao bat dong san hay can ci quyét dinh ngay 26-
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3-1965 cua Toa an tdi cao lam an I¢ cho viéc xét xtr 1a truong hop chua giao bat
dong san, nhung viéc dang ky thay doi QSH d6i véi bat dong san da duoc dang
ky vao s6 dang ky thi hgp déng coi nhu da phat sinh hiéu luc.

BLDS cua Dic (BGB) quy dinh ¢6 diéu khdc biét 1a bén ting cho an
dinh mot thoi gian cho bén dugc tang cho c¢6 dong y nhan tai san hay khong;
néu hét thoi gian dé khong tir ch6i c6 nghia 1a dong y nhan. Bén tang cho c6
thé yéu cdu 14y lai tai san néu bén dugc ting cho dung tai san dé 1am giau bat
chinh [143, D.516].

Theo BLDS lién bang Nga thi hop déng tang cho c6 thé duoc thuc hién
bang miéng; hop dong ting cho dong san phai 1ap thanh van ban trong trudng
hop nhu tai san tang cho 16n gap 5 1an luong t6i thiéu hodc 12 tai san hita ting
trong tuong lai. Con hop dong tang cho bat dong san phai diang ky vGi Nha
nuée. Nhu vay, thoi diém phat sinh hiéu luc ciia hop dong c6 thé 1a thoi diém
bén dugc tang cho nhan tai san hay chi 1a dong y nhan (ky van ban nhan tai

san trong tuong lai) hodc tir thoi diém dang ky véi Nha nudce [147, D.574].

boi v6i BLDS &TM Thai Lan, quy dinh hiéu luc cua viéc tang cho phat
sinh khi: “Viéc tdng cho chi co gid tri khi giao tai san duoc cho” [9, D.523].
Tuy luat khong quy dinh cu thé hiéu luc clia viéc tang cho d6i vdi bat dong
san phai dang ky phat sinh khi nao, song luat quy dinh: “Viéc mua bdan mét tai
san phai duogc thuc hién bang van bdn va duoc vién chiic ¢é tham quyén ddng
ky, thi viéc tang cho tai san dé chi cé gia tri khi duoc thuc hién bang vdn bdn
va ddng ky bdi vién chiic cé tham quyén. Trong truong hop dé viéc ting cho
c6 hiéu luc ma khong can cé su giao nhdn tai san” [9, D.525]. Nhu vay, luat
thira nhan viéc tang cho bat dong san vé hinh thitc giéng nhu hop dong mua
ban bat dong san, phai hoan tat thu tuc dang ky méi phat sinh hiéu luc, nhung

lai khong nhat thi€t budc phai giao tai san.

Tit phan tich trén cho thdy, hiéu luc cta hgp dong tang cho tai san & cac
nude quy dinh cé su khac nhau, nhin chung d6i v6i dong san, hgp dong cé

hiéu Iuc khi bén duge tang cho nhan tai san, con d6i véi bat dong san thi hop
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dong ¢6 hiéu luc c6 khi tir thoi di€ém “tuyén bo” tang cho, co khi tir thoi di€ém
bén dugc tang cho dong y nhan tai san, ¢6 khi tir thoi diém bén duoc tang cho
nhan tai san hay bén duoc tang cho lam dang ky tai san. So sanh véGi phap luat
Viét Nam thi doi véi tang cho dong san, hop dong c6 hiéu luc khi bén dugc
tang cho nhan tai san, con do6i véi bat dong san thi hgp dong c6 hiéu luc khi

bén duoc tang cho dang ky quyén s& hitu.
1.1.3.4. Vé han ché doi vdi tai sdn ting cho

Theo quy dinh cia BLDS Phép vé han ché phan tai san dé dung vao viéc
tang cho, mot ngudi khong thé ting cho toan bo tai san ctia minh dugc, ma
mot phan tai san cua nguoi dé phai danh cho nhiing ngudi than thudc giong
nhu danh tai san cho nhitng nguoi thira k€ khong phu thuoc vao di chic. C6 y
kién cho rang: “Chi c¢é thé to chiic viéc ting cho hodc di ting khi phdn chia
tai sdn ciia mot nguoi trong chimg muc dinh xudt cé thé s dung duoc, ticc la
cdi con lai sau khi méi nguoi thita ké bat budc da nhdn du cdi ma ludt bat
budc phdi dé cho ho” [18, Tr.110]. “Phdn tai sdan dung dé ting cho khong
dutgc vuot qud mot nita sO'tai sdn ciia nguoi ting cho, néu tai thoi diém nguoi
nay chét dé’ lai mot nguoi con; khong vicot qud mot phdn ba néu nguoi nay dé
lai hai nguoi con; khong viot qud mot phdn tu néu nguoi nay dé lai ba nguoi
con tro lén khong phdn biét con trong gid thu hay con ngoai gid thii’ [7,
D.913]; “Phdn tai san ding dé ting cho khong duoc vuot quda mot niia s6’ tai
sdn cuia nguoi tang cho, néu tai thoi diém nguoi nay chét khong cé con, nhung
c6 mot hodc nhiéu ton thudc thudc dong ho noi va dong ho ngoai va khong
duoc vuot qud ba phdn tu néu chi con cdc ton thudc trong mot dong ho (noi
hodc ngoai)” [7, D.914]; dong thoi, “Phdn tai san dung dé ting cho khong
vuot qud ba phdn tu s6 tai sdn cua nguoi tang cho, néu nguoi nay khi chét
khong dé lai ti thuoc hodc ton thuéc nhung cé vo hodc chong con séng chua ly
hon, chua cé bdn dn ly thdan cé hiéu luc phdp ludt va chua tién hanh kién xin
ly hén hodc ly than” 7, D.914-1]; “Trong truong hop khéng cé ti thudc, ton

thuéc va vo hodc chong con song chua ly hon, chua cé bdn dn ly thdn cé hiéu
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luc phdp ludt hodc chua tién hanh kién xin ly hon hodc ly thdn, viéc tdng cho

c6 thé thuc hién doi vdi toan bé tai san” [7,D.916].

BLDS Sai Gon nam 1972 da sao chép cac quy dinh trén cua BLDS Phap,
nhung né tré nén xa la v6i phong tuc, tap quan cta ngudi Viét nhu: “Su tdng di
thudn nhdn roi cé tinh cdch nhdt dinh, bdt khd trudt mdi. Tuy nhién nguoi chi
tdng khong cé con chdu cé thé danh quyén trudt bdi viéc ting dit, néu sau nay

sinh con, su danh quyén phdi minh thi ghi vao chiing thu tang dii” [3, D.972].

Mot han ch€ QSH tai san do6i véi bén dugc tang cho theo BLDS Phap
khi “Nguoi ting cho cé thé bdo luu cho minh quyén hudng dung hodc quyén
hudng hoa loi, loi tiic doi voi cdc dong sdn va bdt dong sdn da tang cho” [7,
D.949]. Tuong tu nhu BLDS Phap, BLDS Sai Gon nam 1972 ciing quy dinh:
“Nguoi ting dit mot bdt dong sdn cé thé danh quyén hudng hoa loi cho minh
hay cho mot nguoi dé tam; ciing cé thé budc nguoi thu tdng phdi thi hanh mot
vai trach vu” [3, D.971].

Nhu vay, quy dinh trén day cia BLDS Phap la mot biét 1€, khong giong
phap luat cic nudc khac. Giong nhu di chic, mot ngudi khong thé tu do y chi
dinh doat tai san cua minh, ma khoéng quan tam dén nhitng nguoi than thudc.
Phap luat Viét Nam chi quy dinh dién nhiing nguoi thira k€ khong phu thudc
vao di chuc. Song quy dinh nay cua BLDS Phap cho thay, phap luat ching ta
chi ¢6 quy dinh han ché€ d6i véi tai san tang cho nhu trong truong hop mot
ngudi ma tai san hién cé khong di dé thanh todn cdc nghia vu tai san thi
khong dugc quyén ting cho tai san d€ tron tranh nghia vu [5, D.129].

1.1.3.5. Vé hiiy bo hop dong ting cho tai sdn

BLDS Phép quy dinh mot quyén dac biét trong viéc tang cho la: “ Nguoi
tang cho cé thé quy dinh quyén duoc doi lai vdat duoc tang cho néu nguoi duoc
tdng cho chét truoc nguoi tdng cho hodc cd ti thudc cia nguoi dé déu chét
trudc nguoi tang cho” [7, D.951]. Ngoai ra, “Viéc tang cho chi bi hity bo trong
truong hop cdc diéu kién kém theo viéc tdng cho khong duoc thuc hién, khi
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nguoi duoc tdng cho vo on hodc khi nguoi tdang cho coé con” [7, D.953]; “Viéc
ting cho chi c¢é thé hity bo véi ly do vo on trong nhitng truong hop sau:
(1).Nguoi duoc tang cho dd xdm hai dén tinh mang ciia nguoi tdng cho.
(2).Nguoi duoc tang cho bi két dn vé hanh vi nguoc ddi hodc xiic pham
nghiém trong nguoi tang cho. (3).Nguoi duoc ting cho tir choi cdp dudng
nguoi tang cho” [7, D.9551; “Yéu cdau hity bo viéc tang cho vi ly do vé on phdi
duoc thuc hién trong thoi han mot ndm ké tir ngay nguoi duoc ting cho cé
hanh vi xdm hai nguoi ting cho hodc ké tir ngay nguoi ting cho biét diroc vé
hanh vi xam hai do” [7, D.957]. Luat chi 1o viéc tang cho bi hiy bo khi bén
duoc tang cho chét hay khi bén duoc tang cho “vo on”, nhung thoi hiéu luat

quy dinh chi mot nam k& tir thoi diém phét sinh cdc su kién néu trén.

Theo quy dinh ctia BLDS lién bang Nga thi hop dong tang cho tai san bi
huy bé trong hai trudng hop 1a bén tang cho yéu ciu huy hop dong va bén tang
cho doi lai tai san. D6i véi truong hop bén ting cho yéu cau huy hop dong.
Néu khi thuc hién hgp déng, bén ting cho do hoan canh thay déi da lam vao
tinh trang khé khan lam dao 10n trong doi song sinh hoat binh thuong [147,
D.577]. Con truong hgp bén tang cho doi lai tai san giong nhu quy dinh cta
phdp luat hau hét cac nudc, bén ting cho cé quyén doi lai tai san khi bi bén

dugc tang cho xam pham tinh mang, sic khoe [147, K.1, D.578].

Tuong tu nhu BLDS lién bang Nga, BLDS buc (BGB) ciing quy dinh
nguoi thira k€ ctia bén tang cho c¢6 quyén doi lai tai san khi bén duoc ting cho
cO y giét bén tang cho; hodc bén ting cho cé quyén doi lai tai san khi bén

dugc tang cho “vo on” doi véi minh [143, D.530].

Doi v6i phap luat Nhat Ban thi: “Hop dong tdng cho theo dinh ky sé
chdm dut hiéu luc khi nguoi tang cho chét’ [8, D.552], c¢6 nghia la viéc tang
cho duogc xac dinh vao mot ngay nhat dinh, s€ mat hiéu luc trong truong hop
ngudi tang cho chét. Con doi véi hgp dong tang cho khong dugc xac dinh vao
mot thoi gian cu thé thi: “Hop dong tang cho c¢6 hiéu luc khi nguoi ting cho
chét duoc diéu chinh bang cdc quy dinh lién quan t6i di ting, di chic” [8,
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D.554], ¢6 nghia la hgp dong tang cho dugc ky két khi nguoi tang cho con
song, nhung hau qua cua hop dong phat sinh sau khi nguoi d6 chét trg thanh
truong hop nhu d6i vé6i di tang. Mac du vé tinh chat né khéc loai ting cho
trong trudng hop di tang, nhung dugc dp dung vé hinh thic cdc diéu, khoan
phép luat quy dinh chung cho truong hgp véi di tang. Riéng doi véi di chic,
BLDS Nhat Ban quy dinh di chic khong dugc 1ap dudi hinh thitc nhat dinh thi
col nhu khong hgp phap, con viéc tang cho trong trudng hop ngudi ting cho

chét, hinh thitc duoc 1ap nhu thé nao thi viéc tang cho van c6 hiéu luc.

Viéc huy bo hop dong tang cho ciing duoc dat ra d6i v6i phap luat Thai
Lan: “Nguoi cho c¢6 thé khiéu nai doi hity bo mét hop dong ting cho vi mot
hanh vi vé on, bac nghia chi trong cdc truong hop duoi day: (1).Néu nguoi
nhdn pham mot toi hinh suw nghiém trong chong lai nguoi cho cé thé bi tritng
phat theo Bo ludt Hinh su; (2).Néu nguoi nhdn boi xdu mot cdch tram trong
hodc ldng ma nguoi cho; (3).Néu nguoi nhdn ti choi giip dd nguoi cho la
dang can gitip nhu nhitng thit thiét yéu dam bdo cudc song, trong khi nguoi
nhén cé thé cung cdp ching” [9, D.531]. Tuy nhién, Bo luat nay lai md ra
huéng khoan hong: “Mot hop dong tdng cho khong thé bi hity bo, néu nguoi
cho dd tha thit cho nguoi nhdn, hodc 6 thdang da troi qua ké tir khi nguoi cé
quyén khiéu nai doi hity bo hop dong biét duoc hanh vi vo on, bac nghia.
Khong cé viéc kién tung nao cé thé duoc thu 1y sau khi 10 ndm tréi qua ké tir
khi co hanh vi vo on, boi nghia” [9, D.533]. Mot quy dinh khac giong nhu
BLDS Nhat Ban truong hgp nguoi tang cho chét thi: “Mot hop dong tdang cho
c6 hiéu luc vao liic nguoi cho chét thi duoc diéu chinh boi nhiing quy dinh cua
ludt vé thira ké'va di chuic” [9, D.536].

Nhu vay, phdp luat hau hét cic nuéc déu cé quy dinh vé diéu kién hop
dong tang cho c6 thé bi hlty bd khi ngudi dugce tang cho “vo on” d6i véi ngudi
tang cho; quy dinh vé thoi hiéu d6i v6i yéu cau huy bo hop dong ting cho;
quy dinh khi ngudi tang cho chét thi hgp dong tang cho dugc dp dung thuc

hién nhu di tang. Riéng v€ van d€ nay, phdp luat cta chdng ta chua dé cap t6i
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la mot k&€ ho rét 16n, khong giai quyét dugc nhitng bat cap trén thuc t€ khi cac
tinh huong tuong tu xay ra.

T6m lai, qua nghién ctu phdp luat cia mot s6 nuéc quy dinh vé viéc
tang cho tai san néi chung va tang cho bat dong san ndi riéng, vé co ban la c6
su tuong dong vé khai niém tang cho tai san, vé tang cho tai san c6 di€u kién,
v€ hiéu luc cua viéc ting cho, cling nhu truong hop dugc quyén huy bo viéc
tang cho. Tuy nhién, phdp luat cdc nudc cling c¢6 nhitng diém quy dinh khdc
biét nhau nhu khdi niém hgp déng tang cho c6 thé 1a hop dong thuc t€ hay hop
dong ung thuan; ting cho c6 diéu kién c6é thé xdc dinh 1a hop dong don
phuong hay song phuong; hiéu luc ctia hop dong ting cho c6 thé tir thoi diém
tuyén bo hay thoi diém bén duoc ting cho déng y nhan hodc c6 thé tir thoi
diém nhan tai san hay thoi diém dang ky QSH. Phap luat ciac nudc déu thira
nhan QSH tu nhan doi véi dat dai va dat dai 1a mot loai bat dong san, nén viéc
tang cho dat duoc ap dung theo cic quy dinh ctia phdp luat dan su vé tang cho
bat dong san, ma khong can c6 quy ché phap ly riéng nhu tang cho QSDD &
Viét Nam.

1.2. KHAI NIEM TANG CHO QUYEN SUDUNG PAT

1.2.1. Khai niém tang cho quyén sir dung dat

1.2.1.1. Khdi niém ting cho quyén su dung ddt

Dat dai véi y nghia bao quat 1a chi dat nudc mot mién dat c6 bién gidi
nhat dinh clia mot qudc gia; v6i y nghia cu thé dé chi mot manh dat c6 vi tri,
dién tich nhat dinh ma ta c6 thé hudng dung duoc né dé sinh séng. Trong Tir
dién Tiéng Viét gidi thich nghia cua tir “dat dai” c6 chd dong nghia véi dat
nudc [132, Tr. 351], ¢6 chd néu két cdu kién tao clia dat nhu “ Chdt rdn, ¢ trén
dé nguoi va loai dong vdt di lai, sinh song, cdy co moc, doi ldp vdi troi, voi
bién nuoc” hay “la khodng mdt dat tuong doi rong” [137, Tr .288]. Néu dat

dai 1a khéi niém chung chi tai san thuoc chi quyén quoc gia thi manh dat la
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mot phan cua dat dai, 12 tai san ¢6 thé thuoc quyén s& hitu riéng clia céc chu

thé va ¢6 thé trd thanh d6i tugng cua giao dich dan su, kinh t€...

Xuat phét tir diéu kién kinh t€ - xa hoi thoi ¢ dai, dat dai duoc coi 1a tai
san c6 gia tri nhat do gia tri ciia dat dai trong cudc séng ndéi chung va trong
san xudt nong nghiép noi riéng. Vi tinh 6n dinh ctia dat dai vé vi tri dia ly va
clng vdi cdc tai san khac gan lién véi dat dai tao thanh tu liéu san xuét quan
trong nhit trong xa hoi, ma & d6 san xuat nong nghiép chi€m vi tri hang dau.
Boi vay, dat dai duoc coi la tai san c¢6 gia tri. Ngoai ra, dat dai con la mot
phan, mot bo phan quan trong nhat, ddu tién cta lanh thd quoc gia. Chinh vi
c6 dat dai mdi c6 vung troi, viung bién, do d6 moi quyét dinh vé dat dai phai
do co quan c6 quyén luc cao nhat ciia Nha nude thuc hién. Ché€ do, chinh sach
vé dat dai luon duoc su quan tam dac biét cua Nha nude va xa hoi. Dat dai 1a
khong gian sinh ton cua mot qudc gia, mot cong dong va cé vi tri diac biét
quan trong d6i véi tiing ca nhan; d6i tuong cla giao luu dan su, kinh t€ chi cé
thé 1a manh dat dugc x4c dinh bang dién tich, vé6i kich thudc nhat dinh va toa
lac tai nhitng vi tri x4c dinh. Véi tinh 6n dinh cua dit dai vé vi tri dia 1y va
cung véi cdc tai san khac gan lién vdi dat dai tao thanh tu liéu san xudt quan
trong nhat trong xa hoi ma & dé san xuat nong nghiép chi€m vi tri hang dau.
Béi vay, dat dai dugc coi 1a tai san c6 gia tri. Do d6, moi quyét dinh vé dat dai
phai do co quan cé quyén luc cao nhat ctia Nha nude thuc hién. Ché€ do, chinh

sdch vé dat dai luon duoc su quan tam dac biét cia Nha nude va xa hoi.

Phap luat Viét Nam hién nay khong thira nhan cac hinh thic s& hitu
khac vé dat dai ngoai hinh thic s& hitu toan dan. Pay la su khac biét can ban
ctia phap luat Viét Nam véi cac hé thong phéap luat cta cac nuée khac ton tai
nhi€u hinh thiic s hitu vé dat dai. Hién phap va Luat Dat dai quy dinh “Ddt
dai thudc so hitu toan dan” [48, D.17] va [70, D.7], nhung BLDS lai quy dinh
“Ddt dai thudc so hitu Nha nuoc” [5, D.200] 1a khong thong nhét trong cac
van ban c6 hiéu luc cao nhat cua Nha nudc vé s hitu dat dai. Pong thoi, vé

mat 1y luan co ban QSH dat va QSDD chua dugc lam sang to. Dudi géc do
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QSH thi QSDD la mot loai vat quyén doi vé6i dat dai, nhung BLDS lai xac dinh
QSDD 1a mot loai bat dong san. Do d6, “Hién nay trong nhiéu van bdn quy
pham phdp ludt viét rang quyén sit dung ddt la bdt dong sdan dé la mot sai lam

rdt co ban vé mat ly ludan” [57, Tr.8].

Mic di nhitng quyén ctia NSDD ¢6 noi dung twong dong véi quyén sG
hitu dat dai, nhung da bi han ché rat nhi€u so v6i quyén sé hitu cdc loai tai san
khac, boi vay dat dai dugc coi nhu d6i tugng bi han ché trong luu thong dan su,
kinh t€, Nha nuéc ta khong cong nhan quyén sé hitu tu nhan vé dat dai. Nhung
Nha nuéc cong nhan cho NSDD c¢6 cac quyén, trong d6 ¢6 cac quyén cua chi
s& hitu. QSDD 1a mot quyén tai san, quyén nay tri gid duoc bing tién va c6 thé
chuyén giao trong giao Iuu dan su, kinh t€. Song QSDD méi chi dugc BLDS dé
cap dén nhu mot tai san trong giao luu dan su, kinh t&€, ma khong duoc dé cap
dén dudi géc do phap luat vé tai san nhu mot vat quyén; cho nén cac quy dinh
v€ QSH cdc tai san gan lién véi dat cua ngudi khong ¢6 QSDD duogc phap luat
quy dinh khong ro rang, chua tao thanh mot quy ché riéng biét. QSDD la quyén
tai san dac biét. Néu nghién ctru QSDD dudi géc do vat quyén ctia ngudi khong
phai 1a chi s& hitu d6i véi dat thi QSDD c6 thé ¢6 nhitng quyén nhu quyén thu

hoa 10i, quyén st hitu céc tai san gan lién véi dat.

Nha nudc ta khong thita nhan quyén so hitu tu nhan vé dat dai, nhung
Nha nuéc cong nhan cho NSDD c¢6 QSDD bao gom cdc quyén gin nhu céac
quyén cta chu s& hitu. QSDD 1a mot quyén tai san, quyén nay tri gida dugc
bang tién va c6 thé chuyén giao trong giao luu dan su. QSDD 1a trudng hop
dac biét, mac du l1a quyén st dung nhung NSDD c¢6 nhiing quyén nhu quyén
chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chap, bao lanh, gép
von, tang cho, thira k€. Nhitng quyén nay thuc chét 1a nhitng quyén cta cha s&
hitu chi khong phai 1a quyén st dung nhu tén goi. Song dinh doat d6i vé6i
QSDD ciing c6 nhitng dac thu nhu viéc dinh doat phai thuc hién trong thoi han

sit dung dat, ding muc dich, nhin chung so vé6i nhiing tai san khac thi viéc
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dinh doat QSDD c6 nhitng han ché trong nhitng quyén ma NSDD dugc phép
thuc hién.

Vi vay, ban chat QSDD & Viét Nam ciing chua duoc 1am rd; Nha nudc
la cht s hitu doi véi dat dai, Nha nuée thuc hién QSH ctia minh bang céch
giao dat cho ho gia dinh, c4 nhan, t6 chic st dung dat lau dai, 6n dinh, ho
khong phai 1a cht s& hitu doi véi dat duge giao ma la NQSD c6 QSDD, ngoai
cac quyén cua ngudi st dung ho, con ¢6 quyén dinh doat nhu chuyén nhuong,
tang cho... Do d6, “Quyén sir dung ddt khong con la mot quyén ndng binh
thuong ma la mot quyén so hitu han ché” [57, Tr.9].

Tang cho QSDD la mot quyén mdéi duoc ghi nhan trong LDD nam 2003.
“Tdng cho quyén sir dung ddt thuc chdt ciing chi la moét dang ddc biét ciia
chuyén nhiong quyén s dung ddt, nhung viéc chuyén nhuong nay cé gid tri
thanh todn bang khong” [127, Tr.212]. Tang cho QSDD Ia viéc chuyén QSDD

tlr chu thé nay sang chu thé khac ma khong c6 su dén bl vé mat vat chat.

Khéi niém vé tang cho QSDD phai dugc xem xét & nhiéu phuong dién
khac nhau. Theo phuong dién khach quan thi tang cho QSDD la cdc quy pham
phép luat cia Nha nuéc ban hanh nham diéu chinh quan hé tang cho phat sinh
trong qué trinh dich chuyén QSDD giita cic cht thé v6i nhau. D6 1a céc quy
dinh vé diéu kién, noi dung, hinh thitc cua hop dong tang cho QSDD giita bén
tang cho va bén duoc tang cho. BLDS nam 1995 chua c6 quy dinh nao vé hop
dong tang cho QSDD, nhung hop dong tang cho QSDD da dugc quy dinh
trong BLDS nam 2005 trén co s& quy dinh quyén tang cho QSDD cta LBD
nam 2003.

Theo phuong dién chu quan thi tang cho QSDD la mot giao dich dan su,
trong d6 céc bén tu trao déi, thoa thuan véi nhau vé viéc tang cho QSDD dé
lam phét sinh cdc quyén va nghia vu dan su nhat dinh nham thod man cdc nhu
ciu su dung dat. Su thoa thuan vé viéc tang cho QSDD nay la su thong nhit y
chi giita bén ting cho va bén dugc ting cho. Theo d6 bén ting cho chuyén

giao QSDD ctia minh cho bén dugc tang cho ma khong yéu cau bén duoc tang
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cho tra cho minh bat ky lgi ich vat chit nao; con bén duoc tang cho dong y
nhan QSDD ma bén kia cho tang. Khi hop dong tang cho QSDD ¢6 hiéu luc sé
lam phéat sinh quyén va nghia vu cua cdc bén trong viéc tang cho. Nhu vay,
hop déng ting cho QSDD khong chi 1a su thoa thuan dé dich chuyén QSDD tir
bén tang cho sang bén duoc ting cho ma nd con 1a su thoa thuan dé lam phat
sinh hay chdm dut cdc quyén va nghia vu cua moéi bén. Do d6, trén phuong
dién chi quan c6 thé néu mot cach khdi qudt vé khai niém tang cho QSDD 1a
su thoa thuan gitta cac bén, theo d6 bén ting cho giao QSDD cho bén dugc
tang cho ma khong yéu ciu dén bii, con bén duge ting cho dong y nhan nham

thoa man nhu cau st dung dat.

Néu tang cho QSDD theo nghia chu quan 1a mot quan hé tang cho dugc
hinh thanh tir su thoa thuan giita c4c bén dé thoa man nhu cu sir dung dat, thi
phdp luat vé ting cho QSDD theo nghia khach quan 1a su quy dinh va yéu cau
ctia Nha nuéc d6i véi cdac bén trong viéc thoa thuan vé ting cho QSDD. Khi
cac bén thoa thuan tang cho nhau QSDD theo ding quy dinh ctia phap luat thi
duoc Nha nudc thira nhan su thoa thuan d6 va hop dong ting cho QSDD c¢6
hiéu luc; quyén va nghia vu clia cidc bén trong hop dong duoc phép luat

cong nhan va bao vé.

Tang cho QSDD la mét dang cua tang cho tai san dugc quy dinh nhu
sau: "Tdng cho quyén su dung ddt la su thod thudn giita cdc bén theo dé bén
tdng cho giao quyén si dung ddt cho bén duogc tang cho ma khong yéu cau dén
bit, con bén duogc ting cho dong y nhdn theo quy dinh cua Bé ludt nay va phdp
ludt vé ddt dai"[5, D.722]. Nhu vay, tang cho QSDD dugc cdc nha lam luat
thira nhan 12 su thoa thuan vé viéc chuyén QSDD giita bén tang cho va bén
duge tang cho, theo d6 bén tang cho giao QSDD ctiia minh cho bén duogc tang
cho ma khong yéu ciu dén bu, con bén duoc tang cho dong y nhan QSDD
theo ding quy dinh ctia BLDS va phdp luat vé dat dai.

Khai niém trén da néu ra dugc mot so nét dac trung cua tang cho QSDD

nhung van chua day du. Vi tang cho QSDD khi cdc bén da thoa thuan va thuc
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hién theo ding yéu cau cua phdp luat vé dat dai thi duoc Nha nudc thira nhan
va hop dong tang cho QSDD duoc coi la ¢6 hiéu luc, né 1a co s phap 1y xac
dinh viéc chuyén QSDD tir bén tang cho sang bén dugc tang cho mot cach hop
phap va 1a mot can cit dé xdc dinh QSDD cua bén duge tang cho, nd con la
mot phuong tién phap 1y quan trong, bao dam cho viéc dich chuyén QSDD tir
bén ting cho sang bén dugc ting cho nham thoa man cdc nhu cau sir dung dat,

cho nén vé phuong dién khiach quan chua duoc khai niém dé cap dén.

Do d6, tang cho QSDD duogc khdi quét nhu sau: “Tdng cho quyén si
dung ddt la su thod thudn bang van ban hop dong giita bén ting cho va bén
duoc tang cho, theo dé bén tang cho giao quyén su dung ddt cho bén duoc ting
cho ma khong yéu cau bén bu, con bén duogc tang cho dong y nhdn theo quy
dinh cia BLDS va phdp ludt vé ddt dai. Pong thoi, né con la mot phuong tién
phdp Iy quan trong bdo dam cho viéc dich chuyén quyén sit dung ddt tir bén

Pt

tang cho sang bén nhdn tdang cho nham thod man cdc nhu cdu vé sit dung dat” .
1.2.2.2. Badn chdt cua tang cho quyén st dung dit

Mot khi ma ban chat cua QSDD chua r6 rang thi ban chat cua tang cho
QSDD ciing chua dugc lam rd. Duéi géc do cua LDD, tang cho QSDD 1a mot
quyén tai san giao luu dan su, kinh t€ trong thi trudng bat dong san [70, K.1,
b.61 va K.1, D.106]. Duéi géc do BLDS, ting cho QSDD la mot loai quyén
khac ngoai quyén s hitu [5, D.173 va D.722]. Quyén tang cho QSDD la mot
vat quyén, quyén nang cua né khong chi do phdp luat xdc dinh ma con dugc
xac dinh do y chi cua chu s& hitu 1a Nha nudc, nén né bi han ché hon so véi

quyén sé hitu.

Vé 1y luan, néu dat dai thudc s& hitu cia Nha nude, ¢6 nghia 1a “Tai sdn
thuéc so hitu Nha nudc (tai san cong) thi viéc chiém hitu, su dung, dinh doat
tai san thuoc pham vi diéu chinh ciia van bdan khdc ma khong phdi do BLDS
diéu chinh” [43, Tr.17]. Theo quy dinh ctia LDD thi NSDD chi ¢c6 QSDD nhu
la moOt quyén nang cua chu sé hitu, doi tugng st dung 1a QSDD 1a mot quyén

tai san tri gid dugc thanh tién. Ching to6i dong tinh v6i quan diém nay vi “ Ludt
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hop dong thuoc linh viece ludt tw va mang tinh dién hinh bdi Nha nudc ddt ra,
nham huoéng dan, ho tro va bdo vé cho cdc quyén loi ciia tu nhdn va chi gidi
han cdc quyén loi nay” [27, Tr.111]. Do d6, ban chat cta ting cho QSDD la
tang cho quyén tai san thudc sd hitu ciia Nha nudc, nén quan hé ting cho
QSDD chi do LDD déu chinh, theo quy dinh cta phdp luat hién hanh thi LDD
chi quy dinh ndi dung cua quyén tang cho QSDD, con BLDS quy dinh hinh
thitc thuc hién quyén ting cho QSDD thong qua giao dich 1a hop dong 1a mot
bat cap.

Trén thuc t€, khi Nha nudc giao QSDD cho NSDD cé nghia la Nha
nuéc giao cho ho mot manh dat cu thé theo dién tich dat, thira dat c6 vi tri va
ranh giGi xac dinh. NSDD duoc st dung manh dit d6 nhu tai san ctia minh,
Nha nuéc trao cho ho ca quyén dinh doat manh dit d6 nhu chuyén nhugng
hay tang cho manh dat d6 cho NSDD khac. Do d6, ban chat cua tang cho
QSDD trén thuc t€ la tang cho dit. Nha nudc chi giit vai tro cua chu sé hitu 1a

giam sat, quan ly viéc tang cho dat ma thoi.
1.2.2.3. Pdc diém cua tang cho quyén sit dung ddt

Tang cho QSDD la mot loai tang cho tai san, do vay noé ciing c6 day du
céc dac diém cua tang cho tai san. Song ting cho QSDD c6 cdc dic diém dic

trung nhu sau:
- Tdng cho QSDP vira la hop dong thuc té, vira la hop dong ung thudn.

Ciing nhu cac hop dong tang cho tai san khac, tang cho QSDD Ia hgp
dong thuc t€, dac diém thuc t€ cia hop dong dugc thé hién khi bén duoc ting
cho nhan dugc QSDD tir bén ting cho chuyén giao theo ding quy dinh cta
phdp luat; tai thoi diém diang ky QSDD tai co quan nha nuéc c¢6 thadm quyén
thi bén dugc tang cho dugc coi 1a nhan dugc QSDD tir bén ting cho chuyén
giao, khi d6 hop dong tang cho mdi cé hiéu luc va quyén clia bén duogc tang

cho mdéi phat sinh. Do d6, moi thoa thuan vé viéc tang cho QSDD déu chua c6
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hiéu luc khi cdc bén chua chuyén giao QSDD cho nhau va chua dang ky tai co

quan nha nudc ¢6 thdm quyén.

Dai v6i hop dong tang cho tai san thong thuong, khi bén duoc tang cho
nhan tai san thi hgp dong c6 hiéu luc ngay. Con d6i véi hop dong ting cho
QSDD, thi trén thuc t€ nhi€u khi bén tang cho mac du da 1ap van ban tang cho
QSDD va da giao dat d6 cho bén dugc tang cho khai thac, st dung nhung chua
dang ky tai co quan nha nuéc c6 tham quyén thi hgp dong tang cho QSDD nay
van chua c6 hiéu luc. Trong truong hgp nay, tuy bén dugc tang cho da nhan
dat, da khai thac sit dung dét, nhung theo quy dinh ctia phéap luat thi viéc tang
cho nay chua hoan thanh vé mat tha tuc, nén chua lam phat sinh quyén cua
bén duoc tang cho va chua dugc Nha nudc cong nhan QSDD déi véi bén dugc
tang cho, nén bén ting cho van c6 quyén doi lai QSDD da giao. C6 thé noéi
tang cho QSDD mang tinh chat hop dong thuc t€ twong d6i, ma khong mang
tinh chat thuc t€ tuyét d6i nhu hop dong ting cho tai san thong thuong va
mang tinh chat hop dong ung thuan.

- Tdang cho QSDP la hop dong don vu

DPic diém nay cua ting cho QSDD giéng nhu ting cho tai san thong
thudong. Tinh chat don vu trong hop dong tang cho QSDD thé hién bén dugc
tang cho QSDD khong phai thuc hién mot nghia vu gi d6i v6i bén tang cho
QSDD. Trén thuc t&, vi QSDD ¢6 gia tri kinh t€ cao, nén tang cho QSDD Iluon
gan voi cac diéu kién 12 “thuc hién nghia vu” nhu quan hé ting cho QSDD
gifta cha me véi con gan véi nghia vu cham séc, nuoi dudng; ting cho QSDD
gifta c4 nhan, gia dinh véi gia toc gan v6i nghia vu thd cling, huong hoa. Viéc
thuc hién nghia vu & day mang tinh chat tinh cam la chu yéu. Do d6, tang cho
QSDD c6 diéu kién 1a phé bién.

- Tdang cho QSDD la hop dong khong cé dén ba.

Ban chat cta quan hé hgp dong néi chung 1a mot phuong tién dé trao

déi céc loi ich vat chat cho nhau nham thoa man nhu cau trong sinh hoat, tiéu
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dung, nhung hop dong tang cho lai 1a4 mot phuong tién dé€ gitip d& 1an nhau.
boi véi tang cho QSDD thi ban chat cua nd 1a cic moi quan hé tinh cam san
c6 giita cac chu thé. Trén co s& clia moi quan hé tinh cam 4y, cdc chi thé thiét
lap v6i nhau hop dong ting cho QSDD nham giip d& 1an nhau thoa man nhu
ciu vé€ st dung dat. Vi vay, tang cho QSDD Ia hop dong khong c¢6 dén bu,
duoc giao két trén co s& tinh cam va tinh than tuong than, tuong ai gitta nhitng
ngudi c6 quan hé ho hang than thudc hoiac quen biét nhau. Diéu nay dugc thé
hién & chd, bén tang cho chuyén giao QSDD ctia minh cho bén dugc tang cho,
con bén dugc tang cho khong cé nghia vu tra lai cho bén tang cho bat ky mot
lgi ich nao. Pac diém nay cla tang cho QSDD giong nhu céc hop dong ting
cho tai san thong thudng khac; nhung day chinh 1a dic diém dé phan biét gitta
tang cho QSDD véi cdc hop dong chuyén QSDD khéc, ciing nhu cac hop dong

dan su, kinh t€ khac nhu hop dong vay tai san, hop dong mua ban tai san v.v..
- Téing cho QSDP chiu su gidm sdt va dam bdo thuc hién bang Nha nudc.

Nha nudc thita nhan NSDD hop phdp c6 quyén ting cho nguoi khac
QSDD ctia minh, nhung phai tuan theo ding cac quy dinh cia BLDS va LDD;
néu cic bén da lap hop dong va hoan tat cac thu tuc vé taing cho QSDD theo
ding quy dinh cta phap luat, thi hop dong ting cho QSDD c¢6 hiéu luc, bén
duge tang cho c6 QSDD. Ngugc lai, néu cac bén chua ti€én hanh hoan tat tha
tuc hgp dong tang cho QSDD theo quy dinh cua phap luat, thi QSDD d6 chua
duoc chuyén giao cho bén duge ting cho, nén bén dugc ting cho chua dugc
Nha nuée cong nhan QSDD.

Doéng thoi, su chuyén QSDD thong qua hop dong ting cho QSDD dugc
phdp luat quy dinh tuong d6i chit ché vé diéu kién, noi dung va hinh thic cla
hop déng tang cho QSDD; thong qua d6, Nha nudc gidm sat dugc su chuyén
QSDD cuia cic chu thé tang cho; su gidm sat nay thé hién & chd viéc tang cho
QSDD giita cic chu thé phai dugc lap thanh vin ban, c6 cong ching hoic
ching thuc va phai duoc dang ky tai co quan nha nuéc c6 thim quyén; ciing

thong qua su giam sat nay, Nha nuéc theo doi, kiém sodt dugc cdc bién dong
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v€ viéc st dung dat, tir d6 c6 cdc bién phéap quan 1y dat dai mot cach chat ché,

hiéu qua hon.
1.2.2.4. Vai tro cua tang cho QSDDP

Thuc t&€ cho thay, tang cho QSDD thuong dugc hinh thanh trén co s&
quan hé tinh cam cuia con ngudi, né 1a phuong tién phap 1y quan trong dé dich
chuyén QSDD tir ngudi nay sang ngudi khdc, nham thod man nhu ciu st dung
dat vi 1a hop dong khong c¢6 dén bii. Néu nhu da s6 cdc giao dich dan su déu
mang tinh chat trao d6i, nén yéu t6 dén bu (bang tién hoic tai san ngang gia)
1a mot dac trung quan trong va phd bién, thi ting cho QSDD khong nhim muc
dich trao déi gid tri, nén né khong cé tinh chat dic trung nhu cic hop déng
dan su khdc, diéu nay chinh 1a diém dic biét cla ting cho QSDD noi riéng va
hop dong tang cho tai san néi chung. Tang cho QSDD duoc hinh thanh va xay
dung trén co s& quan hé tinh cam gitta con nguoi véi nhau, xuat phat tr moi
quan hé tinh cadm, con nguoi tang cho nhau QSDD dé khai thic, st dung nhim
dap tng cac nhu cau trong san xuét, kinh doanh va trong sinh hoat hang ngay.

Do d6, tang cho QSDD déng vai tro ¢6 y nghia kinh t€ to 16n nhu sau:

- Tang cho QSDD nang cao tinh doan két va phat huy tinh than tuong
than, tuong 4i trong nhan dan. Tang cho QSDD giita con ngudi vé6i con ngudi
thudng duoc phdt xudt tir cic moi quan hé tinh cam nhat dinh, c6 thé d6 1a
moi quan hé ho hang, rudt thit nhu 6ng ba, cha me tang cho con chau QSDD
dé &, dé san xuat kinh doanh, ciing c6 thé d6 1a m6i quan hé quen biét nhu ban
be hodc nhitng ngudi trong cung lang, xa tang cho QSDD cho nhau. Viéc tang
cho QSDD nay du dugc hinh thanh tir bat ky moi quan hé nao thi né ciing
nham giip d& nhau trong san xudt, kinh doanh va trong sinh hoat ctia con
ngudi, né thé hién tinh cam, tinh doan két gin b6 va gitp dd 14n nhau giita
nguoi v4i nguoi trong cudc song. Chinh vi 1€ d6 ma né cé y nghia nhan van va
tinh xa hoi sau sac, né nang cao tinh doan két va phat huy tinh thin tuong

than, twong 4i trong nhan dan.
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- Tang cho QSDD con gbp phan thic ddy su phat trién san xuat, kinh
doanh. Xuat phat tr thuc t€ doi song xa hoi, ch€ dinh tang cho QSDD la mot
trong nhitng budc ti€én méi c6 y nghia vo cung quan trong trong viéc xay dung
va hoan thién phdp luat & nudc ta néi chung, cling nhu phap luat vé dat dai n6i
riéng; dong thoi, né con ¢6 y nghia thiét thuc trong thuc t€ cudc song. Tang
cho QSDD dugc Nha nude quy dinh va thra nhan con la mot phuong tién phéap
1y quan trong, dam bdo cho viéc dich chuyén QSDD tir ngudi nay sang ngudi
khdc nham dép tng céc nhu ciu trong san xudt, kinh doanh, tao di€u kién cho
ngudi khong ¢6 nhu ciu str dung tang cho ngudi khiac QSDD dé ngudi ¢6 nhu
cau c6 thé khai thac, stt dung dat mot cdch hop 1y va c¢6 hiéu qua. Mit khéc,
khi Nha nu6c cong nhan tang cho QSDD c6 hiéu luc, nghia 1a Nha nuéc cong
nhan QSDD hop phdp clia bén duoc tang cho, diéu dé sé thic ddy bén duoc
tang cho gan bo hon véi dat dai ma ho dugc sir dung. Ho sé tich cuc ddu tu
cong suc dé cai tao dat dai, ra suc tang gia san xudt hoic ddy manh kinh
doanh trén phan dat ctia minh. Pong thoi, tang cho QSDD con di€u phoi va
thiic ddy viéc st dung dat mot cach hop 1y va ¢6 hiéu qua, gép phan lam cho

san xuat, kinh doanh ngay cang phat trién.

1.2.3. Su khac nhau giira ting cho quyén sit dung dat véi tang cho
tai san khac

D6i tugng cua tang cho tai san cé thé 1a dong san, ciing cé thé 1a bat
dong san, nén hinh thdc cua hop dong ting cho phu thuoc vao d6i tuong cua

tai san tang cho.
1.2.3.1. So sdnh ting cho QSDD vdi ting cho tai san la dong san

Tang cho dong san c6 thé hop déng bing miéng hodc bing vin ban.
Hop dong tang cho dong san khong phai dang ky nhu ting cho tién, vang, kim
khi quy, da quy... c6 hiéu luc khi bén dugc tang cho nhan tai san. Con hop
dong ting cho dong san ma phép luat c6 quy dinh phai dang ky quyén s hitu
nhu tang cho 6 td, mo to, tau, thuyén... thi hop dong tang cho cé hiéu luc tir
thoi diém dang ky [5, D.466).
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Tang cho QSDD nhét thiét phai 1ap thanh van ban hgp dong c¢6 cong
ching, chitng thuc va hop déng dé c6 hiéu luc tai thoi diém dang ky QSDD
theo quy dinh ctia phap luat giong nhu hop dong tang cho dong san phai dang
ky quyén s& hitu. Nhung hop dong tang cho QSDD con phai tuan theo céc quy
dinh rat chat ché cia LDD va bi han ché bdi cdc diéu kién nhu khong phai
QSDD nao ciing duge tang cho va khong phai ai c6 QSDD ciing dugc tang cho.

1.2.3.2. So sdnh tdang cho QSDD vdi ting cho tai san la bdt dong sdn

Tang cho bat dong san ciing phai lap thanh van ban hgp dong cé cong
chiing, ching thuc hodc phai dang ky [5, D.467]. Hop dong ting cho bat dong
san ¢6 hiéu luc tir thoi diém dang ky; néu bat dong san khong phai diang ky
quyén s6 hitu thi hop déng c6 hiéu luc ké tir thoi diém chuyén giao ti san. Do
do, taing cho dong san phai dang ky hay khong phai dang ky khong bat budc
phai lap thanh van ban hop dong; nhung tang cho bat dong san phai dang ky
hay khong phai diang ky ciing bat buoc phai lap thanh van ban hop dong va c6
cong ching, ching thuc. Tang cho QSDD la mot dang dac biét cua tang cho
bat dong san, cho nén vé hinh thdc hgp dong tang cho QSDD hoan toan giéng
hop dong tang cho bat dong san phai dang ky. Song vé noi dung hop dong
tang cho QSDD la ting cho mot quyén tai san 1a mot vat quyén clia nguoi
khong phai la cht s hitu doi véi tai san, vi dat dai la bat dong san, nhung
QSDD khong phai 1a bat dong san. Hop dong ting cho bat dong san phé cap
trén thuc t€ 1a tang cho nha &, theo quy dinh chung vé ting cho bat dong san
cua BLDS [5, D.467], hop dong tang cho nha & ciing phai dang ky QSH va
hop déng c6 hiéu luc tir thoi diém dang ky. Song theo quy dinh ctia Luat Nha
& [73, D.93] thi hogp déng tang cho nha & ¢6 hiéu luc tir thoi diém cong chiing

la ¢c6 su mau thuan, khong thong nhat.
1.2.3. Quan niém tang cho dat dai theo truyén thong Viét Nam

1.2.3.1. Quan niém ting cho ddt dai theo truyén thong gia dinh
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Quan niém ting cho tai san theo truyén thong phong tuc, tap quan cua
ngudi Viét mang tinh gia dinh, gia toc. Diéu d6 dugc thé hién rat rd trong
quan hé giita cha me vdi con cdi trong gia dinh, cling nhu thé hién giita quan
hé than thuoc trong gia toc. Ching ta déu biét, phong tuc 1a nhiing théi quen
an sau vao doi song xa hoi tur 1au doi, dugc dai da s6 moi ngudi thira nhan va
lam theo; con gia dinh 1a sdn phdm cua xa hoi, gia dinh phat sinh, phét trién
cung véi su phét trién cua xa hoi. Cdc diéu kién kinh t€ - x4 hoi trong timg
giai doan phat trién nhat dinh s& phan 4nh tinh chat, két ciu cta gia dinh. Do

do, gia dinh 1a hinh anh thu hep ctia xa hoi, 1a t€ bao cta xa hoi.

Qua nghién ctu vé gia dinh cho thay, “Quan niém cé ¢ Phuong Dong,
ciing nhut quan niém cé ¢ La Ma, gia dinh dugc quan niém dai gia dinh, gom
tdt cd cdc ba con cung huyét thong” [79, Tr. 23, Quyén I]. Déng thoi “ Chiing
ta cé thé' thdy quy mé gia dinh c6 xu hudng nhd véi cdc thanh vién nong cot la
chong, vo va cdc con cua ho” [141, Tr.99]. Song “Gia dinh Viét Nam duoc
quan niém trudc hét la mot tdp hop cdc truyén thong van hoa, kinh té va cdc
gid tri dao diic, dugc tao ra boi nguoi sang ldp va duoc giit gin phadt huy boi
cdc thé” hé con chdu. Phdt huy truyén thong gia dinh la mot nghia vu ddc biét
thiéng liéng doi voi con chdu truc hé. Viéc thuc hién nghia vu nay duoc ddt
dudi su giam sat thuong xuyén cia té tién. Viéc con chdu xao ldng bon phdn,
chdam lo boi dudng truyén thong cé thé bi té tién trimg phat bdang cdch gidng
cho diéu bdt hanh” [40, Tr.20]. Tir d6 c6 thé khdi niém gia dinh nhu sau: “Gia
dinh la su lién két cia nhiéu nguoi, dua trén co sd hon nhdn, huyét thong,
nuoi dudng, cé quyén va nghia vu tuong iing vdi nhau, cung quan tdm, gitip dé
lan nhau vé vdt chdt va tinh thdn, xdy dung gia dinh, nuéi day thé hé tré dudi
su gitip do cua Nha nuoc va xd hoi” [126, Tr.20]. Du nhin nhan & khia canh
nao di chang nita, thi gia dinh ctia ching ta mang tinh cong dong, c6 su phan
biét thit bac giita cac thé hé, trong d6 c6 su chi phdi cuia thé hé bé trén véi thé

hé bé dudi vé vat chét, tinh than va dao duc.
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Trong gia dinh truyén thong Viét Nam, cha me d6i véi con, ngoai viéc
nuoi dudng dé con trudng thanh, cha me con tu 1anh 14y trach nhiém xay dung
gia dinh cho con nhu cha me cét dat cho con 1am nha dé ¢ riéng; tau vudn, tu
rudng cho con c6 dit 1am an. C6 1am nhu vay cha me mdi coi 1a 1am trdn bon
phan d6i vé6i con. Khi néi vé phong tuc, tdp quan moi quan hé giita cha me véi
con cai duoc thé hién: “Moi quan hé giita cha me va con cdi la méi quan hé
giita hai thé hé; cha me la thé hé trén, con cdi la thé hé dudi; su thong tri va
Ié thuoc la kiéu mdu chung cua cdch doi xit trong xd hoi truyén thong Viét
Nam” [141, Tr.134]; theo tu tudng cot yéu cta Nho gido. “Ciing khong thé
choi cdi rang phong tuc Viét Nam da trao cho cha me miic do quyén lic lon
hon doi voi con cai” [141, Tr 143]. Nguoc lai, cha me con gin trach nhiém
ctia minh d6i véi con sudt ca cudc doi. Song viéc cha me tao 1ap cho con ra &
rieng “Dd gidm nhe mot s trdch nhiém cuia cha me doi vdi con khi chiing ra J
riéng”, nhung di€u d6 khong c6 nghia 1a: “Quan hé giita cha me va con cdi
khong phdi chdm dut sau khi con cdi ldp hé gia dinh doc ldp. Con cdi van cé
bon phdn phdi chiu on nghia doi véi cha me nhu trudc, va nguoi ta van doi
hdi chiing phdi biét vdng loi, kinh trong cha me trong liic ho con séng” [141,
Tr 149, 155].

Quan hé gitta cha me v6i con cdi bi chi phoi boi hai yéu t6 1a “Ché do
gia dinh phu quyén” va “Chit Hi€u”. Doi v6i “Ché do gia dinh phu quyén la
mot cong cu cé hiéu qud trong viéc dam bdo, mot mdt, viéc qudn ly khoi tai
sdn cua gia dinh, ciing nhu viéc chuyén giao khoi tai san dé trong noi bo gia
dinh, mdt khdc, viéc trdn dp cdc phdn khdang cé thé cé ciia con, chdu nao cé y
doi song doc lap, trdi voi loi ich tdp thé cua gia dinh” . Dong thoi, “ Quy tdc co
xua vé chit hiéu doi hoi con chdu phdi vding loi cha me, éng ba va tudn thu
khoéng diéu kién tdt cd cdc quyét dinh cuia nhitng nguoi sau ndy trong cdc cong
viéc lién quan dén gia dinh, dp ddt diéu kién lao dong, dinh hudng gido duc,
sdp xép viéc hon nhdn, tdch mot phdn tai sdn cia gia dinh dé con da thanh
nién hodc mai két hon xdy dung co nghiép riéng. Bdt ky su phdn khdng nao

cua con cdi doi vdi quyét dinh ciia cha me déu bi coi nhu vi pham dao hiéu”
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[40, Tr.22]. Chinh vi su rang budc trach nhiém giita cha me va con nhu vay,
nén khi con cdi dén tudi trudng thanh, thanh than cha me tao 1ap cho con mot
cudc song riéng biét bang hinh thiic ting cho con tai san 16n nhat 1a dat dai dé
tao 1ap co nghiép cho con, nhu cit mot phan dit cia minh nham tao dung co
nghiép cho con, nhu cho con dat dé cit nha & d€ sinh song, cho con mot phan
dat vuon, dit ruong dé 1am an. Viéc cho dit nay khong thodt ly khoi su cham
lo ctia cha me, ciing c6 nghia la cha me cho khong bao gio 1a “cho dat”. Viéc
cho con dat cua cha me vi th€ ma thi€u su rach roi, tach bach. Khi cha me cho
con dat c6 chi ranh, xac dinh vi tri cho con st dung, ¢6 su chiing kién clia moi
thanh vién trong gia dinh cling nhu gia toc, ho hang déu biét, nhung viéc cho
mot tai san c6 gia tri 16n nhu vay lai khong 1ap van ban hop dong. Ngudi con
duoc nhan tang cho cling mudén cha me cho dat cho méi nguoi ¢6 su ranh ré,
minh bach va cong bang; ban than ho ciing lo so méi khi cha me thay déi
khong cho nita va doi ho phai tra lai tai san. Song ban chat cua viéc tang cho
d6 mang tinh gia dinh, chiu su chi phdi nang né cta tinh cam, nén ciing rat dé
bi tén thuong; vi cha me ¢6 quyén cao hon, con céi khong dé dang bay to y

muon cua minh.

Tu phan tich trén cho thay, viéc tang cho tai san gitta cha me va con
trong truyén thong gia dinh Viét Nam thé hién rd viéc ting cho duoc hinh
thanh trén co s& tinh cam gia dinh, lu6n mang tinh chat 1a hop dong thuc t€, vi
viéc cho va nhan khong lap thanh van ban, khong cé su ching thuc hay giam

sdt cua co quan cong quyén.
1.2.3.2. Quan niém ting cho ddt dai theo truyén thong gia toc

Ngoai ra, gia dinh nguoi Viét con rat coi trong gia toc. “Gia téc la ho
hang” [133, Tr.430] hay “Gia toc la tdp hop gom nhiéu gia dinh c6 cung mot
16 tién, ho” [137, Tr.368]; tir d6 gia toc duoc hi€u 1a nhitng ngudi trong cling
mot ho, nhung phong tuc cua ta la theo ché d6 phu hé, nén trong cing moét ho
duoc hi€u 1a ho noi, cling than thudc, cling thd cing mot t6 tién dong ho cla

cha, ma khong theo dong ho clia me. Phai thira nhan, “Cdch dung gia téc cua
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ta ciing la mot phong tuc hay. Vi cé nghia gia toc thi nguoi ta moi biét quy
trong cdi than minh dé phung su to tong va khién cho nguoi ta phdi lo ldng dé
di truyén cho con chdu. Ai ciing mong con chdu khd gid thi ai ciing phdi lam
tron cdi nghia vu cua minh” [2, Tr.19]. Pong thoi, “Tinh than gia toc liic nao
cing duoc nuoi dudng, khuyén mién trong cdch tu than, té gia. Sinh ra lam
nguoi ¢ ddt Viét Nam la phdi lo tron dao hiéu voi ddng thdn, lo tron phdn su
doi voi con, vi la cdi gach noi giita thé” hé trén voi thé hé dudi, thi lic nao
ciing phdi ¢ gdng giit gin moi lién tuc cho dwoc chu toan, khéng ran niit,
khong ditt quang” [95, Tr.289]. Ding vay, phong tuc cua dan tdc Viét Nam
gin giit, coi trong gia toc 1a mot truyén thong duoc thé hién qua viéc thd cing
t0 tién. “Xét cdi tuc phung su to tién ciia ta rdt la thanh kinh, dy ciing la mot
long bdt vong bdn, ciing la moét viéc nghia vu cua nguoi” [2, Tr 23]. Quan
niém vé tho cing t6 tién xudt ph4t tlir tam linh va 1& nghia. Xét vé tam linh thi
viéc tho cing t6 tién 1a su lién lac mat thiét giita thé giGi vo hinh va thé gidi
hitu hinh, ¥ niém “chét chua phai 1a hét”, con ngudi ta chi chét vé mat thé xac
con linh hon ton tai vinh ctru va bat diét, ta con ¢6 ¥ niém “duong sao am vay”
nguoi khi s6ng mong mudn udc nguyén nhitng gi thi khi chét van mong muon,
u6c nguyén nhu vay. Ong ba té tién luon gan giii v6i con chdu, vong hon luon
ngu tri bén con chau, déi theo va cttu gitp con chau khi can thiét. Chinh tin
vao nhitng diéu nhu thé ma viéc thd cing 12 rat cin thi€t va khong thé khong
c6 dugc. Xét vé 1€ nghia, t6 tién sinh ra 0ng ba; 6ng ba sinh ra cha me; cha me
sinh ra ta; 1a nguoi con hi€u thao phai biét cong sinh thanh cua cha me va hi€u
nghia v6i ong ba, t6 tién da sinh thanh ra cha me. Khi cha me, ong ba con
song, con chau phai phung dudng, phai tuan theo 16i day bao ctia 6ng ba, cha
me; khi ong ba, cha me mat di, con chau phai ti€p tuc cham s6c phan hon la
tho cing.

Ching ta thita nhan, “Thuc ra tho cing 16 tién khong phdi la ton gido,
do dé khong thé goi la Pao gido, vi mot Dao gido phdi c¢é gido chu, gido diéu
va viéc thi hanh dao phdi qua trung gian, tu sy. Tho cing t0 tién do long

thanh kinh va biét on cua con chdu doi voi cha me, ong ba, cu ky da khudt ma
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thoi”, vi “Con nguoi ta phdi cé to tién mdi cé thé cé minh duoc. Bo t0 tién
khong tho ciing titc la quén nguon géc, huong chi éng ba la nguoi da sinh
dudng cha me va cha me la nguoi da sinh duong minh” [1, Tr.10]. Dong thoi,
“Doi voi mot nguoi Viét Nam thdm nhudn dao diic co dién, to tién, nguoi bdt
tir vé tinh thdn. Bang viéc két thiic kiép song vdt chat, to tién tiw bo thé gidi va
di vao su vo thé. Niém tin dé két hop véi quan niém truyén thong vé gia dinh,

tao thanh co so tin ngudng cua tuc 1é tho cing nguoi da khudr” [40, Tr.19].

Song hanh véi phong tuc thd cing t6 tién, mdi gia toc da xay dung cho
mobi dong ho mot noi dé thd cing 1a nha thd ho, danh rieng mot phan ruong
dat, tai san dé€ dung vao viéc thd ciing 1a cia huong hda; chinh tir viéc tao lap
nha tho ho, danh nhitng cia huong hda st dung vao viéc tho cing ma da phat
sinh nhitng quan hé xa hoi lién quan, phuc vu cho 1g¢i ich chung ctia ca cong
dong ho toc. Do d6, “ Nha tho va ddt dung nha tho, nhiing do tho, nhitng vuon
ruong co hoa loi, dung vao viéc tho cung la cua huong hoa. Cua huong hoa
khoéng duoc phép bdn. Cua huong hoa truyén ti doi no sang doi kia cho nguoi
thita tw diing tén. Viéc khai thdc ruong ddt huong hoa ldy hoa loi tity thudc tuc
lé riéng cua moi gia toc” . Ngoai ra, “Ngay chét cua nguoi trudc con chdu ldy
lam ngay kiéng ky, goi la ky nhdt, titc ngay gié. Ruéng ddt cé hoa loi dé lam
gié goi la ruong ky. Ruong ky do to tién dé lai, cé khi la ciia cd ho, cd chi
chung nhau tdu, hay la cua nguoi trong ho ciing, dé ldy hoa loi chi tiéu vé viéc

t¢ t’ [95, Tr.312,313].

C6 thé néi, phong tuc thd cing t6 tién dd nay sinh ra clia huong hoa;
nhiing gia dinh kha gia, quyén quy c6 di€u kién trong gia toc da tu nguyén
cho, hién mot phan tai san, tién bac dé dung vao viéc thd cing; hién dat dé
xay dung nha thd va mot phan dit ruong dé 1am “rudng ky”. Viéc cho, hién
nay 1a hoan toan tu nguyén clia ca nhan hay cta gia dinh danh cho gia toc,
moi ngudi trong gia toc cung nhan nhitng tai san do, dung lam tai san dé su

dung chung, khong ai dugc quyén sang nhuong, ké ca ngudi da dem tang cho.
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Giong nhu viéc cho tai san trong gia dinh giita cha me va con, viéc cho
tai san ctia cd nhan hay gia dinh cho gia toc ciing thuong khong 1ap van tu,
khé udc; viéc dinh doat tai san ctia ca nhan va gia dinh trong truong hgp nay
cé su chung kién va dong y nhan cua ca ho toc, sau dé6 duoc giao cho mot
nguoi quan 1y, thuong la trudng nam trong dong ho. Su khac biét gitta tang
cho tai san trong gia dinh véi cho tai san trong gia toc & chd: Cha me cho con
tai san khong mudn cho dit, ma vin muon gitt lai mot quyén quan 1y, tu coi la
gan trach nhiém ctia cha me d6i v6i con; con cd nhan va gia dinh tang cho tai
san cho gia tdc 12 muon cho dut, giao quyén quan 1y tai san cho nguoi dai
dién, nhung tai san d6 khi da thuoc s& hitu chung cua ca ho thi khong duoc
chuyén nhuong. Tir viéc thd ciing t6 tién dén viéc quan ly tai san ding vao
viéc tho cling déu hoa quyén trong mot tinh than gia toc. Cé thé khang dinh:
“Nguoi Viét Nam tin mot cach sdu sdc vao su ton tai mdi mdi cua dong giong
gia dinh dé con chdu sau nay cé thé tho cing 6 tién ciia ho. Viéc cdc thanh
vién trong gia dinh kinh ddng cdc do ciing 1€ la tuyét doi cdn thiét dé cho linh

hon to tién duoc su yén nghi thanh thdn ¢ thé givi bén kia” [141, Tr.100].

Néu “Tdp qudn trong mot cong dong nhdt dinh khong nhitng la mot loai
nguon quan trong cua Ludt Ddn su, ma con la mot tiéu chudn dé danh gid
cdch itng xit trong cong dong do” (25, Tr.41], thi khi xay dung ché dinh tang
cho tai san, ching ta khong chi chu trong tham khao phap luat cac nuée quy
dinh vé ch€ dinh nay, ma cin phai xem xét dén cdc quan niém tap quan,
truyén thong néu trén. Chinh vi 1& d6, ché dinh tang cho tai san trong phap

luat thuc dinh dang 1a mot ché dinh mGi mé va xa roi véi thuc t€ cudc song.

Nhu vay, khong chi ¢6 viéc tang cho tai san gitta cha me va con, phong
tuc Viét Nam con hinh thanh nén viéc tang cho tai san gita ca nhan, gia dinh
vGi gia tdc; quan hé tang cho nay ciing dugc xay dung trén co sé tinh cam gitta
ca nhan voéi gia toc va mang tinh chat 1a hop dong thuc té, cé su chiing kién
clla moi nguoi trong gia tdc, nhung van thi€u vang su gidm sit clia co quan

cong quyeén.
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Tir phan tich trén nhan thiy, moi quan hé gia dinh xuat phat tir “Ché€ do
gia dinh phu quyén” va “Chtt Hi€u”, con cdi khi tdch ra & riéng khoi gia dinh
cha me van chiu su rang buoc vGi cha me ca vé vat chat 1an tinh than, tir d6 ma
viéc tang cho tai san giita cha me va con cdi thuong khong cé van tu hop dong.
MG6i quan hé trong gia toc xudt phat tir phong tuc thd clng t6 tién, nén viéc
tang cho tii san cho gia toc dé dung vao viéc hwong hda nhim muc dich to
10ong thanh kinh d6i véi t6 tién, viéc tang cho chi can ¢o su ching kién cia ca
ho toc, ma ciing khong can cé van tu hop dong. Chiing ta c6 thé khang dinh
rang quan niém tiang cho tai san theo truyén thong Viét Nam khong nhét thiét

phai 1ap van ban hop dong, viéc tang cho mang tinh chat hop dong thuc té.

1.3. QUA TRINH HINH THANH TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT O
VIET NAM

1.3.1. Cac quy dinh cua phap luat lién quan dén tang cho dat dai
truéc nam 1945

Song hanh cung véGi phong tuc, tdp quan, viéc tang cho tai san ma chu
y€u la dat dai da hinh thanh tir [au va xuit hién tir thoi Nha nudc phong kién.
Bén canh phap luat quy dinh viéc cho phép mua ban, cam do dat dai thi tang
cho dat dai tuy chua dugc quy dinh cu thé nhung ciing duoc Nha nudc thira
nhan, thong qua viéc quy dinh va bao vé cdc hinh thic s& hitu vé dat dai la s&

hitu nha nudc va sé hitu tu nhan vé rudng dét.
1.3.1.1. Phdp ludt thoi ky Ly - Trin

Theo cédc sach “Pai Viét st ky toan thu” [63] va “Lich triéu hién chuong

et

loai chi” [19] thi bo luat thanh van dau tién cua nudc Pai Viét va ciing 1a bo
luat can ban nhat cua triéu Ly 1a “Hinh thu” duoc ban hanh nam 1042 duéi thoi
Vua Ly Thai Tong “San dinh Ludt 1é, chdm chudc cho thich dung voi thoi thé,
chia ra mon loai, bién ro diéu khodn, lam thanh sdach “Hinh thu” cua mot triéu
dai. Sdch lam xong, chiéu ban cho thi hanh, dan déu ldy lam tién. Dén ddy phép

xit dn duoc xit thang ré rang” [63, Tr.263]. Ngudn co ban ctia “Hinh thu” chil
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yé&u dua vio cdc phong tuc, tap quan lau doi cha Vian Lang, Au Lac cta Dai
Viét nang lén luat thanh van. Nguon thi hai 1a tham khao luat cua Trung Quéc
chi yéu 1a Dudng luat. “Hinh thu” 1a mot cong trinh ti mi, can than cla céc
quan chuyén lam luat thoi bay gio chuyén trach, do quan Trung thu ding dau.
“Hinh thu dd chia thanh mon loai, chép dé muc ro rang” [19, Tr.288]. Tuy
nhién, “Hinh thu” dén nay khong con vi bi quan Minh xam lugc nudce ta (1407-
1427) cuép mat, “Hinh thu” gém 3 quyén, diéu ding luu y 1a “Ldn ddu tién
phdp ludt nha Ly coéng khai thita nhdn quyén so hitu ciia nguoi dan, trong do
quyén so hitu vé rudong ddt la co bdan nhdt” [64, Tr.190].

Dé thi hanh “Hinh thu” c6 cdc chiéu chi riéng ¢ diéu chinh rudng dat
thuoc s& hitu Nha nuée bao gom: Rudng qudc kho, rudng cong lang xa, rudng
nha chia déu thuoc quyén luc t6i cao ciia Nha Vua, thé hién & viec Vua c6
toan quyén thu thu€ hoic phong cép dat dai cho vuong hiu, quy toc, nha chua,
nhitng ngudi duoc phong khong c¢6 quyén dem bén, trao déi, truyén tir luu ton
rudng dat. Pong thoi, quyén sd hitu ruong dat tw nhan duoc thira nhan thé hién
& viéc ruong dat do c6 thé mua, ban. Ruong dat cAm c6 qua thoi han ma chi
khong chudc lai hoac dugc chu thé da canh tac trén ruong dat bo hoang qua
mot nam thi ¢c6 QSH, chi ci khong ¢6 quyén doi lai nita. Hay “Cdm nhiing
nguoi ban ruéng ao khong duoc trd ting tién dé chudc lai. Lam trdi thi bi toi”
(Chiéu 1135) [124, Tr.113]. Hoac “Ai bdn doan rudng ddt cé lam hop dong
thi khéong truong hop nao chudc lai. Néu dem rudng cam do trong vong 20
ndm thi duoc phép chuoc lai. Nhitng nguoi ban doan ruéng hay ruong thuc da
c6 van khé roi thi khong duoc chudc lai nita” (Chi€u 1142) [124, Tr.114]. C6
nghia 12 phdp luat phan biét rd rang viéc cAm co (dién mai) vé6i viéc ban dut
(doan mai), néu tai san da dem cam do thi sau mot thoi han nhat dinh cha so
hitu vin c6 quyén chuoc lai, con néu di ban dit thi QSH di chuyén han cho
ngudi khéc, nén khong c6 quyén chuoc lai. Do d6, c6 thé nhan thay: “Mot
diéu khd ly thii la tir thoi Ly ndi dung quyén sd hitu voi cdc quyén ndng chiém
hitu, sit dung, dinh doat da duoc dé cdp tdi mdc di con chua ddy du va truc
tiép” [124, Tr. 123]
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Néu nha Ly chi ¢c6 mot bo “Hinh thu” thi nha Tran da xay dung duoc
nhiéu bo luat quan trong, diéu chinh hau hét cdc linh vuc clia doi séng xa hoi.
D6 1a cic bo luat “Quoc trieu Tong ché”, “Quéc trieu Thuong 187 (1230),
“Hoang trieu Ngoc Diép”(1267), “Hoang tricu Dai Dién” (1341), “Hinh luat
thu” (1341), “Cong van cach thic” (1290). C6 thé néi, hé thong phép luat nha
Tran da hinh thanh rd nét mot s6 nganh luat, da thé hién rd nét su sdng tao, tu
chu va y thic doc 1ap dan toc. “Triéu trudc dung nudc cé ludt phdp, ché do
riéng khong theo quy ché cua nha Tong, vi nam bdc nudc nao lam chi nudc
dé, khong phdi bdt chuéc nhau” (Tran Nghé Tong) [63, Tap 11, Tr.151]. Luat
nha Tran d€ cao bao vé ché€ do s& hitu vé tai san nhu quy dinh céch thic giao
két biang vin khé, quy dinh kiéu mau, thé thic van khé, vay muon, trao déi tai
san trong dan; diéu méi mé nhat 1a quy dinh viéc lan dau tay trén cédc van tu,
hop déng ctia hai bén va ngudi 1am ching dé thé hién ¥ chi tw nguyén cua hai
bén giao két hop déng. Luat quy dinh ngudi ¢6 tii san chét di c6 quyén dé lai
tai san cho con, chau ho. Luat nha Tran thira nhan ch€ do tu hitu vé ruong dat
thong qua Chiéu ban rudng dat cong thanh tu (Chiéu 1254, doi Tran Thai
Tong). Quyén sd hitu cia Nha Vua méi 1a quyén sd hitu tuyét doi, quyén so
hitu tu nhan vé rudng dat bi quyén sé hitu cia Nha Vua han ché nhu “Hai
nguoi nao ma tranh nhau ruong dat. Vua chdng hdi tinh Iy phdi trdi thé nao
déu tich thu sung cong” (Chiéu 1205, doi Tran Cao Tong) [124, Tr.124].

Nhu vay, phap luat thoi Ly - Tran chua quy dinh vé khé ué6e ting cho dat
dai nhung Nha nuGc da thira nhan ché do so hitu tu nhan vé rudng dat, dong
thoi bdo vé quyén s& hitu tu nhan nay. Diéu d6 cho thdy Nha nudc Ly - Tran da
ton trong, cho phép nguoi s¢ hitu tu nhan vé rudng dat c¢6 quyén dinh doat tai
san cua minh nhu quyén mua béan, cam dg, thira k€ hay tang cho dat dai v.v.

1.3.1.2. Phap ludt thoi ky nha Lé

Bo luat quan trong nhat, la van ban phap 1y chu dao su6t ca thoi Lé 1a
bo “Qudc trieu Hinh luat” dugc ban hanh dudi triéu Lé Thanh Tong (1483)
nién hiéu Hong Ditc con duge goi 1a “Luat Hong Duc”. C6 thé danh gid
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“Quoc triéu hinh ludt’ la dinh cao nhdt cua thanh tuu phdp ludt Viét Nam so
VOi cdc triéu dai trudc va cd vé sau nay trong pham vi ché do phong kién” [64,
Tr.239]. Bo luat “Qudc triéu Hinh luat” 1a bo luat ¢ con luu giit lai cho t6i
ngay nay (c6 hai ban in van khac dugc tang trit tai Vién nghién ctu Han Nom
Ha Noi), gobm 13 chuong, 6 quyén véi 722 diéu, trong d6 chuong vé “Dién
san” goém 32 diéu, “Dién san mdéi tang thém” c6 14 diéu, “B6 sung thém vé
huong hoa” c6 4 diéu, “Cham chudc b sung vé luat huong hoa” c6 9 diéu,
tong cong chuong nay c6 59 diéu, quy dinh vé ruong dat thira k&, dat huong
hoa va nhiing toi pham trong linh vuc dat dai [139, Tr.129-148].

Trong Bo “Quodc triéu Hinh luat” da phan dnh hai ch€ do6 s hitu doi véi
ruong dat 1a ruong cong va rudng tu; rudong cong thudc quyen sé hitu cua Vua
va cla lang x4, ruong tu thudc quyén st hitu ctia tu nhan. C6 quan diém
nghién citu lai cho ring Bo Luat Hong Dic da thira nhan ba hinh thitc s& hitu
v€ ruong dat 1a s& hitu Nha nudc, s6 hitu lang xa va s& hitu tu nhan. Theo ché
d0 Quan dién thi lang xa l1a ngudi quan 1y rudng dit cho Nha nudc ma thuc
chat 1a quyén s hitu cua Nha Vua. Trén thuc t€ Nha Vua méi ¢6 du ba quyén
nang chiém hitu, st dung va dinh doat. Quyén s& hitu clia lang xa va tu nhan
bi han ché€ bdi quyén s hitu cia Nha nude. [19, Tr.24]. Quyén s& hitu Nha
nuéc dugc thé hién bing chinh sich “Quan dién” va “Loc dién”. “Nha Vua
trén danh nghia chii so hitu toi cao rudng ddt cong, cé quyén ban cdp mot
phdn ruéng ddt cong cho quan lai dé ho hudng thué. Con tdp thé lang xd la so
hitu chui thuc té ruéng cong o lang xd, cé quyén phdn phoi ruéng cong cho cdc
gia dinh cdy cdy va phdi ndp thué cho Nha nuoc” [124, Tr.246]. Nguoi duoc
ban cdp hay nguoi cay cdly khong dugc ban ruong dat cong [139, D.342];
khong dugc chiém rudng dat cong qua so han dinh [139, D.343]; khong dugc
nhan rudng dat cong cua nguoi da dugc giao [139, D.344]; cam quan lai lam
sai cdc quy dinh phan cap rudong dat cong [139, D.347]; quan dia phuong
khong dugc dé cho ruong dat cong bi bo hoang (D.350); cam bién ruong cong
thanh ruong tu [139, D.353]; hay “Rudng ddt khdu phdn thi khong duoc bdan

cho nguoi khdc hay chuyén riéng cho ai; trdi ludt thi phdi ghép vao toi chiém
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bdn rudng ddt cong” [139, D.372]. Ngoai ra, Luat con quy dinh khong duoc 4n
lau ruong dat cong dé tron thué [139, D.345]; cdm quan lai thu sai hoac chi€m
doat thu€ thu tir ruong dat cong [139, D.348]. Nhu vay, Luat nghiém cam
hanh vi 1an chiém, tranh gianh ruong dat cong, rudng dat cong khong dugc
mua ban, chuyén nhuong, viéc dinh doat ruong dit cong phu thudc vao y chi

cua Nha Vua.

Quyén s hitu tu nhan vé ruong dat ciing dugc Luat Hong Duc rat chi
trong, Luat quy dinh nghiém cam cac hanh vi xam chi€m, ban trom hay tranh
gianh ruong dat nhu: CAm xam 14n rudng dat ctia nguoi khac [139, D.357]; cam
ta dién tranh chiém ruong dat cta cha [139, D.356]; cdm nha quyén quy chi€ém
doat ruong dat ctua luong dan [139, D.370]; cdm ban trom rudng dat cua ngudi
khac [139, D.382]; cdm no ty ban trom rudng dat cta chu [139, D.386]; cdm
con cai ban trom ruong dat ciia cha me [139, D.378]; cdm ban rudéng dat dang
cam c6 cho ngudi khac [139, D.383]; khong dugc tic hi€p dé mua ruong dat cua
nguoi khac 139, D.355]. Ngoai ra, Luat con quy dinh r6 viéc phan chia va
quyén duoc hudng dién san cta timg nguoi tlly theo maéi quan hé trong gia dinh
va ho hang than toc dé tranh tranh chdp [139, D.374]. Luat ciing quy dinh cu
thé viéc diéu chinh cdc quan hé mua ban, cAm c6 ruong dat cu thé nhu: Hop
déng mua bdn ruong dat phai duoc thé hién bing van khé, phai dua trén co s&
binh ding giita hai bén, nhitng ruéng dit da ban dit thi khong dugce doi hoic
chudc [139, D.355,366]. Néu cam ¢6 ruong dat thi ngusi cam khong dugc ban
dut cho nguoi khac; trong thoi han t6i da 1a 30 nam ngudi ¢6 ruong dem cam
duoc quyén chuoc lai, n€u nguoi cAm 1an khan khong cho chudc thi bi phat; néu
qué 30 nam thi khong dugc quyén chuoc nita [139, D.384].

C6 thé danh gid vé gia tri ctia “Qudc triéu hinh luat” 1a: “So véi Ludt
nha Duong, “ Quoc triéu hinh ludt” nha Lé ngay cdch sdp xép, bo cuc ciing
khoéng giong, nhung diéu quan trong vé néi dung, trong bo ludt nha Lé dd cé
rdt nhiéu diéu tan ky, chua hé duoc ban hanh bao gio ¢ Trung Hoa. Nhiing

diéu dy rdi rdc khap trong Bé Hinh Iudt nha Lé, nhdt la trong hai chuong “H¢
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hon” va “Dién san”, hai chuong nay la mot su tan ky moi me” [78, Tr.249].
“Qua nghién citu hoat dong ldp phdp cua cdc triéu dai phong kién Viét Nam
da dva ra nhitng kién gidi ddc sac” [87, Tr.109]. Vi vay, “Quéc triéu hinh

luat” da dat nén méng cho quan hé sé hitu dat dai & Viét Nam.

Ngoai cdac quy dinh bao vé quyén s& hitu ruong dat, phdp luat thoi Lé
cdn quy dinh vé hinh thitc giao dich dat dai nhu: Cam c6, mua ban, thira k&
phadi duoc thé hién dudi dang van khé (khé wdc) viét va phdi cé su binh dang,
tu nguyén cua hai bén, cling nhu ¢6 su chiing kién ctia quan lai thi kh€ uéc dé
moi ¢6 hiéu luc. "Nhitng nguoi lam chiic thu van khé ma khéng nho quan
trudng trong lang viét thay va chitng kién thi phat 80 truong, phat tién theo
viéc ndng nhe, chiic thu vin khé' dy khong cé gid tri. Néu biét chit ma viét ldy
thi duoc" [139, 366].

Nhu vay, phap luat nha Lé thira nhan va bao vé ch€ do s& hitu tu nhan dat
dai, cho phép chuyén dich QSH dat dai thong qua lap kh€ udc; tuy chua quy
dinh cu thé vé viéc tang cho dat dai, nhung mot khi ngudi c6 QSH dat dai thi
duong nhién cé quyén dinh doat do6i véi dat dai va cé quyén tang cho dat dai

cho bat ct ai.
1.3.1.3. Phap ludt thoi ky nha Nguyén

Phap luat triéu Nguyén tir Gia Long dén Tu Dic (1802-1884) ciing c6
nhitng thanh tvu dang ké, dién hinh 12 bo “Hoang Viét luat 1&” dugc bién soan
va hoan tat nam 1811, nam 1812 dugc in khac 14n dau & Trung Qudc véi Loi
tua ctia duong kim Hoang d€ Gia Long, nam 1813 Luat duoc ban hanh va bai
bo han nam 1949 (theo Nghi dinh 30-3-1931 vé thi hanh BLDS Bic ky). Bo
luat duoc chia thanh 22 quyén vé6i 398 diéu c6 su phan nganh luat, trong d6
quyén 6,7,8 quy dinh vé Luat Ho véi 66 diéu quy dinh vé dién trach, thu€ va
hon nhan, viéc dan su cé 11 diéu tir D.73 - D.83, rudng, nha c6 10 di€u tir
D.84 dén D.93, hon nhan ¢6 16 diéu tir .94 - D.109. Xét toan bo Bo luat thi
c6 40 diéu quy dinh ve tai san Nha nudc, 12 di€u vé thué, 22 diéu vé s& hitu tu
nhan [96, Tr.278-402]. Theo mot nghién cttu, Luat Gia Long dugc dédnh gia
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“Hoang Viét ludt 1&” la mot trong hai bo ludt lon nhdt cua ché do phong kién
Viét Nam, la mot bo ludt ddy du va hoan chinh ciia nén cé ludt Viét Nam”.
Khi nghién ctu bo luat nay, nhiéu tic gia da to6 ra thi€u cong bang nhu:
“Hoang Viét ludt 1é dd moé phong hoan toan ludt nha Thanh tir hinh thiic dén
noi dung” [80, Tr.13] hay “Bo¢ ludt nay khong co tinh chdt Viét Nam hay néi
ré hon ddy la suw sao chép nguyén xi ludt nha Thanh Trung Quoc” [80,
Tr.7,13,14]. Song cac nha nghién ctru hién nay da danh gid Luat Gia Long mot
cach khach quan hon nhu: “Hoang Viét ludt 1é da néu lén nhitng diém cé tinh
cdch Viét Nam nhu tinh nhdn dao cua né nhu loai bo cdc cuc hinh Yém, Chu
di tam téc, Ldng tri cua ludt nha Thanh, hay tring phat dé mai sau khong
phdi tring phat nita” [97, Tr.15,148].

C6 hai hinh thic s& hitu chu yéu 1a s& hitu cong thuoc Nha nude va lang
Xa, s& hitu tu clia ca nhan va ho gia dinh. Cic quy dinh vé€ bao vé ch€ do so
hitu trong luat Gia Long it hon so véi luat Hong Dic, nhung dén doi Minh
Mang va Thiéu Tri di duoc bé sung bing ciac dao du. Nam 1839 Minh Mang
ban hanh chi du thit 20 bé sung Luat Gia Long [96, D.89] vé cdc khé uéec dién
mai, ban véi diéu kién duoc chuoc lai véi thoi han khong qua 30 nam, van tu
phai ghi r6 rang tinh chat ctia khé€ udc. Nam 1844 Thiéu Tri da ban hanh chi
du b6 sung Luat Gia Long [96, D.83] quy dinh su phan chia ti san ctia nguoi
chét tuyét tu.

Quyén s hitu Nha nuéc dudi triéu Nguyén dugc thé hién mot s6 rudng
dat thudc quyén quan ly truc ti€p ctia nha Nguyén nhu Tinh dién, Quan dién,
Quan trai va Don dién. Nha nudc 14y ruong phu & cdc lang xa lan can dé cay
cdy rudng tich dién & khu vuc kinh do, ho dugc tra lwong. San pham thu duoc
tlr rudong tich dién nop cho Nha nude. Doi véi Quan dién, Quan trai Nha nudc
dem mot bo phan ban cdp cho mot s6 doi tuong dé 1am ruong thd. Con don
dién thi Nha nuéc sir dung lao dong binh linh hay ti pham canh tic d€ nop san
pham vao kho cong. Tir nam 1822 chuyén Quan dién, Quan trai sang s& hitu

lang xa, dén doi Minh Mang ché do Quan dién, Quan trai va Don dién khong
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con. Vi vay, cdc nghién citu cho rang ch€ do s hitu Nha nuéc cla triu

Nguyén khong 16n, ma ngay cang bi thu hep.

S6 hitu ruong dat ctia lang xa 1a mot loai hinh cua s& hitu Nha nuée giao
cho lang xa quan ly. Nha nudc ra 1énh cAm ban rudng dat cua lang xa nhu:
“Theo lénh cii thi Cong dién, cong tho cho ddn gian qudn cdp dem bdn riéng
la c6 toi. Néu xd thon nao trdi lénh cdm, quan théi cii mua bdn riéng voi
nhau, viéc phdt gidc ra thi nguoi mua nham bi mdt tién géc, nguoi lam vdn ké,
nguol cung diing tén trong van khé va nhitng nguoi lam chitng déu bi tri tgi
nang, ruéng ddt dem bdn trong van khé'van truy trd dan theo 1é ldy mot mdu
ruong dé thudng cho nguoi té’ cdo dé hudng hoa loi 3 ndm” (Lénh nam 1803).
Nha nudc ban hanh chinh sach Quan dién thé hién su can thiép manh mé cta
Nha nuéc doi v6i ruong dat ctia lang xa. Theo d6, Nha nude quy dinh thoi han
chia ruéng, cac doi tugng duoc chia ruong, bi€n lang xa thanh ngudi quan ly

rudng dat cho Nha Vua.

Viéc bao vé quyén s& hitu tu nhan vé ruong dit cia nha Nguyén duoc
thé hién & viéc khi x4y dung cdc cong trinh cong ich nhu md& rong dudng, xay
dung cong trinh thuy lgi, Nha nuéc phai 1ay vao ruéng tu thi nguoi cé rudng
duoc dén bu bang tién véi mitc cao hon so véi rudng cong. Doi véi dan luu tan
thi quyén s& hitu ruong dat ctia ho duoc bao dam trong mot thoi gian dai (quy
dinh nay dén nam 1854 Nha nudc tuyén bo bai bo). V€ nguyén tac rudng dat
4n lau 12 ruong tu lau thué€, Nha nuéc khong dén tién khi xay dung cong trinh
cong ich, khong thira nhan quyén s& hitu clia nguoi cht ruong. Nhung nam
1810 Nha nudc xudng chi€u quy dinh ruong 4an lau thi cho nguoi khai truong
truéc dugc nhan lam rudng tu. Luat Gia Long chd y dén viéc mua ban dat cta
tu nhan trong cac quy dinh ban trom ruong nha, mua dit ruong ma nguoi ta
giao quyén tai phdn cho minh, ban rudéng nha cé khé chuoc [96, D.87, 88, 89].
Néu ban dut (doan mai) thi ngudi ban va ngusi mua sau khi thoa thuan nguoi
ban giao vat, ngudi mua giao tién. Sau khi chuyén quyén moi su tranh chap

déu bi nghiém tri. Hay nghiém cam viéc mua ban trom rudng dat cua nguoi
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khac hoac dem ban nhiing ruong dit con dang tranh chép, chua dugc phan xtr
10 rang la ruong cua ai, nghiém cam con chau ban trdém rudng dat cia ong, ba,
cha, me. Cam mao gidy to van tu d€ dem mot phan ruong ban ca hai noi. Cic
hanh vi nay déu bi xtr t0i trom [96, D.87]. Néu ban d& (cAm c06) thi phai ghi rd
nién han vao trong van tu va nguoi ban phai lo tién chudc theo ding han, néu
chu mua khong cho chudc thi bi xtr phat theo luat dinh [96, D.89]. Ngoai cac
hinh thitc s& hitu vé ruong dat trén, dudi triéu Nguyén con ton tai mot hinh
thitc s& hitu rudng cua céc t6 chic ton gido nhu dinh, chuia, dén, miéu cua cic
thiét ch€ cong dong nhd nhu phuong, gidp, hoi, ho. Cac hinh thiic s& hitu nay

khong thudc s& hitu cia Nha nude ma ciing khong thudc sé hitu tu nhan

Nhu vay, giong nhu phap luat thoi ky nha Lé, phap luat thoi ky nha
Nguyén ti€p tuc cong nhan va bao vé ché do s& hitu tu nhan doi véi dat dai, cling
vGi quyén dinh doat tai san thuoc QSH ctia minh, viéc tang cho tai san trong dé
c6 dat dai l1a nhiing giao dich dan su dugc phdp luat nha Nguyén thira nhan va

khong cam, néu viéc tang cho nay khong trai véi quy dinh cua phap luat.

C6 thé nhan thdy, ruong dat trong céc triéu dai phong kién & Viét Nam
vira thudc s& hitu cua Nha nudce, vira thuoc sé hitu tu nhan. Hai hinh thic sé
hitu nay da ton tai va phat trién suot chiéu dai lich sir cia ché do phong kién
dugc coi la da tao nén nét dac trung cua ché do so hitu dat dai & Viét Nam.
Cung v6i ché do sé hitu tu nhan vé ruong dat, viéc ting cho dat dai dugc Nha

nuGc phong kién thira nhan va bao vé.
1.3.1.4. Phadp ludt duoi thoi ky Phdp thuoc

T nam 1862-1884 triéu dinh nha Nguyén lan lugt ky v6i Chinh pht
Phap 3 Hiép udc chap nhan ach do6 ho ctia chu nghia thuc dan. Viét Nam la
mot qudc gia thong nhit bi chia cat thanh 3 ky: Bac ky, Trung ky va Nam ky.
Béc va Trung ky 1a xr bao ho, con Nam ky 1a xi thuoc dia. Ngay sau khi
chi€m duoc Nam ky, chinh phti Phdp di ban hanh Sic 1énh ngay 25-7-1864 vé
T6 chic Tu phép tai cac ving thudc Phdp, theo d6 Chinh quyén thudc dia s&

ap dung cac bo luat, cic dao luat cia nudc Phap. Song vi khong thé dp dung
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phép luat ctia Phap d6i v6i nguoi Viét Nam, nén Sac 1énh ngay 3-10-1883 quy
dinh vé ban hanh “Dan luat gian yéu” [10] sao chép mot cdch mdy méc va
khong day du bo luat Naponéong, chi quy dinh vé quan hé nhan than nhu céc
quyén loi vé ching thu ho tich, cu xt, that tung, hon thd, ly hon, tir ho, nghia
dudng, vi thanh nién, gidm ho, thodt quyén, thanh nién. “Dan luat gian yéu”
khong hé dé cap dén nhitng quy dinh mang tinh truyén thong ctia Viét Nam
nhu di san, tang cho, huong hda, ma dp dat nhitng van dé méi chua hé ¢6 trong
tuc 1¢ Viét Nam nhu ly than, quan 1y tai san ctia con vi thanh nién, di€u nay
khong phu hgp véi ché do gia trudong, la nguoi lam chu gia dinh doi véi vo,

con trong gia dinh nguoi Viét.

Tai Bac ky va Trung ky, chinh quyén thuc dan da van dung nhiéu thé
ché& phdp 1y phut hgp v6i hoan canh dé diéu chinh quan hé dan su & Viét Nam.
“Bo Dan luat Bac ky” [30] (tén ddy du 1a Bo Dan luat thi hanh tai cac Toa
Nam 4n Béc ky) dugc soan thao tir nam 1917, ¢6 hiéu luc thi hanh ngay 01-7-
1931 (Nghi dinh ban hanh bo luat ngay 30-3-1931 ctia Thong st Bac ky). Bo
luat gobm Thién ddu va 4 quyén; mbi quyén duoc chia thanh nhiéu thién, méi
thién chia thanh nhiéu chuong ngin véi 1455 diéu. Thién ddu quy dinh cac
nguyén tic co ban cla luat, quyén thit nhat “Noéi vé ngudi”, quyén thi hai
“N6i vé tai san va quyén so hitu”, quyén thit ba “N6i vé nghia vu va khé uéc”,
quyén thtt tu “N6i vé vién chitng”. Con Bo Dan luat Trung ky hay con duogc
goi 1a “Hoang Viét Trung ky ho luat” [52] dugc ban hanh trong nhiéu dot.
Quyén thtt nhat “N6i vé ngudi” ban hanh nam 1936; quyén thi hai “N6i vé
thita k&” ban hanh nam 1938; quyén thita ba “No6i vé tai san”, quyén thit tu
“Nghia vu va kh€ udc”, quyén thit nam “N6i vé cach vién chiing” déu duoc
ban hanh nam 1939 véi tdng cong 1709 diéu.

Hai bo luat nay da ké thira nhi€u quy dinh ctia bo luat Hong Diic va bo
luat Gia Long, nhung lai ti€p thu dugc k¥ thuat lam luat, co cau bo luat, hinh
thic phap 1y va mot s6 noi dung cua BLDS Phép, cling nhu ti€p thu dugc
phong tuc, tap quan cta ngudi Viét, nén c6 nhiing quy dinh dac thi mang tinh
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thuan Viét khac véi luat cac nuée phuong Tay va luat Trung Qudc. Hai bo luat
nay tiéu biéu cho luat phap Viét Nam thoi ky Phdp thudc. Noi vé€ quyén s&
hitu duoc quy dinh tai quyén II, thién thi nhat, thi hai va thi ba tr D.419 dén
D.518 BDLBK [30, Tr.81-94] va quyén III tr .459- D.675 HVTKHL[52,
Tr.3-54]. Luat dua ra khai niém “Quyén sd hitu (quyén nghiép chit) la quyén
chiém hitu, hudng dung va dinh doat cdc vdat mot cach tuyét doi, mién la ding
ding vao nhiing diéu ludt cam” [30, D.462 va 52, D.476]. Hai bo luat nay da
bao vé hinh thiic s hitu Nha nuée vé nhitng tai san thudc cong thé nhu nhiing
cu lao 16n nho, nhitng bai phu sa ndi lén giita hai bd song hoidc bang dat bun
cat va da soi hoac vi khiic song bén 16, bén boi ma thanh ra; nhitng bai tan boi
& duyén hai [30, D.475, D.476].

Quyén s hitu tu nhan cia mot nguodi duoc phap luat bao vé “ Néu khong
phdi vi cong ich hodc khong diuoc boi thuong mot cdch thich ddng thi khong ai
c6 thé bi bat nhuong quyén sd hitu ciia minh cd. Nguoi chii s¢ hitu cé quyén
doi lai tai sdn thudc quyén so hitu ctia minh bi nguoi khdc chiém doat mot
cdch bdt hop phdp” [30, D.463 va 52, D.477]. Ngoai ra, chl so hitu con c6
quyén dugc hudng tat ca cdc vat tir tai san cua cha s& hitu sinh ra hoiac phu
thuoc theo nd, hoac tu nhién ma c6 hay tu minh lam ra, 12 quyén phu thiém
[30, D.465, D.466 va 52, D.479, D.480]. Chu s& hitu ruong dat c6 quyen sd
hitu & trén, ¢ du6i mat dat (trir cac mo thi phai theo quy dinh riéng cua phap
luat). Trén mat dat chu s& hitu ¢6 quyén trong trot, xay dung, dudi mat dat c6
quyén khai dao, thu duoc san vat thi ¢c6 quyén thu dung, trir nhitng diéu han ché
do phép luat quy dinh [30, D.471 va 52, D.485]. Bao vé quyén s& hitu con duoc
thé hién & ché: “Néu mot nguoi dung vdt liéu ciia minh trong trot hodc lam nha
ciia trén ddt cia nguoi khdc, thi nguoi chii sé hitu cé quyén ldy hay bdt dé di.
Néu chui so hitu bat dé di thi nguoi dd lam nha hodc tréong cdy c6i dé phdi chiu
hoan toan phi ton, néu chu ddt cé thiét hai gi thi nguoi lam dé phdi boi thuong
thiét hai. Néu nguoi chu ddt muon luu giit cdy coi, cdc thit kién tric khdc thi
phdi trd gid tién vat liéu, nhdn cong, nhung khong ké su trong trot hodc kién

tritc dy da lam cho ddt tdng gid tri én it nhiéu” [52, D.488].
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Khdi niém quyén doéng s& hitu da dugc quy dinh “Khi mot vdt thudc
quyén so hitu ciia nhiéu nguoi ma khong thé dem phdn chia vat dé ra duoc, thi
nhitng nguoi nay duoc goi la dong sd hitu chu doi vdi vt dé. Moi mot dong sd
hitu chii ¢6 quyén loi va trdch nhiém sd& hitu vé phdn minh va cé thé cam bdn
phdn tai san doé di duoc” [30, D.482 va 52, D.498]. Ciing theo d6, cidc dong s&
hitu déu c6 quyén quan tri tai san chung, c6 thé trong coi, tu bd, canh tic va
duoc hudng dung cac tai san chung, nhung khong dugc xam pham dén quyén
cua ngudi khac [30, D.484 va 52, P499]. Khi muén chuyén dich, cdm cd hay
dat cdc vat quyén khac thudc tai san chung phai dugc su dong y clia cic dong
s hitu, trir khi nhitng nguoi nay cé théa thuan khac. Pong sé hitu bi cham dut
khi dem tai san ra phan chia, dem ra ban hoac bang cdch ban diu gia roi 1ay
tien ban duoc ma chia nhau hay 1a khi mot hoac nhiéu nguoi dong sé hitu mua

lai phan ctia nguoi khac.

Do phép luat quy dinh dat dai thuoc s6 hitu tu nhan nén cic quyén
nang: Chi€ém hitu, st dung, dinh doat cua chu s& hitu dat dai dugc phap luat
thira nhan va bao vé, vi vy quyén tang cho dat dai ciing dugc Nha nudc cho
phép. "Khé& udc sinh thoi tang di", theo d6 thi "cho tang la kh€ udc do bén
tang chil bo dit ngay mot tdi san gi dé cho bén ngudi thu ting nhan 1ay", tai
san tang cho & day c6 thé 1a dat dai [30, D.951 - D.994]. Theo d6, tang cho dat
dai 1a mot khé udc duge phap luat thira nhan, tuy nhién phap luat cling quy
dinh tuong d6i chat ché doi véi "Khé udce sinh thoi tang A" ma doi tugng cua
né la dat dai. Nhitng khé€ udc loai nay phai dugc lap thanh van ban, cé su
chiing nhan cua vién chic thi thuc trudc mat nguoi thu tang va nguoi thu nhan
phai déng ¥ nhan thi khé uéc mdi cé hiéu luc. Day 1a quy dinh nham quan 1y
chat ché dat dai, dong thoi cling 1a co s& cho viéc giai quyét tranh chéip cua

cac bén lién quan trong van dé tang cho ruong dat.

Nhu vay, ba bo luat dugc thi hanh & ba ky dudi chinh quyén thuc dan
Phép ldc bay gio da c¢6 y nghia lich str quan trong, ngoai viéc k€ thira phat huy

cac y€u to dan chu, tién bo cua BLDS Phap, n6 van phan anh dugc phong tuc,
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tap quén, truyén thong cta dan toc Viét Nam. Hai hinh thic s& hitu ruong dat
co ban xuat phat tir ch€ do phong kién van duoc duy tri va phét trién. Mac du
phap luat thoi ky nay chiu anh hudng ctia phap luat Phap, song da cé nhiing
bud6c phat trién mdi, trong dé c6 quy dinh vé tang cho tai san ma dat dai 1a tai
san quan trong va chi yéu 1a mot diém ti€n bo, phii hgp véi xu thé€ phat trién

va dap tng dugc nhu cau cua cudc song.

1.3.2. Quy dinh cua phap luat lién quan dén tang cho dat dai tu
nam 1945 dén truée Hién phap nam 1980

Ngay trong Luin cuong chinh tri cia Pang ta tir khi thanh 1ap Dang ngay
03-02-1930 da xac dinh: “Quyén sJ hitu ruéng ddt thuéc vé Chinh phii cong
nong”. Trong cuong linh tém tat néu cu thé: “Thdu hét ruéng ddt cia dé quoc
chu nghia lam cua cong chia cho ddn cay ngheo” [127. Tr.46]. Sau Cach mang
Thang Tam thanh cong, thoi ky mdéi gianh dugc doc 1ap chua cé diéu kién ban
hanh vin ban phdp luat dé thay thé nhitng bo luat ctia ché do cii, Chu tich nuée
ky Sac lénh cho phép tam sir dung mot s6 luat 1€ ban hanh & Bac-Trung-Nam
cho dén khi ban hanh nhiing B6 luat chung nhat cho toan qudc, néu “ Nhiing
ludt 1¢é dy khong trdi véi nguyén tdc doc ldp ciia nudc Viét Nam va chinh thé
ddn chii céng hoa" [20]. C6 nghia 1a ba Bo Dan luat & ba mién (Bo Dan luat
gian yéu, Dan luat Bic ky va Hoang viét Trung ky ho luat) duoc ti€p tuc ap

dung. Cac luat 1¢& bat cong cua ché do thuc dan d€ qudc bi tuyén bo xda bo.

Ngay 9-11-1946, Hién phap dau tién cua nudc ta ra doi, nhung do
nhiém vu cach mang lic bay gio dat 1én hang dau la chéng d€ qudc va giai
phéng dan toc, cho nén trong ban Hién phap nay, van dé ruong dat chua duoc
dat ra mot cdch cu thé. Tuy nhién, "Quyén tu hitu tai sdn ciia cong ddan Viét
Nam duoc dam bdo" [45, D.12]. Nha nudc van thira nhan ché do s& hitu tu
nhan d6i véi dat dai, quyén tu hitu d6i véi dat dai duge Nha nudc thira nhan va
bao dam ciing c6 nghia 1a cdc quyén nang (chiém hitu, sit dung, dinh doat) cua
cht s& hitu dat dai duogc bao ho. Nguoi so hitu dat dai cé quyén bén, cho, ting

va dé lai thira k€ dat dai, nhung phai tuan theo cac quy dinh cii ciia ba Bo Dan

69



luat (Bac, Trung va Nam KYV), dong thoi khong duoc trdi véi nguyén tac doc

lap, tu do cua dan toc.

Ngay 22-5-1950, Chu tich H6 Chi Minh da ky Sac 1énh s6 97/SL vé
"Sita doi mot sé quy 1é va ché dinh trong dan Iudt" [21], Sac 1énh nay gébm 15
diéu quy dinh mot s6 quy 1€, ché dinh va xdc dinh mot s6 nguyén tac ap dung
trong di€u kién méi. "Nhitng quyén dan su déu duoc ludt bdo vé khi nguoi ta
hanh xi né dung voi quyén loi cua nhdn ddn. Nguoi ta chi duoc hudng dung
va st dung cdc vdt thudc quyén so hitu cua minh mot cach hop phdp va khong
gdy thiét hai dén quyén loi cua nhdn dan" [21, D.12]. Quy dinh nay c6 mot y
nghia rat quan trong, mot mat né 1a can ci phdp 1y dé ciac quyén niang dan su
cua cdc chu thé dugc ton trong va bao dam thuc hién, mat khic né ciing buoc
cac chu thé chi duoc thuc hién cdc quyén niang dan su doi v6i nhitng i san
thudc quyén s hitu hop phap ctia ho moét cach diung phap luat va phai phit hop

vGi quyén loi chung cua nhan dan.

Tiép do, Sac 1énh s6 85/SL ngay 22-02-1952 quy dinh vé thi tuc trudc
ba d6i v6i viéc mua ban, ting cho va déi nha cira, ruong dat. "Cdc viéc mua
bdn, cho va déi nha cva, rudng ddt bdt buéc phdi trudc ba, roi méi duoc sang
tén trong dia bo va so thué" [22, D.01]. Pong thoi, "Trudc khi dem di trudc
ba, vdn tu phai duoc Uy ban hanh chinh xd hay thi xda nhdn thuc chit ky cua
cdc nguoi mua, ban, ting cho, nhan doi" [22, D.03]. Doi v6i viec mua bdn,
tang cho, nhan doi nha clra, ruong dat thi phai lap thanh van tu va van tu nay
phai dugc Uy ban khang chién hanh chinh xa hay thi xa thi thuc. Diéu dé6 c6
nghia, Nha nu6c da dé cap t6i doi tuong, chu thé, hinh thitc clia van tu mua
ban, thira k€, tang cho ruéng dat va ching té Nha nudc da thira nhan viéc tang
cho dat dai 1a mot quyén nang ctia cht s¢ hitu dat dai.

Ngay 04-02-1953, Luat Cai cach ruong dat dugc Quoc hoi nude Viét
Nam dan cht cong hoa thong qua tai khoa hop lan thit III: " Nguoi duoc chia
rudng ddt cé quyén so hitu doi voi rudng dar dé, nguoi duoc chia gia tai cé

quyén cam, bdn, cho v.v. ruéng ddt duoc chia" [D.31]. Luat phéap trong giai
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doan nay van thira nhan quyén s hitu tu nhan doi véi dat dai, dong thoi cho
phép chti s& hitu dat dai dugc thuc hién cdc quyén chiém hitu, str dung va dinh
doat doi véi dat dai.

Ngay 31-12-1959, Hién phap nam 1959 dugc Quoc hoi nude Viét Nam
dan chu cong hoa thong qua, da ghi nhan: "Nha nudc chiéu theo phdp ludt,
bdo ho quyén s hitu vé rudng ddt va cdc tu liéu san xudt nong dan" [46,
D.14]. Dong thoi, ngay 03-6-1963 Thi tuéng Chinh phu ban hanh Thong tu s6
48/TTg vé viéc thuc hanh nghiém chinh phép luat, bdo dam s& hitu vé tu liéu
san xudt & nong thon. Thong tu nay di khang dinh: "Nha nudc bdo hé quyén
SO hitu ruéng ddt cua nong ddan da cé hop phdp va nhiing nguoi cé quyén sd
hitu doi voi rudng ddt thi van diroc thuc hién ddy di cdc quyén ndng cuia minh
theo quy dinh ctia Ludt Cdi cdch ruong ddt". Nhu vay, véi quy dinh cua Hién
phap 1959 va Thong tu s6 48/TTg cua Thu tuéng Chinh phu cho thady Nha
nude ta cho phép chi s6 hitu ruong dat dugc thuc hién cic quyén cta minh,

trong d6 ¢6 quyén tang cho rudng dat.

Nhu vay, trong giai doan tir nam 1945 dén truéc Hién phdap nam 1980,
Nha nudc ta van thira nhan nhiéu hinh thitc s& hitu, trong dé c¢6 hinh thic s6
hitu tu nhan vé dat dai; vi vay, phdp luat thoi ky nay cho phép nguoi s hitu
dat dai duoc thuc hién céc quyén mua bdn, trao ddi, tang cho, thira k& dat dai

thudc s& hitu ciia minh.

1.3.3. Quy dinh cua phap luat vé quyén sir dung dat tir Hi€n phap
nam 1980 dén trudc Luat Pat dai nam 2003

Ngay 18-12-1980, Qudc hoi khéa VI thong qua Hién phap nam 1980,
Nha nuéc tuyén boé xod bo cac hinh thic s& hitu tu nhan déi véi tu liéu san
xuat, trong d6 c6 dat dai, khang dinh chi c6 mot hinh thiic s& hitu duy nhat doi
vGi dat dai d6 1a s& hitu toan dan do Nha nude thong nhat quan 1y: "Ddt dai,
niii rung, soéng ho, hdm md, tai nguyén thién nhién trong long ddt, ¢ viing bién
va thém luc dia, cdc xi nghiép cong nghiép, nong nghiép, lam nghiép, ngu

nghiép, thuong nghiép cung cdc tai san khdc ma phdp ludt quy dinh la cua
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Nha nudc, déu thudc so hitu toan ddan" [47, D.19]. Hién phap nam 1980 da
lam thay déi can ban vé ché€ do so hitu dat dai ¢ Viét Nam tir d6 cho dén nay.
Tir chd con ton tai nhi€u hinh thic s& hitu khac nhau doi véi dat dai, Nha nuée

da xdc 1ap ché€ do so hitu toan dan vé dat dai

Cu thé hoa Hién phdp nam 1980, LDD nam 1987 (Qudc hoi thong qua
ngay 29-12-1987) 1a LBD dau tién cia Nha nuéc CHXHCN Viét Nam, 1a van
ban phép luat quan trong nham cu thé hoa thém mot buGe chinh sach dat dai
da dugc quy dinh tai .19 va D.20 Hién phap nam 1980. LDD nam 1987 ti€p
tuc quy dinh “BDdt dai thudc so hitu toan ddn, do Nha nudc thong nhdt qudn
Iy” [68, D.01]; dong thoi “Nghiém cdm viéc mua bdn, phdt canh thu té dudi
moi hinh thitc” [68, D.5], trén co s d6, moi hanh vi mua ban, chuyén dich,
nhuong doi, ting cho dat dai déu bi nghiém cam. Do do, tit ca cdc giao dich
dan su vé dat dai trong thoi gian nay déu bi coi la trdi phdp luat. Khai niém
QSDD va NSDD da ra doi. Theo LDD nam nam 1987, NSDD la nguoi duoc
Nha nuéc giao dat dé sir dung 6n dinh, lau dai, c6 thoi han; QSDD ciia NSDD
chi c6 gi6i han: “ Nha nudc dam bdo cho nguoi s dung ddt duoc hudng nhiing
quyén loi hop phdp trén ddt duoc giao, ké cd quyén chuyén, nhuong, bdn
thanh qud lao dong, két qua ddu tu trén ddt duoc giao khi khéng con sir dung
ddt va ddt dé duoc giao cho nguoi khdc sir dung theo trinh tu, thu tuc do phdp
ludt quy dinh” [68, D.3, D.49]. Diéu d6 thé hien NSDD chi c¢6 QSH cdc tai san
trén dat, con doi véi dat NSDD chi c6 quyén chiém hitu thuc t€. Do d6, “Con
mang ndng ménh lénh hanh chinh, co ché xin cho tr thoi bao cdp Nha nuéc
giao ddt khong thu tién su dung ddt va NSDD chi dugc hudng nhiing thanh
qud trén ddt ma khong duoc chuyén nhuong QSDD, lam kim ham sy van dong
binh thuong cua cdc quan hé ddt dai, nhdt la khi Nha nuéc khong ddp ting hét
nhu cdu sir dung datr’ [83, Tr.16]. Ching ta phai thira nhan, LDD nam 1987
han ché cdc quyén cho NSDD, chi cho phép ho dugc chuyén quyén khi ra
hoic vao hop tac x4, hay khi ngudi duoc giao dat chuyén di noi khac hoac da
chét ma cac thanh vién trong ho ctia ngudi dé van con ti€p tuc st dung dat do.

N6 phéan dnh co ché tap trung quan liéu bao cap, chi xdc dinh chu thé giao dat
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va chu thé str dung dat, khong phan dnh budc phat trién va van dong cua quan
hé dat dai theo hudng phat trién kinh t€ hang hda nhiéu thanh phéan. Vi thé,
LDD nam 1987 la: “Ludt chu yéu dinh ché quan hé ddt dai 7 trang thdi tinh,
do dé trong noi tai hé thong phdp ludt chita dung mdu thudn vé mdt kinh €' va
phdp 1y. Ludt cho phép chuyén nhuong, ban thanh qud lao dong, két qud ddu
tu trén ddt chir khong phdi la bdn thdan ddt dai, nhung trén thuc té la chuyén
nhuong dat dai. Ludt thé hién qudn 1y nha nudc vé mdt phdp ly hanh chinh
trong khi dé duong nhu chua thé hién vé mdt kinh té trong qudn ly nha nudc
vé ddt dai. Ddt dai duoc cdp phdt khong mdt tién, chinh diéu nay da tao ra
cdc so hd, tiéu cuc trong mua bdn, sang nhiuong ddt dai ndm ngoai tdm kiém
sodt ciia Nha nudc gdy ton thdt cho Ngdan sdch nha nudc va roi ren trong
qudn ly ddt dai” [58, Tr.27].

Hién phap nam 1992 ra doi da thay thé Hién phap nam 1980, Nha nudc
van ti€p tuc khang dinh: “Pdt dai la ciia Nha nudéc thuéc sé hitu toan ddan”
[48, D.17] v6i cdc quy dinh mang tinh nén tang l1a dat dai thuoc s hitu toan
dan do Nha nudc thong nhat quan ly, Nha nudc giao dat cho t6 chic, ho gia
dinh va c4 nhan st dung 6n dinh, lau dai, duoc dé lai thira k& va chuyén quyén
sit dung dat theo quy dinh cua phap luat. Bén Hi€n phap nam 1992, pham vi
QSDD di c6 su thay déi can ban, cu thé: “ Nha nudc giao ddt cho cdc té chiic
va cd nhdn sit dung on dinh lau dai. T chiic va cd nhdn cé trach nhiém bdo
vé, boi bo, khai thdc hop 1y, sit dung tiét kiém dat, duoc chuyén quyén sit dung
ddt do Nha nudc giao theo quy dinh cua phdp ludt’ [48, D.18].

T cac dinh huéng co ban do, cung véi su ra doi cia LDD nam 1993
duoc Quéc hoi thong qua ngay 14-7-1993, da chinh thitc ghi nhan QSDD 6n
dinh, lau dai ctia ho gia dinh, c4 nhan va cho phép ho duoc chuyén QSDD
trong thoi han st dung “H¢ gia dinh, cd nhdn duoc Nha nudc giao ddt co
quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thita ké, thé” chdap QSDD” [69,
b.3]. V6i quy dinh nay khai niém s& hitu dat dai & nuéc ta dd@ mang ndi dung
va y nghia mé6i. QSDD da tach ra khoi quyén s& hitu dat dai va dugc chuyén
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giao cho NSDD, trd thanh mot quyén tai san doc 1ap véi chu sd hitu, ma thudc
quyén sG hitu cia NSDD. Tuy nhién, LDD nam 1993 van chua xéc dinh rd vai
trd cia Nha nuGe trong quan hé s& hitu dit dai, ma van quy dinh chung chung
s& hitu dat dai 1a s& hitu toan dan, Nha nudc véi tu cach dai dién cho toan dan
khong dugc phdp luat xdc dinh r6 ¢6 quyén s& hitu dit dai nhu thé nao, dan
dén khong c6 mot co ché quan 1y dat dai phu hop, viéc st dung dat chua ding
muc dich, moi hoat dong kinh t€ vé dat dai ndm ngoai su kiém sodt cua Nha
nude. Do d6, vai tro cua Nha nudc trong viéc thuc hién QSH toan dan vé dat dai
thé hién: “Viéc xdc ldp ché do so hitu toan ddn vé ddt dai bang Tuyén ngon
trong Hién phdp 1980 ma khéng quan tdm thdu ddo dén viéc gidi quyét hdu
qud phdp ly ciia tuyén bo nay la vdn dé rdt duoc nghién ciu sdu.” [84, Tr.51].

Bén canh d6, BLDS nam 1995 quy dinh cu thé cdc hinh thitc chuyén
QSDD tr B.690 dén D.744, phan tht nam [4 ]; theo d6, Nha nude da cho phép
NSDD hop phdp duoc chuyén QSDD theo quy dinh cta phdp luat. Phdp luat
da thira nhan QSDD 1a mét loai tai san; khong giong cac loai tai san thong
thudong khac, QSDD mang tinh dic thi riéng dugc thé hién nhu: NSDD khong
c6 toan bo cac quyén nang nhu cac chi s& hitu tai san khéc; hinh thic, thu tuc,
diéu kién thuc hién cdc quyén nang nay duoc phap luat quy dinh chit ché hon
nhiéu so véi cdc chi thé khdc; hinh thitc phai thong qua vin ban hop déng,
duoc co quan nha nudc ¢6 thaim quyén diang ky; tuy tinh chét, mic do cha cdc
hinh thitc chuyén QSDD c6 khdc nhau, nhung viéc chuyén QSDD dudi bat ky
hinh thic nao ciing chi duoc tién hanh khi cé di€u kién nhét dinh, nhiéu khi
nhitng diéu kién d6 con quy dinh cho timg bén chuyén QSDD; viéc chuyén
QSDD con bi gidi han trong thoi han ma Nha nudc giao dat cho NSDD. Song
khong phai bat cit ngudi nao c6 QSDD hgp phdp ciing ¢6 du cic quyén nang
néu trén ctia NSDD, ma tiy thudc vao pham vi chil thé ¢6 cdc quyén ndy rat
han ché; khong phai bat cit loai dat nao NSDD ciing ¢6 du cdc quyén nang néu
trén cia NSDD, ma chi c6 dat nong nghiép, dat 1am nghiép va dat &, NSDD
hgp phap méi duoc phép thuc hién diy du cic quyén nang dé.
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Ngoai ra, BLDS nam 1995 con quy dinh phan loai tai san thanh dong
san va bat dong san, dat dai duoc coi la bat dong san [4, D.181], tir d6 bo luat
quy dinh vé hgp dong tang cho tai san cac diéu tir D.461 dén D.466, trong d6
quy dinh vé hop dong ting cho bat dong san 1a: “Hop dong tdng cho bdt dong
sdan phdi duoc ldp thanh vdn ban, c6 chiing nhdn cua Céng chitng nha nudc
hodic ¢6 ching thuc ciia Uy ban nhdn ddn cdp cé tham quyén va phdi ddng ky
tai co quan nha nudc cé thdm quyén, néu theo quy dinh ciia phdp ludt bdt
dong san phdi ddang ky quyén sd hitu” [4, D.463]. Mic du, phép luat thira nhan
QSDD Ia tai san va NSDD c6 cdc quyén chuyén déi, chuyén nhuong, cho
thué, thtra k€, thé chap QSDD, ciing nhu quy dinh dat dai 1a tai san thudc bat
dong san, cha s hitu bat dong san c6 quyén tang cho bat dong san d6, nhung
tang cho QSDD thi LDD nam 1993, BLDS nam 1995 khong quy dinh.

Dé khic phuc nhiing ton tai néu trén, LDD nam 2003 dugc Qudc hoi
thong qua ngay 26-11-2003, da thay th¢ LDD nam 1993, tiép tuc khang dinh
dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién cha s hitu. Noi dung va
phuong thitc thuc hién quyén s& hitu toan dan da déi méi, Nha nuée 1a dai
dién chu s& hitu toan dan doi véi dat dai, tu cach dai dién do Quoc hoi, Chinh
pht, Hoi dong nhan dan, ny ban nhan dan thuc hién trong pham vi va thim
quyén do LDD quy dinh [70, D.7]. Luat con quy dinh Nha nudc gitt quyén
dinh doat cao nhat d6i véi dat dai thong qua thuc hién nhitng quyén nang cu
thé. Quyét dinh muc dich sir dung dat thong qua viéc lap quy hoach, k& hoach
st dung dat; quy dinh thoi han st dung dat, giao dat, cho thué dat, thu hoi dat,
dinh gia dat [70, K.2 D.5]. Nha nudc ¢6 quyén hudng hoa loi tir dit thong qua
cdc chinh sach tai chinh vé dat nhu thu tién st dung dat, tién thué dat, thu thué
stt dung dat, thué€ thu nhap tir chuyén QSDD; diéu tiét phan gia tri ting thém
tir dat ma khong do dau tu cia NSDD mang lai [70, K.3 D.5]. Lan dau tién
LDD chii trong dén quyén hudng 1oi cua chu s hitu toan dan doi véi dat dai
“Vaoi viéc lam ro vai tro cua Nha nudc la nguoi dai dién chu so hitu toan ddn
vé ddt dai, LDD nam 2003 dd phdn dinh ro ranh gidi giita quyén cua chii s&
hitu ddt dai voi quyén cua NSDB, ndng cao nhdn thiic cua NSDP vé nghia vu
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ciia ho doi voi so hitu ddt dai” (83, Tr.19]. D6i méi cach nhin va quan niém vé
s& hitu dit dai cho phu hop véi co ché thi truong, trong d6 xac dinh vai tro cla
Nha nuée véi tu cach nguoi chu s& hitu t6i cao véi ngudsi cha s dung dat cu
thé, duoc bao ho diy du cdc quyén va loi ich hop phdp. Thira nhan dat dai 1a
mot loai hang héa dac biét, QSDD 1a mot quyén tai san dugc quyén giao dich
trén thi truong. Chinh phlit quy dinh khung gia cdc loai dat theo tirng ving va
timg thoi gian dé thuc hién cdc nghia vu tai chinh ctia NSDD. Ngoai ra, LD
niam 2003 con mo rong téi da cic quyén cho NSDD. Theo d6, ho gia dinh, ca
nhan véi tu cach 1a cht thé chli yéu tham gia vao quan hé st dung dat c6 cdc
quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira k€&, tang cho
QSDD, thé chép, bao lanh va gép von bang gia tri QSDD [70, D.106].

Theo phéap luat Trung Qudc, cung véi viéc thanh 1ap Nha nuéc CHND
Trung Hoa, nam 1949 Trung Qudc trién khai “Cudc Cai cdch ruong dat”, x6a
bo quan hé s& hitu tur nhan cua dia chu, phong kién trén toan quoc, toan bo dat
dai thuoc s& hitu va quan ly cua Nha nudc, Nha nude chia ruong dat cho nong
dan so hitu. Sau khi tién hanh hgp tac héa 6 Trung Qudc cé ba loai hinh thic
s& hitu 12 s& hitu Nha nudc, s& hitu tap thé va s& hitu tw nhan. “Trén méi thita
ddt canh tdc, thuc hién tam quyén gom sd hitu ruéng ddt ciia tdp thé, quyén sit
dung ddt cua gia dinh va quyén qudn 1y cua Nha nuoc” [61, Tr.93]. Dén nam
1954 Nha nuéc Trung Quoc ti€n hanh x6a bo tu ban tu doanh la da xdéa bo s&
hitu tu nhan vé rudng dat, chi con lai hai hinh thdc s& hitu dat dai 1a Nha nuéc
va tap thé. Dat dai & thanh thi va khu cong nghiép thudc s& hitu Nha nude, con
dat dai ¢ nong thon thudc s& hitu cha tap thé (Cong xa nhan dan). Nha nuéc da
ban hanh Luat Quan 1y dat dai nam 1986 (thong qua ngay 25-6-1986, ngay
ndy trd thanh “Ngay DAt dai toan quoc”; stra doi ngay 29-12-1988 va 29-8-
1998) va Luat Quan Iy nha dat thanh thi naim 1994 dé€ quan 1y vé chinh sich
dat dai & Trung Quoc. Nha nudc giao quyén su dung dat cho cic cha su dung
dat c6 thoi han, trong thoi han nay chu st dung dat phai tra tién s dung cho
Nha nudc va ho dugc quyén chuyén dich dit trong thoi han sir dung. Nha nudc

giao dat khong thu tién st dung dat cho cdc co quan nha nudc, co quan quan
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su va co sd ha tang do thi, cong trinh phuc vu cho nong nghiép, giao thong,
thiy loi, do Nha nudc tai trg; nhiing loai diat nay khong tham gia vao thi
truong. Nhung trong truong hop dac biét dugc phap luat cho phép tham gia luu
thong trén thi trudong thi phai lam tha tuc nhan dét va tra tién st dung dat [74,
b.8-b.16].

Quyén s& hitu Nha nude d6i véi dat dai & Trung Quoc tiép tuc duoc
ghi nhan tai Luat vé Quyén sé hitu tai san ciia nuéc CHND Trung Hoa, thong
qua ngay 16-3-2007. Theo d6 dat dai thuoc s& hitu Nha nudc tic 1a s& hitu
toan dan [76, D.47]; tu nhan chi ¢c6 QSH doi véi tai san 1a bat dong san nhu
nha ctra, d6 dung sinh hoat, cong cu san xuét [76, D.64]. Trung Qudc ciling
thuc hién viéc giao dit cho céc t6 chic, ho gia dinh va c4 nhan st dung 6n
dinh, lau dai trong mot thoi han nhat dinh. Song NSDDP khong duoc phép
chuyén QSDD trong thoi han giao dat. Chinh vi 1€ d6, ¢ thé nhan thay: “Sdng
tao ra khdi niém quyén s dung cd nguoi Viét Nam va nguoi Trung Qudc
duong nhu dd tao ra mot khdi niém sd hitu kép, mot khdi niém sd hitu da tang;
ddt dai thudc so hitu toan ddn, song quyén su dung ddt lai thudc vé cd nhdn
hodic t6 chitc” (86, Tr.169].

Nhu vay, phdp luat dat dai khiang dinh Nha nudc giit quyén dinh doat
cao nhat doi véi dat dai, phan cong nhiém vu va trach nhiém rd rang cua tung
co quan nha nudc, tiing cap chinh quyén trong viéc thuc hién vai tro nguoi dai
dién cht s& hitu toan dan vé dat dai. Nha nudc c6 quyén hudng loi tir dat dai
thong qua chinh sach tai chinh vé dat dai, Nha nudc trao quyén cho nguoi st
dung dat thong qua hinh thic giao dat, cho thué dat, nhan chuyén quyén sir
dung dat d6i véi nguoi dang stt dung dat 6n dinh di khic phuc duoc van dé s&
hitu chung chung, triru tugng va khong rd rang gitta quyén ctia Nha nudc va
quyén cia NSDD. NDSD ngay cang dugc md rong t6i da cdc quyén, nham tao
diéu kién cho ho thuc hién day du cdc giao dich trén thi trudng bat dong san.
C6 thé néi “Bo ludt Dan su chinh la vin bdn phdp ludt ¢é vai tro cu thé héa

va phdt trién thém nhitng quy dinh trong Ludt Ddt dai, dong thoi thiét Idp co
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ché dé ginp nguoi sit dung ddt thuc hién quyén chuyén doi, chuyén nhuong,
thita ké, thé chdp, cho thué quyén s dung ddt mot cdch thudn loi va hop
phdp” [13, Tr.102, Tap 1I1], nhung lai chua c6 quy dinh cu thé vé quyén ting
cho QSDD.

1.3.4. Cac quy dinh cina phap luat vé tang cho quyén st dung dat
cua Luat dat dai nam 2003 va Bo luat Dan su nam 2005

Tang cho QSDD la mot quyén méi dugc ghi nhan trong LDD nam
2003; theo do, t6 chitc kinh t€ theo luat dinh c6 quyén ting cho QSDD cho
Nha nuéc, cong déng dan cu dé xay dung cdc cong trinh phuc vu lgi ich chung
cta cong dong, tang cho nha tinh nghia gan lién véi dat; ho gia dinh va cd
nhan st dung dat khong phai la dat thué ma do Nha nudc giao, dat do nhan
chuyén nhuong tir cht thé khic hoic QSDP dugc Nha nuéc cong nhan cé
quyén ting cho QSDD nhim tao diéu kién kinh t€ cho nhitng nguoi than. Ho
gia dinh va ca nhan su dung dat khong phai la dat thué ciing duoc tang cho
QSDD cho Nha nuéc, cong dong dan cu dé xay dung céc cong trinh phuc vu
loi ich chung cta cong dong; ting cho nha tinh nghia gan lién vé6i dat; tang
cho QSDD do6i vé6i ho gia dinh, ca nhan hoac nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai thudc doi tugng duoc mua nha & gin lién v6i QSDD & tai Viét Nam.
Ngoai cic quy dinh cu thé vé quyén ting cho quyén st dung dat, LDD nam
2003 con quy dinh cédc di€u kién tang cho va nhan tang cho QSDD d6i vdi cac
chti thé 1a t6 chic kinh t€, ho gia dinh va c4 nhan [70].

Trén co s& d6, BLDS nam 2005 da quy dinh chi tiét, cu thé vé hop dong
tang cho quyén st dung dat; vi doi tugng cua loai hop dong tang cho nay la
QSDD, mot loai tai san dac biét quan trong nén viéc tang cho né dugc phap
luat quy dinh chat ché hon nhi€u so vdi viéc tang cho cédc loai tai san thong
thuong khéc; theo d6, hinh thic ctia hop dong tang cho QSDD phai dugc lap
thanh van ban, c6 cong ching, chiing thuc theo quy dinh cua phap luat va phai
dang ky tai co quan Nha nuGc c6 thdm quyén; noi dung clia hgp dong ting

cho QSDD phai bao gébm cdc van dé sau: Tén, dia chi cac bén; ly do tang cho
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dat; quyén, nghia vu cdc bén; loai dat, hang dat, dién tich, vi tri, ranh gidi va
tinh trang dat; thoi han st dung con lai ctia bén tang cho; quyén clia nguoi thi
ba doi vGi dat tang cho; trach nhiém cta cac bén khi vi pham hop dong [5,
D.723]. Ngoai ra, phéap luat con quy dinh cu thé vé trinh tu, thi tuc cia viéc
thuc hién hop dong tang cho QSDD [16, D.152].

Nhu vay, trong giai doan tu khi LBD nam 2003, BLDS nam 2005 c6
hiéu luc dén nay, QSDD da duoc coi 1a mot loai tai san cé gia tri giao dich
trong thi truong bat dong san; Nha nude thira nhan va cho phép NSDD hgp
phdp cé quyén tang cho QSDD theo diing quy dinh cua phap luat.

79



Két luan chuong 1

1. Tang cho tai san dugc thuc hién thong qua giao dich hop dong; hop
dong tang cho tai san c¢6 dic diém 1a hop dong thuc t€, don vu va khong c6 dén
bu. Tang cho tai san khac v6i hanh vi phap 1y don phuong nhu di chic va di tang
1a mot hop dong ¢6 tinh chat thuc t€. Tang cho khac véi mua ban tai san 1a khong
mang tinh dén bu va khdc v6i muon tai san 1a QSH tai san duoc chuyén giao
cung vai tai san. Diéu d6 cho thdy, viéc ting cho tai san duoc thuc hién mang

yéu to tu nguyén cao.

2. Tang cho tai san theo quy dinh ctia phap luat mot s6 nudc vé co ban
1a c6 su twong dong, song ciing c6 nhitng diém quy dinh khdc biét nhau vé
hiéu luc ctia hop dong. Nhitng diém khdc biét ndy phan 4nh su da dang trong
hé thong phap luat clia cac nuGe trén th€ gidi. Vi QSH tu nhan doi véi dat dai
duoc hau hét phap luat cac nude thira nhan, nén viéc tang cho dat dugc ap
dung theo cdc quy dinh cta phép luat dan su vé tang cho tai san, ma khong
can c6 quy ché phap 1y riéng vé tang cho QSDD nhu & Viét Nam. So véi quy
dinh ctia phdp luat cdc nudc thi quy dinh vé tang cho tai san clia chdng ta con

chua hoan thién va day du.

3. Tang cho QSDD 1a mot loai tang cho tai san, ngoai cdc dic diém nhu
tang cho ti san thong thudng, ting cho QSDD con c¢é dic diém rieng biét 12
chiu su gidm sdt va dam bao thuc hién biang Nha nudc; thong qua d6, Nha
nuéc gidm sat duoc viéc chuyén QSDD va theo ddi, kiém sodt dugc cdc bién

dong vé viéc su dung dat trong thi trudong bat dong san.

4, Xuat phat tr moi quan hé gia dinh va tr phong tuc, tap quén thd cling
to tién, quan niém ting cho dat dai theo truyén thong Viét Nam lu6n mang tinh
chat 1a hop dong thuc t€, viéc tang cho khong lap thanh van ban, khi ngudi duoc
tang cho nhan dat st dung coi nhu viéc tang cho da hoan thanh. Do dé, khi xay
dung va hoan thién ché dinh vé tang cho QSDD, ching ta phai xem xét dén

quan niém nay, dé cdc quy dinh vé ting cho QSDD di vao thuc tién.
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5. Phu thuoc vao su phit trién cua ch€ do chinh tri - x4 hoi, phap luat vé
dat dai c6 nhiéu bién d6i sau sic. T chd phdp luat thira nhan va bao vé QSH
tu nhan vé dat dai dén khi phép luat quy dinh dat dai thuoc s& hitu toan dan,
do Nha nuGc théng nhét quan ly, NSDD chi c6 QSDD, nhung cdc quyén cla
NSDD ngay cang dugc md rong dén mic t6i da, cic quyén ctia NSDD gin
nhu tring khép véi QSH, NSDD khong bi han ché quyén trong khi tham gia
cdc giao dich dan su, kinh t€, 14n dau tién quyén tang cho QSDD dugc ghi
nhan. Quad trinh hinh thanh quyén tang cho QSDD thé hién su k€& thira va phat

trién ché do thong nhat quan ly dat dai ctia Nha nudc.
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Chuong 2
NOI DUNG PHAP LUAT VE TANG CHO QUYEN SUDUNG PAT

2.1. QUY PINH VE POI TUGNG CUA TANG CHO QUYEN SU DUNG DAT
2.1.1. Quyén st dung dat- doi tuong cua tiang cho quyén sir dung dat

Theo quy dinh cta LDD thi: “Nha nudc thuc hién quyén dinh doat doi
voi ddt dai. Nha nudc trao quyén sit dung ddt cho nguoi su dung ddt thong
qua hinh thitc giao ddt, cho thué ddt, cong nhdn quyén su dung ddt doi voi
nguoi dang sit dung ddt on dinh; quy dinh quyén va nghia vu ciia nguoi sit
dung ddt’ [70, K.4 D5]. V6i quy dinh nay, Nha nude 1a ngudi c6 quyén so
hitu do6i véi dat dai, véi tu cach 1a nguoi dai dién, Nha nudc khong truc ti€p st
dung dat ma giao dit cho céc t6 chiic, ho gia dinh va cd nhan sit dung dat on
dinh, lau dai. Thong qua d6, Nha nudc xay dung, xem xét quy hoach, k&
hoach str dung dat dé phan dinh muc dich sir dung dat cho ting loai dat cu thé;
ban hanh céc vin ban quy pham phdp luat vé quan ly, sit dung dat buoc céc td
chic, ho gia dinh va ca nhan phai thuc hién trong qua trinh str dung dat. Cling
t do, thong qua qua trinh st dung dat cia NSDD ma viéc st dung dat cua
Nha nudc duoc thuc hién. Nguogc lai, Nha nudc da khai thac dugc nguodn lgi
vat chat tir viéc st dung dat ctia NSDD nhu thu thué sir dung dat, thu€ chuyén
QSDD, 1¢é phi dia chinh, 1& phi trudc ba, thu tién sit dung dat. Song QSDD la
doi tuong cla tang cho QSDD phit sinh khong chi bang hinh thic Nha nuée
giao dat, cho thué¢ dit cho NSDD ma con phat sinh qua giao dich chuyén
QSDD va dugc Nha nudc cong nhan. D€ hiéu rd ban chat cia QSDD trong

quan hé nay, chdng ta cdn nghién cttu QSDD theo nhiéu géc d6 khac nhau.
- OSDD la mét quyén phdi sinh.

C6 quan diém cho ring: “Quyén sd hitu ddt dai la mot quyén ton tai doc
ldp, con quyén sut dung ddt lai la mot quyén phu thuoc” [127, Tr.95]. QSDD la
mot quyén phdi sinh, quyén phu thuoc vao quyén so hitu d6i véi dat dai. Tinh
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phai sinh dugc thé hién & chd QSDD ctia NSDD chi ¢6 thé phit sinh trén co s&
Nha nudc giao dat, cho thué dat, hoic NSDD dugc Nha nudc cho phép chuyén
QSDD nhu tang cho QSDD hay cong nhan QSDD 1a hop phdp déu phu thudc
vao y chi ctia Nha nuéc. Phai thira nhan: “Trong chitng muc nao dé, cé thé coi
cdc giao dich giao ddt, cho thué ddt nhu la cdc hop dong hanh chinh chiu su
chi phoi cua LPD, BLDS hién hanh, vé phdn minh, chi nhdc dén QSDD nhu la
cdc tai san hién hitu ma khong bdn tam dén nguon goc cia né” [39, Tr. 132].
Doéng thoi, “Quyén st dung ddt chuyén giao tir chii s¢ hitu la “toan dan” sang
nguoi dai dién “ Nha nuéc” va tr dé nguoi dai dién giao quyén sit dung ddt
cho cdc t6 chitc, cd nhdn, ho gia dinh. Song xét vé mdt thuc té, quyén sir dung
ddt chi chuyén giao moét cdch truc tiép tir Nha nudc dén nguoi si dung bang
cdc quyét dinh hanh chinh do minh ban hanh, quyén su dung ddt ciia chu so
hitu ddt dai “toan dan” chi la danh nghia. Quyén so hitu toan dan doi voi ddt
dai hét siic triou tuong va chi cé danh nghia chinh tri - phdp 1y ma khong thé
hién tinh thuc tién cao” [59, Tr.71-72]. Trong quan hé tang cho QSDD thi chi
QSDD ma Nha nuéc cho phép tang cho thi méi tré thanh doi tuong cua tang
cho QSDD.

- OSDP la mét quyén tai san.

Mic du phap luat khong c¢6 quy dinh cu thé QSDD Ia quyén tai san
nhung trong khoa hoc phép 1y ciing nhu thuc t€ déu thira nhan QSDD la quyén
tai san. Tuy nhién, néu coi QSDD la quyén tai san vé 1y luan ciing c¢6 nhiing
quan diém khac nhau. QSDD la tai san la khong thé pht nhan. Trong quan hé
gitta nhitng NSDD thong qua céac giao dich dan su lién quan dén dat dai nhu
tang cho QSDD thi QSDD la quyén tai san vi phap luat quy dinh quyén tai san
phai thod man hai diéu kién dé6 1a tri gid dugc bing tién va cé thé chuyén giao
trong giao dich dan su [5, D.181]. Tuy nhién, QSDD la mot quyén tai san cé
tinh dac thu, khéc biét véi cdc quyén tai san khac vi quyén tai san nay phat sinh
tir QSH dat dai.
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bén LPD nam 2003 1an dau tién quy dinh cdc chinh séch tai chinh vé
dat dai va gia dat, truéc do trong mot thoi gian dai Nha nudc khong quan tam
dén quyén hudng dung cuia minh. Diéu d6 cho thay: “Mor khi khong quan tam
dén quyén loi nay thi quyén so hitu toan ddn doi voi ddr dai chi la hinh thiic,
la cdi vo réng thiéu sinh khi. Tuy mang danh la chii s hitu dai dién, nhung
Nha nuoc lai khong biét cdch hudng loi hodc co duoc huong loi nhung khong
dang ké. Nha nudc khong duoc hudng loi thi quyén so hitu toan dan doi voi
ddt dai khi dé khong cé noi dung vdt chdt cua né va do khong mang noi dung
vdt chdt, noi dung kinh té, nén né it c¢é y nghia thuc tién” [83, Tr.54]. LDD
nam 2003 da ghi nhan dat c6 gia tri va QSDD ¢6 gid tri 1a quyén tai san cho
phép ngudi c6 QSDD duoc Iuu thong QSDD nhu luu thong mot tai san cla
minh; cho nén trong quan hé tang cho QSDD thi QSDD la do6i tuong cta tang
cho vira mang gia tri cia quyén tai san, vira mang gia tri tai san; hay néi cach
khac, QSDD dong nhat véi dat dai.

- OSDP la mét trong ba quyén ndng cua chu so hiiu.

Ching ta da biét, “Quyén sd hitu bao gom quyén chiém hitu, quyén si
dung va quyén dinh doat cua chii s¢ hitu theo quy dinh ciia phdp ludt” |5,
D.164]. Nhu vay, néu 1a chl s& hitu mot tai san thi phai c6 diay dia ba quyén
nang la chiém httu, sir dung va dinh doat, néu thi€u mot trong ba quyén nang dé
thi khong thé trd thanh chu s& hitu. Mot trong ba quyén niang d6 1a quyén sir
dung 12 mot quyén ning cu thé clia chii s& hitu d6 13 quyén khai thac cong dung
va hudng hoa 1o, loi tic tir tai san. Phap luat quy dinh dat dai 1a mot loai tai san
dac biét thuoc s¢ hitu toan dan do Nha nudc thong nhat quan ly. Nha nude
khong truc tiép st dung dit ma giao cho t6 chiic, c4 nhan; QSDD ctia NSDD da
duoc md rong gan nhu tuyét doi 1a cadc quyén chuyén déi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira k€, taing cho QSDD, thé chép, bao lanh, gép von bing
gi4 tri QSDD [70, K.1 D.106]. Véi quy dinh nhu vay, thi QSDD khong phai I
quyén st dung tai san don thuan ctia chi s¢ hitu ma né 1a quyén dac biét mang

nhi€u yéu t6 ctia chu s& hitu chit khong bi han ché bdi quyén st dung nhu luat
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quy dinh. V€ ban chat cia QSDD Ia viec NSDD, nguoi chi€ém hitu hgp phéap
duoc khai thac cong dung cua dat dai, 1a mot quyén nang cua quyén s& hitu. Vi
vay, QSDD (quyén khai thiac cong dung cua tai san 1a dat) mot yéu t6 ciu thanh
ctia quyén so hitu dat dai, & géc do nay thi QSDD khong phai 1a quyén tai san
va vé mat thuc t€ thi QSDD gan nhu dong nhat v6i QSH dat.

C6 thé khang dinh rang: “ Quyén s¢ hitu ddt dai la mot quyén tron ven,
day dii, con quyén si dung ddr la mor quyén khong tron ven, khong day du”
[127, Tr.94]; tinh khong diy du ctia QSDD dugc thé hién & cdc khia canh
NSDD chi ¢6 QSDD nén khong c¢6 ddy du cdc quyén nang cua chu s& hitu 1a
Nha nudc; nhu trong quan hé tang cho QSDD thi khong phai bat ct ai ¢6
QSDD hop phdp ciing c6 quyén tang cho QSDD. Viéc quy dinh vé QSDD theo
LDD khong cé gi mau thuan véi 1y luan vé quyén s& hitu. Nha nudc ta khong
thira nhan s& hitu tu nhan vé dat dai, vi dat dai 1a mot loai tai san c6 gia tri, ma
nha nudc chuyén giao cho NSDD nhitng quyén ctia chli s& hitu. Nha nudc giao
dat, cho thué dat 1a mot hinh thic thuc hién QSH. Song QSDD la déi tuong
ctia tang cho QSDD & géc do nay mang day du quyén nang ctia QSH.

Nhu vay, QSDD c6 thé dugc khai quat 1a quyén cta cdc t6 chiic, ho gia
dinh, ca nhan trong viéc khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tic tir dat
theo quy dinh cua phdp luat vé dat dai. Song phai thira nhan rang tinh chat
phéap 1y cia QSDD con mang nhiéu yéu té bat cap, “Cho dén nay, tinh chdt
phdp 1y ciia QSDP van chua duogc lam ré trong ludt hoc Viét Nam. Viéc coi
OSDD nhut la mot quyén so hitu han ché chi la mot gidi phdp tam, dugc chdp
nhdn nham tao diéu kién thudn loi cho viéc phdn tich viéc thuc hién QSDD
trong doi song ddn su” 39, Tr.136].

Theo quan niém phdp 1y truyén thong, vat quyén (quyén trén tai san)
gom c6 quyén s& hitu va quyén do6i véi tai san clia nguoi khong phai chi so
hitu (quyén trén tai san clia nguoi khac hay con goi l1a dich quyén); trong d6
c6 quyén hudng dung va “Nguoi huong dung cé quyén dinh doat doi voi
quyén huodng dung ciia minh. Quyén huong dung la tai san thudc so hitu ciia
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nguoi huong dung” [26, Tr.25]. Hoidc “Quyén sir dung la mot quyén doi vdt,
giong nhu quyén dung ich, nhung bi han ché hon, cho phép nguoi cé quyén sic
dung dvoc ding tai vdt cua nguoi khdc ldy mot phan hoa loi cho minh va gia
dinh minh dung” [65, Tr.1160]. Theo BLDS thi QSDD la quyén cua nguoi
khong phai 1a chu s& hitu doi v6i tai san cling 1a mot loai vat quyén [5, diém a,
K.2, D.173]. Nha nudc 1a cha s& hitu doi véi dat dai, Nha nude giao dat hay
cong nhan cho NSDD dugc st dung dat [5, D.688] la khai thac nhiing ti€ém
nang d6i v6i dit cho chu s& hitu Nha nuéc. C6 nhiéu quan diém cho ring:
“BLDS mdi chi liét ké quyén sit dung ddt néi chung ma chua phdn chia nho
quyén sit dung ddt thanh cdc loai quyén cu thé” va“ Cé thé chia QSDD thanh
mot s6 loai QSDD cu thé nhuw QSDP ldu dai, on dinh, QSDP c6 thoi han” [43,
Tr.15-16] hay “Thay QSDD thanh quyén huong dung ddt va thiét ldp 2 loai
quy ché phdp ly doi véi quyén hudng dung ddt, can cit vao quyén huong dung
co thoi han va khong thoi han” [26, Tr.26].

2.1.2. Cac loai doi tuong cua tang cho quyén sir dung dat

Nhu da phan tich & trén, QSDD la d6i tugng cta tang cho QSDD, song
khong phai QSDD nao ciling trd thanh doéi tuong cua tang cho QSDD, ma chi
nhitng QSDD duoc phap luat thira nhan hoac khong bi cam tang cho mdi trd
thanh doi tuong cua tang cho QSDD. QSDD la doi tuong cua tang cho QSDD
c6 thé 1a QSDD nong nghiép nhu dit chuyén trong lda nudc, dat trong cay
hang nam, dat trong cay lau nam, dat rimg san xuat, dat nuoi trong thuy san,
dat 1am mu6i; hay c6 thé 1a QSDD phi nong nghiép nhu dit &, dat khu cong
nghiép, dat khu cong nghé cao, dat khu kinh t€. Muon QSDD tr¢ thanh doi
tugng cta tang cho QSDD truéc hét NSDD phai c¢6 du cac di€u kién: C6
GCNQSDD; dat khong c6 tranh chap; QSDD khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an; trong thoi han st dung dat; QSDD khong bi phap luat cAdm trong giao
dich tang cho.

- OSDP duoc ting cho bao gom cdc doi tuong sau:
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(1).QSDD cuia Nha nuéc, cia cong dong dan cu dé xay dung cong trinh
phuc vu 1oi ich chung ctia cong déng, nha tinh nghia gan lién véi dat theo quy dinh
tai diém ¢ K.2 D.110 LDD nam 2003 [16, diém ¢ K.1 D.99]. (2).QSDD cua ho
gia dinh, cd nhan sir dung dat khong phai 1a dat thué [70, diém b K.1 D.114].
(3).QSDD cua t6 chic kinh t€ duoc Nha nude giao dat, ¢o thu tién sir dung dat
[70, diém ¢ K.2 D.110]; dugc Nha nuéc cho thué dat truéc ngay LDD nam
2003 c6 hiéu luc thi hanh, da tra tién thué dat cho ca thoi gian thué hoac da tra
trude tién thué dit cho nhiéu nam, ma thoi han thué dat da duoc tra tién con
lai it nhat nam nam [70, diém d K1 D.111]; dugc nhan chuyén nhuong hop
phéap tir t6 chiic kinh t€, ho gia dinh, cd nhan dugc Nha nuéc giao dat cé thu
tién st dung dat hoac tir ho gia dinh, cd nhan duoc Nha nudc cong nhan
QSDD [70, K.2 D.112]; duoc co quan nha nuéc c6 thdm quyén cho phép
chuyén muc dich str dung dat tir dat khong thu tién st dung dat sang dat c6 thu
tién st dung dat [70, diém a K.3 D.112]; QSDD ma céc t6 chiic gép von bing
gid tri QSDD do Nha nuéc giao ¢ thu tién st dung dit; do nhan chuyén
nhuong QSDD khong phai la dat thué ciia Nha nuéce [16, K.1 D.107]. Cac loai
QSDD nay c6 tién sir dung dat phai tra khong c6 ngudn goc tir Ngan sach nha
nuée [16, diém a, b K.1 D.106 va K.2 D.107]. (4).QSDD clia ngudi Viet Nam
dinh cu & nuGc ngoai duoc mua nha & gan lién v6i QSDD 6 [70, K.1 D.121]; vé
dau tu tai Viet Nam duoc Nha nudc Viét Nam giao dat c6 thu tién str dung dat
[70, diém b K.1 D.119]; duoc nhan chuyén nhuong QSDP trong khu cong
nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t&€ [70, K.1 D.120]; dugc Nha nudc giao dat
c6 thu tién str dung dat [16, K.4 D.107].

- OSDD khong duoc tang cho bao gom cdc doi tuong sau:

(1).QSDD ctia t6 chiic duoc Nha nuéc giao dat khong thu tién st dung
dat [70, K.2 D.109]. (2).QSDD ctia co s& ton gido, cong dong dan cu st dung dat
[70, D.117]. (3).QSDD clia nguoi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai, t6 chic cé

nhan nudc ngoai dugc Nha nudc Viét Nam cho thué dat hang nam, thu tién thué

87



dat mot 1an cho ca thoi gian thué hoac thué dat, thué lai dat trong khu cong
nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t&€ QSDD [70, K.2,3 D.119 va K.2 D.120].

- OSDPD bi han ché tang cho bao gom cdc doi tuong sau:

(1).bat nong nghiép khong thu tién st dung dat, dat & duoc mién tién su
dung dat, ho gia dinh, ca nhan duoc Nha nudc giao dit 1an tha hai, thi khong duoc
tang cho QSDD trong thdi han mudi nam ké tir ngay dugc giao dat lan thit hai.
(2).QSDD ¢, dat ring két hop v6i san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nuoi
trong thuy san cho ho gia dinh, c4 nhan sinh séng xen k& trong phan khu bao
vé nghiém ngat, phan khu phuc hoi sinh thdi thuoc ring dac dung, thi duoc
tang cho ho gia dinh, cd nhan dang sinh s6ng, nhung chua cé di€u kién
chuyén ra khoi phan khu d6. (3).Dat &, dat san xuét nong nghiép trong khu
vuc rung phong ho, thi ho gia dinh, ¢4 nhan duoc Nha nudc giao chi dugc tang
cho QSDD ¢, dat san xudt nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan dang sinh
song trong khu vuc rimg phong ho dé [16, D.104].

- OSDP khong duoc nhdn ting cho bao gom cdc doi tuong sau:

(1).QSDD ma phédp luat khong cho phép tang cho QSDD thi ho gia
dinh, c4 nhan khong dugc nhan tang cho QSDD. (2).QSDD chuyén trong lda
nudc thi ho gia dinh, cd nhan khong truc ti€p san xuit nong nghiép khong
dugc nhan tang cho. (3).QSDD &, QSDD nong nghiép trong phan khu bao vé
nghiém ngat, phan khu phuc héi sinh thdi thuoc rimg dic dung; trong khu vuc rimg
phong ho néu khong sinh s6ng trong khu vuc ring dac dung, rimg phong ho do thi
ho gia dinh, c4 nhan khong dugc nhan tang cho QSDD [16, D.103].

Nhu vay, cac quy dinh cuia LDD nam nam 2003 va Nghi dinh s6
181/2004/ND-CP vé doi tugng cta ting cho QSDD chi mang tinh liét ke,
QSDD nao thi bén ting cho cé quyén duge tang cho, hay khong cé quyén
dugc tang cho hoac bi han ché€ tang cho; QSDD nao thi bén dugc ting cho
khong dugc phép nhan ting cho theo cdc loai chi thé sir dung dat. L& ra, phap
luat cin ¢6 quy dinh diéu kién d6i véi ting loai QSDD dé tr& thanh d6i tuong
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ctia tang cho QSDD, can ctt vao ché do st dung doéi véi tiing loai dit va hinh
thac su dung dat 1a khac nhau.

2.2. QUY PINH VE CHU THE CUA TANG CHO QUYEN SUDUNG PAT
2.2.1. Nguoi sit dung dat - chu thé cua tang cho quyén str dung dat

LDD nam 2003 lan dau tién quy dinh quyén ting cho QSDD la mot
trong cic quyén cta NSDD: “Nguoi sit dung ddt duoc tdng cho quyén sit dung
ddt theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 110, khodn 2 va khoan 3 Diéu 112, cdc
khodn 2, 3,4, 5, 6, 7 Diéu 113, khodn 2 Piéu 115, diém b khoan 1, cdc diém
b, ¢, d va e khodn 3 Diéu 119, diém b khodn 1, diém b va diém c khodn 2 Piéu
120 cua Ludt nay khi co cdc diéu kién sau ddy: Cé gidy chiing nhdn quyén si
dung dat; ddt khong cé tranh chdp; quyén sit dung ddt khong bi ké bién dé
bdo dam thi hanh dn; trong thoi han sir dung ddt” [70, D.106]. Viéc tang cho
QSDD khong thé mé rong vé doi tugng, vé chi thé ngudi ting cho ciing nhu
nguoi dugc tang cho, vi dat dai thudc s& hitu toan dan, Nha nude chi cho phép
nhitng chl thé c¢6 nhu ciu st dung méi duoc phép st dung dat; néu khong c6
nhu cau st dung thi Nha nuéc sé& thu hoéi dat giao cho nguoi khic, nham muc
dich st dung quy dat dai c6 hiéu qua, bao vé lgi ich kinh t&€ cua toan dan.
Chinh vi 1& d6, chu thé cua ting cho QSDD truéc hét phai 1a NSDD.

Theo quy dinh ctia phap luat NSDD néi chung la nguoi duoc Nha nudc
cho phép sir dung dat thong qua mot trong cac hinh thic (1). Pugc Nha nuéc
giao dat khong thu tién sir dung dat hoac giao dat c6 thu tién st dung dat; (2).
Duoc Nha nude cho thué dat ¢6 tra tién thué hang nam hoic cho thué dat tra tién
thué mot 1an cho thoi gian thug; (3). Puoc Nha nudc cho phép nhan chuyén
quyén QSDD thong qua céc giao dich chuyén déi, chuyén nhugng, thué, thué lai,
th€ chép, thira k€&, ting cho QSDD, bao lanh, gép von bang gia tri QSDD; (4).
Pugc cong nhan QSDD hop phap duge cap GCNQSDD cho céc truong hgp dang
st dung dat 6n dinh, lau dai va khong c6 tranh chap. Day la céc tiéu chi phdp ly
lam phat sinh QSDD.
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NSDD thuc t€ ¢6 thé 1a ngudi dang truc ti€p sit dung dat hop phdp nhu
nguoi thué lai QSDD hay NSDD khong hop phap nhu nguoi 1an chiém dat dai,
mua bén, chuyén nhuogng dat dai trdi phép, sit dung dat sai muc dich. Day la
tiéu chi thuc t&€ khong lam phét sinh QSDD theo phéap luat. C6 nghia la nhiing
NSDD vé mat thuc t€ lai khong dugc hudng nhitng quyén ma phép luat cong
nhan cho NSDD. Do d6, chiing ta nghién ctu khai niém NSDD & day la
NSDD trén co s& phap 1y, dugc phap luat bao vé.

Theo thuat ngit Luat hoc thi “ Nguoi sir dung ddt la to chiic, ho gia dinh,
cd nhdn duwgc Nha nudc giao ddt hodc cho thué ddt dé sit dung. Nguoi sit
dung ddt bao gom cdc té chiic trong nudc, cdc té chitc nudc ngoai, ho gia dinh
va cd nhan” [122, Tr.50]; hay: “Chu thé s dung ddt la nhitng t6 chiic, ho gia
dinh, cd nhdn (goi chung la nguoi sit dung ddt) duoc Nha nudc thong qua cdc
co quan cé thdm quyén cho phép duoc ddt’; hoac “Nguoi su dung ddt la té
chitc (t0 chitc kinh té, don vi vii trang nhdn ddn, co quan nha nudc, t6 chiic
chinh tri-xd hoi), ho gia dinh va cd nhdn duoc Nha nudc giao ddt hodc cho
thué dat dé sit dung”; va “ Nguoi sit dung ddt la nguoi dugc Nha nudc giao
ddt, cho thué ddt, la nguoi truc tiép thuc hién y do si dung ddt ciia Nha nudc,
nhdm khai thdc nhiing thuéc tinh cé ich cia ddt phuc vu cho viéc phdt trién
kinh té. Nguoi sit dung ddt cé thé la to chiic, ho gia dinh hodc cd nhan” [127,
Tr.183]. Nhin chung, cdc khai niém néu trén méi khdi quét duoc céc chi thé
sit dung dat, nhung chua néu dugc day da cac can ct phap 1y lam phat sinh
QSDD; vi ngoai can cit xdc dinh t6 chitc, ho gia dinh va c4 nhan duoc Nha
nuGc giao dat va cho thué dit 1a NSDD, con c6 nhitng t6 chic, ho gia dinh va
c4 nhan dugc phép nhan chuyén QSDD hay cong nhan QSDD hop phép ciing
la NSDD theo quy dinh ctia phéap luat. Mot khai niém NSDD day du hon da
néu duoc céc can ctt phap ly 1am phét sinh QSDD: “ Nguoi sur dung ddt la té
chitc, ho gia dinh va cd nhdn dugc Nha nuoc cho phép su dung ddt thong qua
mot trong cdc hinh thitc giao dadt, cho thué ddt, cho phép nhdn chuyén quyén
sit dung ddt hodc cong nhdn quyén su dung ddt, cé quyén va nghia vu ma

il

phdp ludt quy dinh trong thoi han sw dung ddt” [127, Tr.184]. Nhin chung,
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khai niém NSDD cua cac nha khoa hoc phap 1y chua c6 tinh khai quat va
thong nhat.

LDD nam 2003 ra doi thay th¢ LDD nam 1993, Luat sira doi, bo sung
mot s6 diéu cia LDD nam 1998 va nam 2001. Mot trong nhing stra doi, bo
sung cua LDD nam 2003 1a quy dinh cu thé, chi ti€t hon vé chu thé sir dung
dat 1a NSDD bao géom [70, D.9]: (1). Céc t6 chic trong nudc bao gom co quan
nha nudc, t6 chiic chinh tri, t6 chitc chinh tri - xa hoi, t6 chic chinh tri x4 hoi -
nghé nghiép, t6 chiic xa hoi, t6 chitc xa hoi - nghé nghiép, t6 chic kinh t&, t6
chtc kinh t€ - xa hoi, t6 chic su nghiép cong, don vi vil trang nhan dan va cic
t6 chiic khac theo quy dinh ctia Chinh phi (sau day goi chung 1a t6 chiic) dugc
Nha nudc giao dat, cho thué dat hodc cong nhan quyén sir dung dat; t6 chic
kinh t€ nhan chuyén quyén str dung dat. (2).Ho gia dinh, cd nhan trong nudc
(sau day goi chung la ho gia dinh, ca nhan) duoc Nha nudc giao dat, cho thué
dat hodc cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén su dung dat.
(3).Cong dong dan cu gom cong dong nguoi Viét song trén cuing dia ban thon,
lang, 4p, ban, phum, séc va cdc diém dan cu twong tu c¢6 cling phong tuc tap
quéan hoic c6é chung dong ho dugc Nha nudc giao dat hodc cong nhan quyén
str dung dat. (4).Co s6 ton gido gom chuia, nha tho, thanh that, thinh dudng, tu
vién, trudng dao tao riéng cla ton gido, tru sd cla té chic ton gido va cdc co s&
khdc cta ton gido duoc Nha nudc cong nhan quyén st dung dat hoic giao dat.
(5). T6 chiic nudc ngoai c6 chiic ning ngoai giao gom co quan dai dién ngoai
giao, co quan lanh su, co quan dai dién khac cua nuéc ngoai cé chiic nang
ngoai giao duoc Chinh phii Viét Nam thira nhan; co quan dai dién cua t6 chiic
thuoc Lién hop quéc, co quan hoic t6 chic lién chinh pht, co quan dai dién
cua t6 chiic lién chinh phi duge Nha nuée Viét Nam cho thué dat. (6).Nguoi
Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai vé dau tu, hoat dong van héa, hoat dong khoa
hoc thudng xuyén hoidc séng 6n dinh tai Viét Nam dugc Nha nudc Viét Nam
giao dat, cho thué dat, duogc mua nha & gan lién véi quyén st dung dét 6. (7).T6
chiic, ca nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam theo phap luat dau tu duoc Nha
nudc Viét Nam cho thué dat.
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Bén canh viéc k€ thira quy dinh vé NSDD cua LDD nam 1993, LDD
nam 2003 bo sung thém mot s6 chu thé sir dung dat nhim pha hgp vdi tinh
hinh méi va thuc t€ sitr dung dat; cu thé NSDD trudc hét 1a t6 chitc bao gom:
(1).T6 chic chinh tri - xa hoi; t6 chitc chinh tri xa hoi - nghé nghiép; t6 chic
x4 hoi - nghé nghiép; t6 chic kinh t€ - xa hoi; t6 chitc su nghiép cong; t6 chic
khac do Chinh phu quy dinh. (2). Cong d6ng dan cu, co s& ton gido; cong
dong nguoi sinh s6ng trén cung dia ban thon, lang, ap, ban, phum, séc st dung
dat phuc vu muc dich sinh hoat cong dong hoac cac co s& ton gido nhu: Chua,
nha tho, thdnh that, tu vién, tru s& cua t6 chiic ton gido. (3).Ngudi Viet Nam
dinh cu & nudc ngoai thuoc doi tuong dugc phép mua nha & gin lién véi
QSDD 6 tai Viét Nam, phut hop véi chinh sach dai doan két toan dan va chinh
sach khuyén khich phat trién kinh t€, thu hit dau tu nuéc ngoai, hoi nhap quoc

t€ cua Dang va Nha nudc.

Nhu vay, NSDD theo LDD nam 2003 da khai quat kha day da cac chu
thé st dung dat va néu dugc céc can cit phap 1y 1am phat sinh QSDD. Chiing ta
c6 thé khdi quat khdi niém sau: NSDD 1a céc t6 chiic; ho gia dinh, c4 nhan;
cong dong dan cu; co s ton gido; ngudi Viét Nam dinh cu & nu6e ngodi, to
chiic, cd nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam dugc Nha nudc giao dat, cho
thué dat hodc cong nhan QSDD, nhan chuyén QSDP nhu ting cho QSDD;
NSDD Ia chi thé sir dung dat da bao ham chu thé cla ting cho QSDD; vi
NSDD dugc Nha nuéc cho phép tham gia vao quan hé chuyén quyén QSDD
thong qua giao dich ting cho QSDD méi 1a chu thé cua ting cho QSDD; ciing
c6 nghia 12 chu thé clia ting cho QSDD phai la NSDD; mai quan hé nay giong
nhu moéi quan hé bién ching gitta cai chung va cai riéng trong phép bién

ching duy vat cua Triét hoc Mac-Lé nin.
2.2.2. Piéu kién cua chu thé tang cho quyén st dung dat
- Diéu kién chung ctia chu thé
Khong phai bt ct ai ¢6 QSDD, déu c6 quyén tang cho QSDD cho bét ci

ngudi nao va khong phai bat ct ngudi nao, cing cé quyén dugc nhan tang cho
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QSDD, ma viéc tang cho va dugc nhan tang cho QSDD phai tuan theo cac quy
dinh cua phép luat. Tang cho QSDD 1a mot loai hgp dong dan su nham thuc
hién viéc chuyén dich QSDD ftir chii thé nay sang cht thé khac. Vi QSDD Ia
mot loai tai san dac biét nén NSDD phai dang ky QSDD tai co quan nha nuéc
c6 thdm quyén. Do do, chu thé cua ting cho QSDD, khong nhitng phai c6 ddy
du cdc diéu kién ma phép luat quy dinh déi véi cha thé ctia mot giao dich dan
su thong thudng, ma con phai c6 céc di€u kién chat ché khéc. Diéu kién chung
cua chu thé tham gia giao dich dan su 1a: “Nguoi tham gia giao dich c¢6 ndng

luc hanh vi ddn sw va hoan toan tu nguyén” [5, diém a, c K.1 D.122].

Trudc hét, ngudi tham gia giao dich phai ¢6 nang luc hanh vi dan su, day
1a mot trong nhitng diéu kién bat bugc dé giao dich dan su ¢ hiéu luc [5, diém
a K.1 D.122]. Do do6, d6i vé6i chu thé tham gia giao dich tang cho QSDD phai 1a

nguoi ¢6 nang luc hanh vi dan su.

+ Doi v6i ca nhan, khi tham gia vao giao dich tang cho QSDD, thi tu
cach chu thé ctia ho phai dugc xdc dinh thong qua niang luc hanh vi dan su.
"Ndng luc hanh vi ddan su cua cd nhdn la khd ndng cua cd nhdn dé, bdang
hanh vi ciia minh xdc ldp, thuc hién quyén, nghia vu ddn sy [70, D.17]. Nhu
vay, c6 thé thay c4 nhan chi duoc coi 1a c6 ddy du nang luc hanh vi dan su khi
nguoi dé bang kha niang nhan thic duge ddy du vé hanh vi ctia minh, cong
viéc va hau qua phép 1y cua viéc minh lam va c6 di kha nang diéu khién cac
hanh vi cia minh. Ngudi thanh nién tir di 18 tudi trd 1én, c6 tri ndo phat trién
binh thuong 1a nguoi c¢é nang luc hanh vi dan su diy da, nhitng ngudi nay
duoc toan quyén xac lap moi giao dich dan su; nhitng ngudi tir d 6 tudi dén
chua di 18 tudi 12 ngudi ¢6 nang luc hanh vi dan su chua ddy du, nhitng nguoi
nay khi xac lap, thuc hién giao dich dan su phai cé su dong y cta nguoi dai
dién theo phap luat trir nhitng giao dich nham phuc vu nhu cau sinh hoat hang
ngay phu hop véi lita tudi; nhitng ngudi duéi 6 tudi la ngudi khong cé nang
luc hanh vi dan su va nhitng nguoi mat nang luc hanh vi dan su (do bi bénh

tam than hoidc mot s6 bénh khac ma khong thé nhan thitc, 1am chi duoc hanh
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vi cua minh) thi cdc giao dich dan su ctia nhitng nguoi nay, phai do nguoi dai
dién theo phap luat x4c lap, thuc hién; ngoai ra, nhitng nguoi bi Toa 4n tuyén
bo la nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan su, thi cac giao dich dan su lién
quan dén tai san ctia nguoi d6 phai c¢6 su dong y cta nguoi dai dién theo phap
luat [5, D.20-D.23].

Do do, theo quy dinh ctia phap luat thi cht thé tham gia giao dich tang
cho QSDD, phai 1a nguoi c6 nang luc hanh vi dan su diay du (nguoi tir du 18
tudi trd 1én va c6 tri ndo phat trién binh thudng). Con nhitng ngudi chua thanh
nién, nhiing nguoi mat nang luc hanh vi dan sy, nhitng nguoi bi han ché€ nang
luc hanh vi dan su khi tham gia quan hé tang cho QSDD, déu phai thong qua
nguoi dai dién theo quy dinh cua phap luat (cha me, nguoi giam hd, nguoi dugc

Toa an chi dinh lam giam ho d6i v6i ngudi bi han ché nang Iuc hanh vi dan su).

+ D6i véi t6 chic (chl yéu 1a cdc t6 chiic kinh t€), khi tham gia vao
quan hé ting cho QSDD, thi phai thoa man diéu kién vé chi thé: Puoc thanh
lap hop phap; c6 co ciu t6 chifc chit ché; ¢6 tai san doc lap véi ca nhan, t6
chitc khac va tu chiu trach nhiém bang tai san d6; nhan danh minh tham gia
cdc quan hé phdp luat mot cach doc lap [5, D.84]. Dong thoi, viéc tham gia
ctia phap nhan vao quan hé tang cho QSDD phai thong qua nguoi dai dién cua
t6 chitc d6 (dai dién theo phdp luat hodc theo uy quyén). Ngudi dai dién xdc
lap, thuc hién giao dich dan su nhan danh nguoi duoc dai dién, cidc quyén,
nghia vu do nguoi dai dién xdc lap 1am phat sinh quyén, nghia vu cta t6 chiic,
tuy nhién t6 chic chi duoc tham gia quan hé ting cho QSDD theo diing quy
dinh cua phép luat.

+ Dai véi ho gia dinh, thi QSDD hop phap ctia ho gia dinh chinh la tai
san chung cua ho gia dinh d6 [5, D.108], vi thé khi tham gia vao quan hé tang
cho QSDD h¢ gia dinh phai c6 nang luc chu thé. Nang luc chi thé ctia ho gia
dinh 1a nang luc phap luat va nang luc hanh vi ciia ho gia dinh, né phat sinh
dong thoi v6i viec hinh thanh ho gia dinh véi tu cach chu thé; nang luc chi thé

cta ho gia dinh do phap luat quy dinh va c¢6 tinh chat han ché trong mot s6
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linh vuc nhu chi trong linh vuc san xuat nong, 1am, ngu nghiép [5, D.106]. Tur
do c6 thé danh gid vé tu cach chi thé ctia ho gia dinh: “Mdc du phdp ludt cé
quy dinh ho gia dinh véi tu cdch la chii thé nhung lai khong quy dinh cdch
thitc, trinh tw phdt sinh hay chdm diit mot ho gia dinh, ma can cir vao diéu
kién thuc té ton tai cua ho gia dinh dé, dé xdc nhdn mot ho gia dinh voi tu
cdch chu thé” [ 49, Tr.26]. Khi ho gia dinh tham gia quan hé ting cho QSDD
v4i tu cdch 12 bén tang cho, thi phai dugc cac thanh vién tir d 15 tudi trd 1én
trong ho gia dinh dong y va ky tén vao hgp dong tang cho QSDD, day 1a mot
quy dinh ctia phap luat trong viéc dinh doat tai san chung c6 gia tri 16n ciua ho
gia dinh [5, K.2 D.109], nhung ciing 1a diéu kién han ch€ tham gia quan hé
tang cho QSDD ctia ho gia dinh.

Ngoai cic quy dinh vé nang luc hanh vi cua nguoi tham gia ting cho
QSDD, thi phdp luat con quy dinh vé yéu t6 tu nguyén cla cdc cht thé nay.
Ngudi tham gia quan hé ting cho QSDD phai hoan toan tu nguyén [5, diém c
K.1 D.122]. Pay l1a mot trong bon diéu kién dé hop dong tang cho QSDD ¢6
hiéu luc, né thé hién y chi clia cdc bén khong bi rang budc hoic chiu tic dong
ctua bat ky mot yéu t6 khach quan nao, trong viéc tang cho va nhan tang cho
QSDD. Yéu t6 tu nguyén thé hién & su thong nhat gitta y chi va bay td y chi
clia cdc bén trong viéc giao két hop dong; phap luat da quy dinh mot so truong
hop ngudi tham gia giao dich khong hoan toan tu nguyén nhu bi nham 1an, bi
Itra d6i, de doa thi hgp dong bi coi 1a vo hiéu.

+ Trudng hop khi giao két hop dong ma cic bén c6 su nham 1an vé noi
dung ctia hgp dong thi khong dam bao su thong nhit giita y chi va bay to y
chi; vi vay, yéu t0 tu nguyén trong hop dong sé khong c6, cho nén hgp dong
s& bi vo hiéu. Nham l4n trong ting cho QSDD, c6 thé 1a viéc cdc bén hinh
dung sai vé noi dung ctia hop dong, dan dén giao két hop dong va gay thiét hai
cho minh hoic cho bén kia; su nham 1an nay phai hoan toan do 16i vo y [5,
D.131]; nhu mot ngudi chi dinh cho ngudi khac mugn dat dé sir dung, nhung
nguoi duge muon dat lai tudng la duogc tang cho QSDD.
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+ Lira doi trong hop dong tang cho QSDD 1a hanh vi ¢6 y ciia mot bén
hodc ctia ngudi thit ba, nhdm 1am cho bén kia hiéu sai léch vé chu thé, tinh
chat cua doi tugng hoac ndi dung cua hop dong nén da xac lap hop dong dé
[5, B.132 BL]; nhu bén ting cho QSDD khi khong c6 QSDD, ma bén dugc
tang cho vin dong y nhan QSDD dé sir dung thi hop déng tang cho QSDD vo
hiéu do bi ltra doi.

+ De doa la hanh vi ¢6 y clia mot bén hoac cua nguoi thit ba lam cho
bén kia s¢ hai budc phai xac lap, thuc hién hop dong ting cho QSDD nhim
tranh thiét hai vé tinh mang, stic khoé, danh du, uy tin, nhan pham, tai san cia
minh hoac cta cha me, vg, chong, con ctua minh [5, D.132]; hop dong tiang
cho QSDD dugc xac lap do bi lita d6i, de doa thi bén lira doi, de doa c6 16i ¢6
¥, con bén bi lira d6i, bi de doa khong thé hién y chi tu nguyén; tuy nhién
nhiing hop dong nay chi bi vo hiéu khi cé yéu cau cua bén bi lira doi, bi de
doa va dugc Toa an chdp nhan yéu cau dé. Khi hop dong taing cho QSDD bi
tuyén la vo hiéu thi bén lira doi, de doa s€ phai boi thuong nhitng thiét hai xay

ra doi véi bén bi lra doi, bi de doa.

Dong thoi, phdp luat c6 quy dinh trong truong hop cac bén da cd tinh
bay té ¥ chi khong ding véi y chi dich thuc ctia ho, nham dat duoc muc dich
khdc thi cac hop dong d6 ciing bi coi 1a vo hiéu. D6 1a trudng hop xac 1ap hop
dong do gia tao nham che d4u mot hgp dong khac [5, D.129]; nhu chuyén
nhuong QSDD cho nhau, nhung dé trén thu€ nén hai bén da thong nhat lap
hop déng ting cho QSDD; hoac hgp dong ting cho QSDD gia tao nham trén
tranh nghia vu véi nguoi thit ba nhu tron tranh thuc hién nghia vu trong quan

hé cap dudng, vay ng.

Dai v6i hop dong ting cho QSDD, ngoai cdc quy dinh vé di€u kién
chung ctia chu thé tham gia giao dich dan su thong thudng néu trén, phap luat

con quy dinh céc diéu kién chu thé ctia méi bén trong viéc tang cho QSDD.

- Diéu kién doi voi bén tang cho QSDD.
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Nha nudc 1a dai dién cht s& hitu, thuc hién quyén quan 1y thong nhat
toan bo dat dai, nhung Nha nudc lai khong truc ti€p chi€ém hitu, st dung dat
ma lai trao quyén chi€m hitu, sit dung dat cho cdc t6 chic, ho gia dinh va ca
nhan sur dung 6n dinh, lau dai thong qua céc hinh thic giao dat, cho thué dat,
cho phép nhan chuyén nhuong QSDD va cong nhan QSDD. Dé md rong
quyén nang cho NSDD, Nha nuéc cho phép ho cé quyén ting cho QSDD, tuy
nhién véi tu cdch 1a dai dién cht s& hitu, Nha nude quy dinh céc diéu kién vé
tang cho QSDD nham quan 1y dat dai duoc t6t hon. Do d6, NSDD khi cé cic
diéu kién sau s€ duogc thuc hién quyén ting cho QSDD [70, K.1 D.106].

+ Bén tang cho QSDD phai c6 GCNQSDD. Day la mot diéu kién rat
quan trong, vi GCNQSDD la can ct phap ly, xac nhan méi quan hé hop phap
gitta Nha nudc v6i NSDD; khi ¢6 GCNQSDD thi NSDD duge Nha nude bao
ho quyén va lgi ich hop phap; dong thoi, GCNQSDD con la phuong tién dé
NSDD thuc hién quyén clia minh khi ti€n hanh tang cho QSDD. Nhu vay, theo
quy dinh cta phap luat thi NSDDP muén tang cho QSDD cua minh cho nguoi
khac, truéc hét phai c6 GCNQSDD. Trong truong hop NSDD chua co
GCNQSDD, nhung c6 mot trong cac loai gidy to vé QSDD duoc quy dinh tai
K.1, 2 va 5 D.50 LDD nam 2003, thi ciing dugc taing cho QSDD; nhung quyén
tang cho nay chi duoc thuc hién dén hét ngay 30-6-2007, ké tir ngay 01-7-
2007 tré di, muon tang cho QSDD thi budc phai c6 GCNQSDD [16, D.184].
Cho dén nay viéc cdp GCNQSDD cho NSDD hop phap van chua dugc thuc
hién day du, c6 rat nhi€éu NSDD méi chi ¢6 céc loai gidy to dugc quy dinh tai
K.1, 2 va K.5 B.50 LDD nam 2003 nhung chua dugc cap GCNQSDD, nén
quy dinh nay da han ché€ quyén cia NSDD dugc quyén ting cho QSDD. Chinh
vi vay, “Trong truong hop hop dong tang cho quyén si dung ddt ma nguoi
tdang cho khong cé gidy chitng nhdn quyén sit dung ddt, nhung cé mot trong
cdc gidy to quy dinh tai khodn 1, khodn 2 va khodn 5 Diéu 50 cua Ludt Ddt
dai nam 2003, ma néi dung hop dong va hinh thitc hop dong phit hop voi quy
dinh cua phdp ludt va hai bén dd giao nhdn tai san tang cho, thi Toa dn cong

2"

nhdn hop doéng dé” [18, Tr.30]. D€ khac phuc tinh trang bat cap néu trén,
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Nghi dinh s6 88/2009/ND-CP [17] da sira d6i, b6 sung quy dinh vé cdp
GCNQSDD cho phui hgp véi thuc t€ hién nay, nhung khong stra doi hay bai bo
quy dinh tai D.184 cua Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP néu trén cho hop ly.

+ Bén tang cho chi ¢6 quyén ting cho QSDD khong c6 tranh chap. Dé
bao vé quyén loi cho bén nhan tang cho QSDD va dam bdo trat tu xa hoi, phép
luat dat dai quy dinh chi nhitng thira dat khong xay ra tranh chip, méi duoc
phép tang cho QSDD, con nhitng thura dat dang xay ra tranh chap thi sau khi
giai quyét xong moi mau thuan, bat dong giita cdc bén, méi dugc tién hanh
tang cho QSDD. Nhu vay, khi tién hanh tang cho QSDD thi thira dat cua bén
tang cho phai la dat khong c6 tranh chap.

+ Bén tang cho chi c6 quyén tang cho QSDD khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh 4n. Pay 1a mot quy dinh nham dam bao quyén 1gi cho nguoi
dugc thi hanh an, ciing nhu 1a mot bién phap bao dam tai san giip co quan
Thi hanh 4n trién khai viéc thi hanh ban 4n duoc t6t hon. Pong thoi, né con
12 bién phdp d€ ngan chin viéc tdu tan tai san ctia ngudi phai thi hanh 4n. Do
do, phap luat quy dinh NSDD khi bi ké bién QSDD, thi khong duoc phép
tang cho QSDD d6, vi QSDD nay Ia tai san bao dam cho viéc thuc hién nghia
vu cua NSDD.

+ Bén tang cho chi c¢6 quyén ting cho QSDD dang trong thoi han s
dung. C6 thé thdy day 1a mot diéu kién va ciling 12 mot nguyén tic clia viéc
chuyén QSDD néi chung va viéc ting cho QSDD noi riéng. Bai 1€, "thoi han
st dung dat" 1a quy dinh ciia Nha nudc dat ra bugc NSDD phai tuan theo va
chi duoc thuc hién cac quyén trong thoi han nay: "Nguoi su dung ddt thuc
hién cdc quyén, nghia vu cuia minh trong thoi han sit dung ddt, theo quy dinh
cua ludt nay va cdac quy dinh khdc cua phdp ludt cé lién quan" [70, K.3 D.11].
Nhu vay, NSDD chi dugc thuc hién quyén tang cho QSDD trong thoi han sir
dung dat, khi hét thoi han thi NSDD c¢6 thé duge Nha nudc ti€p tuc giao dat,
cho thué dat né€u c¢6 nhu cau st dung ti€p va chap hanh ding cac quy dinh cua

phdp luat dat dai hodc ciing c6 thé bi Nha nudc thu héi dat.
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Ngoai cdc di€u kién d6i véi bén tang cho QSDD nhu da néu & trén, thi
phédp luat con quy dinh mot s6 céac diéu kién khac han ché€ d6i vé6i bén ting
cho QSDD [16, D.104] cu thé nhu: (1). Ho gia dinh, c4 nhan da dugc Nha
nudc giao dat 1an dau doi v6i dat nong nghiép khong thu tién st dung dat, dat
0 dugc mién tién sir dung dat, ma da chuyén nhuong va khong con dat dé san
xuat, khong con dat dé &, néu duoc Nha nudc giao dat 1an thi hai d6i vé6i dat
nong nghiép khong thu tién str dung dat, dat & dugc mién tién st dung dét, thi
khong duoc tang cho QSDD trong thdi han mudi nam ké tir ngdy duoc giao
dat lan th hai. (2). Ho gia dinh, cd nhan dang sinh s6ng xen k& trong phan
khu bao vé nghiém ngit, phan khu phuc hoéi sinh thdi thudc rimg dac dung,
nhung chua c6 diéu kién chuyén ra khoi phan khu d6 thi duoc ting cho QSDD
&, dat ring két hop véi san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nuoi trong thuy san
cho ho gia dinh, ca nhan sinh séng trong phan khu dé. (3). Ho gia dinh, ca
nhan dugc Nha nudc giao dat ¢, dat san xuat nong nghiép trong khu vuc rung
phong ho, thi chi duoc tang cho QSDD 6, dat san xuét nong nghiép cho ho gia

dinh, c4 nhan dang sinh song trong khu vuc ritng phong ho do.
- Diéu kién doi vdi bén duoc nhdn ting cho QSDD.

+ Doi véi ho gia dinh, cd nhan va cong dong dan cu, phép luat chua c6
quy dinh cu thé vé diéu kién clia cdc chu thé nay trong viéc nhan tang QSDD,
ma chi quy dinh quyén nhan tang cho QSDD cta ho gia dinh, cd4 nhan va
cong dong dan cu theo quy dinh tai diém ¢ K.2 D.10 va K.6 D.113 ctia LPD
nam 2003 [16, diém c K.1 D.99]. Theo céic quy dinh nay ho ¢ thé nhan tiang
cho QSDD ctia Nha nuéc, cuia cong dong dan cu dé xay dung cong trinh phuc
vu loi ich chung ctia cong dong, nhan tang cho nha tinh nghia gan lién vdi dat
theo quy dinh cua phap luat hoac nhan tang cho QSDD cua ho gia dinh, ca
nhan khéc; nhan ting cho nha & gan lién v6i QSDD clia ngudi Viét Nam dinh
cu & nuGe ngoai (thudc d6i tugng duoc phép mua nha & gan lién véi QSDD &

Viét Nam). Nhung day ciing chi 1a quy dinh vé cdc chli thé dugc quyén nhan
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tang cho QSDD cuia ho gia dinh, cd nhan va cong dong dan cu, chi khong dé

ra cac diéu kién cu thé cuia cdc chii thé nay trong viéc nhan tang cho QSDD.

Tuy nhién, phép luat lai quy dinh vé cdc trudng hop ma ho gia dinh, ca
nhan khong duoc nhan tang cho QSDD, d6 1a nhitng quy dinh cta phap luat
mang tinh chit ngidn cdm viéc nhan tang cho QSDD [16, D.103] cu thé:
(1).Ho gia dinh, ca nhan khong dugc nhan tang cho QSDD d6i véi truong hop
ma phap luat khong cho phép tang cho QSDD. (2).Ho gia dinh, cd nhan khong
truc ti€p san xuat nong nghiép thi khong dugc nhan tang cho QSDD chuyén
trong Iia nudc. (3).Ho gia dinh, cd nhan khong duoc nhan ting cho QSDD &,
dat nong nghiép trong phan khu bao vé nghiém ngat, phan khu phuc hoi sinh
thai thudc rimg dac dung; trong khu vuc ring phong hd néu khong sinh séng

trong khu vuc rung dac dung, rirng phong ho doé.

Do d6, v6i cac quy dinh trén ¢ thé nhan thay hdu hét cd nhan, ho gia
dinh, cong dong dan cu duoc phép nhan tang cho QSDD, trir nhitng truong

hop ma phap luat nghiém cam.

+ Dai vé6i t6 chiic chi c6 quyén nhan ting cho QSDD trong nhiing
truong hop ma phép luat cho phép theo quy dinh tai diém ¢ K.2 D.110 va K.6
D.113 LDD nam 2003 [16, diém ¢ K.1 D.99] nhu quy dinh d6i véi ho gia

dinh, cd nhan va cong dong dan cu néu trén.

+ Da6i v6i nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai chi duge nhén tang cho
QSDD trong nhitng trudng hop ma phap luat cho phép thudc truong hop quy
dinh tai .121 LDD nam 2003, duoc nhan QSDD thong qua nhan ting cho nha
& gan lién v6i QSDD [16, diém d K.1 D.99].

Nhu vay, chu thé cha ting cho QSDD phai 1a nhitng ngudi ¢6 du diéu
kién theo quy dinh ctia phap luat. Truéc hét ho phai c6 nang luc hanh vi dan
su ddy da va tham gia quan hé tang cho QSDD phai hoan toan tu nguyén, thé
hién dugc su thong nhat gitta y chi va bay to y chi trong viéc xac 1ap, thuc
hién hop dong tang cho QSDD, thi hgp dong tang cho QSDD méi c6 hiéu luc;

100



néu mot trong cac bén tham gia quan hé tang cho QSDD ma bi ap dat, khong
ché€ dan dén khong cé su tu nguyén trong viéc tang cho hoac nhan tiang cho
QSDD, thi hop dong tang cho QSDD s€ bi vo hiéu. Dong thoi, ho phai duoc
phép luat cho phép hoac khong cdm trong viéc tham gia quan hé tang cho
QSDD, thi méi dugc xac 1ap, thuc hién tang cho QSDD. Tuy nhién, LDD nam
2003 va cac van ban thi hanh LDD déu chua quy dinh nguoi duoc nhan ting
cho QSDD cén phai ¢ nhiing diéu kién gi cu thé, ciing nhu déi vé6i cdc loai
dat khac nhau thi di€u kién ctia nguoi duoc tang cho phai cé su khéac nhau. Vi

vy, phap luat can phai quy dinh bd sung vé cdc vin dé nay.
2.2.3. Cac loai chu thé cuia tang cho quyén str dung dat
- Chu thé la bén tang cho QSDP.

+ Chu thé cua tang cho QSDD la bén ting cho QSDD gbém c¢6 ho gia
dinh, c4 nhan, t6 chic kinh t€, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, t6 chiic,
ca nhan nudc ngoai sau: Poi véi ho gia dinh, ca nhan st dung dat khong phai
la dat thué c6 cac quyén va nghia vu chung cho NSDD quy dinh tai D.105 va
D.107 LDD nam 2003, con c6 quyén ting cho QSDD theo quy dinh tai diém ¢
K.2 D.110 LDBD nam 2003; tang cho QSDD déi v6i ho gia dinh, ca nhan hoac
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thudc doi tuong theo quy dinh tai K.1
b.121 LD nam 2003 [70, K.6 D.113]. Nhu vay, ho gia dinh, c4 nhan st
dung dat khong phai 1a dat thué duoc quyén tang cho QSDD cho Nha nudc,
cong dong dan cu dé xay dung cic cong trinh phiic loi, phuc vu lgi ich chung
cho ca cong dong; c6 quyén ting cho QSDD cho ho gia dinh, c4 nhan khéic dé

tao diéu kién cho nhau phat trién kinh t€.

Ngoai ra, ho gia dinh, cd nhan dugc Nha nudc cho thué dat c6 cac
quyén va nghia vu chung quy dinh tai D.105 va D.107 LDD nam 2003, ciing
c6 quyén tang cho tai san thuoc s& hitu cia minh gan lién véi QSDD, ngudi
duoc tang cho tai san d6 dugc Nha nude tiép tuc cho thué dat theo muc dich
da duoc xac dinh [70, diém b K.1 D.114].
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+ D6i voi t6 chic duoc ting cho QSDD phai 1a t6 chic kinh t€ dugc
Nha nuéc giao dét, ¢6 thu tién st dung dit ma tién st dung dat da tra khong
c6 nguodn gdc tir Ngan sach nha nude, ¢6 cdc quyén va nghia vu quy dinh tai
D.105 va D.107 LDD nam 2003; c6 quyén ting cho QSDD cho Nha nudc,
tang cho cong déng dan cu dé xay dung cac cong trinh phuc vu loi ich chung
cta cong dong, tang cho nha tinh nghia gin lién v6i dit theo quy dinh cua
phap luat [70, diém ¢ K.2 D.110]. Pong thoi, LDD nam 2003 va Nghi dinh s6
181/2004/ND-CP quy dinh mot s6 cac t6 chiic kinh t€ sau ciing duoc ting cho
QSDD theo quy dinh tai diém ¢ K.2 D.110 LDD nam 2003 nhu néu trén:
(1).T6 chiic kinh t€ dugc Nha nuéc cho thué dat truéc ngdy LDD nam 2003 cé
hiéu luc thi hanh, ma da tra tién thué dat cho ca thoi gian thué hoac da tra
trugc tién thué dat cho nhi€u nam, ma thoi han thué dat da duoc tra tién con
lai it nhat nam nam [70, diém d K1 D.111]. (2).T6 chic kinh t€ nhan chuyén
nhuong QSDD ma tién d tra cho viéc chuyén nhuong dé khong c6 ngudn goc tix
Ngan sdch nha nuéc [70, K.2 D.112]. (3).T6 chic kinh t&€ sit dung dit duoc co
quan nha nuéc c6 tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir dat
khong thu tién sir dung dat sang dat c6 thu tién sir dung dat; truong hop tién st
dung dat da tra cho viéc chuyén muc dich st dung dat khong c¢6 ngudn goc tir
Ngan sach nha nuéc ma t6 chic kinh t€ chon hinh thiic giao dat c6 thu tién sir
dung dat [70, diém a K.3 D.112]. (4).T6 chic kinh € nhan chuyén nhuong
QSDD phi nong nghiép hop phdp tir t6 chic kinh t€, ho gia dinh, c4 nhan duoc
Nha nuéc giao dat c6 thu tién str dung dat hoic tir ho gia dinh, cd nhan duogc
Nha nudc cong nhan QSDD; trudng hop tién tra cho viéc nhan chuyén nhuong
QSDD, khong c6 nguon goc tir Ngan sach nha nude thi khong phai nop tien su
dung dat, khong phai chuyén sang thué dat; trudng hop ma tién tra cho viéc
nhan chuyén nhugng QSDD c6 ngudn goc tir Ngan sach nha nuéc, thi t6 chiic
kinh t€ nhan chuyén nhugng QSDD phai chuyén sang thué dat hodc lua chon
hinh thic giao dét c6 thu tién st dung dat, thi phai nop tién st dung dat [16,
diém a, b K.1 D.106]. (5).T6 chiic kinh t€ da nhan chuyén nhuong QSDD nong
nghiép, kém theo chuyén muc dich str dung dat theo quy dinh ctia phép luat vé dat
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dai trudc ngay 01-07-2004; trudong hop tién da tra cho viéc nhan chuyén nhugng,
chuyén muc dich str dung dat, khong c6 nguén goc tir Ngan sach nha nudc thi
khong phai nop tién str dung dat, khong phai chuyén sang thué dat; trudng hop ma
tién tra cho viéc chuyén nhuong, chuyén muc dich sir dung dat, c6 nguén goc tir
Ngan sach nha nudc, thi t6 chic kinh t&€ phai chuyén sang thué dét hoac lua chon
hinh thic giao dat c6 thu tién sir dung dat, phai nop tién st dung dat [16, diém a, b
K.2D.106]. (6).Doanh nghiép dugc hinh thanh do céc bén t6 chic, ho gia dinh,
c4 nhan trong nudc gép von bing QSDD thi khong phai chuyén sang thué dat;
truong hop dat cua t6 chiic kinh t€ gép von do Nha nudc giao c6 thu tién sir
dung dat ma tién st dung dat da nop khong c¢6 ngudn goc tir Ngan sach nha
nuéc; dat cua t6 chic kinh t€ gép von do nhan chuyén nhuong QSDD khong
phai 1a dét thué ctia Nha nuéc ma tién da tra cho viéc chuyén nhuong khong
c6 nguon goc tir Ngan sich nha nudc; dat cta ho gia dinh, cd nhan gép von
ma khong phai la dat thué cua Nha nudc [16, K.1 D.107]. (7).Doanh ngiép
duoc hinh thanh do lién doanh giita t6 chiic nu6c ngoai, c4 nhan nuéc ngoai,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai vdi t6 chiic kinh t€ trong nuéc gép von
bang QSDD thuoc trudng hop dat cta t6 chic kinh t€ gép von do Nha nudc
giao co6 thu tién st dung dat ma tién sir dung dat da nop khong c6 nguon goc
tr Ngan sach nha nuéc; dit cta t6 chic kinh t€ gép von do nhan chuyén
nhuong QSDD khong phai 1a dat thué cuia Nha nudc ma tién da tra cho viéc
chuyén nhuong khong c6 nguén goc tir Ngan sdch nha nuéc, ma doanh nghiép
khong phai chuyén sang thué dat [16, K.2 D.107]. (8).Doanh nghiép nha nudc
duogc Nha nudc cho thué dat trude ngay 01-7-2004 ma duoc st dung gia tri QSDD
nhu Ngan sach nha nuéc cap cho lién doanh, khong phai ghi nhan no va khong
phai hoan toan tra tién thué dat theo quy dinh cuia phép luat vé dat dai dé gép von
lién doanh véi t6 chifc nuée ngodi, cd nhan nudc ngoai, doanh nghiép lién doanh
khong phai thué dat [16, K.2 D.107].

+ Doi v6i nguodi Viet Nam dinh cu & nuée ngoai, t6 chic, ca nhan nudc
ngoai cé cac quyén va nghia vu chung cho NSDD quy dinh tai D.105 va
D.107 LDD nam 2003, con ¢6 quyén tang cho QSDD theo quy dinh tai diém ¢

103



K.2 D.110 LDD nam 2003 bao gom: (1).Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai dugc mua nha & gan lién véi QSDD 6, thudc cic trudng hop duoc quy
dinh tai K.1 D.121 LDD nam 2003, c6 quyén ting cho nha & géan lién véi
QSDD & cho Nha nuéc, cong dong dan cu, tang cho nha tinh nghia; c6 quyén
tang cho nha & gin lién v6i QSDD & cho ho gia dinh, cd nhan hodc ngudi Viét
Nam dinh cu & nuGe ngoai thudc doi tugng quy dinh tai K.1 D.121 LDD nam
2003. (2).Nguoi Viét Nam dinh cu & nuGe ngoai vé diu tu tai Viét Nam dugc
Nha nuéc Viét Nam giao dat c6 thu tién sir dung dat [70, diém b K.1 D.119].
(3).Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge nhan chuyén nhuong QSDD
trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t€ [70, K.1 D.120]. (4).
Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duoc Nha nudc giao dét c6 thu tién su
dung dat gép von bing QSDD vdi tu cdch 1a t6 chiic kinh t€ trong nuéc vao
lién doanh véi t6 chic nudc ngoai, ca nhan nuéc ngoai ma doanh nghiép lién
doanh khong phai chuyén sang thue dat [16, K.4 D.107].

Ngoai ra, phap luat con quy dinh cdc cht thé c6 QSDD, nhung khong
duoc quyén ting cho QSDD, gém ho gia dinh, t6 chic kinh t€, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, t6 chiic c4 nhan nudc ngoai sau: (1).T6 chic dugc
Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dat chi c6 cdc quyén va nghia vu
chung cua NSDD theo quy dinh tai D.105 va D.107 LD nam 2003, ma
khong c6 quyén tang cho QSDD [70, K.2 D.109]. (2).Co s& ton gido, cong
dong dan cu st dung dat cé cic quyén va nghia vu chung quy dinh tai D.105
va D.107 LPD nam 2003, nhung khong dugc quyén tiang cho QSDD [70,
D.117]. (3).Ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngodi, t6 chic, cd nhan nudc
ngoai dugc Nha nudc Viét Nam cho thué dit hang nam, thu tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué hoac thué dat, thué lai dat trong khu cong nghiép,
khu cong nghé cao, khu kinh t&€ khong duoc quyén tang cho QSDD [70, K.2, 3
b.119 vaK.2 b.120].

- Chu thé la bén nhdn tang cho QSDD.
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Chu thé cta tang cho QSDD 1a bén dugc nhan ting cho QSDD la Nha
nudc, cd nhan, ho gia dinh, cong dong dan cu, t6 chic (trong nudc) va ngudi

Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai.

+ Doi v6i Nha nude 1a dai dién chu sé hitu, thuc hién quan 1y thong nhat
toan bo dat dai clia ca nuée; vi vay, Nha nude 1a chu thé dic biét ¢6 quyén nhan
tang cho QSDD tu cic ho gia dinh, c4 nhan 70, K.6 DB.113], t6 chuc kinh t& [70,
diém ¢ K.2 D.110] hay nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai dugc quyén mua
nha & gan lién v6i QSDD & tai Viét Nam [70, diém d K.2 D.121].

+D6i véi t6 chic, ho gia dinh, cd nhan va cong dong dan cu (1a cong dong
nguoi Viét Nam sinh song trén cung dia ban thon, lang, dp, ban, phum, séc va
cic diém dan cu twong tu c6 cling phong tuc, tAp quin hoidc c6 chung dong ho)
duoc nhan QSDD thong qua nhan ting cho QSDD cua t6 chifc kinh t€, ho gia
dinh va ca nhan khéc tang cho QSDD, dé xay dung c4c cong trinh phuc vu loi ich
chung clia cong dong, xay dung nha tinh nghia gan lién v6i QSDD theo quy dinh
tai diém ¢ K.2 D.110 va K.6 D.113 LDD niam 2003 [16, diém ¢ K.1 D.99].

+ D61 v6i nguoi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai thudc truong hop: (1).
Nguoi vé dau tu lau dai ¢6 nhu cau nha & trong thoi gian diu tu tai Viét Nam;
(2).Nguoi c6 cong dong gdp véi dat nude; (3).Nhiing nha hoat dong van hoa,
nha khoa hoc ¢é nhu cdu vé hoat dong thuong xuyén tai Viét Nam, nham phuc
vu su nghiép xay dung dat nudc; (4).Ngudi c6 nhu cdu vé song 6n dinh tai
Viét Nam; (5).Cac doi tugng khac theo quy dinh ctia Uy ban Thuong vu Qudc
hoi, thi duoc nhan QSDD thong qua viéc nhan tang cho nha & gan lién véi
QSDD & theo quy dinh tai D.121 LDD nam 2003 [16, diém d K.1 D.99].

Nhu vay, chi thé cua ting cho QSDD la ngudi ting cho QSDD va ngudi
duoc nhan ting cho QSDD. Déi véi chii thé 1a ngudi ting cho QSDD phai 1a
ngudi duoc Nha nuéc giao dit sitr dung 6n dinh, lau dai, c6 GCNQSDD, dat
khong c6 tranh chap, QSDD khong bi ké bién dé dam bao thi hanh 4n, trong
thoi han st dung dat, méi ¢6 quyén ting cho QSDD. Do d6, nhitng nguoi thué
dat, nguoi thué lai QSDD khong c¢6 quyén tang cho QSDD. Nguoi tang cho
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QSDD c6 thé 1a ho gia dinh, c4 nhan, t6 chitc kinh t€, ngudi Viét Nam dinh cu
6 nudc ngoai. Poi v6i nguoi dugc nhan tang cho QSDD, phap luat chi cé quy
dinh di€u kién chung cua NSDD, ma chua c¢6 quy dinh riéng vé diéu kién cua
ngudi duoc nhan ting cho QSDD. Ngudi duge nhan ting cho QSDD c6 thé 1a
Nha nudc, ho gia dinh, c4 nhan va cong dong dan cu, t6 chic, ngudi Viet Nam
dinh cu & nuéc ngoai. Riéng doi vdi t6 chitc duoc nhan ting cho QSDD phdp
luat khong quy dinh 16 t6 chic kinh t& hay t6 chitc chinh tri xa hoi. Do d6, chi
thé 12 ngudi nhan tang cho QSDD duoc phdp luat quy dinh rong hon so véi
cht thé 1a ngudi ting cho QSDD.

2.3. QUY PINH VE CAC LOAI HOP PONG VA HINH THUC CUA HOP
PONG TANG CHO QUYEN SUDUNG PAT

2.3.1. Cac loai hop dong tang cho quyén sir dung dat

Céc loai hop dong ting cho QSDD chua duoc phdp luat phan loai rd
rang; can cu vao quy dinh chung cua phap luat va thuc t€ tang cho QSDD trén

thi trudng bat dong san c6 thé c6 cac loai hop déng ting cho QSDD nhu sau:
- Tdang cho QSDD ma trén ddt khong co tai sdn.

Tang cho QSDD ma trén dat khong cé tai san la hai bén chi lap hop
déng tang cho QSDD, trén dat khong c6 mot tai san nao gan lién véi dat hoac
c6 tai san nhung tai san trén dat khong c6 gia tri dang ké, vi du nhu cay trong,
nha tam, 1éu, quén.... phdp luat da c6 quy dinh cu thé vé viéc xac lap, thuc

hién loai hgp dong nay.
Thi nhat, vi hop dong tang cho QSDD la mot loai hgp dong dan su, nén

khi xdc 1ap hop dong phai tuan tha diy da cdc diéu kién c6 hiéu luc cla giao
dich dan su 1a: (1).NSDD (chu thé hop dong) phai c6 niang luc hanh vi dan su;
(2).NSDD (chii thé hgp déng) tham gia giao két hop dong phai hoan toan tu
nguyén; (3).Muc dich va noi dung hgp dong tang cho QSDD khong vi pham
diéu cdm cua phap luat, khong trdi dao dic xa hoi; (4).Hop dong tiang cho
QSDD phai dugc 1ap thanh van ban c6é ndi dung tuan theo quy dinh tai D.723
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BLDS nam 2005, c6 cong chiing hodc ching thuc tai co quan nha nuéc céd
tham quyén [5, D.122].

Tha hai, NSDD 1a bén tang cho QSDD phai ¢6 du céc diéu kién: (1).C6
GCNQSDD; (2).bat khong ¢6 tranh chap; (3).QSDD khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh 4n; (4).Trong thoi han str dung dat [70, K.1 D.106]; cic diéu kién
phép 1y nay 1a bat buoc phai c6, thi€u mot trong cdc diéu kién thi hop dong tang
cho khong c6 hiéu luc; néu thi€u mot trong cic diéu kién ma hop dong tang cho

van duoc thuc hién, thi hop dong ting cho d6 la khong hop phap.

Thit ba, hop dong ting cho QSDD phai thé hién dugc cdc yéu t6 nhu
vira 1a hop dong thuc t€, vira 1a hgp dong ung thuan, don vu va khong c6 dén
bl tao nén dic diém cta hop déng tang cho la: (1).Bén tang cho giao QSDD
cho bén duoc tang cho; (2).Bén tang cho QSDD khong yéu cau bén duoc tang
cho phai dén bu mot khoan tién hay loi ich vat chat nao; (3).Bén duoc ting
cho QSDD doéng y nhan QSDD [70, D.722].

Thi tu, hop dong tang cho QSDD la hop dong tang cho bat dong san
nén phai dang ky va hop dong chi cé hiéu luc tir thoi diém dang ky [35, D.467].

Nhu vay, mot hop dong tang cho QSDD ma trén dat khong c6 tai san
muon c6 hiéu luc phai c6 day du cac diéu kién la: Hop dong phai c6 4 diéu
kién c6 hiéu luc ctia giao dich dan su néi chung; bén tang cho phai cé du 4
diéu kién cia NSDD duoc quyén tang cho QSDD; hop dong tang cho QSDD
phai thé hién dugc dic diém cua ting cho va hinh thic hop dong phai phit hop
vGi quy dinh cua phap luat.

- Tdang cho QSDD ma trén ddt cé tdi sdn.

Tang cho QSDD ma trén dat c6 tai san (hgp dong tang cho bat dong
san) 12 hai bén lap hop déng tiang cho tai san, trong dé vira chuyén QSDD va
vira chuyén QSH tai san trén dat; NSDD déng thoi 1a ngudi chu s& hitu d6i voi
tai san trén dat; cung mot lic, NSDD tang cho QSDD va QSH do6i véi tai san
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trén dat. Do d6, hgp dong tang cho QSDD ma trén dat c6 tai san mudn c6 hiéu

luc phai cé du cac diéu kién sau day:

Thi nhat, hop dong tang cho QSDD ma trén dat c6 tai san phai c6 du
cdc diéu kién giong nhu cédc diéu kién doi vdi ting cho QSDD trén dat khong
cé tai san néu trén.

Thit hai, nguoi tang cho tai san gan lién v6i QSDD phai 1a chi s hitu
hop phdp doi v6i tai san trén dat; tai san trén dat khong cé tranh chép, khong
bi ké bién hanh chinh hoidc ké bién dé dam bao cho Tda 4n xét xir hodc dé

dam bao cho viéc thi hanh an.

Tai san trén dat tang cho c6 thé 1a nha &, cay trong hodc 1a vat kién tric.
Do do6, hiéu luc cua hop dong tang cho gan lién v6i QSDD phai thuc hién theo
quy dinh cua phap luat c6 su khac biét. Tai san trén dat 1a nha & ma phap luat
quy dinh phai diang ky QSH thi hop dong c6 hiéu luc tir thoi diém diang ky bat
dong san. Con tai san trén dat la bat dong san nhung khong phai dang ky QSH
hodc 12 cay trong (bao gdm cay trong ngan ngdy, ciy trong lau nam), thi hop
dong c6 hiéu luc ké tir thoi di€ém chuyén giao tai san. Phéap luat quy dinh:
“Hop dong ting cho bdt dong sdn cé hiéu luc ké tir thoi diém ddng ky; néu bdt
dong sdn khong phdi ddng ky quyén so hitu thi hop dong tdng cho cé hiéu luc
ké tix thoi diém chuyén giao tai san” [5, K.2 D.467].

Theo Luat Nha & thi: “Quyén so hitu nha ¢ dicgc chuyén cho bén mua,
bén nhan ting cho, bén thué mua, bén nhdn doi nha ¢ ké tir thoi diém hop
dong duogc cong chitng doi voi giao dich vé nha d giita cd nhdn véi cd nhdn”
[73, K.5 D.93] va “ Nguoi nhdn tdng cho nha o thudc so hitu chung duoc cong
nhan la chit s& hitu doi voi nha & thudéc sé hitu chung duogc ting cho ké tir khi
hop dong tdng cho nha o duoc cong chimg” [73, K.3, D.107]. Do dé6, doi véi
hop dong ting cho nha & thoi diém hop dong ting cho ¢ gid tri giita cdc bén
khong phu thuoc vao diang ky, ma phu thuoc vao thoi diém cong ching, chiing
thuc hop dong, sau khi cong chiing nha &, QSH nha & thuoc vé bén duoc tang
cho. Con QSDD ma trén c6 nha ¢ thudc vé bén duge tang cho khi duoc dang
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ky, 1a sau thoi diém hop dong duoc cong chimng. Mot hop dong ting cho
QSDD ma trén dat vira cé bat dong san khong phai dang ky la cay coi, vat
kién triic, vira ¢6 bit dong san phai dang ky 1a nha 0, s& ¢6 ba thoi diém ¢6
hiéu luc ctia hgp dong la khi nhan tai san cay co6i, vat kién tric, khi cong
chiing nha & va khi dang ky QSDD.

Day 1a van dé mau thudn ma phdp luat can phai giai quyét cho thong
nhat, mot hop dong tang cho QSDD ma trén dat c6 tai san chi c6 mot thoi
di€ém c6 hiéu luc ctia hgp dong, nén xdc dinh 1a thoi diém hgp dong duoc cong
chiing, chiing thuc. Ngoai ra, néu trén dat c6 tai san thuéc QSH cta ho, thi
trén mot manh dat nguodi chi ctia né c6 hai quyén doi véi hai khoi bat dong
san tach biét, vi du nhu mot nguoi vira c6 QSH nha va vira c6 QSDD trén mot
manh dat. Néu dem tach bach hai quyén d6i véi hai bat dong san thi ho ¢6
quyén chuyén giao mot trong hai quyén dé, vi du nhu ban nha ma khong ban

dat. Day 1a mot su bat cap 16n trong thuc tién thi hanh phap luat.

Nhu vay, tang cho QSDD ma trén dat c6 tai san (1a hop dong tang cho
bat dong san) muon cé hiéu luc phai c6 day du cac di€u kién giong nhu cac
diéu kién doi véi taing cho QSDD trén dat khong c¢6 tai san; dong thoi, nguoi
tang cho tai san gan lién v6i QSDD phai 1a chli s& hitu hop phap doi vdi tai san
trén dat. Hop dong tang cho QSDD ma trén dat vira c6 bat dong san khong
phai ding ky, vira c6 bat dong san phai dang ky, s& ¢ ba thoi diém c6 hiéu luc
ctia hgp dong.

- Tang cho tai sdn trén ddt khong gan véi QSDD.

Tang cho tai san trén dat khong gan véi QSDD (tang cho bat dong san)
12 hai bén 1ap hop dong ting cho tai san trén dit, nhung khong c6 quyén tang
cho QSDD, vi nguoi ¢c6 QSH d6i véi tai san trén dat lai khong c6 QSDD doi
vGi dat d6. QSH tai san khong gan lién v6i QSDD dugc coi 1a “Quyén s6 hitu
bé mat” va c6 thé khai quat: “Quyén sd hitu bé mdt trong khung cdnh ludt thuc
dinh Viét Nam, la quyén so hitu ciia mot nguoi khong cé quyén su dung ddt

doi voi cdc tai san gan lién voi dat dé. Quyén si dung ddt trong dinh nghia
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nay duoc hiéu nhu mot tai sdan, nghia la chuyén nhuong dvoc. Dudi mdt nguoi
c6 quyén sd hitu bé mdt, quyén sit dung ddt cé thé thudc vé mot nguoi khdc (vi
du nguoi cho thué quyén sit dung ddt o, dat chuyén dung) hodc khong ton tai
(nhu trong truong hop nguoi ¢6 quyén so hitu doi voi cdc tai san gan lién voi
ddt chi la nguoi duoc Nha nudc cho thué ddt trd tién thué hang nam)” [39,
Tr.387]. Do d6, hop dong tang cho tai san trén dat khong gan véi QSDD mudn
c6 hiéu luc phai c6 day du cac diéu kién sau:

Thi nhat, hgp dong tang cho phai c¢6 4 diéu kién c6 hiéu luc cla giao
dich dan su.

Th hai, nguoi tang cho tai san phai 1a cht s& hitu hop phap déi véi tai
san trén dat; tai san trén dat khong c6 tranh chép, khong bi ké bién hanh chinh
hoic ké bién dé dam bao cho Tda 4n xét xr hodc dé dam bao cho viéc thi hanh

an va trong thoi han thué QSDD.

Thit ba, hop dong tang cho phai thé hién dugc dic diém cua tang cho tai
san va hinh thic hop dong phai phit hop vé6i quy dinh cta phap luat.

Chiing ta déu biét, c6 mot thoi ky Nha nudc “ Nghiém cdm mua, bdn ddt
dai dudi moi hinh thirc” [68, D.5], NSDD khi d6 chi ¢c6 quyén “Hudng thanh
qud lao dong, két qud ddu tu trén ddt duoc giao, dugc quyén chuyén nhuong,
mua bdn nha J, vdt kién tric khdc, cdy ldu ndm ma nguoi sit dung ddt cé duoc
mot cdch hop phdp trén ddt duoc giao” [68, K.2, D.49]. Chinh vi thé, khi
ngudi ta muon tang cho QSDD, nguoi ta da 1ap cac hgp dong tang cho QSH
tai san trén dat, cac tai san nay gan nhu khong c6 gid tri, nhung cac bén
“ngam” hi€u gia tri tai san 12 gid tri dat, nén cac hop déng ting cho tai san loai
nay chi 1a hop dong “gia cach”. Tu LDD nam 1993 trd di, diac diém cla
“Quyén s hitu bé mat” da c6 su thay déi. C6 cdc trudng hop ¢6 “Quyén s&
hitu bé mat” duoc phap luat thira nhan: (1).QSH tai san trén dit gan lién véi
QSDD (cht s& hitu tai san dong thoi l1a cha s dung dat); (2).QSH tai san
khong gan lién v6i QSDD (chu s& hitu tai san khong phai dong thoi 1a chi s
dung dat khi QSDD thuodc vé Nha nudc hay NSDD khéc).
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Néu NSDD c¢6 céc tai san trén dat khong gan véi QSDD thi khi c6 QSH
doi véi céc tai san do, ho cé quyén dinh doat d6i véi tai san, xéac 1ap moi giao
dich trong khuon khé phap luat quy dinh lién quan dén cdc tai san d6. L&
duong nhién, khi ngudi c6 QSH tai san trén dat tang cho céc tai san dé cho
nguoi khac thi nguoi nhan tang cho ngoai viéc duogc s& hitu céac tai san trén
dat, ho s€ c6 QSDD vé mat thuc t€, con nguoi da tang cho tai san trén dat thi
khong thé tiép tuc st dung dit dugc nita. V€ mat ly thuyét, Nha nuéc giao dat
cho mot NSDD, NSDD nay c6 QSH doi véi cac tai san trén dat, ho da tang
cho céc tai san trén dat cho mot nguoi khac, con QSDD giao tra lai cho Nha
nuGc, nguoi nhan tang cho cac tai san trén dat duoc QSH tai san va s€ duoc
Nha nude ti€p tuc giao cho QSDD. Mac du ngudi ¢6 QSH tai san trén dat,
nhung ho lai khong c6 mot quyén tai san nao d6i véi QSDD. Do d6, NSDD vé
mat phap 1y va NSDD vé mit thuc t&€ c¢6 su khac biét.

- Doi vé6i t6 chiic kinh t€ duoc Nha nudc giao dat khong thu tién sir
dung dat hoac duoc Nha nudc cho thué dat [70, K.2, 3 D.109] ho khong cé
quyén ctia NSDD néu trén, ma ho chi ¢c6 QSH céc tai san trén dat thué hoac
dat duoc giao. Nhu vay, néu trén dat thué cé tai san thuoc QSH cua nguoi thué,
thi ho c6 quyén tiang cho tai san d6, ma khong c6 quyén tang cho QSDD dang
thué; dong thoi, ho chi ¢6 QSH d6i vdi tai san trén dat trong thoi han thué dat,
giao dat. Nhung phap luat ciing chua cé quy dinh rd rang 1a t6 chic kinh t€
duoc Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dat hoiac dugc Nha nude cho

thué dat c6 quyén tang cho tai san thudc so hitu ctia minh trén dat.

Con dai vé6i ho gia dinh, cd nhan dugc Nha nudc cho thué dat c6 quyén
tang cho tai san thudc s& hitu cia minh gan lién vé6i dat thué; nguoi dugc tang
cho tai san dugc Nha nudc ti€p tuc cho thué dat theo muc dich da duoc xac
dinh [70, diém b K.1 D.114]. D6 1a “Mot thir quyén sJ hitu cé thoi han, chdm
ditt ciing mot liic voi hop dong thué ddt” [39, Tr.395]. Nhu vay, QSH d6i véi
tai san trén dat khong phai la tuyét doi, khong bao vé dugc QSH doi véi chu

sO hitu tai san.
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- Doi v6i ho gia dinh, cd nhan ¢6 QSDD hgp phép cho t6 chiic, ho gia
dinh, ca nhan khéac thué¢ QSDD [70, K.4 D.113, K.4 D.114] thi nguoi cho thué
c6 QSDD vé mat phép 1y, con ngudi thué ¢é QSDD vé miit thuc t€. Trong thoi
gian thué QSDD, ngudi thué c¢6 quyén tao 1ap tai san trén dat nén tai san nay
thuoc QSH cua ho. Do d6, “Quan hé giita nguoi so hitu bé mdt va nguoi sit
dung ddt giong nhu quan hé giiia hai chii sJ hitu bdt dong san lién ké. Trong
chitng muc nao dé, cé thé tin rdang bdt dong sdn doi tuong ciia quyén so hitu
bé mdt luon la bdt dong san bi vay boc, khong c¢é quyén sut dung ddt, nguoi cé
quyén sd hitu bé mdt khong bao gio cé thé tiép xiic vdi duong cong cong, thiét
bi cong cong ma khong dong cham dén ddt dai thudc quyén sir dung ciia nguoi
khac” [39, Tr.399]. Giong nhu nguoi c6 QSH tai san trén dat thué cia Nha
nude, nguoi dugc QSH tai san trén dat trong truong hop nay khong cé cac
quyén nang cua NSDD vé mat phdp 1y ma chi c6 QSDD vé mat thuc t€, nhung
trong ching muc nao d6, ho st dung dat ctia ngudi c6 QSDD dé thuc hién
QSH tai san trén dat ctia ho, c6 nghia 1a ho ¢6 quyén tang cho QSH céc tai san
trén dat. Song phap luat ciing chua c¢6 quy dinh r6 rang ho gia dinh, ca nhan st
dung dat thué cta t6 chitc, ho gia dinh, c4 nhan c6 QSDD hop phép, c6 quyén

tang cho tai san thudc s& hitu ctia minh gén lién vé6i dat thue.

So sanh véi phap luat cac nuée, BLDS Nhat Ban quy dinh viéc chu s&
hitu dat c6 thé chuyén dat thuoc QSH ctia minh cho ngudi khac sir dung, ngudi
cht s6 hitu dugec nhan mot khoan tién do ngudi sir dung dat tra du6i hinh thiic
cho thué dat thong qua cac hop dong “ Nguoi thué ddt ciia nguoi khdc cé quyén
sit dung ddt nham muc dich dung nha, trong tre hodc trong cdy coi d trén mdnh
ddt do” [8, D.265]; “ Nguoi thué ddt canh tdc ciia nguoi khdc cé quyén canh tdc
ddt hodc xdy dung nha ¢ va trd tién thué ddat” [8, D.270]; dong thoi, “Két thiic
thoi han thué dadt, nguoi thué ddt phdi phd hity cdc coéng trinh, chdt bo cdy coi
dé phuc hoi tinh trang cua ddt lic ban ddu. Néu chii sé hitu ddt trd gid va
thong bdo sé mua cong trinh, cdy coi do thi nguoi sit dung ddt khong cé quyén

tir choi dé nghi nay, néu khong cé 1y do chinh ddang” [8, D.269].
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Céc diéu tir D.1410 dén D.1416 BLDS &TM Thii Lan ¢6 quy dinh vé
“Dién tich bé mat” 1a quy dinh vé quyén s& hitu ctia chu s& hitu cdc tai san bé
mat trén dat “Nguoi s hitu mot mdnh dat cé thé ddt ra quyén vé dién tich bé
mdt ¢6 loi cho mot nguoi khdc, bang cdch trao cho nguoi dé quyén sé hitu cdc
cong trinh, kién triic hodc cdy coi trén mdt ddt hodc dudi mat ddt” [9, D.1410],
diéu ndy c6 thé dugc thiét 1ap trong mot thoi han nhat dinh hay suét doi cho
ngudi s& hitu bé mat d6. Ngudi dugec QSH dién tich bé mat c¢6 thé chuyén
nhuong hodc dé lai thira k€. Song dé bao vé quyén tuyét doi d6i voi dat cha
chu s& hitu thi phap luat lai cho phép néu QSH “Dién tich bé mat” khong c6
thoi han duoc 4n dinh, thi quyén vé “Dién tich bé mat” ¢ thé bi cham diit vao
bat ky lic nao, nhung chu s& hitu phai thong bao trudc cho ngudi duge hudng
quyén “Dién tich bé mat” mot cach hop 1y. Khi quyén vé “Dién tich bé mat”
bi chdm dut, ngudi duoc hudng quyén vé “Dién tich bé mat” d6 c6 thé pha
huy nha ctra, kién triic hoidc cay c6i clia minh, mién 1a ngudi d6 khoi phuc lai
dat nhu nguyén trang. Ngudi cht s& hitu dait c6 thé thong bido mua lai cdc tai
san d6 theo gid thi truong, con nguoi duoc hudng quyén vé “Dién tich bé mat”
khong dugc tir chdi dé nghi d6. Quy dinh nay giong nhu vi th€ cia NSDD
thué trong BLDS Nhat Ban.

Vé 1y thuyét phap luat cho phép nguoi c6 QSH tai san trén dat ma
khong c¢6 QSDD cé quyén tiang cho tai san d6 cho nguoi khac, nhung trén thuc
t€ thi ho khong bao gid thuc hién dugc hop dong, vi phép luat chi thira nhan va
cdp GCNQSDD, QSH nha & va céc tai san khac gan lién v6i dat cho nguoi ¢
QSDD, ma khong phai cho nguoi di thué QSDD [17, K.1, D.3].

Nhu vay, tang cho tai san trén dat khong gan v6i QSDD (tang cho bat
dong san); vé mat 1y thuyét, hop dong taing cho muon c¢6 hiéu luc phai cé day
du céc diéu kién: Hop dong tang cho phai c6 4 di€u kién cé hiéu luc cla giao
dich dan su; nguoi tang cho tai san phai la chu s hitu hop phap doi véi tai san
trén dat va trong thoi han thué QSDD; hop déng tang cho phai thé hién dugc
dic diém cua tang cho tai san va hinh thic hop dong phai phi hop véi quy
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dinh ctia phép luat. Song phap luat can phai ¢6 quy dinh cu thé, rd rang quyén
dugc tang cho tai san trén dat khong gan véi QSDD cua ngudi ¢6 QSH tai san
trén dat thué, trén dat duoc giao dat; ciing nhu quy dinh ré6 moi quan hé gitra
nguoi c6 QSH tai san trén dat v6i nguoi c6 QSDD trén cung mot manh dat,
nguoi ¢ QSH tai san trén dat c¢6 quyén dinh doat cdc tai san d6 nhu thé nao
khi hét thoi han thué dat nhu ho phai pha d&, phai tang cho lai NSDD hay dé
nghi NSDD mua lai.

- Tdang cho QSDD cé diéu kién.

Tang cho tai san c6 diéu kién 1a: “Bén tdng cho cé thé yéu cdu bén duoc
tang cho thuc hién mot hodc nhiéu nghia vu ddn su trudc hodc sau khi tding
cho. Piéu kién ting cho khong duoc trdi phdp ludt, dao ditc xd hoi. Trong
truong hop phdi thuc hién nghia vu trudc khi tang cho, néu bén duoc ting cho
da hoan thanh nghia vu ma bén tdang cho khong giao tai san thi bén tdang cho
phdi thanh todn nghia vu ma bén duoc tang cho dd thuc hién. Trong truong
hop phai thuc hién nghia vu sau khi tang cho ma bén duoc ting cho khong
thuc hién thi bén tdng cho cé quyén doi lai tai sdn va yéu cdau boi thuong thiét
hai” [5, D.470]; Tuy LDD nam 2003, BLDS nam 2005 khong truc tié€p quy
dinh tang cho QSDD cé diéu kién, nhung mot khi phdp luat da quy dinh
QSDD Ia mot loai tai san va cong nhan viéc tang cho QSDD, c6 nghia la c6

quy dinh gidn tiép tang cho QSDD c6 diéu kién.

Quy dinh cua phap luat cho phép sau khi ting cho, ngudi tang cho van
duoc quyén doi lai tai san, d6 1a trudng hop tang cho c6 diéu kién, néu bén
duoc tang cho khong thuc hién cac dieu kién d6: “Trong truong hop phdi thuc
hién nghia vu sau khi tang cho ma bén duoc tdng cho khong thuc hién thi bén
tdng cho c6 quyén doi lai tai sdan va yéu cdu boi thuong thiét hai > [4, D.466
va 5, D.470]. Phap luat chi quy dinh cdc di€u kién trong hop dong tang cho c6
diéu kién 1a “Diéu kién tang cho khong duoc trai phdp luat, dao ditc xa hoi”
ma khong néu cu thé cdc diéu kién do 1a gi. Trén thuc t€ cdc diéu kién d6

thuong 1a trach nhiém cua ngudi duoc tang cho phai nuodi dudng, cap dudng
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cho ngudi ting cho. C6 thé cdc diéu kién ma ngudi tang cho dait ra d6i véi
nguoi duge tang cho khong trai phap luat va dao dic, nhung khong c¢6 tinh kha
thi hoac qua khat khe, 1am cho ngudi duoc ting cho khong thé thuc hién duoc,
tuy nhién phdp luat ciing chua c6 quy dinh vé€ van dé nay. Mat khac, phép luat
khong quy dinh r6 da tang cho thi khong duge doi lai tai san, nhung cling bo
ngo6 diéu kién dé huy bo viéc tang cho. Vi du nhu ngudi duge ting cho xam
pham dén tinh mang ctia nguoi tang cho hay xiic pham ning né dén danh du

nhan phdm ctia ngudi tang cho thi can phai huy bo viéc ting cho tai san do.

Giong nhu tang cho tai san thong thuong, phap luat phai c6 quy dinh
cdc dieu kién trong hop dong ting cho QSDD khong nhiing khong dugc trai
phép luat, dao dic xa hoi, ma con phai ¢6 kha nang thuc hién dugc; vi du cha
me tang cho con QSDD véi di€u kién ngudi con phai nuoi dudng cha me,
nhung vi nguoi con & mot dia phuong khac khong c¢6 kha nang thuc hién di€u
kién dat ra 12 nuoi dudng cha me dugc. Chinh vi 1& d6, “Chi cé nhiing gi c6 thé
co duoc, khong chong lai trdt tu cong cong, thudn phong, my tuc va khong
chong lai diéu cam cua phdp ludt méi cé thé trd thanh diéu kién trong nghia
vu cé diéu kién va tdt nhién hé qud la phdp ludt vo hiéu héa tdt cd cdc diéu
kién khong ddp ving duoc cdc tiéu chudn nhu vay, dan téi hop dong phu thudc
vao cdc diéu kién dé ciing vo hiéu” [33, Tr.45]. Dong thoi, cic di€u kién can
phai du liéu cac truong hgp bat kha khang nhu nguoi con cé nghia vu nuoi
dudng cha me, nhung ngudi con chét truéc cha me thi xtr 1y hau qua hgp dong
nhu thé€ nao; cling nhu nghia vu cua cac bén trong quan hé hop dong khi cac
diéu kién d6 dugc thuc hién mot phan, toan bo hay chua dugc thuc hién, nhu
nghia vu nuoi dudng cuia con doi v6i cha me c6 thé trong mot giai doan nhat
dinh, c6 thé kéo dai hét doi ctia cha me.

Tang cho QSDD c6 dicu kién 1a hai bén 1ap hop dong tang cho QSDD
trong d6 nguoi tang cho thda thuan véi ngudi dugc tang cho la nguoi dugc
tang cho phai lam nghia vu d6i véi nguoi tang cho khi thuc hién hop dong.
Nghia vu clia nguoi dugc ting cho d6i véi ngudi ting cho c6 thé thuc hién
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tru6c khi nhan QSDD ting cho, nhung ciing ¢ thé thuc hién sau khi nhan
QSDD tang cho. Viéc thuc hién nghia vu truée hay sau khi nhan QSDD 1a do
su thoa thuan giita nguoi tang cho véi nguoi duge tang cho. Tuy nhién, diéu
kién tang cho khong dugc trai phap luat, trai dao ddc xa hoi. Do d6, hop dong

tang cho QSDD ¢6 di€u kién muén c6 hiéu luc phai cé diéu kién sau:

Thi nhat, hop dong tang cho QSDD phai ¢6 du céc diéu kién giong nhu

céc diéu kién dai véi tang cho QSDD khong c6 diéu kién nhu néu trén.

Tht hai, truong hop bén duoc ting cho da thuc hién nghia vu truée khi
tang cho, thi hop dong c6 hiéu luc ké tir khi bén ting cho giao QSDD cho bén
duoc tang cho; truong hop bén duoc tang cho phai thuc hién nghia vu sau khi
tang cho, thi hop dong ting cho c6 hiéu luc ké tir khi bén duoc tang nhan
QSDD va thuc hién nghia vu.

Nhiing trudng hop c6 thé xay ra, sau khi ngudi duge tang cho thuc hién
xong nghia vu doi véi nguoi tang cho, thi nguoi tang cho QSDD khong giao
dat va khong chuyén QSDD cho ngudi duoc ting cho. Trong trudng hop nay
hop dong tang cho da c6 hiéu luc, QSDD da duoc sang tén cho nguoi dugc
tang cho, nhung diéu bat hop 1y 1a hop dong chi c6 hiéu luc d6i v6i Nha nude
khi bén duoc ting cho dang ky, ma hop dong khong cé hiéu luc d6i véi bén
tang cho thuc hién nghia vu hop dong la phai giao dat, nhung phép luat chi
quy dinh nguodi duogc tang cho chi ¢6 quyén yéu ciu nguoi ting cho thanh todan
nghia vu ma ho da thuc hién. Trong trudng hop nay, 1€ ra phap luat can phai

c6 quy dinh budc nguoi tang cho giao dat cho nguoi duogc tang cho.

Truong hop ngugc lai, sau khi nhan dat va sang tén QSDD, nguoi duoc
tang cho da khong thuc hién nghia vu ding theo cic di€u kién giao két trong
hop dong d6i véi ngudi ting cho, thi nguoi taing cho cé quyén doi lai dat va yéu
ciu doi boi thudng thiét hai. Phdp luat khong néu rd céc di€u kién ma nguoi
tang cho c6 thé hily bd hop déng, twong tu phdp luat cac nudc nhu “Boi on”,
cling nhu khong quy dinh nghia vu khong duogc thuc hién 1a nhu thé nao, lam
can ct c6 thé hlty bd hop dong, vi doi khi céc nghia vu dat ra khong c6 kha
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nang thuc hién duoc. Do d6, can xédc dinh viéc khong thuc hién nghia vu c6 16i
hay khong, bén ting cho mdi ¢ quyén yéu ciu boi thuong thiét hai. Trong
truong hop ngudi duoc tang cho da nhan dit dé st dung va da dau tu trén dat
nhu xay dung nha &, vat kién tric, trong cay luu nién, chi vi mot 1y do “khong
lam tron nghia vu” ma nguoi tang cho yéu cau huy hop dong, thi quyén yéu ciu
boi thudng thiét hai do da dau tu trén dat 1€ ra phai thuoc vé ngudi duoc ting
cho. Tuy phdp luat da gidn ti€p quy dinh tang cho QSDD cé diéu kién, nhung

van dé nay van con nhiéu khoang trong va k& hd, can dugc hoan thién.

Nhu vay, hop dong tang cho c¢6 diéu kién ¢ thé c6 hiéu luc v6i Nha
nudc khi da duoc dang ky, nhung lai chua c6 hiéu luc doi véi hai bén giao két
hop déng, vi c¢6 thé bén duge ting cho da thuc hién nghia vu trudc khi ting
cho, nhung bén tang cho khong giao QSDD hodc bén dugc tang cho khong
thuc hién nghia vu sau khi bén tang cho da giao QSDD. Phap luit can c¢6 quy
dinh 16 cac diéu kién doi véi hop dong tang cho QSDD, xac dinh 16i do khong

thuc hién nghia vu va céc diéu kién hop dong tang cho c6 thé duoc huy bo.
2.3.2. Hinh thiic cia hop dong tang cho quyén suir dung dat

Hinh thitc ctia hop déng ting cho QSDD la cich thitc biéu hién noi
dung cuia hop dong nay ra bén ngoai, thong qua hinh thic dé6 ma céc chu thé,
nhitng ngudi khdc va co quan nha nudc c6 thim quyén thay rd dugc noi dung
ma cdc bén tham gia trong hgp dong da cam két, thoa thuan. Pong thoi con
gitip co quan nha nuéc cé thim quyén ki€m tra, kiém soat duoc hop dong ting
cho QSDD c¢6 hop phap hay khong. Hinh thic ctia hgp dong tang cho QSDD,
con 12 co s& dé khang dinh cdc bén da xdc lap hop dong, x4c dinh 18 quyén va

nghia vu cua cac bén trong hgp dong nay.

Tang cho QSDD thuc chat 1a viéc chuyén QSDD tir bén ting cho sang
bén dugc tang cho thong qua hinh thitc hgp dong, vi vay hinh thiic cta hop
dong tang cho QSDD ciing 1a mot trong nhiing hinh thitc chuyén QSDD. Do
d6: “Hinh thiic ciia hop dong tdng cho quyén sit dung ddt phdi duoc ldp thanh

vdan bdn, c¢6 cong chiing, chitng thuc theo quy dinh cua phdp ludt va cé hiéu
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luc tai thoi diém ddng ky quyén s dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé
ddt dai” 5, D.689, D.692]. Hop dong tang cho QSDD muén ¢6 hiéu luc phap
luat vé mat hinh thic phai thoa mén cac diéu kién 1a: (1).Hop dong tang cho
QSDD phai dugc lap thanh van ban; (2).Hop dong tang cho QSDD phai ¢6
chiing thuc hoac chiing nhan theo quy dinh cua phap luat; (3).Hop dong tang
cho QSDD phai dang ky tai co quan nha nu6c cé thadm quyén.

- Hop dong tang cho QSDD phdi duoc ldp thanh vdn bdn.

Dai tuong clia hop dong tang cho QSDD 1a QSDD mot loai tai san dac
biét quan trong, nén phdp luat dat dai quy dinh rat chat ché vé hinh thiic clia
hop dong ting cho loai tai san nay, ma cu thé 1a hinh thitc clia hop dong ting
cho QSDD nhat thiét phai dugc lap thanh van ban. Trong truong hop ma
khong lap thanh van ban, thi Toa 4n, co quan nha nudc c6 thim quyén, sé& cé
quyén quyét dinh budc cic bén tham gia hop dong phai thuc hién ding quy
dinh nay trong mot thoi gian nhat dinh, néu cac bén khong tuan theo, thi hop
dong tang cho QSDD s& bi vo hiéu [5, D.134]. Dong thoi, hop dong tang cho
QSDD phai dugc lap thanh van ban vi QSDD la loai tai san phai dang ky
quyén st dung, cho nén bén duogc ting cho chi cé thé dugc cong nhan QSDD
ma bén tang cho chuyén giao, néu viéc ting cho nay thé hién qua hop déng
bing van ban. Mit khic, hop dong tang cho QSDD bang vin ban sé 1a can ci
dé co quan nha nudc c¢6 tham quyén kiém tra, gidm sat dugc viéc dich chuyén
QSDD giita cdc chu thé; ciing nhu 12 cin ct phap ly viing chic dé ghi nhan
nhitng noi dung ma cdc bén da thoa thuan xéc lap; tir d6 tao co s& dé giai
quyét khi xay ra tranh chap vé QSDD giita cac bén.

- Hop dong ting cho QSDD phdi cé chitng thuc hodc chitng nhdn
theo quy dinh cua phdp ludt.

Hop dong tang cho QSDD giita cic t6 chitc, ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngodi, té chiic nuéc ngoai, ca4 nhan nudc ngoai thi phai c¢6 ching nhan
ctia Cong chiing nha nudc. Hgp dong tang cho QSDD gitta ho gia dinh, ca

nhan thi phai cé ching nhan ciia Cong ching nha nudc hoac ching thuc cta
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uy ban nhan dan xa, phuong, thi trdn noi c6 dat. Hop dong tang cho QSDD
gifta mot bén 12 t6 chitc, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, t6 chic nudc
ngoai, cd nhan nudc ngoai va mot bén la ho gia dinh, cd nhan thi phai c6
chiing nhan cua Cong chiing nha nudc hoac ching thuc cua uy ban nhan dan
xa, phuong, thi tran noi c6 dat [16, K.1 D.119].

Viéc quy dinh vé hop dong ting cho QSDD phai ¢6 chiing thuc hoic
ching nhan clia co quan nha nudc c¢6 thaim quyén, nham gidp cic co quan nha
nudc kiém tra, gidm sat viéc dich chuyén QSDD giita cdc chu thé c6 hop phap
hay khong, qua d6 nham tang cudng su quan ly thong nhat va c¢6 hiéu qua doi
vGi toan bo dat dai trong ca nuée. Mat khéc, viec quy dinh nay con nham xac
dinh va cong nhan tinh trung thuc, tu nguyén trong viéc cam két thoa thuan vé
quyén va nghia vu giita cdc bén tham gia quan hé tang cho QSDD, tir d6 tao ra
moi trudng phdp ly an toan, 6n dinh cho viéc ting cho QSDD giita cic chu
thé. Nhu vay, hop dong ting cho QSDD phai cé chiing nhan hoic ching thuc
clia co quan nha nuéc c6 thim quyén méi c6 hiéu luc, néu cic bén tham gia
trong hop dong khong tuan theo quy dinh nay, thi hop dong ting cho QSDD
s€ bi vo hiéu. Vi vay, phdp luat can c¢6 quy dinh hop dong ting cho QSDD c6
c6 hiéu luc doi véi cdc bén ké tir thoi diém chitng thuc hodc chitng nhan theo

quy dinh cua phap luat.

- Hop dong tang cho QSDD phdi ddng ky tai co quan nha nudc co

tham quyén.

B0 luat Dan su nam 2005 ¢6 cic quy dinh: “Hop dong tdng cho bdt
dong sdan cé hiéu luc ké tir thoi diém ddng ky” [5, K.2 D.467]; “Viéc chuyén
quyén sit dung ddt cé hiéu luc ké tir thoi diém ddng ky quyén sit dung ddt theo
quy dinh ctia phdp ludt vé ddt dai’ [5, D.692]; “Bén duoc tang cho quyén siut
dung ddt c¢6 nghia vu ddng ky quyén su dung ddt tai co quan nha nudc cé
thdm quyén theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai” [5, K.1 D.725]. C6 nghia
12 hop déng tang cho QSDD chi phét sinh hiéu luc ké tir thoi diém dang ky; d6

1a thoi diém co quan nha nudc c6 thim quyén chinh thic ghi nhan viéc ting
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cho vao van ban nhiing thong tin can thi€t ctia su kién tang cho. Thoi diém c6
hiéu luc cua hgp dong tang cho QSDD phap luat khong chi r6 1a hop dong c6
hiéu luc d6i v6i ai, nhung ching ta ngdm hi€u 12 hop déng c6 hiéu luc d6i véi
Nha nudc chi khong phai doi vé6i cac bén tang cho hay bén duoc tang cho.
Khi nghién citu vé van dé nay, c6 quan diém cho ring: “Doi vdi hop dong lién
quan dén chuyén quyén bdt dong sdn phdi dding ky, chiing ta chi thdy néi
chung chung la cé hiéu luc tir thoi diém ddng ky hay duoc ding ky ma khong
biét ¢6 hiéu luc vdi ai” [32, Tr.10]. Néu cho rang hgp dong tang cho QSDD
chi ¢6 hiéu luc doi véi Nha nudc, ma khong ¢6 hiéu luc doi véi bén tang cho
cling nhu bén dugc ting cho, thi trai v6i nguyén tiac ¢ hiéu luc ctia hop dong
dan su néi chung. C6 quan diém lai cho ring: “Thoi diém chuyén giao quyén
s0 hitu cia bdt dong san duoc tinh tr khi dang ky quyén sd hitu nhu trong
BLDS ndm 2005 la gidi phdp t6i wu hién nay. Vi giita thoi diém cong chiing
hop déng va thoi diém ddng ky sang tén quyén so hitu c6 mot khodng thoi gian
nhdt dinh, trong thoi gian dé cé thé xdy ra cdc su kién phdp 1y lam thay doi
quyén va nghia vu ciia nguoi duoc nhan chuyén quyén so hitu” [88, Tr.168].

- Vé trinh tu, thu tuc ddng ky ting cho QSDD.

LDPD nam 2003 va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP quy dinh chi tiét vé
trinh tu, tha tuc tang cho QSDD nhu sau: (1).Bén dugc tang cho quyén st
dung dat nop mot (01) bo ho so gom cé: (a).Van ban cam két tang cho hoac
hop dong tang cho hoic quyét dinh ting cho quyén st dung dat cua t6 chic;
(b).Gidy ching nhan quyén st dung dat hoac mot trong céac loai gidy to vé
quyén su dung dat quy dinh tai cic khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 cua Luat Dat dai
(n€u cb). (2).Viéc tang cho quyén st dung dit dugc thuc hién nhu sau:
(a).Trong thoi han khong qud bon (04) ngay 1am viéc ké tir ngay nhan di ho so
hop 1¢, Vin phong ding ky quyén st dung dit c6 trach nhiém thdm tra ho so,
lam trich sao hé so dia chinh; g s6 liéu dia chinh dén co quan thu€ dé xac
dinh nghia vu tai chinh (néu c6); chinh 1y gidy ching nhan quyén st dung dat
da cap hoac thuc hién thu tuc cap gidy ching nhan quyén st dung dat doi véi
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truong hop phai cap méi gidy ching nhan; (b). Trong thoi han khong qua ba
(03) ngay 1am viéc ké tir ngdy nhan dugc thong bao nghia vu tai chinh, Vin
phong dang ky quyén st dung dat hoac Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran
noi c6 dat cé trach nhiém thong bdo cho bén dugc ting cho quyén sir dung dat
thuc hién nghia vu tai chinh; (c).Trong thoi han khong qud ba (03) ngay lam
viec ké tr ngady bén duoc tang cho thuc hién xong nghia vu tai chinh, Vian
phong dang ky quyén st dung dat hoac Uy ban nhan dan x4, thi trdn cé trach
nhiém trao gidy chiing nhan quyén st dung dat [70, D.129 va 16, D.152].

Song trinh tu, thi tuc diang ky vé chuyén QSDD nhu néu trén dé duoc
cap GCNQSDD da 10 r6 su bat hop ly, khong phu hop véi thuc té€, nén Nghi
dinh s6 88/2009/ND-CP ngay 19-10-2009 ctia Chinh phu da stra déi, b6 sung
nhu sau: Chu st dung dat nop ho so va nhan gidy ching nhan tai Van phong
dang ky quyén su dung dat (cdp tinh hay cidp huyén). Van phong dang ky
quyén st dung dat khi nhan ho so ¢6 trach nhiém viét gidy bién nhan ho so
cho ngudi nop hé so, trong thoi han khong qua 03 ngay 1am viéc phai kiém tra
hé so va thong bao bang vin ban cho ngudi nop hd so biét, néu can phai bo
sung, hoan thién ho6 so [16, D.11]. Thoi gian thuc hién tha tuc cap gidy chiing
nhan ké tir ngay nhan du hé so hop 1é: (1).Khong quéa 50 ngay lam viéc doi véi
truong hop cép gidy ching nhan lan dau; (2).Khong qua 30 ngay lam viéc doi
véi truong hop doi gidy chitng nhan quyén sir dung dat ma cé nhu ciu bd sung
chiing nhan quyén s& hitu tai san gan lién véi dit hoac cap lai gidy ching nhan
bi mat; (3).Khong qua 20 ngay lam viéc d6i v6i trudng hop déi gidy chiing
nhan khong thudc trudng hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay [17, D.12].

Sau khi hop dong tang cho QSDD duoc chiing thuc, chiing nhan tai co
quan nha nudc c¢6 thaim quyén, bén duogc ting cho QSDD phai nop mot bo hod
so gom c6: Hop dong tang cho QSDD, GCNQSDD hoac mot trong céac loai
gidy to vé QSDD quy dinh tai cac K.1, 2 va 5 D.50 LDPD nam 2003 cho Vian
phong ding ky QSDD. Trong mot thoi han nhat dinh ké tir ngay nhan hé so,
Van phong diang ky QSDD tham tra ho so, 1am trich sao ho so dia chinh, gti s6
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lieu dia chinh t6i co quan thu€ dé x4c dinh nghia vu ti chinh (néu c6), thong
bao cho bén dugc tang cho QSDD thuc hién nghia vu tai chinh. Sau d6 Van
phong chinh ly GCNQSDD di cép, hoac thuc hién thu tuc cdp GCNQSDD doi
vGi truong hop phai cap méi va trao GCNQSDD cho bén dugc nhéan tang cho
QSDD, nguoi dugc ting cho QSDD dugc nhan GCNQSDD noi ndp ho so. Véi
viéc quy dinh hop dong tang cho QSDD phai dang ky tai co quan nha nudc ¢
thim quyén, mot 14n nita Nha nuéc muon kiém tra, soat xét lai viéc ting cho
QSDD giita cic chu thé vé tinh hop phap. Pong thoi viéc quy dinh nay con
nham budc cdc bén tham gia quan hé ting cho QSDD, phai hoan tit thi tuc vé
hinh thic cua hgp déng, qua d6 xdc dinh thoi di€ém c6 hiéu luc ctia hop dong
tang cho QSDD. Pay 1a quy dinh bat buoc dé hop déng tang cho QSDD c¢6 hiéu
luc, n€u cac bén khong tuan theo thi bén duoc tang cho khong dugc cong nhan
QSDD va hop dong tang cho bi vo hiéu. Song phdp luat chi quy dinh “Hop
dong ting cho QSDD ¢6 hiéu lic tir thoi diém ddng ky” 1a chua chinh xéc so v6i
trinh tu tha tuc dang ky QSDD; thuc t€ hop dong tang cho QSDD c6 hiéu luc tai
thoi diém hoan tit viec dang ky va bén duoc ting cho da dugc cap GCNQSDD.

Nhu vay, hinh thic ctia hop dong tang cho QSDD Ia cach thic biéu hién
noi dung clia hop dong ra bén ngoai, 1a phuong thitc thé hién y chi ctia céc chu
thé trong giao dich tang cho va Ia co s& dé co quan nha nudc cé thim quyén
kiém tra, gidm st tinh hop phdp ctia hop déng ting cho QSDD. Tuy phap luat
c6 quy dinh hop déng ting cho QSDD c6 hiéu luc tir thoi diém dang ky, song
can phai chinh stra chinh xac quy dinh nay cho phu hop véi y chi cua cac bén

giao két va trinh ty, tha tuc dang ky QSDD.

2.4. QUY PINH VE QUYEN VA NGHIA VU CUA CAC BEN TRONG HGP
PONG TANG CHO QUYEN SUDUNG PAT

2.4.1. Quyen va nghia vu chung cua nguoi sir dung dat

Chu thé clia ting cho QSDD c6 nhitng quyén va nghia vu riéng biét cu
thé; song trudc hét ho phai c6 quyén va nghia vu chung cia NSDD. N6i dén
quyén va nghia vu cua NSDD Ia xem xét viec NSDD duoc thuc hién nhiing
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quyén va phai tuan thi nhitng nghia vu gi. D€ hiéu dugc quyén va nghia vu
cua NSDD tru6c hét ching ta lai cAn tim hiéu khdi niém quyén va nghia vu

ctia mot ch thé phdp luat néi chung.

Theo khoa hoc phép 1y thi quyén chu thé dugc hiéu “la cdch xir su ma
phdp ludt cho phép chii thé duoc tién hanh. Néi cdch khdc, quyén chii thé la
khd ndng ciia chii thé xit su theo cdch thitc nhdt dinh duoc phdp ludt cho phép.
Néi la khd ndng cé nghia la chii thé ¢6 thé lua chon giita viéc xit su theo cdch
thitc ma né duogc phép tién hanh hodc khong xu sy nhuw vdy” . Con nghia vu cht
thé dugc quan niém “La cdch xit sw ma Nha nudc bdt budc chii thé phdi tién
hanh nhdam dap ving viéc thuc hién quyén ciia chiu thé khdac. Nghia vu phdp ly
tu né khong phdi la hanh vi ma chi la su can thiét phdi xut su nhu vdy. Néu su
cdn thiét dy duoc thé hién trong hoat dong thuc tién thi nghia vu phdp ly dé da
duoc thuc hién” [127, Tr.190]. Nhu vay, quyén va nghia vu 1a hai mat théng
nhat khong thé tach rdi clia chii thé khi tham gia vao mot quan hé phap luat.
Cha thé luon luon duge phap luat cho hudng quyén va cic quyén nay duoc
Nha nuéc bao ho; déng thoi, ho ciing bi bat buoc phai thuc hién nhitng trach
nhiém nhim dap ting quyén cta cdc chu thé khac. Khong thé c6 viec mot chi
thé chi duoc hudng quyén ma khong phai thuc hién bat ky mot nghia vu phdp
1y nao khi tham gia mot quan hé phéap luat.

Diéu tuong tu ciing dugc thuc hién trong linh vuc dat dai. Khi mot cha
thé tham gia quan hé st dung dat, ho duoc phdp luat cho hudng cic quyén,
dong thoi phédp luat ciing bat budc chii thé d6 phai thuc hién nhitng nghia vu
nhat dinh nhim khong lam t6n hai dén quyén va lgi ich hgp phdp ctia Nha
nuGc va cdc chu thé st dung dit khdc. Tir 1ap luan trén, céc nha nghién ctu
khoa hoc phép 1y trong linh vuc LDD dua ra khai niém vé quyén va nghia vu
cta NSDD: “Quyén cua nhitng nguoi sit dung ddt la khd ndang ma phdp ludt
cho phép nguoi su dung ddt duogc thuc hién nhitng hanh vi nhdt dinh trong qud
trinh st dung ddt nham s dung ddt diing muc dich, hop ly, tiét kiém va dat

hiéu qud kinh té cao”. Con “Nghia vu cua nguoi si dung ddt la cdch xut su ma
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phdp ludt bdt budc nguoi sit dung ddt phdi tién hanh trong qud trinh sit dung
ddt nham khong lam ton hai dén quyén va loi ich hop phdp ciia Nha nudc va
cua cdc chii thé sit dung dat khdac” [127, Tr.191].

LDD niam 2003 quy dinh NSDD c¢6 cic quyén chung [70, D.105] sau day:
(1).Pugc cédp gidy chiing nhan quyén st dung dat. (2).Hudng thanh qua lao
dong, két qua dau tu trén dat. (3).Huong cac 1gi ich do cong trinh cua Nha
nudc vé€ bao vé, cai tao dat nong nghiép. (4).Dugc Nha nudec huéng dan va
gitip dd trong viéc cai tao, boi bo dat nong nghiép. (5).Puoc Nha nuée bao ho
khi bi nguoi khac xdm pham dén quyén su dung dit hop phdp ctia minh.
(6).Khiéu nai, t6 cdo, khéi kién vé nhiing hanh vi vi pham quyén st dung dat hop
phép ctia minh va nhiing hanh vi khac vi pham phdp luat vé dat dai.

Ciac quyén nay thé hién Nha nuéc cong nhan NSDD c¢6 QSDD hop
phap; Nha nuéc cho phép NSDD hudng thanh qua lao dong, két qua dau tu
nhu: Nha, cua, vat kién tric khac trén dat; kha nang sinh loi, lgi thé cua dat
dugc tao ra trong qua trinh st dung dat nhu: Cai tao dat x4u thanh dat tot, san
14p dat triing thanh dat bing; san phdm thu hoach tir cay trong, vat nudi trong
qua trinh st dung dat vao muc dich san xuat nong nghiép, lam nghiép, nuoi
trong thuy san va lam muoi; duge Nha nude bao dam va bao vé trong qué trinh

su dung dat.

Ngoai ra, NSDD khong chi ¢6 cic quyén chung duoc dé cap trén day
ma con dugc quyén thuc hién cac giao dich vé QSDD. Quyén nay lan dau tién
xuat hién khi LDD nam 1993 dugc ban hanh va tiép tuc duoc ké thlra, phat
huy trong Luat Sira déi, bé sung mot s6 diéu cia LDD nim 1998 va nam
2001, LDD nam 2003. Theo d6, “ Nguoi sit dung ddt duoc thuc hién cdc quyén
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thita ké, tang cho quyén sit
dung ddt, thé chdp, bdo ldanh, gop von bang quyén sir dung ddt theo quy dinh
tai khodn 2 Diéu 110, khodn 2 va khodn 3 Diéu 123; cdc khodn 2, 3,4, 5, 6,7
va 8 Diéu 113, khoan 2 Diéu 115, diém b khodn 1, diém b va diém ¢ khodn 2
Diéu 120 cua Ludt Ddt dai nam 2003” [70, K.1, D.106]. Day la cic quyén cua
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NSDD khi tham gia vao thi truong bat dong san [70, K.1 D.61]. Khi mot
NSDD ¢6 quyén ting cho QSDD thi dong thoi ho ¢6 diy du cdc quyén khdc:
Quyén chuyén déi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira k& quyén st
dung dat; th€ chap, bao lanh, gép von bang quyén sur dung dit. Hon nifa,
“Nguoi sit dung ddt con duoc boi thuong khi Nha nudc thu hoi ddt theo quy
dinh tai Muc 4 Chuong II cua Ludt Ddt dai nam 2003” [70, K.2 D.106].

LDD nam 2003 codn quy dinh NSDD ¢6 quyén lua chon hinh thic giao
dat, thué dat [70, D.108] nhu sau: (1). T6 chic kinh t€, ho gia dinh, c4 nhan st
dung dit 1am mat biang xay dung co s& san xuét, kinh doanh, sir dung dat dé xay
dung cong trinh cong cong c6 muc dich kinh doanh, t6 chic kinh t€ sir dung dat
vao muc dich dau tu xay dung két ciu ha tAng dé chuyén nhuong hoic cho thue,
st dung dat dé san xudt nong nghiép, 1am nghiép, nuoi trong thiy san, lam mu6i
dugc lua chon hinh thitc giao dat c6 thu tién st dung dét hoac thué dat. (2).Nguoi
Viét Nam dinh cu & nuGe ngoai thuc hién cac du an dau tu tai Viét Nam dugc
lua chon hinh thdc giao dat c¢6 thu tién st dung dat hoac thué dat tra tién thué
dat hang nam hoac thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.
(3).T6 chiic, c4 nhan nu6c ngodi thuc hién cac du 4n dau tu tai Viét Nam, t6
chiic nudc ngoai c¢6 chiic nang ngoai giao duoc lwa chon hinh thiic thué dat tra
tién thué dat hang nam hodac thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué. (4). T chic kinh t€, ho gia dinh, cd nhan, ngudi Viét Nam dinh cu &
nuéc ngoai di thué dat cia Nha nuéc dé lam mit bang xay dung co s& san
xuat, kinh doanh, xay dung két cdu ha ting dé chuyén nhuong hoic cho thué
thi duoc chuyén sang hinh thifc giao dat c6 thu tién st dung dat néu c6 nhu

ciu va phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ctia phép luat.

Quyén lua chon hinh thic giao dat, thué dat 1a mot quyén mdéi duge bd
sung trong LDD nam 2003, vé mat Iy luan quyén nay thé hién su ton trong clia
Nha nude doi v6i quyén tu do lIua chon hinh thitc sit dung dat cho phit hop véi
diéu kién, hoan canh thuc t€ cia NSDD. Diéu nay thé hién Nha nudc luon quan

tam va bao ho quyén va 1gi ich hop phap cho NSDD, tao di¢u kién thuéan lgi cho
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qua trinh st dung dat cia NSDD. Phu hop vé6i cac doi hoi cua viéc st dung dat
trong di€u kién kinh t€ thi truong. Song trén thuc t€, quyén lua chon nay la
quyén lua chon ctia Nha nuée chit khong phai quyén lua chon ctia NSDD.

Song song véi thuc hién cdc quyén, NSDD cé cédc nghia vu chung [70,
D.107] sau day: (1).St dung dat ding muc dich, ding ranh gidi thira dat, ding
quy dinh vé sir dung do sau trong 1ong dat va chiéu cao trén khong, bao vé céac
cong trinh cong cong trong long dat va tuan theo cac quy dinh khac cua phap
luat. (2).Dang ky quyén sir dung dat, lam day du tha tuc khi chuyén déi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira k€, ting cho quyén sir dung dat; the
chap, bao lanh, gép von bang quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat.
(3).Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ctua phap luat. (4). Thuc hién
cdc bién phap bao vé dat. (5).Tuan theo cac quy dinh vé bao vé moi truong,
khong 1am t6n hai dén loi ich hop phap ciia ngudi st dung dat c6 lién quan.
(6).Tuan theo cdc quy dinh cua phdp luat vé viéc tim thay vat trong 1ong dat.
(7).Giao lai dat khi Nha nudc ¢6 quyét dinh thu hoi dat hoac khi hét thoi han
su dung dat.

Cac nghia vu cia NSDD néu trén la cac nghia vu cua NSDD doi véi
Nha nudc dé Nha nudc c6 thé kiém tra, gidm sat dugc qua trinh st dung dat
cia NSDD. Nhung phap luat chua c6 quy dinh nghia vu cia NSDD doi véi
NSDD khac nhu dia dich. So sanh véi phap luat cac nude, viéc s dung dat tai
MY, dia dich duogc hiéu 1a mot quyén loi dat dai chi phoi dugc gin véi quyén
ctia chl s& hitu cta 16 dat lién ké, dac trung chu yéu cta nd la quyén chi sé
hitu ddt nay chi phdi quyén loi ctia cht s& hitu dat khac. Vi du néu A va B la
hai cht s& hitu dat lién ké, thi A ¢6 quyén di qua dat ciia B, ¢6 nghia A 1a
nguoi ¢6 su chi phoi, B 1a nguoi ¢ su 1é thudc [146, Tr.35]. Trong cac BLDS
cdc nudc déu dua ra khdi niém vé dia dich: "Dich quyén la mot nghia vu doi
voi mot bdt dong sdn tao diéu kién thudn loi cho viéc sit dung mot bdt dong

sdan thudc so hitu cua nguoi khdac" [7, D.637] hay: "Dia dich la dich luy ddt
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trén mot bdt dong sdn dé lam thudn loi hay tién ich cho mot bdt dong sdn

khdc, thudéc quyén sd hitu cua nguoi khdac" [3, D.463].

BLDS nam 2005 quy dinh vé dia dich 1a quyén st dung han ché bat
dong san lién ké tir D.266 dén D.279, trong d6 c6 quy dinh “Chui sd hitu nha,
nguol st dung ddt c¢é quyén su dung bdt dong san lién ké thuoc s hitu ciia
nguoi khdc dé bdo ddm cdc nhu cdu cua minh vé 161 di, cdp thodt nudc, cdp
khi ga, duong day tdi dién, thong tin lién lac va cdc nhu cdu can thiét khdc
mot cdach hop 1y, nhung phdi dén bu néu khong cé thoa thudn khac” [5,
D.273], nhung day la quy dinh mang khia canh quyén ctia cht s& hitu, ma
khong phai mang khia canh nghia vu ctia chu str dung dat. Nhu vay, dia dich
la m6i lién hé gitta hai manh dat thuoc quyén clia cac cha sd hitu khac nhau,
khi mot cht dit phai chiu mot nghia vu nham phuc vu cho mot cht dét khac.
Do d6, khai niém dia dich 1a: “Chui so hitu bdt dong sdn chiu dia dich khong
phdi thuc hién nghia vu nao dé phuc vu cho chii sé hitu bdt dong sdn khdc ma
chi phdi chiu su "Phién luy" da duoc thiét ldp. Ddy chinh la ban chdt phdp 1y
ddc trung ciua dia dich trong ludt ddn su, tinh chdt ddc trung chi mdt di khi
hai bdt dong sdn thudc vé mot chii so hitu” [62, Tr.44]. Su chiu “Phién luy” &
day duoc hiéu 1a nghia vu tao diéu kién cho viéc sitr dung dit khong phai bang
hanh dong cua NSDD moét manh dat nay déi véi NSDDP mot manh dat khac.
Vi vay, dia dich cling dugc coi la nghia vu cia NSDD ma phap luat chua co

quy dinh.

Nhu vay, chu thé cua ting cho QSDD trudc hét ho phai c6 quyén va
nghia vu chung cua NSDD. Theo d6, NSDD c¢6 cic quyén nhu: Quyén dugc
Nha nudc cong nhan st dung dat hop phap; duoc huong thanh qua lao dong,
két qua dau tu trén dat; duoc Nha nudc bao dam va bao vé trong qua trinh st
dung dat; quyén duogc tham gia thi truong bat dong san trong dé c6 quyén tang
cho QSDD; quyén lua chon hinh thic giao dat, thué dat. Dong thoi, NSDD c¢6
cac nghia vu nhu: Nghia vu st dung dat ding muc dich, ranh giéi; nghia vu

dang ky va tai chinh; nghia vu bao vé dat. Song quyén lua chon hinh thic giao
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dat, thué dat thuc chat 1a quyén cua Nha nudc; con cdc nghia vu chung cta
NSDD chi la nghia vu d6i véi Nha nuéc ma khong cé quy dinh nghia vu doéi
v6i NSDD khéac nhu dia dich.

2.4.2. Quyén va nghia vu cia cac bén trong hop dong tang cho

quyén sir dung dat

LDD nam 2003 quy dinh vé quyén ting cho QSDD, trén co s& d6 BLDS
nam 2005 da quy dinh chi tiét, cu thé vé nodi dung cta hop déng ting cho
QSDD tir B.722 dén D.726. Quyén va nghia vu clia cac bén trong hgp dong
tang cho QSDD chinh 1a néi dung ctia hop dong dugc cac bén thoa thuan xac
lap, nham dat dugc muc dich nhét dinh trong quan hé ting cho QSDD. D¢ hop
dong tang cho QSDD c6 hiéu luc, thi muc dich va noi dung cta hop dong
khong dugc vi pham di€u cam cua phdap luat, khong trai dao dic xa hoi [5,
D.122]. Néu hop dong ting cho QSDD cé muc dich va noi dung vi pham diéu
cdm cua phdp luat va trai dao ddc xa hoi, thi hop dong s€ bi vo hiéu. Do dé,
khi thoa thuan cdc di€u khoan quy dinh vé quyén va nghia vu clia mdi bén
trong hop dong tang cho QSDD, thi truéc hét cdc bén phai tuan thu diéu kién
c6 hiéu luc cua giao dich dan su vé muc dich va noi dung ctia hop dong theo

quy dinh cua phap luat.
- Nghia vu cua bén ting cho QSDD.

Dic diém cta hop dong tang cho tai san 1a don vu va khong c¢6 dén bu.
Day la diac diém co ban 1am cho hop déng ting cho QSDD khéc véi cac hop
dong chuyén QSDD khic, nén bén ting cho QSDD khong c6 quyén doi véi
bén duoc tang cho QSDD, ma chi ¢6 nghia vu do6i véi bén dugc ting cho.
Nghia vu ctia bén ting cho QSDD dugc thé hién vé mat phép 1y qua cdc cam
két trong hop dong va duogc thé hién vé mat thuc t€ khi bén ting cho thuc hién
hop dong theo quy dinh tai D.724 BLDS nam 2005 cu thé nhu sau: (1).Giao
dat da dién tich, ding hang dat, loai dat, vi tri, s6 hiéu va tinh trang dat nhu da
thoa thuan. (2).Giao gidy to ¢6 lién quan dén QSDD cho bén duge tiang cho dé
lam thu tuc dang ky QSDD.
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Dé di dén giao két hop dong, bén tiang cho phai trao doi, thoa thuan vdi
bén dugc tang cho vé cdc diéu kién ctia hop dong, phai thong bao vé dic diém,
tinh trang va vi tri ctia thira dat cho bén dugc tang cho, néu bén dugc tang cho
dong y véi cac thda thuan do, thi hai bén mdi tién hanh lam cac thu tuc ky két
hop dong, cong chiing, chiing thuc theo quy dinh cua phap luat. Dong thoi, bén
tang cho phai tién hanh thuc hién hop dong la giao dat da dién tich, ding hang
dat, loai dat, vi tri, s6 hiéu va tinh trang dat nhu da thoa thuan; giao giay to c6

lien quan dén QSDD cho bén dugc tiang cho, dé 1am thu tuc dang ky QSDD d6.
- Quyén cua bén duoc ting cho.

Di doi véi cac nghia vu clia bén tang cho la cic quyén cua bén dugc
tang cho theo quy dinh tai .726 BLDS nam 2005 cu thé nhu sau: (1).Yéu ciu
bén tang cho giao du dién tich, ding hang dat, loai dat, vi tri, s6 hiéu va tinh
trang dat nhu da thoa thuan. (2).Puoc s dung dat theo ding muc dich, ding
thoi han. (3).Puoc cép gidy ching nhan quyén s dung dat.

Néu nhu bén tang cho cé nghia vu giao QSDD thi bén duoc tang cho
QSDD c6 quyén nhan du dién tich, ding hang dat, loai dat, vi tri, s6 hiéu va
tinh trang dat nhu da thoa thuan. Song néu nhu bén tang cho QSDD con co
nghia vu giao gidy to c6 lien quan dén QSDD cho bén dugc ting cho, dé 1am
thu tuc dang ky QSDD thi bén duoc ting cho lai khong ¢6 quyén duoc nhan
gidy to nay. Dong thoi, bén duogc tang cho cé quyén duoc st dung dat theo
ding muc dich, ding thoi han; dugc cdp GCNQSDD la quyén do6i véi Nha
nudc cht khong phai quyén doi v6i bén tang cho. Do d6, gilra nghia vu cua
bén tang cho véi quyén cua bén duogc ting cho 1a khong tuong xing, phit hop
v6i nhau.

Ngoai ra, bén duoc ting cho QSDD con ¢6 quyén dong y nhan hay
khong dong y nhan QSDD [5, D.722]. Néu sau khi thoa thuan xong vé noi
dung co ban cua hgp dong tang cho, bén duoc tang cho tir chdi nhan QSDD,
thi hgp dong tang cho cham dut khi hgp dong chua ¢6 hiéu luc. Néu hop dong
tang cho QSDD da 1ap thanh van ban, c¢6 ching thuc hoac chiing nhan cta co
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quan nha nudc c6é thaim quyén, bén dugc tang cho tir chéi nhan QSDD, thi da
phat sinh quyén va nghia vu cdc bén, hgp dong tang cho QSDD bi cham dut
khi dang thuc hién hop dong. Néu hgp dong tang cho QSDD da hoan tét tha
tuc dang ky tai co quan nha nuéc c6 thaim quyén, QSDD khi d6 da sang tén
bén dugc tang cho, bén duoc tang cho QSDD tir chdéi nhan QSDD, thi bén
duoc tang cho phai 1ap hop dong tang cho tra lai cho bén tang cho. Do dé,
phdp luat can c¢6 quy dinh cac truong hop cham diat hop dong va hau qua phap
1y cua viéc cham dit hop dong tang cho QSDD.

- Nghia vu cua bén duoc tang cho QSDP.

Ngoai viéc thuc hién cdc quyén nhu trén, bén dugc ting cho QSDD con
¢6 cdc nghia vu tai D.725 BLDS nam 2005 cu thé nhu sau: (1).Dang ky quyén
st dung dat tai co quan nha nudc c6 thim quyén theo quy dinh cta phdp luat
vé dat dai. (2).Bdo dam quyén clia nguoi thi ba doi véi dat duge tang cho.

(3).Thuc hién céc nghia vu khac theo quy dinh cua phdap luat vé dat dai.

D6i v6i nghia vu diang ky QSDD tai co quan nha nudc ¢6 thaim quyén la
nghia vu cta bén dugc tang cho v6i Nha nude chit khong phai véi bén tang
cho. Con nghia vu bao ddm quyén clia ngudi thi ba doi véi dat duoc ting cho
nhu truong hop bén duoc tang cho phai cho nguoi thué dugc thué QSDD dén
hét thoi han thué méi duoc 14y lai dit dé sir dung, thi lai 1a nghia vu ctia bén
duoc tang cho vGi ngudi thi ba, cling khong phai la nghia vu v6i bén tang cho.
Thuc chat hop dong tang cho c6 dic diém la hop déng don vu, cho nén néu
bén ting cho c¢6 nghia vu, thi bén dugc ting cho chi c6 quyén ma khong c6

nghia vu.

Nhu vay, quyén va nghia vu cua cdc bén trong hop dong ting cho
QSDD chinh 12 noi dung ctia hop dong. Dé hop déng ting cho QSDD c6 hiéu
luc, thi truéc hét cdc bén phai tuan thi diéu kién ¢ hiéu luc cua giao dich dan
su vé muc dich va ndi dung cua hop dong theo quy dinh cua phap luat. Vi dac
diém clia hop dong tang cho tai san 1a don vu va khong c6 dén bu, nén bén

tang cho QSDD khong cé quyén d6i véi bén duoc tang cho QSDD, ma chi c6
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nghia vu doi véi bén duoc tang cho. Bén tang cho c6 nghia vu giao dat va giay
to lién quan dén QSDD, con bén duoc tang cho QSDD chi ¢6 quyén nhan dat,
ma khong c6 quyén dugc nhan gidy to lién quan dén QSDD. Trong khi quyén
duoc nhan hay tir ch6i nhan QSDD cuia bén duoc tang cho phédp luat chua dé
cap cu thé. Ngoai ra, quyén duoc st dung dat theo diing muc dich, dung thoi
han; dugc cAp GCNQSDD la quyén ctia bén duoc ting cho déi véi Nha nude
chtt khong phai quyén doi véi bén tang cho.

L& ra, chi hgp dong tang cho c6 diéu kién thi bén dugc tang cho mdi vita
¢ quyén, vira ¢6 nghia vu d6i vGi bén tang cho, nhung tang cho QSDD khong
c6 diu kién phap luat ciing quy dinh bén dugc tang cho c6 nghia vu dang ky
QSDD va dam bao quyén doi v6i nguoi thit ba; song dé chi 1a nghia vu d6i véi

Nha nudc va nguoi thit ba, ma khong phai nghia vu doi véi bén tang cho.

2.5. CAC TRUGNG HOP HGP PONG TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT
vO HIEU VA HAU QUA PHAP LY CUA HOP PONG TANG CHO QUYEN SU
DUNG PAT VO HIEU

2.5.1. Cac truong hop hop dong tang cho quyén sir dung dat vo hiéu

Hop dong ting cho QSDD c¢6 hiéu luc 1a hop dong phai tuan tha day da
cdc diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan su [5, D.121]: (1).Nguoi tham gia
hop dong tang cho QSDD c¢6 nang luc hanh vi dan su; (2).Muc dich va noi
dung ctia hop dong tang cho QSDD khong vi pham diéu cdm cua phdp luat,
khong trdi dao ddc xa hoi; (3).Nguoi tham gia hgp dong tang cho QSDD phai
hoan toan tu nguyén; (4).Hinh thic ctia hop dong tang cho quyén st dung dat
phit hop v6i quy dinh cta phdp luat. Do d6, vé nguyén tic khi giao két hop
dong ting cho QSDD ma vi pham mot trong cic di€u kién trén thi s& bi vo
hiéu. Cian ctt vao cdc diéu kién c6 hiéu luc clia giao dich dan su c6 thé phan

loai cac truong hgp hgp dong tang cho vo hiéu.
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- Hop dong tang cho QSDP vo hiéu do nguoi chua thanh nién, nguoi
mdt nang luc hanh vi ddn su, nguoi bi han ché ndang luc hanh vi ddn su xdc

ldp, thuc hién.

Ngudi chua thanh nién, ngudi mat nang luc hanh vi dan sy, nguoi bi han
ché nang luc hanh vi dan su khong thé c¢6 du diéu kién dé€ tu do thé hién y chi
trong viéc giao két hop dong ting cho QSDD. Vi vay dé ngin chin, han ché
viéc 1oi dung su non tré, thi€u hiéu bi€t hodc khong nhan thic duge cta nhitng
ngudi nay va dé bao vé quyén, loi ich hop phdp cho ho, phdp luat khong cho
phép nhitng nguoi chua thanh nién, ngudi mat nang luc hanh vi dan su, ngudi
bi han ché& nang luc hanh vi dan su dugc truc ti€p giao két hgp dong tang cho
QSDD, ma muon giao két ho phai thong qua ngudi dai dién dé xdc lap, thuc
hién hop dong tang cho QSDD. Tuy nhién, hop dong tang cho QSDD do ho
xac lap khong mac nhién bi coi la vo hiéu, ma n6 chi vo hiéu khi cé yéu cau
cua nhitng nguoi dai dién cho ho; néu nhitng nguoi dai dién cho ho khong
khoi kién yéu cau Toa an tuyén bo hop dong vo hiéu thi hop dong ting cho
QSDD d6 van c6 hiéu luc phap luat.

- Hop dong tang cho QSDD vo hiéu do vi pham diéu cdm ciia phdp

ludt, trdi dao diic xa hoi.

Hop dong tang cho QSDD vi pham di€u cdm cta phdp luat, trai dao dic
x4 hoi 1a hop déng c¢6 muc dich, noi dung vi pham di€u cdm cta phap luat va
trai dao dic xa hoi. Theo d6, “Diéu cdm cua phdp ludt la nhitng quy dinh cua
phdp ludt khong cho phép chii thé thuc hién nhitng hanh vi nhdt dinh”; con
“Dao ditc xd hoi la nhitng chudn muc ting xur chung giita nguoi voi nguoi trong
doi song xd hoi, duoc cong dong thita nhdn va ton trong” [5, D.128]. Theo
quy dinh cta phap luat, nhitng hgp dong tang cho QSDD c¢6 muc dich, nodi
dung vi pham diéu cam cta phdp luat, trdi dao dic xa hoi thi duong nhién bi
coi 1a vo hiéu ma khong phu thudc vao y chi cua cac bén tham gia hop dong.
Vi du: Ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nudc giao dat 1an dau doi véi dat nong

nghiép khong thu tién st dung dat, dat & dugc mién tién st dung dat thi khong
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dugc phép tang cho QSDD, vi néu ho ting cho QSDD thi khong con dit dé san
xuat, khong con dat dé 6. Hoac ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nuéc giao dat
lan thd hai d6i véi dat nong nghiép khong thu tién st dung dat, dat & duoc
mién tién st dung dat thi khong dugc phép ting cho QSDD trong thoi han 10
nam ké tir ngdy dugc giao dat 1an thit hai. Trong trudng hop nay, QSDD la tai
san tang cho c6 thé bi Nha nudc thu héi va néu ¢6 thiét hai xay ra ma cdc bén
déu ¢6 16i, thi moi bén phai chiu phan thiét hai tuong tng v6i mitc do 16i ctua
minh, néu chi mot bén cé 16i thi bén d6 phai boi thudng thiét hai cho bén kia.

- Hop dong tdang cho QSDD vo hiéu do gid tao.

Hop dong tang cho QSDD gia tao 1a cic bén giao két hop dong nham
che dau mot giao dich khac; hop dong ting cho QSDD gia tao bi vo hiéu, con
giao dich bi che dau van c6 thé c6 hiéu luc, hoic ciing cé thé bi vo hiéu.
Thong thuong trudc khi xdc lap hop dong, gitta cdc bén da c6 su ban bac
thong dong truGce v6i nhau, nham tao ra hgp dong ma & d6 khong ¢6 su thong
nhat giira y chi va bay to y chi cia mbi bén, hay ndi cach khac trong hop dong
tang cho QSDD d6 cac bén da co tinh bay to y chi khong ding véi y chi dich

thuc cua ho, nham dat duoc muc dich nhat dinh.
C6 hai truong hop hgp dong tang cho vo hiéu do gia tao [5, D.129]:

+ Ttruong hop hop dong ting cho QSDD gia tao nhim che ddu mot hop
dong khéc, khi d6 hop dong tang cho QSDD gia tao s€ bi vo hiéu, con hop
dong bi che diau van c6 hiéu luc néu nhu hop dong d6 dap ung dugc day du
cdc diéu kién c¢6 hiéu luc ctia hop dong dan su. Vi du: Cac bén 1ap hop dong
chuyén nhuong QSDD cho nhau, nhung dé tron thué€ nén hai bén da thong
nhat 1ap hop dong ting cho QSDD dé che dau hop dong chuyén nhuong
QSDD, nén hgp dong tang cho QSDD la hgp dong gia tao bi vo hiéu.

+ Trudng hop hop dong ting cho QSDD gia tao nham trén tranh nghia
vu v6i nguoi thi ba, thi hop dong tang cho QSDD d6 s€ bi vo hiéu. Vi du cac
bén thoa thuan giao két hop dong tang cho QSDD, nhung khéng nhim muc
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dich 1am phét sinh quyén cua ngudi dugc ting cho, ma chi nham trén trdnh

viéc giao dat hodc ban dat dé tra no ngudi cho vay trudc do.
- Hop dong tang cho QSDD vé hiéu do nham lan.

Nham 14n trong hop dong ting cho QSDD, c6 thé hi€u 1a viéc cdc bén
hinh dung sai vé noi dung ctia hop déng, dan dén giao két hop dong va gay
thiét hai cho minh hoac cho bén kia. Su nham 1an nay xuat phat tir nhan thidc
sai léch vé doi tuong, vé nodi dung hop dong clia cdc bén, nhung né phai duoc
thé hién rd rang thong qua noi dung ctia hop déng ting cho QSDD thi hop
déng tang cho QSDD nay c¢6 thé bi tuyén 1a vo hiéu.

Khi mot bén c¢6 16i vo y 1am cho bén kia nham 14n vé€ noi dung ctia hop
dong, dan dén viéc xdc lap hop dong, thi bén bi nham 14n c6 quyén yéu cau
bén kia thay déi noi dung clia hop déng d6, néu bén kia khong chip nhan thi
bén bi nham 1an c6 quyén yéu cau Toa 4n tuyén bd hop dong vo hiéu. Trong
truong hop mot bén do 16i ¢cd y lam cho bén kia nham 14n vé noi dung cua
hop dong, thi khi d6 hop dong sé vo hiéu do bi lira doi [5, D.131]. Vi du khi
mot bén ¢6 16i vo y 1am cho bén kia nham 14n vé dién tich dat, ranh gidi dat
trong ndi dung cta hop dong ting cho QSDD, thi bén duoc tang cho c6
quyén yéu cau bén tang cho xac dinh lai dién tich va ranh gigi dat cho phu
hop véi thuc t€; n€u bén tang cho khong chap nhan xac dinh lai thi bén dugc
tang cho c6 quyén yéu ciu Toa dn tuyén bo hgp dong ting cho QSDD la vo
hiéu. Con néu bén ting cho cd y lam cho bén dugc tang cho nhim 1an vé
dién tich dat, ranh giGi dat trong noi dung cua hgp dong ting cho QSDD thi
bén duoc tang cho bi lira doi.

- Hop dong tdang cho QSDD vo hiéu do bi liva doi, de doa.

+ Lira doi trong hgp dong tang cho QSDD la hanh vi ¢d y cia mot bén
hodc clia ngudi thit ba, nhim lam cho bén kia hiéu sai léch vé chu thé, tinh
chat ctia d6i tuong hoac noi dung cta hgp dong nén da xac lap hop dong. Vi
du nhu: Mot nguoi 1ap hop dong tang cho QSDD, nhung néi véi cht st dung
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dat cho sur dung thira dat vuon dé€ canh tdc, cha st dung dat tudng 1a hop dong
muon dat nén da dong y diém chi hay ky vao hop déng d6. Sau khi da hoan tat
tha tuc tang cho, cht st dung dit mdéi phat hién bi lira khi ky hop dong, thi
hop dong tang cho QSDD d6 bi vo hiéu do bi lira doi.

+ De doa Ia hanh vi ¢6 y clia mot bén hoac cua ngudi thit ba lam cho
bén kia s¢ hai budc phai xac lap, thuc hién hop déng ting cho QSDD nham
tranh thiét hai vé tinh mang, stic khoé, danh du, uy tin, nhan pham, tai san cia
minh hodc clia cha me, vo, chong, con cia minh. Vi du: Nguoi con mudén
dugc hudng tai san cua cha me ngay, nén da ép budc cha me phai ky hop dong
tang cho QSDD, néu khong s& khong nuoi dudng cha me hay sé danh dudi em

cung la con vGi cha me di néi khac 6.

Nhitng hop dong tang cho QSDD duoc xac 1ap do bi lira doi, de doa thi
s€ khong c6 su thong nhat giita y chi va bay to y chi ctia bén bi Itra d6i, bi de
doa nén khong cé yéu t6 tu nguyén. Tuy nhién, BLDS quy dinh nhitng hop
dong nay chi bi vo hiéu khi cé yéu ciu ctia bén bi lira doi, bi de doa va dugc
Toa 4n chip nhan yéu cau dé. Khi hop dong ting cho QSDD bi tuyén la vo
hiéu thi bén ltra doi, de doa s€ phai boi thuong nhiing thiét hai xay ra d6i véi
bén bi lira doi, bi de doa. Trong trudng hop hop dong ting cho QSDD duogc xac
lap do bi ltra doi, bi de doa nhung bén bi Iira doi, bi de doa khong yéu cau Toa an
tuyén hop dong 1a vo hiéu, thi hop dong nay van c6 hiéu luc phap luat néu nhu nd

dap ung diy du céc dieu kién con lai ctia hgp dong ting cho QSDD.

- Hop dong tdang cho QSDD vé hiéu do nguoi xdc ldp khong nhdn thiic

va lam chu duoc hanh vi cua minh.

Nguoi ¢6 nang luc hanh vi dan su nhung da xac 1ap giao dich vao ding
thoi di€ém khong nhan thdc va 1am chi duge hanh vi ciia minh, thi cé quyén
yéu cau Toa an tuyén bo giao dich dan su d6 1a vo hiéu [5, D.133]. Nhu vay,
nguoi ¢6 nang luc hanh vi dan su nhung tai thoi di€ém giao két hop dong ting
cho QSDD, ma bi roi vao tinh trang khong nhan thic va lam chu dugc hanh vi

ctua minh (vi du nhu say rugu, say thudc..), thi sau nay ngudi d6 c6 quyén yéu
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ciu Toa an tuyén bo hgp dong tang cho QSDD dat vo hiéu. Tuy nhién, nguoi
do phai ching minh duoc tai thoi diém giao két hop dong, ho bi roi vao tinh
trang khong nhan thic va kiém sodt dugc cac hanh vi ctia minh. Trén co s& d6
Toa an s€ xem xét va néu thiy ding nhu vay thi s€ tuyén b6 hop dong tang
cho QSDD bi vo hiéu. Pong thoi, Toa dn ciing xdc dinh mdc do 16i ciia moi
bén, dé xac dinh trach nhiém béi thudng thiét hai néu c6 thiét hai xay ra.
Truong hop nguoi ¢6 nang luc hanh vi dan su, nhung da xac 1ap hop dong tiang
cho QSDD vao diing thdi diém khong nhan thic va 1am chu duoc hanh vi cia
minh, nhung sau d6 nguoi nay khong yéu cau Toa dn tuyén bo hop dong bi vo

hiéu, thi hop dong d6 van c6 hiéu luc phap luat.

- Hop doéng ting cho QSDP vo hiéu do vi pham cdc quy dinh bdt budc
vé hinh thiic hop dong.

Theo quy dinh cta phédp luat thi hinh thic cua hop dong tang cho
QSDD phai duogc 1ap thanh van ban, ¢6 chiing nhan hoac ching thuc va phai
duoc dang ky tai co quan Nha nudc c6 tham quyén [5, D.689, D.692]. Déi véi
truong hop ma cdc bén tham gia hop dong tang cho QSDD, khong tuan tha
cdc quy dinh vé€ hinh thdc ctia hop dong thi khi xay ra tranh chédp, Toa 4n xem
xét va budc cic bén tham gia hop dong, phai thuc hién ding cic quy dinh vé
hinh thic ctua hop dong trong mot thoi han nhat dinh, néu trong thoi han dé
ma cdc bén khong tuan theo thi hop dong sé& bi vo hiéu, bén c6 16i lam cho

hop dong vo hieu phai boi thudng thiét hai.

V€ nguyén tac thi hinh thic cua hgp déng tang cho QSDD néu khong
tuan tha cac quy dinh cua phap luat thi s€ bi vo hiéu. Tuy nhién, trong thoi
han hai nam ké tir ngay hop dong duoc xdc lap, néu cdc bén khong yéu cau
Toa an tuyén bd hgp dong bi vo hiéu, thi hgp dong tang cho QSDD mac du ¢6
vi pham vé hinh thitc, nhung cic bén khong con quyén yéu cau Toa an tuyén
b6 hop dong d6 bi vo hiéu [5, D.136], c6 nghia la hgp dong tang cho QSDD
duong nhién c¢6 hiéu luc phap luat, trong khi d6, QSDD dugc tang cho van

ding tén bén tang cho la diéu bat cap.
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- Hop dong tdng cho QSDD vé hiéu ting phan.

Vé nguyén tic thi hop dong tang cho QSDD c6 vi pham phap luat phai
bi huy bd, nhung c¢6 nhiing trudng hop ma hop dong c6 mot phan vi pham
phap luat, xong khong anh hudng téi ndi dung, tinh hgp phap trong phan con
lai ctia hgp dong, thi phan con lai cia hop dong van c6 hiéu luc phéap luat [5,
D.135]. Trong truong hop nay phéap luat khong budc hop dong bi huy bo toan
bo, ma chi huy bo phan hgp dong c6 vi pham phap luat, phan con lai cua hop
dong khong vi pham phap luat thi van git nguyén.

Pé xdc dinh hop déng c6 mot phan bi vo hiéu, nhung khong 1am anh
hudng téi phan khéac trong cung hop dong, nguoi ta thudng dua trén cic tiéu

chi sau:

+ Hop dong tdang cho QSDD dugc xdc ldp giita cdc bén cé nhiéu phan, trong
dé c6 mot phan hop dong bi vo hiéu (do khong ddp ting dday di cd bon diéu kién
duoc quy dinh tai B.122 BLDS nam 2005, phdn con lai khong bi vé hiéu.

+ Nhiing QSDD (mdnh ddt, thiia ddt) la doi tuong ciia hop dong khong
bi rang budc vdi nhau, su tdach roi giita ching khong lam mdt di cong dung,

gid tri ciing nhu y nghia phdp ly cua chiing.

- Trong hop dong, hai phdn nay thé hién tach bach véi nhau vé cdc diéu
khodn chu yéu cua hop dong nhu: Dién tich, loai ddt, vi tri ddt, thita ddt v.v...

Trong hgp dong tang cho QSDD, néu mot phan cta hgp dong bi vo hiéu
nhung khong lam anh hudng dé€n phan khac trong cung hop dong, thi chi phan
hop dong vo hiéu bi tuyén huy, phan con lai cia hop dong khong vi pham
phap luat thi van c6 hiéu luc va duoc giit nguyén.

2.5.2. Hau qua phap ly cua hop dong tang cho quyén st dung dat
vO hiéu

BLDS quy dinh: “Giao dich ddn su vé hiéu khéong lam phat sinh, thay
doi, chdm dut quyén, nghia vu ddn su ciia cdc bén ké tir thoi diém xdc ldp. Khi

giao dich dan su vo hiéu thi cdc bén khoi phuc lai tinh trang ban ddu, hoan
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trda cho nhau nhitng gi da nhdn; néu khong hoan tra duoc bang hién vdt thi
phdi hoan trd bang tién; trir truong hop tai sdn giao dich, hoa loi, loi ticc thu
dvoc bi tich thu theo quy dinh cua phdp ludt. Bén cé 161 gdy thiét hai phdi boi
thuong” [5, D.137]. V€ 1y luan, hop déng vo hiéu ¢6 3 hau qua xay ra: (1).Hop
dong khong ¢ gid tri tir thoi diém giao két, khong lam phdt sinh quyén va
nghia vu doi véi cac bén. (2).Cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da
nhan. (3).Bén nao c6 16i dan dén thiét hai cho bén kia thi phai boi thuong thiét
hai. Néu cdc bén déu c¢6 16i thi moi bén phai boi thuong thiét hai tuong dng
v6i muc do 16i cia minh. Vé mat thuc t€, khi hgp dong tang cho bi xdc dinh 1a
vo hiéu thi QSDD duoc tang cho chinh la manh dat khong con nguyén trang
nhu ban ddu va xdc dinh bén c6 16i gay ra thiét hai d€ buoc phai boi thudng vo

cung kho khan.
- Vé hop dong khong cé hiéu luc tir thoi diém giao két:

Hop dong bi Toa 4n tuyén bd vo hiéu va hop dong duogc giao két va
chua c6 hiéu luc giong nhau 1a khong lam phat sinh quyén va nghia vu cta cac
bén. Song hop dong da giao két chua duoc phap luat cong nhan gia tri phap 1y.
Con hop dong bi Toa 4n tuyén vo hiéu 12 1am mat di hiéu luc, hop dong c6 thé
da thuc hién duoc mot phan hay toan bd. Khi hop dong ting cho QSDD vo
hiéu khong lam phdt sinh quyén va nghia vu cta bén ting cho va bén duogc
tang cho tir thoi diém xac 1ap; cdc bén khoi phuc lai tinh trang ban dau nhu
khi chua xéac 1ap hgp dong. Néu hop dong chua thuc hién thi khong thuc hién;
néu hop dong da thuc hién dugc mot phan thi khong thuc hién ti€p; néu hop
dong da thuc hién xong toan bo thi bén dugc ting cho hoan tra QSDD cho bén
tang cho. Qua trinh da thuc hién hay thuc hién xong hop dong da tao ra nhiéu
hé luy, khong thé coi nhu chua phét sinh quyén va nghia vu gi. Mat khac, hop
dong vo hiéu khong 1am phét sinh quyén va nghia vu ctia cdc bén tir thoi diém
xdc 1ap, nén khong c6 su vi pham nghia vu thi khong thé bt 16i dé buoc phai
boi thuong.

- Vé hoan tra QSDD:
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Khi hgp dong tang cho QSDD bi coi 1a vo hiéu, bén dugc tang cho hoan
tra QSDD la doi tugng cta hop dong cho bén tang cho; cé nghia l1a bén duoc
tang cho giao tra mot manh dat da nhan va lam thu tuc sang tén QSDD tra lai
cho bén ting cho. Phdp luat méi c¢6 quy dinh vé thu tuc x6a dang ky thué
QSDD, x6a dang ky thé chédp, bao lanh QSDD va x6a dang ky gép von bang
QSDD [16, D.151, DB.154 va D.156], ma khong quy dinh thu tuc xéa dang ky
tang cho QSDD khi hop dong bi coi 1a vo hiéu la chua day du.

Trén thuc t€, khi Toa an tuyén b6 hgp dong ting cho QSDD vo hiéu,
budc bén duoc tang cho phai tra lai dat cho bén tang cho, gia tri QSDD khong
con nguyén trang nhu ban diau do cac y€u t6 tu nhién nhu thién tai lam huy
hoai, s6i mon dat; hay yéu t6 xa hoi nhu bi€n dong cua gia ca thi truong lam
gia tri dat tang 1én hoac giam xudng; tuy thudc vao thoi gian st dung dat cta
bén dugc tang cho, manh dat do ciing c6 nhiéu bién doi do khai théc, st dung,
ton tao dat... Phdp luat cho phép: “ Néu khong hoan trd duoc bang hién vdt thi
phdi hoan trd bdng tién”, c6 nghia 1a néu bén duoc ting cho di sir dung dat 6n
dinh nhu xay dung nha dé &, trong cay luu nién trén dat, bén dugc tang cho
khong tra dat thi phai thanh todn gia tri dat bang tién cho bén tang cho, vo
hinh dung bén tang cho bién thanh bén nhan chuyén nhuong QSDD.

Tat nhién, trudong hop hop dong ting cho QSDD vo hiéu do vi pham diéu
cam nhu cac bén tang cho nhau dat ring phong ho ma Nha nuéc giao cho sur
dung dé san xudt trong rung, thi khi hop déng bi coi 1a vo hiéu, Nha nuée sé thu
hoi dat dé, bén duoc ting cho khong duoc hoan tra dét cho bén ting cho.

- Vé xdc dinh thiét hai:

boi v6i hop dong tang cho QSDD vo hiéu, thiét hai dugc xac dinh can
ctr vao 16i cua cac bén. C6 hai hinh thic 16i dugc xac dinh: (1).Lbi lam cho
hop dong vo hiéu. (2).Lbi gay thiét hai cho bén kia. Phdp luat chi chd trong
dén 16i gay thiét hai. Déi v6i hgp dong tang cho QSDD thiét hai thuong dugc
xac dinh 1a cong stic ciia bén duoc tang cho lam tang gia tri cua dat nhu cai

tao dat, xay dung nha va cac cong trinh trén dit, trong cay trén dat. Vi hop
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dong bi coi la vo hiéu, bén dugc tang cho phai tra lai dat cho bén tang cho;
néu bén ting cho c6 16i thi bén duoc ting cho sé dugc thanh todn boi thudng
cong ton tao dat va gia tri cac cong trinh, cay trdi trén dat; néu bén duoc tang
cho ¢4 16i thi khong duoc thanh todn boi thudng cong ton tao dat va gid tri cac

cong trinh, cay trai trén dat.

D6i v6i giai quyét hau qua hop dong mua ban nha va hgp dong chuyén
nhuong QSDD vo hiéu, TANDTC da c¢6 huéng dan xac dinh thiét hai 1a chénh
lech gid do truot gia tir thoi di€ém giao két hop déng véi thoi diém giai quyét
tranh chap (xét x{r so tham) [55, di€ém c ti€u muc 2.4 muc 2 va 56, diém c tiéu
muc 2.3 muc 2], con giai quyét hop dong tang cho QSDD vo6 hiéu chua c6
huéng dan. Song xac dinh thiét hai do truot gia 1a khong chinh xac. Béi vi,
trugt gia l1a y€u t6 xa hoi khach quan lam gia tri dt tang 1én hoac giam xudng,
khong phu thudc vao y chi chu quan cia méi bén, thiét hai chi dugc xac dinh
can cif vao 16i clia cdc bén. Bén canh d6, diac diém co ban clia hop dong ting
cho khong mang tinh dén bu, nén xac dinh 16i va tinh thiét hai dé budc bén c6
16i phai boi thudng khong thé giong nhu céc loai hop dong c¢é tinh dén bu. Do

do, phdp luat cin c6 quy dinh cu thé vé van dé nay.

140



Két luan chuong 2

1. Phdp luat vé tang cho QSDD bao gém cac ndi dung chi yéu nhu chu
thé, d6i tugng cua tang cho QSDD, cac loai hop dong, hinh thic clia hop dong
tang cho QSDD va quyén, nghia vu ctia cic bén trong hop dong tang cho
QSDD; céc truong hop hop dong tang cho vo hiéu va giai quyét hau qua phap
1y cta hop dong tang cho vo hiéu dugc xdc dinh nhu d6i véi giao dich dan su
vO hiéu. Ngoai nhiing quy dinh cua LDD nam 2003, BLDS nam 2005, Nha
nudc da ban hanh cdc van ban huéng dan thi hanh LDD, trong d6 c6 dicu
chinh vé tang cho QSDD. Tuy nodi dung phap luat vé tang cho QSDD da tao ra
co s& phap 1y cho quan hé ting cho QSDD phit trién; nhung van con nhiéu
quy dinh bat cap va chua day du.

2. Chi thé cua tang cho QSDD trudc hét phai 1a NSDD; 1a ngudi cé du
diéu kién theo quy dinh cta phdp luat vé€ nang luc hanh vi dan su va tham gia
quan hé tang cho QSDD hoan toan tu nguyén; dong thoi, ho phai duoc phap
luat cho phép hoac khong cam trong viéc tham gia quan hé tang cho QSDD.
Phép luat quy dinh cha thé 1a ngudi ting cho QSDD phai 1a ngudi duoc Nha
nuéc giao dat sit dung 6n dinh, lau dai, nhitng ngudi thué dat, ngudi thué lai
QSDD khong ¢6 quyén tang cho QSDD 1a phu hop. Song doi vé6i chi thé 1a
nguoi duoc nhan ting cho QSDD phdp luat lai chua quy dinh 6 céc diéu kién
ctia ngudi duoc nhan tang cho QSDD; ciing nhu t6 chitc nhan ting cho QSDD

1a t6 chic kinh t€ hay t6 chtc chinh tri - xa hoi.

3. QSDD - d6i tuong ctia tang cho QSDD gidng nhu mot quyén s& hitu
han ché&; cdc quy dinh cua phép luat vé d6i tuong cta tang cho QSDD chi
mang tinh liét ké. Phap luat chua c6 quy dinh di€u kién d6i vé6i ting loai
QSDD dé tr6 thanh doi twong cua ting cho QSDD, cin ctt vao ché do sir dung

déi v6i tung loai dat va hinh thic si dung dat 1a khac nhau.

4. Cac loai hop dong tang cho QSDD chua dugc phéap luat phan loai 16
rang; dong thoi, phép luat ciing chua ¢6 quy dinh cu thé vé m6i quan hé giita

QSH tai san trén dat va QSDD trén cung mot manh dat, cling nhu quy dinh c6
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su khac biét giita hiéu luc ctia hgp dong tang cho QSDD d6i vé6i cac bén va
hiéu luc cua hop dong tang cho d6i v6i Nha nude, doi véi nguoi thit ba. Hinh
thic ctia hop dong tang cho QSDD phai 1ap thanh van ban, c6 cong chiing,
ching thuc mdi c6 hiéu luc va hop dong c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky
QSDD. Song theo trinh tu, thu tuc taing cho QSDD thi hgp dong tang cho
QSDD dugc x4c dinh ¢6 hiéu luc tir thoi di€ém hoan tét viéc dang ky QSDD Ia

quy dinh thi€u chinh xac can chinh stra.

5. Trong céc quyén cua NSDD c¢6 quyén lua chon hinh thic giao dat,
thué dat, thuc chat d6 1a quyén cua Nha nudc chd khong phai cia NSDD;
dong thoi, phap luat méi ¢6 quy dinh nghia vu chung cia NSDD, nhung chi 1a
nghia vu d6i véi Nha nudc, ma ciing chua cé quy dinh nghia vu déi véi NSDD
khac. Trong hop dong ting cho QSDD, bén ting cho khong ¢6 quyén do6i véi
bén duoc tang cho, ma chi ¢é nghia vu d6i v6i bén duoc tang cho; song gitta
nghia vu cua bén ting cho véi quyén clia bén duoc tang cho, phéap luat quy
dinh chua tuong xiung. Pong thoi, mot s6 quyén ciia bén duoc ting cho la
quyén doi v6i Nha nudc chi khong phai quyén doi véi bén tang cho. Vi vay,

céc quyén va nghia vu néu trén can duogc stra déi, bé sung cho hoan thién.

6. Tuy céc trudng hop hop dong taing cho QSDD vo6 hiéu va giai quyét
hau qua phép ly cta hop dong ting cho vo hiéu duoc xdac dinh nhu déi vé6i
giao dich dan su vo hiéu. Nhung do dic di€ém co ban cua hgp déng ting cho
khong mang tinh dén bil, nén xac dinh 16i va tinh thiét hai dé budc bén c6 16i
phai béi thudng khong thé giong nhu céc loai hgp déng c6 tinh dén bu. Do do,

phap luat can c6 quy dinh cu thé vé vin dé nay.
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Chuong 3
THUC TIEN TANG CHO QUYEN SUDUNG PAT
NHIN NHAN QUA HOAT PONG XET XU CUA TOA AN
VA KIEN NGHI CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE
TANG CHO QUYEN SUDUNG PAT

3.1. THUC TIEN TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT NHIN NHAN QUA
HOAT PONG XET XU CUA TOA AN

Tang cho QSDD dién ra tuong d6i phd bién trong doi song xa hoi,
nhung trong mot thoi gian dai chua ¢6 van ban phdp luat nao di€u chinh vé
quan hé tang cho QSDD. Do viéc tang cho QSDD la mdt nhu cau thiét yéu
nham bao dam chd & hodc san xuét, kinh doanh cho nhitng nguoi than, nén ho
tang cho QSDD ma khong tuan theo mot quy dinh nao. Pong thoi, khi xay ra
tranh chip, cac co quan thi hanh phap luat khong bi€t can ct vao quy dinh nao

cua phap luat dé giai quyét.

Su tdc dong cta nén Kinh t€ thi truong da bién dat dai trd thanh mot loai
tai san ¢ gia tri cao, n6é da lam tén thuong dén nhitng quan hé tinh cam, ngudi
tang cho déi y, doi lai QSDD da ting cho, con ngudi duoc ting cho thi khong
muon tra lai QSDD da nhan, su mau thuan vé 1oi ich 1a nguyén nhan chu yéu
lam phét sinh tranh chap vé tang cho QSDD. Dong thoi, nguoi tham gia quan
hé tang cho QSDD e ngai c¢6 gidm sat clia co quan cong quyén, ho khong
muon tién hanh cac thi tuc diang ky, ké khai viéc chuyén QSDD tai co quan
nha nudc c6 thim quyén, nén co quan nha nudc c¢6 thim quyén khong kiém
sodt dugc viéc chuyén QSDD va khong c¢6 co s dé cap GCNQSDD cho ngudi
duoc tang cho.

Thuc t€ trong quan hé tang cho QSDD, ngudi tang cho va nguoi dugc tang
cho thuong c6 mdi quan hé gia dinh hoac quan hé than thudc, nén chiu rang budc

nhiéu boi quan hé tinh cam, rat nhay cam. Moi mau thuin phén 16n bat nguén ti
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tinh cam doi bén nhu: Nguoi tang cho khong dong y véi cach cu xr cua nguoi
dugc tang cho hay nguoi duoc tang cho da khong thuc hién viéc cham soc, nuoi
dudng nguoi ting cho do6i v6i hop dong tang cho ¢6 diéu kién, nén nguoi tang
cho doi lai QSDD da tang cho, ma bén dugc tang cho dang s dung.

Thuc tién tang cho QSDD c¢6 thé duoc nhin nhan qua thuc t€ doi song,
qua hoat dong ctia co quan Cong chiing, iy ban nhan dan va hoat dong xét xir
ctia Toa an nhan dan, khi cac bén tham gia quan hé tang cho QSDD xac lap,
thuc hién hop dong va cé tranh chdp. Vi tang cho QSDD la mét hop dong dan
su, nén thuc tién ctia né chi duoc thé hién khi mot bén khong thuc hién hop

dong va xay ra tranh chap.

Theo quy dinh tai D.136 LDD nam 2003 thi cac tranh chap dat dai da
dugc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi tran ma mot trong cac bén duong su
khong nhat tri thi dugc giai quyét nhu sau:

- Tranh chap vé QSDD, ma duong su ¢ gidy ching nhan QSDD hoac
c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai K.1, 2 va 5 .50 LDD nam 2003 va
céc tranh chap vé tai san gan lién v6i QSDD thi do TAND giai quyét;

- Tranh chap vé QSDD, ma duong su khong c6 gidy ching nhan QSDD
hoac khong c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai K.1, 2 va 5 .50 Lbb
nam 2003 thi do UBND cép c6 thaim quyén giai quyét.

Nhu vay, cdc tranh chap vé tang cho QSDD, tuy theo moéi truong hop
ma c6 thé do UBND cap c6 thaim quyén giai quyét hodc c6 thé do TAND giai
quyét. Tuy nhién, trén thuc t€ hau hét cac truong hop tang cho QSDD thi sau
khi tang cho, bén duoc ting cho da 1am nha dé & hoic lam xudng dé san xuat,
kinh doanh hay da trong trot hoa mau trén dat, nén phan 16n cac tranh chap vé
tang cho QSDD la do Toa dn nhan dan giai quyét. Do d6, thuc tién tang cho
QSDD duogc thé hién rd nét va toan dién nhat thong qua hoat dong xét xir clia

Toa an nhan dan.
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Ban chéit cua quan hé phap luat dan su, kinh t€ 1a phai ap dung phap luat
ting thoi di€ém xdy ra giao dich d€ giai quyét tranh chap, cho nén cing véi su
phat trién cta phdp luat dit dai va phdp luat dan su thi quan hé ting cho
QSDD ciing dién ra & ting thoi diém lich sur khiac nhau dugc 4p dung phap
luat tai thoi diém d6 dé giai quyét tranh chap.

3.1.1. Tang cho quyén sui dung dat trong giai doan phap luat chua
¢6 quy dinh vé quyén tang cho quyén sir dung dat

Giai doan phdp luat chua c¢6 quy dinh cho NSDDP duoc quyén tang cho
QSDD duogc chia lam 2 thoi ky: (1).Giai doan tir Hi€n phap nam 1980, LbD
nam 1987 dén truéc LDD nam 1993, phap luat nghiém cam tang cho QSDD;
(2).Giai doan tr LDD nam 1993 dén truéc LDD nam 2003, phép luat da cho
phép NSDD chuyén QSDD va tiang cho tai san 1a bat dong san.

3.1.1.1. Tang cho quyén su dung ddt trong giai doan tivr Hién phdp
nam 1980, Ludt Pdt dai nam 1987 dén truéc Ludt Ddt dai nadm 1993

Theo tinh than cua Hién phap nam 1980, dat dai thuoc s& hitu cia Nha
nudc, Quyét dinh s6 201-CP ngay 01-7-1980 ctia Hoi dong Chinh pha vé
thong nhat quan ly rudng dat va tang cuong cong tac quan ly rudéng dat trong
ca nuéc da quy dinh: “Toan bo rudng ddt trong cd nudc déu do Nha nudc
thong nhdt quadn 1y theo quy hoach va ké” hoach chung nham bdo ddm rudng
ddt duoc sit dung hop 1y, tiét kiém va phdt trién theo huong di lén sdn xudt 1on
xd hoi chu nghia”. Tuy nhién, "Nhiing tdp thé, cd nhdn dang sit dung dat dai
duoc tiép tuc su dung va huong két qud lao dong cuia minh theo quy dinh cua
phdp ludt" [47, D.20]; song tai diém d tiéu muc 2 Muc III cia Quyét dinh s6
201 néu trén quy dinh “Khong duogc phdt canh thu té, cho thué, cam cé hodc
bdn nhuong ddt dudi bdt cit hinh thitc nao”; dén LDD nam 1987 Nha nudc lai
khang dinh mot 1an nita: “ Nghiém cdm viéc mua bdn, phdt canh thu to dudi
moi hinh thiic” [68, D.5]. Phap luat thoi ky nay nghiém cam viéc mua ban,
phat canh thu t0, chuyén nhuong dat dai dui moi hinh thic. Mac du khong ¢6
quy dinh cu thé ndo nghiém cdm viéc tang cho QSDD, nhung véi cic quy dinh
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chat ché nhu vay, chiing ta c¢é thé khang dinh dat dai bi nghiém c4m chuyén
dich du6i moi hinh thiic, ma ting cho QSDD c¢6 thé coi 1a mot hinh thiic biét
lé cua chuyén nhuong. V€ nguyén tic chung thi hgp dong ting cho QSDD
duogc xdc 1ap trong thoi diém tir ngdy 01-7-1980 dén trudc ngay 15-10-1993 1a
hop dong trdi phdp luat déu bi coi la vo hiéu, ngudi tang cho da giao dat,
ngudi duge ting cho dd nhan dat dé sir dung, khi xay ra tranh chap thi ngudi

tang cho c6 quyén doi lai dat. Ching t6i xin néu mot s6 vi du cu thé sau:
- Vi du thit nhdt.

Nam 1985 vg chong ba Chau Thi Tét dong y cho vo chong ba Vo Thi
Anh 168m? d4t canh tic. Vo chéng ba Anh nhan dét san 14p, 1am nha & cdp 4
trén dién tich dat duoc cho. Ngay 12-10-1998 vo chong ba T6t ciing cac thanh
vién trong gia dinh ky gidy cho 168m? dét néi trén cho vo chong ba Anh va
yéu cdu vo chéng ba Anh dua 3.000.000 déng dé lam thi tuc tich thira dat,
sang tén cho vo chéng ba Anh. Sau khi nhan tién, ba T6t khong thuc hién viéc
cho vo chéng ba Anh 168m? d4t néi trén, nén ba Anh khoi kién yéu cdu Toa

4n giai quyét dé duoc thuc hién hop déng ting cho dat.

Toa 4n cip so tham va cap phic tham di quyét dinh cong nhan dién tich
168m? dat tai xa Pa Phudc néu trén thuoc QSDD cia ba Chau Thi Tét. Ghi
nhan ba T6t hd trg ba Anh 8.580.000d dé chi phi cat nha va tra lai ba Anh
3.000.000d ma vg chéng ba Tot da nhan va 5.000.000d dé thdo d nha di doi
di noi khéac [Ban 4n dan su so thim s6 80/2005/DSST ngay 06-12-2005 cua
TAND huyén Binh Chanh va Ban 4n phic thdm s6 268/2006/DSST ngay 27-
3-2006, TAND thanh phé H6 Chi Minh].

Nhdn xét vé vu dn: Viéc tang cho QSDD di duoc thuc hién tir nim
1985, trude khi c6 LDD nam 1993, ba Tot da giao dat, ba Anh da nhan dat su
dung. Viéc ting cho QSDD giita ba T6t va ba Anh thoa thuan bing miéng,
khong lam thanh van ban tr 13 nam truéc, dén nam 1998 ba Tot méGi lam van
ban tang cho QSDP dé tich thira dién tich 168m? dit cho ba Anh. Ba T6t da
nhan 3.000.000d dé chi phi cho viéc tach QSDD. Sau khi nhan tién cta ba
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Anh, ba T6t méi khong dong y thuc hién viéc tang cho QSDD.

Toa 4n cdp so tham va cép phic thdm déu xdc dinh vao thoi diém nam
1985, phap luat khong quy dinh dugc taing cho QSDD nén hop dong tang cho
dat giita ho gia dinh ba T6t v6i ho gia dinh ba Anh 12 vo hiéu. Tuy nam 1985
phéap luat khong c6 quy dinh vé viéc tang cho QSDD, nhung viéc tang cho
QSDD giita ba Tot véi ba Anh 1a tu nguyén, hai bén da thuc hién viéc giao va
nhan dat, gia dinh ba Anh da 1am nha & 8n dinh tir d6 cho dén khi xay ra tranh
chdp. Déng thoi, nam 1998 ba Tot va ba Anh da tién hanh 1am tha tuc chuyén
QSDD 168m* dat thi thoi diém nay phdp luat da c6 quy dinh cho phép duogc
chuyén QSDD. Nhung Tda 4n cic cap van khong cong nhan viéc ting cho
QSDD néu trén, buoc ba Anh phai d& nha tra lai dat cho ba Tét, trong khi gia
dinh ba Anh da & én dinh trén ddt hon 20 nam la bat hop 1y, khong bao vé
quyén loi cho ba Anh.

-Vidu thir hai.

Vo chong cu Nguyén Thi Pau va cu Vi Van Chinh ¢6 8 ngudi con
trong d6 c6 6ng Vii Vin Té. Cic cu tao lap duoc 5 gian nha va bép trén 556m?
dat to ban d6 s6 51, thira s6 36 tai s6 151 Nguyén Vian Linh, phudng An Tao,
thi xa Hung Yén, tinh Hung Yén. Nam 1981, hai cu chia dit cho 4 ngudi con
trai, khong chia dat cho 4 ngudi con gai, viéc chia dat nay dugc su nhat tri ctia
tit ca cdc con cua hai cu, 6ng Té duoc chia 93,6m* dat, vi 6ng Té 1a con trudng
dé thd cung t6 tien. Cdc em trai clia 6ng Té sau khi dugc chia dit da ban dat
cho ngudi khac. Con 6ng Té sau khi dugc chia dat dd xay mot nha cap 4 trén
dat duoc chia. Nam 1988 cu Chinh chét, cu Pau van & trén phan dat c6 nha 5
gian, nam 1991 cu Pau ban toan bo nha 5 gian cho 6ng Nguyén Diic Phan va
ong Té ban mot phan dat ong duoc chia cho ong Nguyén Vin Lam, con lai
50,479m? dit ong Té x4y nha hai tdng, cu Pau & cung vdi gia dinh ong Té. Cu
Dau cho rang ong Té d6i xtr v6i cu khong ding dao 1am con, ¢6 hanh vi hén
140 v6i cu, khong cham séc cu chu ddo lic tuéi gia, dién tich dat ong Té si

dung van ding tén cu Chinh trong ban do 299, nén cu Pau khai kién yéu cau
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ong Té tra lai dat cho cu. Ong Té cho ring cha me di cho ong dt tir nam

1981, ong cat nha & 6n dinh trén dat, nén khong dong ¥ yéu cau cta cu Dau.

Toda 4n cdp so thadm buodc ong Té phai tra lai cho cu Pau 50,479m?* dat
[Ban 4n dan su so thaim s6 03/2007/DSST ngay 22-01-2007, TAND thi xa
Hung Yén]. Con Toa 4n cdp phic tham lai x{r bac yéu ciu doi dat ciia cu Dau
doi ong Té tra lai dat [Ban 4n dan su phiic thdm s6 21/2007/DSPT ngay 20-4-
2007, TAND tinh Hung Yén].

Ban 4n dan su phdc thim néu trén da bi Vién truong VKSNDTC khéng
nghi v6i nhan xét: Ong Té khong c6 tai liéu, chimg ctt chiing minh viéc cho
dat trén. Theo xdc nhan cta can bo dia chinh phuong An Tao, thi khong cé
viéc vo chong cu Pau, cu Chinh cho 6ng Té dat tai UBND phuong va khong
thé hién gidy t0, thi tuc ting cho. Tda 4n cap so thim chap nhan yéu cau khoi
kién ctia cu Dau dé buoc ong Té tra cu Pau 50,479m? dat 1a ding. Toa 4n cap
phic thdm cho riang vo chong cu Chinh, cu Dau da cho ong Té dién tich dat
trén bang miéng, dé cong nhan dit cho 6ng Té 1a khong phit hop vé6i quy dinh
clia phdap luat vé tang cho bat dong san [Quyét dinh khdng nghi s6
96/2007/Qb-KNGDT ngay 28-8-2007 cua Vién trubng VKSNDTC].

Toa Dan su, TANDTC da khong chap nhan khang nghi cua Vién truong
VKSNDTC véi nhan dinh: “Cé co so xdc dinh vo chong cu Chinh, cu Pdu da
cho cdc con trai ddt trong dé c6 ong Té. Gia dinh ong Té da xdy nha cdp 4 voi
khuén vién riéng biét va ¢ dé nhiéu ndm, sau dé gia dinh éng Té bdn 1/2 ddt
dé'ldy tién xdy nha 2 tang kién co6 ti nam 1991, nhung cu Ddu khong cé y kién
phdn déi” [117, Quyét dinh gidm d6c thdm s6 356/2007/DS-GDT ngay 14-12-
2007, Toa Dan su].

Nhdn xét vé vu dn: Thuc t€ ¢ viéc cu Chinh, cu Dau chia dat cho 4
nguoi con trai tt ndm 1981, khi d6 phap luat khong cho phép dugc tang cho
QSDD. Ong Té 1a con trudng c6 nghia vu thd cing té tién, nén cat nha & trén
dat duoc cho, con 3 nguoi con trai khac sau khi duoc cha me cho dat da

chuyén nhuong cho ngudi khic. Puge su déng § cta cu Chinh, cu Dau, ong
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Té da xay nha cap 4 nam 1981, dén nam 1991 sau khi cu Chinh chét, 6ng Té
da chuyén nhugng mot phan dat cho 6ng Lam, x4y nha 2 tang trén 50,479m?
dat con lai cu Pau cling khong c6 y kién gi. Song dat tranh chap van ding tén
cu Chinh trong ban d6 299, nén vé hinh thdc thu tuc tang cho van chua dugc
hoan tat. Tuy nhién, cong nhan viéc tang cho QSDD nhu Toa an cap phic
tham va Tda gidm doc tham 1a hop tinh, hop ly.

Nhu vay, giai doan tir Hién phap nam 1980, LDD nam 1987 dén truéc
khi LDD nam 1993 c6 hiéu luc phap luat, phdp luat cdm chuyén QSDD ciing
nhu cdm tang cho QSDD, viéc ting cho QSDD van dién ra, nguoi duoc ting
cho da nhan dat dé sit dung 6n dinh, nhung dit vin ding tén ngudi ting cho;
mot s6 Toa an can ctt vao phap luat thoi ky dé chua cho phép tang cho QSDD,
nén Toa an quyét dinh huy bo viéc tang cho va budc nguoi duge tang cho phai
tra lai dat cho bén tang cho; con mot s6 Toa an lai can ¢t vao phap luat hién
hanh dé cong nhan viéc tang cho vé mat thuc t€, khong chap nhan ngudi ting

cho dugc doi lai dat da tang cho.

3.1.1.2. Tang cho quyén su dung ddt trong giai doan tir Ludt Ddt dai
nam 1993 dén truéc Ludt Pdt dai nam 2003

Dén giai doan nay Hién phdp nam 1992 da quy dinh: “T¢ chiic va cd
nhdn cé trach nhiém bdo vé, boi bo, khai thdc hop 1y, sit dung tiét kiém dat,
diutgc chuyén quyén sit dung dat duoc Nha nudc giao, theo quy dinh ciia phdp
luat’ [48, D.18). Tiép d6, LPD nam 1993 khang dinh quyén ctia NSDDP “T¢
chitc, ca nhan sit dung ddt ¢6 quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué,
thita ké, thé chdp QSDD” va “BPuogc chuyén quyén sit dung ddt theo quy dinh”
[69, K.2, D.3 va K.3 D.73]. Phdp luat trong giai doan nay van khang dinh,
Nha nudc véi tu cach la dai dién cha s& hitu dat dai, giao diat cho NSDD, nén
NSDD chi ¢6 QSDD. Song thong qua viéc quy dinh cdc quyén va nghia vu cho
ho, Nha nudc da thira nhan NSDDP duogc tham gia giao dich dan su, kinh té.
Dong thoi, BLDS nam 1995 da ¢6 quy dinh vé ting cho tai san trong dé quy
dinh tang cho bat dong san cha yéu la dat dai [4, D.461 dén D.466]. Tuy
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nhién, LDD nam 1993 va BLDS nam 1995 chua ¢6 mot di€u luat nao quy
dinh c4 nhan, ho gia dinh hay t6 chiic ¢c6 quyén ting cho QSDD. Vi vay, viéc
tang cho QSDD dugc xac 1ap tr ngay LD nam 1993 ¢6 hiéu luc (ngay 15-10-
1993) dén truéc ngay LDD nam 2003 ¢6 hiéu luc (trude ngay 01-7-2004) déu
bi coi la trai phdp luat, nén khi cé tranh chap thi Toa an tuyén b6 hgp dong vo
hiéu va giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu theo quy dinh tai D.146 BLDS
nam 1995.

Theo Nghi quyét ctia Hoi dong Tham phan TANDTC [56], vé nguyén
tidc hop déng chuyén nhuong QSDD duogc x4c lap trong thoi di€ém nay ma vi
pham cdc di€u kién c6 hiéu luc cua hop dong vé€ mat hinh thdc 1a hop dong
trai phép luat; néu hop dong chua dugc thuc hién, thi Toa 4n huy hop dong vi
hop dong bi coi 1a vo hiéu; con néu hop dong da duoc thuc hién, thi Toa an chi
cong nhan hop dong khi bén nhan chuyén nhuong da dugc cdp GCNQSDD
hay hoan tit thu tuc cdp GCNQSDD hoic bén nhan chuyén nhuong da xay
nha &, cong trinh kién tric, trong cay lau nam, dau tu san xuat, kinh doanh
khong vi pham quy dinh vé quy hoach, bén chuyén nhugng biét ma khong

phan dai [56, tiéu muc 2.3 muc 2].

D6i v6i hop dong tang cho QSDD khong thé 4p dung tuwong tu quy dinh
trén cia Nghi quyét Hoi dong Thadm phan TANDTC vé chuyén nhuong QSDD
duoc, bdi vi khi hgp dong tang cho QSDD khong tuan thi cdc quy dinh vé mat
hinh thuc, thi n6é phai dugc thuc hién trén thuc t€ 1a nguoi dugc tang cho da
nhan dat dé st dung va QSDD van ding tén ngudi ting cho, nén ngudi dugc
tang cho chua thé hoan tat viéc caip GCNQSDD hay di duoc cap GCNQSDD.

Ching t6i xin néu mot vi du cu thé sau:

Ong Bii Van Pang va ba D6 Thi Ngéng tao 1ap duoc hon 1.000m? dat
thd cu tai thira 290, t& ban d6 s6 27 t6 21, phudng Trung Vuong, thanh pho
Thai Nguyén. Ngay 02-12-1993 6ng Dang 1am “Don xin thira k€ nha va hoa
mau” véi ndi dung cho vo chong con trai 1a anh Bui Van Diing, chi Nguyén

Thi Hing dién tich 146m? dat trong mot phan dién tich dat néu trén. Pon nay
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c6 chit ky ctia ong Dang, anh Diing, c6 xdc nhan cua Cong ty Bac Thai, xédc
nhan cua t6 44 phuong Trung Vuong va Phong Xay dung nha dat thanh pho
Théai Nguyén; noi dung cic xac nhan déu xdc dinh ong Dang cho anh Diing
dat, nhung lap theo bi€éu mau st dung chung miu chuyén nhuong QSDD.
Phan xac dinh cta Phong Xay dung nha dat Thai Nguyén ghi “Dong y cho hai
gia dinh chuyén nhugng nha va hoa mau”. Do kinh t&€ khé khan nén 6ng Dang,
ba Ngéng da ban dan dat d€ sinh s6ng. Nam 1996 ong Dang chét, nam 1997
ba Ngéng ban mot cian nha 2 ting trén dién tich 115,5m?* dé tra no va xay mot
cin nha cap 4 trén 146m* dat con lai da 1am gidy cho anh Diing tir nam 1993,
ngay 4-6-2002 anh Diing dugc cdp GCNQSDD, nhung nha dit van do ba
Ngoéng quan ly, su dung.

Ngay 15-4-2004 ba Ngong khai kién yéu cau Toa an hity GCNQSDD
da cap cho anh Diing va budc vo chong anh Diing tra lai QSDD cho ba. Anh
Diing cho riang khi ong Dang cho vo chéng anh dit va qud trinh anh Diing
hoan tat tha tuc va dugc cap GCNQSDD ba Ngéng biét nhung khong c6 y

kién gi, nén anh khong chap nhan yéu cau ctia ba Ngong.

Toa 4n cap so thim va Tda 4n cdp phic tham déu x{r chdp nhan yéu ciu
khdéi kién cta ba Ngong; hily hop dong “Pon xin thira k€ nha va hoa mau”
gifta 6ng Pang v6i anh Diing 1ap ngay 02-12-1993; xac dinh QSDD dién tich
146m* anh Diing da dugc cap GCNQSDD la tai san chung clia 6ng Pang va ba
Ngéng (Ban 4n dan su so thim s6 44/2004/DSST ngay 25-11-2004 cia TAND
thanh pho Thdi Nguyén; Ban 4n dan su phic tham s6 7/2005/DSPT ngay 9-3-
2005 ctia TAND tinh Thdi Nguyén). Ban 4n phic thdim da bi Chénh é4n
TANDTC khéng nghi vi chua xdc minh lam o 6ng Pang, ba Ngéng c6 céc
khoan no chung nao, ba Ngéng phai ban di bao nhiéu dién tich dat méi du tra
cac khoan ng chung nay (Quyét dinh khang nghi s6 35/2008/KN-DS ngay 7-
3-2008). Con Quyét dinh gidm doc tham lai nhan dinh “Viéc ong Pdng dé lai
thita ké"hay tang cho anh Diing chua duoc lam ré”, tt d6 hlly ban 4n so thim
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va phdc thdm d€ gidi quyét lai vu dn [118, Quyét dinh gidgm doc thadm so
102/2008/DS-GDT ngay 27-8-2008, Toa Dan su].

Nhdn xét vé vu dn: Trong qud trinh giai quyét vu dn, anh Diing xac dinh
ong Dang da tang cho anh QSDD. Theo xdc minh ngay 26-8-2004, Iin ban
nhan dan phuong Trung Vuong cling xdc dinh 6ng Pang da cho anh Diing
dién tich dat trén. Thuc chat “Pon xin thira k€ nha va hoa mau” ong Pang lap
ngay 02-12-1993 thé hién viéc 6ng Pang cho anh Diing 146m* dat, nhung tai
thoi diém do6 phédp luat chua cho phép dugc ting cho QSDD, nén vé hinh thic
lap theo biéu miu st dung chung méu chuyén nhuong QSDD. Noi dung cic
xdc nhan cua co quan quan ly Nha dat va chinh quyén dia phuong déu xac
dinh 6ng Pang cho anh Diing dat. Trén thuc té, viéc tang cho dit ba Ngoéng
biét, nhung khong cé y kién gi, anh Diing da hoan tat thu tuc dang ky ké khai

va dugc cap GCNQSDD, nén viéc tang cho nay can duoc cong nhan.

Nhu vay, giai doan tit LBD nam 1993 dén LDD nam 2003, phép luat da
cho phép NSDD c6 quyén chuyén QSDD va ngudi chi s& hitu i san c6 quyén
tang cho tai san la bat dong san; nén nguoi dugc tang cho da nhan dat st dung
c6 thé duoc cap GCNQSDD; nhung viéc ting cho QSDP chua duoc phap luat
chinh thitc cong nhan. Do d6, cong nhan viéc tang cho hay huy bo viéc tang

cho dugc cac cap Toa an ap dung phap luat chua thong nhat.

3.1.2. Tang cho quyén su dung dat tir khi ¢c6 quy dinh cua phap luat

vé quyén tang cho quyén st dung dat

T LDD nam 2003, phdp luat chinh thic thita nhan NSDD c¢6 quyén
tang cho QSDD [70, K.1 D.106]; BLDS nam 2005 quy dinh viéc xac 1ap, thuc
hién hgp dong ting cho QSDD [5, D.722 -726]. V& nguyén tic, hop dong ting
cho QSDD khong tuan thu cac quy dinh cia LDD va BLDS thi hgp dong vo
hiéu; nhung do ban chit cua tang cho dugc hinh thanh trén co s& chu yéu la
tinh cam gia dinh, cling nhu quan niém tang cho theo truyén thong Viét Nam,
nén viéc tang cho QSDD trong mot s6 truong hop van khong tuan tha cac quy
dinh cua phdp luat néu trén nhu tang cho QSDD gilta cha me va con hay
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QSDD dugce tang cho riéng c6 nhap hay khong nhap vao tai san chung rat kho

xac dinh.
3.1.2.1. Tang cho quyén su dung ddt giita cha me va con

Khi con 14y vg, 18y chong cha me (bén vg hodc chong) thudng tao diéu
kién bang cdch ting cho con QSDD dé vo chong ngudi con lam nha & va sinh
song. Tuy LHN&GD nam 2000 da quy dinh QSDD ma vg, chong cé dugc sau
khi két hon Ia tai san chung cta vo chong; QSDD duogc tang cho riéng trong
thoi ky hon nhan 1a tai san riéng cua vo, chong [72, D.27, D.32]; song viéc
tang cho QSDD giita cha me va con thuong khong c6 gidy to, khong lam ding
cac thu tuc theo quy dinh cua phap luat, nén rat khé xac dinh khi nao duoc coi
1a cha me da tang cho con QSDD. Theo két luan trong Bdo cdo téng két nganh
nam 2005 cua Chanh d4n TANDTC thi: “Ddt da duoc b6 me cho va vo chong
nguoi con dda lam nha J trén ddt do, thanh khuodn vién riéng thi nha ddt la tai
sdn chung vg chong. Truong hop vo chong nguoi con lam nha trén khuoén vién
ddt ciia b6’ me ma boé me chua tuyén bé cho ho, nhung nha o ciia ho da lam
trén mot phan ddt do, khi ho ly hon thi nha Jd la tai sdn chung ciia vo chong,
con ddt la ciia b6 me” [104]. Tuy nhién, két luan néu trén cta Chanh an
TANDTC chi 1a huéng dan giai quyét tranh chdp tam thdi nhim khic phuc
tinh thé tai thoi diém d6. Song cho dén nay van chua c6 cin cit dé xac dinh khi
nao duoc coi la cha me da tang cho con QSDD, dan dén viéc giai quyét tranh
chap con nhi€u bat cap. “Khi con xdy dung gia dinh, cha me giao tai san cho
con sit dung, thuong chi néi cho vo chong ra ¢ phan ddt hay phan nha, vé viéc
dd cho hay chua cho cdc tai san dé la mot trong nhiing vdn dé cé nhiéu vuong
mdc, rdt khé gidi quyét. Pdy la cdu hdi khong dé trd 1oi da ton tai mdy chuc
ndm nay” [77, Tr 33]. Ching t6i xin néu vi du cu thé nhu sau:

Ong Nguyén Chi Cong két hon véi ba V6 Thi Han nam 1983; nam 1987
cha ctia 6ng Cong 1a cu Nguyén Van Trir cho 200m?* dat thira 1068 tai khu I,
thon Ngoc Ha, thi tran Phd My, huyén Tan Thanh, tinh Ba Ria-Viing Tau dé
vo chong cat nha & va 3.500m?* dat dé canh tdc. Khi cho khong 1am gidy to gi
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chi n6i miéng. Ngay 16-3-1995 cu Trir lam “Pon xin Gy quyén” véi nodi dung
chia cho 6ng Cong dién tich dat néu trén dé ong Cong l1am thu tuc ding tén ké
khai dang ky QSDD. Sau d6 do m& duong, Nha nudc thu hoi nén dat ruong bi
thu héi toan bo va dit & chi con 128,96m?*. Ngay 9-12-2002 6ng Cong dai dién
cho ho gia dinh dugc cdp GCNQSDD dién tich 1a 132m?* va Iy tién dén bu dé
xay dung nha cap 4 trén dat. Ngay 8-8-2006 6ng Cong c6 don xin ly hon véi
ba Han. Ong Cong yéu cdu Tda 4n x4c dinh dat 12 tai san riéng ctia ong vi ong
dugc cu Trir cho riéng, con nha la tai san chung vo chong yéu cau chia hién
vat dé duoc str dung. Ba Han cho ring nha va dat déu 1a tai san chung cta vg
chong, yéu cau duogc chia theo phap luat. Cu Trlr xdc nhan dat cu chi cho riéng
ong Cong, nén yéu cau Toa an xac dinh Ia tai san riéng ctia 6ng Cong.

Toa 4n cép so thim xdc dinh 132m? dat (do thuc t€ 1a 128,96m* dat) 1a
tai san riéng cua ong Cong theo GCNQSDD ngay 9-12-2002; nha cap 4 trén
dat 1a tai san chung vo chong. Buoc ba Han giao toan bd nha dat cho ong
Cong su dung va 6ng Cong c6 nghia vu thanh toan 1/2 gia tri tai san chung
cho ba Han 1a 31.900.960 déng [Ban 4n dan su so tham s6 15/2007/DSST
ngay 28-8-2007 cua TAND huyén Tan Thanh, tinh Ba Ria-Viing Tau].

Toa 4n cép phic thdm x4c dinh ca nha dat tranh chap déu Ia tai san
chung cua 6ng Cong, ba Han; ba Han duoc sit dung nha dat va thanh toan cho
ong Cong 60% gia tri tai san chung la 183.343.680 dong [Ban 4n dan su phic
thdm s6 03/2007/DSPT ngay 13-11-2007 cia TAND tinh Ba Ria-Viing Tau].

Sau d6, vu dn da dugc giai quyét lai theo hudng: “ Nha, ddt tranh chdp
déu la tai sdn chung cua oéng Cong, ba Hdn; nhung phdi chia doi cho ong
Cong, ba Han cung sit dung theo hién trang dé dam bdo ché J cia cd doi bén”
[119, Quyét dinh Khang nghi s6 28/KN-DS ngay 9-02-2009, Chanh an
TANDTC va Quyét dinh giam doc thim s6 98/2009/DS-GDT ngay 18-3-2009,

Toa Dan sul.

Nhdn xét vé vu dn: Viéc cu Trur cho dit khong cé gidy to, nhung cho

trong thoi ky hon nhan giita 6ng Cong, ba Han dang ton tai; thuc t€ vg chong
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ong Cong, ba Han da nhan dat d€ cdt nha & va canh tdc, ong Cong da dang ky
ké khai va duoc cap GCNQSDD cho ho gia dinh clia 6ng Cong, ba Han, dugc
su dong y cta cu Trir. Do do, Toa 4n cép so thadm xdc dinh cac dién tich dat
trén 1a tai san riéng ctia ong Cong la khong phu hgp véi thuc t&; Toa an cap
phic tham x4c dinh ca nha, dat tranh chip déu 1a tai san chung, nhung lai dem
chia hét cho ba Han, trong khi 6ng Cong khong c6 chd & nao khac va nha dat

c6 thé chia hién trang 1a khong hop tinh, hop ly.

Nhu vay, can ct dé xac dinh khi nao duoc coi 1a cha me da ting cho
QSDD trong thoi ky hon nhan ctia vg chong ngudi con 1a rét phiic tap. Boi vi,
theo phong tuc tap quin vé6i y thiic cho khong tach bach, khong rd rang; tam
1y cta nguoi tang cho 1a cha me da tang cho con réi van mudn con phai chiu
su rang budc vao cha me; con tam 1y ngudi dugc tang cho 1a con thi khong
dam yéu cau cha me lam thua tuc tang cho c6 tinh chat phap 1y, e ngai cham

vao tu ai cua cha me, mat di tinh cam.
3.1.2.2. Quyén st dung ddt duoc tang cho riéng nhdp vao tai san chung

Sau khi két hon, thong thuong tat ca tai san riéng ma vo, chong c6 trudc
khi két hon nhu tai san dugc cha me tang cho riéng déu dugc v, chong dua vao
stt dung chung. Viéc stt dung chung ndy nham phuc vu cho cudc séng ctia vg
chong, han ché nhitng kho khan khi vo chong méi 1ap gia dinh, nhung khong cé
nghia la dua tai san riéng vao st dung chung, thi tai san riéng sé tr& thanh tai
san chung. Tuy LHN&GD nam 2000 da quy dinh QSDD ma vg, chong cé duoc
trude khi két hon 1a tai san riéng cua vo, chong; QSDD la tai san riéng chi trg
thanh tai san chung khi vg chong cé thdéa thuan nhap hay khong nhap vao tai
san chung ctia vg chong [72, D.27, D.32]. Song khong ¢6 cin cit dé€ xdc dinh da
nhap QSDD Ila tai san riéng vao tai san chung, dan dén viéc giai quyét tranh

chap con nhiéu bat cap. Ching t6i xin néu vi du cu thé sau:

Ong Trin Van Muon va ba H6 Thi Hai trudc khi cung séng v6i nhau
déu da c6 gia dinh riéng, chong ba Hai chét, con 6ng Muon ly hon vo. Nam

1984 6ng Muon, ba Hai chung song nhu vo chong, nhung khong c6 dang ky
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két hon. Cu Tran Van Hiém (6ng ngoai ctia 6ng Muon) cho 6ng Muon
5.000m* dat tai &p An Binh, xa Tan Dong Hiép, huyén Thuan An, tinh Binh
Duong. Nam 1984 ong Muon déi dién tich dat nay cho ong Tra Van Cung dé
14y 5.000m* dat tai &p DPong Triéu, xa Tan Dong Hiép. Nam 1986 6ng Muon
ti€p tuc do6i dién tich dat da doi ciia 6ng Cung cho Uy ban nhan dan xa Tan
bong Hiép 1ay dién tich 5.087m? tai 4p Pong Tac, xa Tan Pong Hiép, nam
1993 va 1997 Uy ban nhan dan huyén Thuan An cdp GCNQSDD cho ho ong
Muon dién tich dat trén, trong d6 c¢6 60m?* dat thd cu va 5.027m?* dat nong
nghiép. Nam 1986 ba Hai, 6ng Muon cét nha tudng xay, mdi tole, nén gach
bong dién tich 58m? trén dat dé ¢. Ngay 30-11-2005 ba Hai c¢6 don xin ly hon
v6i 6ng Muon va yéu cdu chia doi nha dat dé sir dung. Ong Muon cho ring dat
tranh chap Ia tai san riéng cua ong khong phai la tai san chung véi ba Hai, nén
khong dong y yéu cau cua ba Hai.

Toa 4n cap so thdm bac yéu cdu doi chia tai san chung cua ba Hai, xac
dinh nha dat tranh chép 1a ti san riéng ctia 6ng Muon (Ban 4n dan su so tham
s0 33/2006/DSST ngay 17-7-2006 cua TAND huyén Di An, tinh Binh Duong).
Toa 4n cép phiic thdm xdc dinh nha dat tranh chap 12 tdi san cta ba Hai véi
ong Muon; giao cho ba Hai 2.292m* dat gin v6i cin nha trén 60m? dat tho cu;
giao cho 6ng Muon 3.000m? dat [Ban 4n dan su phic thim s6 52/2006/DSPT
ngay 6-11-2006 cua TAND tinh Binh Duong].

Sau d6, Ban 4n phiic thdm néu trén da bi Chanh 4an TANDTC khdng
nghi va Toa gidm d6c tham quyét dinh hiy 4n phiic thim dé giai quyét lai vu
an v6i nhan dinh: “Qud trinh chung soéng vdi ba Hai, 6ng Muén nhiéu lan
hodn doi ddt va viéc ké khai dang ky QSDB thi ho éng Muén khong cé ba Hai
(vi ba Hai van ddng ky ho khdu cung con riéng ¢ dia phuong khdc, khong
nhdp chung ho khdu voi 6ng Muoén), Toa dn cdp phiic tham xdc dinh dién tich
ddt trén la tai san chung cua 6ng Muon, ba Hai tir d6 chia cho ba Hai duoc s
dung 2.292m’ ddt la chua du cdn ci’ [118, Quyét dinh khang nghi so
37/2008/KN-DS ngay 10-3-2008, Chanh an TANDTC va Quyét dinh gidm
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doc tham s6 82/2008/DS-GDT ngay 20-5-2008, Toa Dan su].

Nhdn xét vé vu dn: Vén dé can giai quyét trong vu 4n nay 1a xac dinh
dién tich dat ma ong Muon dugc 6ng ngoai cho truéc khi chung séng véi ba
Hai, qua hai 1dan déi dat thi 6ng Muo6n c6 nhap QSDD d6 vao thanh tai san
chung véi ba Hai hay khong. Mac du GCNQSDD duoc cap cho ho 6ng Muon,
ba Hai la vo (hon nhan thuc t€ vi ba Hai song chung véi 6ng Muon khong c6
dang ky két hon), nhung ba Hai lai khong c¢6 tén trong ho khdu noi c¢6 nha dat
tranh chap, nén khé c6 thé x4c dinh cdc dién tich dat trén Ia tai san chung cta
ba Hai v6i ong Muon.

Nhu vay, QSDD c6 trude khi két hon 1a tai san riéng clia vo hoac chong,
nhung kho c6 thé xac dinh QSDD dugc tang cho trude khi két hon c6 duogc
nhap hay khong nhap vao tai san chung ctia vo chong hay khong. D6 d6, phap
luat can phai c¢6 quy dinh cdc can cit d€ xdc dinh trudng hop nao duge coi Ia
nhap QSDD riéng vao tai san chung trd thanh QSDD chung cta vg chong, thi

khi giai quyét tranh chap méi dam bao quyén 1oi cho ca doi bén vo chong.
3.1.3. Tang cho quyén st dung dat c6 diéu kién

Tuy phép luat chua c¢6 quy dinh cu thé vé tang cho QSDD c6 diéu kién.
nhung tang cho QSDD (bt dong san) giéng nhu ting cho tai san khic c6 thé
c6 diéu kién kém theo [5, D.470]; quan niém ting cho theo phong tuc, tap
quan va truyén thong Viét Nam, ngudi ting cho c6 thé yéu cidu ngudi duoc
tang cho phai thuc hién mot hay nhiéu nghia vu dan su nhu chim séc, nuoi
dudng hay tho cing, huong hoa; nghia vu nay thuong duoc thuc hién sau khi
nguoi dugc tang cho da nhan dat va da dugc cdp GCNQSDD, vé mat phdp 1y

viéc tang cho da hoan thanh.
3.1.3.1. Tdng cho quyén su dung ddt co diéu kién chdam soc, nudi duong

Tang cho QSDD c6 dicéu kién cham séc, nuoi dudng la truong hop cha
me hay nguoi than thuoc 1ap hop dong tang cho con, chdu QSDD véi diéu kién

ngudi con, chau d6 phai c6 nghia vu cham séc, nudi dudng cha me, ngudi than
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thuoc dén hét doi. Tuy phap luat cho phép khi nguoi con, chau khong thuc hién
nghia vu, thi cha me ¢6 quyén doi lai QSDD [5, K.3 D.470]. Trén thuc t€, nguoi
con, chau da thyc hién nghia vu cham sé6c, nu6i dudng cha me, nguoi than
thuoc nhung c6 thé 1a thuc hién chua t6t, chua ddy da hodc thuc hién t6t, nhung
cha me cho rang ngudi con khong lam tron nghia vu, nén yéu cau Toa dn hiy
b6 hop dong ting cho QSDD dé 1ay lai dat. V€ mat phdp ly, viéc tang cho da
hoan thanh, nguoi con, chiu da ding tén trén GCNQSDD; vé mit thuc t€, ngudi
con, chdu da nhan dat sir dung; song céc can cit dé xdc dinh da thuc hién nghia

vu lai chua c6 quy dinh. Ching t6i xin néu vi du cu thé nhu sau:

Cu V6 Thi Chi dugc thira hudng cua gia toc mot s6 dat gom: 1.237m?
dat &, trén dat c6 01 cian nha tam 104,2m? thuoc thira 92; dién tich 2.180m?* dat
nong nghiép tai thira 146, cing to ban do6 s6 23, xa Long Phudc va dién tich
6.241m?* dit nong nghiép trong lda, t& ban doé s6 24, xa Long Tan, huyén Dat
Do, tinh Ba Ria-Viing Tau, gobm 05 thira: 532, 533, 534, 535, 559.

Ngay 13-3-1992, cu Chi lap “To chiic ngon va phan chia dién, thd, nha
ctra” cho cdc nguoi con cua cu 1a ba Nguyén Thi Ngoc, ba Nguyén Thi Vui va
ong Nguyén Van Hong, ¢6 ndi dung viét “Toi bang 1dong cho ba Ngoc, ba Vui
ruong & Long Tan va dat gd & 4p Pong, rieng dat thé cu va cdi nha ton thi cho
dut ba Ngoc tron quyén sur dung sau khi toi chét. Toi cho dit Ngoc phan tai
san ndi trén tron quyén st dung lo phan phung dudng toi lic tudi gia”, cé xdc
nhan cua Uy ban nhan dan xa Long Phudc v6i noi dung la “To chic ngon
phan chia tai san ctia cu Chi kinh chuyén Phong Cong Ching huyén Chau
Thanh”. Tuy hinh thic “Td chic ngon va phan chia dién thd, nha clra” khong
phal 12 hop dong ting cho quyén sir dung dat, nhung noi dung chinh 1a mot
hop dong tang cho quyén su dung dat.

Thuc t&, ba Vui canh tac 02 thira 534, 535 t6 ban d6 s6 24 xa Long Tan
va sir dung 343m?* dat tai thira 92, t& ban d6 so6 23, xa Long Phudc dé cit nha
0, cac dién tich dat con lai ba Ngoc truc ti€p canh tac st dung. Nam 1993 va
1998 ba Ngoc ké khai dang ky ndp thu€ dit cho Nha nudc. Ngay 12-10-1998,
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Uy ban nhan dan thi xd Ba Ria cd&p GCNQSDD cho ba Ngoc dién tich dt
1.237m? thira 92 va 2.180m* thira 146 t& ban d6 so 23, xa Long Phuéc. Ngay
14-3-2001, Uy ban nhan dan huyén Long D4t cd&p GCNQSDD cho ba Ngoc
dién tich 4.856m* gém thira 532, 533, 559 t& ban d6 so 24, xa Long Tan. Nay
cu Chi khéi kién cho rang do ba Ngoc khong thuc hién ding nghia vu nuoi
dudng cu nén cu yéu ciu ba Ngoc giao tra lai toan b dat ba Ngoc dang canh
tdc va dé nghi huy 02 GCNQSDD di cap cho ba Ngoc.

Ba Ngoc cho ring: Ngay 13-3-1992, cu Chi da lap “To chic ngon” dé
lai can nha va toan bo dién tich dat trén cho ba dé va canh tdc thu hoa lgi nuoi
dudng cu Chi khi con song va cung gi6 khi cu Chi qua doi. Sau d6, ba da truc
ti€p nhan dat canh tac, di ké khai dang ky va da dugc Nha nudc cap
GCNQSDD theo yéu cau cua cu Chi. Ba ciing da thuc hién diay du nghia vu
nuoi dudng cu Chi, cu thé: Mdi thadng déng cho cu Chi 10kg gao, cho mot s6
ngudi nhu 6ng Bé, ba Nguyén thué mot phan dat tai thira 92 dé 14y tién mua
thic an cho cu Chi. Do diéu kién ba & xa, nén khong truc ti€p & véi cu Chi ma
chi thuong xuyén tham hoi cu. Vi vay, ba khong dong y tra lai dat cu Chi da

chia cho ba.

Toa 4n cép so thadm va cap phiic tham khong cong nhan viéc tang cho
QSDD gitta cu Chi véi ba Ngoc, budc ba Ngoc phai giao tra dat cho cu Chi;
huy GCNQSDD ciia Uy ban nhan dan huyén Long D4t va GCNQSDD cua Uy
ban nhan dan thi x3 Ba Ria c4p cho ba Ngoc [Ban 4n dan su so thim so
35/DSST ngay 05-5-2005, TAND thi x4 Ba Ria va ban 4n dan su phic thim
65/2005/DSPT ngay 23-7-2005, TAND tinh Ba Ria - Viing Taul].

Nhdn xét vé vu dn: “To chic ngon va phan chia dién, thd, nha clra” l1ap
ngay 13-3-1992 cua cu Chi tuy ndi dung t& chic ngdn khong rd rang nhu: Noi
dung “To chiic ngon” viét thi chi chia dat cho ba Vui va ba Ngoc, nhung & so
do6 v€ phan dat go (thlra 146) va phan dat (thira 92) thi c6 chia cho ong Hong.
Noi dung c6 phan thi viét “bang 1ong cho ba Ngoc, ba Vui ruéong & Long Tan

va dit go ¢ dp Dong” riéng “dat thd cu va cdi nha ton thi cho ditt ba Ngoc tron
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quyén st dung sau khi toi chét”. Nhung cau két cta to chidc ngon thi ghi “toi
cho ditt Ngoc phan tai san ndi trén tron quyén stt dung lo phan phung dudng

toi lic tudi gia ”. Nhu vay, c¢6 thé xdc dinh theo “T& chiic ngon” nay thi cu
Chi tang cho ba Ngoc can nha nidm trén dién tich 1.237m? thira 92 xa Long
Phudc c6 diéu kién 1a ba Ngoc c6 nghia vu phung dudng cu Chi lic tudi gia.
Thuc t&€, ba Ngoc van thuc hién nghia vu nuoi dudng cu Chi, tir nam 1992 ba
Ngoc da st dung dat, dong thué, dang ky ké khai va duoc cap GCNQSDD.
Song Toa 4n cap so tham va cép phic thim da khong cong nhan viéc ting cho
QSDD giita cu Chi vdi ba Ngoc, ma déu xir hity GCNQSDD ciia Uy ban nhan
dan huyén Long D4t va Uy ban nhan dan thi xd Ba Ria cép cho ba Ngoc 1a
khong phlt hop véi thuc t€, vi cu Chi da tudi cao, stic yéu khong con kha niang
canh tdc trén dat; can ci vao tiéu chi nao dé xdc dinh ba Ngoc khong 1am tron

nghia vu nuoi dudng doi véi cu Chi.

Nhu vay, taing cho QSDD c6 diéu kién cham séc, nuodi dudng, néu nguoi
con, chdu khong thuc hién nghia vu, thi cha me c6 quyén doi lai QSDD; can
phai c6 can ct xac dinh da thuc hién hay chua thuc hién nghia vu cham séc,

nuoi dudng méi ¢6 co sd dé huly hop dong.
3.1.3.2. Tang cho quyén su dung ddt co diéu kién tho ciing, huong hoa

Tho cling ong ba, t6 tién 12 mot tap quan, truyén thong clia dan toc duoc
truyén tir doi nay sang doi khiac, mot tuc 1& cé y nghia thiéng liéng, trén
nguyén tic ton trong quyén tu do tin ngudng ctia nhan dan. Phép luat cho phép
ngudi 1ap di chiic c6 quyén dé lai mot phan di san cia minh dé dung vao viéc
tho cing; phan di san d6 khong dugc dem chia thira k& ma dugc giao cho mot
ngudi quan 1y dugc chi dinh trong di chic dé thuc hién viéc thd cing; ngudi
quan ly khong dugc st dung tai san vao muc dich riéng ctia minh, khong c6
quyén dinh doat tai san nay; néu nguoi quan 1y di san dung vao viéc tho cling
khong c6 di€u kién quan 1y tai san, hoac khong thuc hién ding di chic hay
khong theo thoa thuan clia nhitng ngudi thira k€, thi nhiing ngudi thira k& c6
quyén giao phan di san dung vao viéc thd ciing cho ngudi khéac quan ly dé tho
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cing [90, D.21; 4, D.673 va 5, D.670]. Song phap luat lai chua c6 quy dinh
mot ngudi ¢6 tai san ¢ quyén danh mot phan tai san cia minh dé dung vao
viéc tho cliing, phan tai san nay dugc ngudi cé tai san giao cho mot ngudi quan
ly (thudng 1a ngudi trong gia toc) dé dung vao viéc thd cing. Tai san ndy tuy
duogc dung vao viéc tho cing, nhung ban chat lai khac véi di san dung vao viéc
thd cing nhu da néu trén vi ngudi c6 tai san chuyén giao quyén tai san cho

ngudi quan ly khi ho dang con song.

Tiang cho QSDD c6 diéu kién tho cing, huong hoa 1a viéc 6ng ba, cha
me danh mot phan dat thuoc QSDD ctia minh dé xay nha thd ho hay lam dat
huong hoa, thu hoa lgi ding vao viéc thd cing; do tudi cao, sic yéu céc cu da
giao cho con, chau thuong 1a trudng nam quan ly. LDD nam 2003 chinh thic
thita nhan QSDD ma trén dat c6 nha tho ho 1a cta cong dong dan cu va
GCNQSDD sé duoc cap cho cong dong dan cu trao cho nguoi dai dién [70,
D.13 va D.48 va 16, diém d K.1 D.6]. C6 nghia 1a ngudi quan 1y nha tho ho,
dat huong hoa c6 thé ding tén tréen GCNQSHN hay GCNQSDD, nhung nha
dat d6 van thudoc QSH va QSD chung ctia cong dong ho tdc, nguoi ding tén
chi 1a dai dién cho ho toc truGe phéap luat, khong c6 quyén dinh doat nha tho
ho, dat huong hoa. Nhung Toa an lai can cit vao GCNQSHN va GCNQSDD
cép cho ngudi dang quan ly dé cong nhan QSH va QSDD cho ngudi d6. Mt
khac, phap luat gian ti€p cho phép nguoi phai thuc hién nghia vu tho cing,
huong héa ma khong thuc hién nghia vu theo ding y nguyén ctia nguoi giao
quan ly, thi ngudi giao nha tho ho, dat huong hda cé quyén doi lai [5, K.3
D.470, K.1 D.670], nén mot s6 nguoi trong ho toc doi tra lai nha tho ho, dat
huong hoa vi cho rang nguoi dang quan 1y khong thuc hién nghia vu tho cing,
huong hoa. Chiing t6i xin néu vi du cu thé sau:

Nha thd ctia Chi ho Nguyén & thon Pai Dinh, xa Tan Hong, huyén Tur
Son, tinh Béc Ninh trén dién tich dit 12 170m* do ong Nguyén Dinh Vian lam
trudng ho da ding tén quan 1y. Nam 1984, ong Van da giao cho anh Nguyén
Dinh Tuong (con trai) ti€p tuc quan 1y. Thang 01-2003, anh Tuong da xay mot
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ngoi nha hai tang cta gia dinh trén dién tich dat cua nha thd ho. Do d6, chi ho
Nguyén da cir 6ng Nguyén Dinh Sang va anh Nguyén Dinh Minh dai dién cho
chi ho khai kién yéu cau anh Tuong tra lai nha thd ho cung dién tich dat cho
chi ho.

Anh Tudng ciing thira nhan nha thd 1a cta chi ho Nguyén dé to cling t6
tién; trong qud trinh quan 1y, anh da sira chita nha tho nhu 14t lai nén nha, thay
hoanh phi, thay ctra. Nhung anh Tudng cho riang viéc khdi kién cua chi ho
khong ¢6 su Gy quyén cula tit ca cdc thanh vién trong chi ho 1a khong du tu
cach khai kién. Dong thoi, cha ctia anh da giao cho anh quan ly nha tho tir nam
1984 dén nay, anh luon lam tron nghia vu thd cing t6 tién, nén anh khong déng

¥ vGi yéu cau cta chi ho Nguyén do ong Sang va anh Minh dai dién.

Toa 4n cép so tham va phic thdm x4c nhan ngoi nha ba gian cap bon trén
dién tich dat 170m* & thon Pai Dinh thuoc QSH cuia chi ho Nguyén, chi ho
Nguyén do 6ng Siang va anh Minh (dai dién) phai trich tra cong stic stra chita
nha thd cho anh Tuong 1a 9.000.000d; budc anh Tudng phai d& bo nha 2 tang
dién tich 46,2m* xay dung trdi phép trén dat cua chi ho Nguyén [Ban 4n so
tham so6 08/DSST ngay 22-08-2003 ctia Toa 4n nhan dan huyén Tir Son va ban
4n phuc thdm s6 62 ngay 24-12-2003 clia Toa 4n nhan dan tinh Bac Ninh].

Sau khi xét xir phiic thidm, ngay 12-8-2005 co quan thi hanh 4n huyén
Tir Son, tinh Bac Ninh dé nghi TANDTC xem xét lai vu 4n. Do d6, ban an
phiic thim néu trén bi Chanh 4n TANDTC khang nghi va Tda Dan su
TANDTC xét xtr gidgm doc thdm hiily ban 4n phiic thdm va ban 4n so thdm;
giao ho so cho Toda 4n cap so tham gidi quyét lai vu 4n theo hudng budc anh
Tuong phai tra nha tho; git nguyén huyén trang, khong phai pha nha hai tang
ctia anh Tuong, ma yéu ciu chi ho Nguyén str dung nha va thanh todn gia tri
cho anh Tuong [117, Quyét dinh khang nghi s6 191/2006/KN-DS ngay 01-11-
2006, Chanh 4n TANDTC; Quyét dinh gidm doc tham s6 04/2007/GDT-DS
ngay 19-01-2007, Toa Dan su].
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Nhdn xét vé vu dn: Ong Nguyén Dinh Van da giao lai nha tho chi ho
Nguyén cho anh Nguyén Dinh Tudng (con trai) quan ly va thd cling; vg chong
anh Tuong da &, trong coi va thuc hién nghia vu tho cing tir nam 1984 dén
nay. 6ng Nguyén Dinh Sing va anh Nguyén Dinh Minh cho rdng anh Tudng
khong du tu cach dé quan ly nha thd cua chi ho va dé nghi anh Tudng phai tra
lai nha tho cung khuon vién dat, nhung cling khong cé chiing ctt chiing minh
anh Tuong khong thuc hién nghia vu. Tuy 6ng Sang, anh Minh xuat trinh gidy
uy quyén cuia mot s6 ngudi trong chi ho Gy quyén cho 6ng Sang, anh Minh doi
lai nha tho; Toa 4n cdp so thim va Toa 4n cip phic thim da chip nhan yéu
cau ctia nguyén don doi lai nha tho 1a chua du can ci; vi nha tho néu trén da la
tai san chung clia ca chi ho Nguyén, viéc thay déi ngudi quan 1y phai thé hién
su nhat tri chung clia ca chi ho, 6ng Van la nguoi truc tiép giao quyen quan ly
cho anh Tuong trudc d6, da tang cho QSDD cho chi ho, cling khong ¢6 quyén
doi lai.

Nhu vay, can xac dinh rd nha tho ho, dat huong hoa la tai san chung cta
cong dong ho toc, cling nhu cdc can ci xac dinh trdch nhiém ctia nguoi phai
thuc hién nghia vu thd ciing, huong hoa; viéc thay déi ngudi quan 1y phai thé
hién su nhat tri chung ctia cong doéng ho toc, chi c¢6 cong dong ho toc méi ¢
quyén doi nguoi dang quan ly phai tra lai nha tho ho, dat huong hoa; nguoi
truc ti€p giao quyén quan ly truéc d6 da tang cho nha tho ho, dat huong hda
cho ho toc ciing khong ¢6 quyén doi.

3.2. KIEN NGHI CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE TANG
CHO QUYEN SUDUNG PAT

3.2.1. Giai phap hoan thién xay dung phap luat vé ting cho quyén
sur dung dat

Trong nhiing nam qua Nha nudc ta da ban hanh nhi€u van ban di€u
chinh phdp luat vé dat dai, trong d6 c¢6 nhitng van ban phdp luat di€u chinh vé
linh vuc tang cho tai san va tang cho QSDD. Song trén thuc t€, cac quan hé vé

str dung dat, vé tang cho QSDD dién ra ngay cang da dang va phic tap; bén
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canh d6, su diéu chinh ctia phdp luat cing mot van dé cé su chong chéo, cé
mot s6 van dé phdp luat chua dé cap téi, c6 mot s6 van dé da dé cap téi nhung
chua 0 rang, cu thé hodac chua ddy du. Cac quy dinh vé ting cho tai san néi
chung va tang cho QSDD néi riéng coOn qua so sai, cAn phai stra doi, bo sung
cho chat ché&, hoan chinh ché dinh nay. Qua nghién cttu nhung van dé 1y luan
vé tang cho QSDD tai Muc 1.1, 1.2 Chuong 1 va Chuong 2 cta Luan 4n nay,
chiing toi xin dé xuit mot s6 giai phap hoan thién phdp luat vé tang cho QSDD

nhu sau:
3.2.1.1. Hoan thién cdc quy dinh chung cua phdp ludt
Thit nhdt: Vé tén goi hinh thiic so hitu ddt dai.

Theo Hién phap nam 1992 va LD nam 2003 déu cé quy dinh: “Ddt
dai thudc sd hitu toan ddn do Nha nudc thong nhdt quan ly” [48, .15 va 70,
D.7]. Song BLDS nam 2005 lai c6 quy dinh dat dai thudc s& hitu Nha nudc [5,
D.200] 1a “Khong cé su nhdt qudn trong tén goi” [57, Tr.8] cta hinh thic s&
hitu d6i v6i dat dai. Do d6, BLDS can stta d6i quy dinh nhat quin vé6i Hién
phdp va LDD hinh thiic s& hitu dat dai 1a “Ddt dai thudc sd hitu toan dan” .

Thit hai: Vé moi quan hé giita QSH ddt voi QSDD.

Vat quyén (quyén doi véi vat), trong d6 QSH 1a su doc quyén cta cha
sO hitu doi vé6i vat, con cac vat quyén khac chi 1a quyén doi véi tai san cua
nguoi khong phai la chu s¢ hitu. Dat dai thuoc s& hitu cua Nha nuée, QSDD
thuoc NSDD. BLDS khong quy dinh rd QSDD 1a mot loai vat quyén, nhung
QSDD dugc quy dinh 1a “Quyén cua nguoi khong phdi la chi so hitu doi voi
tai san” [5, diém a K.2 D.173]. Ngoai QSH, cac vat quyén khic déu mang
tinh phai sinh, ra doi tr QSH va ndi dung phu thudc vao y chi cua chu s hitu.
Vi vay, QSDD 16 rang c6 pham vi hep hon QSH dat; nhung quyén ctia NSDD
lai dugc quy dinh nhu QSH han ché€ (¢c6 quyén dinh doat QSDD nhu tang cho
QSDD); c6 nghia 1a NSDD khong phai 1a chu s& hitu doi véi dat, nhung c6
quyén san xudt, kinh doanh doc 1ap véi chu so hitu 1a Nha nuée. Diéu d6 thé
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hién su gan giii gitta QSH dat v6i QSDD. Do d6, muén 1am ré mdi quan hé
QSH dat voi QSDD thi phai chia nhé QSDD thanh nhiéu quyén cu thé. Can ci
thoi han st dung dat ¢ thé chia thanh: “QSDD c6 thoi han va QSDD ldu dai,
on dinh”; can ct hinh thiic st dung dat c6 thé chia thanh: “QSDP bé mdt va
QSDP dudi long ddt’. C6 nhu vay méi quy dinh rd ché do phap ly riéng cho
tung loai QSDD.

Thit ba: Vé su diéu chinh trung ldp cdc quy dinh cua phdp ludt.

Céc diéu tir D.388 dén D.427 BLDS nam 2005 quy dinh chung céc hop
dong lién quan dén tai san néi chung. Pong thoi, BLDS nam 2005 ¢6 nhiéu
quy dinh cu thé vé mot loai tai san thudc bat dong san; cac diéu tir D.465 dén
D.470 vé hop dong tang cho tai san. Bén canh d6, BLDS nam 2005 lai danh
riéng mot phan quy dinh cu thé vé cic hop dong lién quan dén chuyén quyén
str dung dat; cac dieu tir D.722 dén D.726 BLDS nam 2005 vé hop dong tang
cho QSDD.

Tai D.61 va D.62 LDD nam 2003 quy dinh vé nhiing loai dat dugc tham
gia thi truong bat dong san va diéu kién dé dat tham gia thi trudng bat dong
san. Tai D.91 va D.92 Luat Nha 6 nam 2005 quy dinh di€u kién nha & tham
gia giao dich va diéu kién cdc bén tham gia giao dich vé nha &. Tai K.2 D.7
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006 quy dinh di€u kién QSDD dua vao
kinh doanh bat dong san. Theo do, cdc diéu kién dé dugc ting cho QSDD va
tang cho tai san 1a nha & gan lién véi QSDD (tang cho bat dong san) déu c6
cung noi dung diéu kién quy dinh tai K.1 D.106 LDD nam 2003 1a c6
GCNQSDD, dit khong c6 tranh chap, QSDD khong bi ké bién dé dam bdo thi
hanh 4n va trong thoi han st dung dat. Cdc quy dinh trén cho thdy c6 nhiéu
quy dinh tuong tu nhau, trung lap, duoc néu lap di, 1ap lai trong nhi€u van ban

khac nhau.

Thit tu: Vé su diéu chinh tan man cdc quy dinh ciia phdp ludt.
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Viéc tang cho QSDD dugc dp dung cic diéu tir D.106 dén D.121 LbD
nam 2003 vé quyén dugc ting cho QSDD; cdc diéu tir D.465 dén D.470 BLDS
nam 2005 vé hop dong ting cho tai san; cdc diéu tir D.722 dén D.726 BLDS
nam 2005 vé hgp déng tang cho QSDD va diém ¢ K.1 .99, K.1 b.119, D.129
LDD nam 2003 va D.152 Nghi dinh s6 181/2004/NDD-CP; D.12 Nghi dinh
s6 88/2009/ND-CP vé di€u kién va trinh tu, tha tuc ting cho QSDD. Céic quy
dinh nay cho thdy di€u chinh mot quan hé phap luat vé ting cho QSDD phai
ap dung phdp luat trong nhi€u vin ban khic nhau, diéu dé gay ra su chong
chéo, khong dong bo, khong nhan thic day da dugc quy dinh phéap luat can

diéu chinh va kho dp dung trong thuc tién.

Do d6, dé trdnh dugc su diéu chinh tring 1dp va tan man cdc quy dinh
ctia phdp luat néu trén (thit ba va thi tu), cac van ban phap luat cung di€u
chinh vé tang cho QSDD, thi trudong bat dong san va cac loai hop dong vé bat
dong san can dugc gop chung vao mot vian ban phdp luat duy nhat dé diéu
chinh thi s€ tang dugc tinh thong nhat, tranh trung lap, thuan tién cho viéc tra

ctu, tim hi€u va tuyén truyén, phé bién phdp luat.
Thit nam: Vé su diéu chinh khong thong nhdt cdc quy dinh cua phdp ludt.

Theo quy dinh cua Luat Thué€ thu nhap ca nhan nam 2007 (c6 hiéu luc
ngay 01-01-2009) thi viéc chuyén QSDD dugc xdc 1ap tir ngdy 01-01-2009 trd
di khong phai nop thué€ chuyén QSDD ma ngudi chuyén QSDD phai nop thué
thu nhap c4d nhan. Theo quy dinh tai K.4 D.4 va K.1 D.18, diém d K.2 D.23
Luat Thu€ thu nhap ca nhan nam 2007 thi chi tang cho QSDD “Giita vo vdi
chong; cha dé, me de voi con de; cha nuoi, me nuoi voi con nuoi; cha chong,
me chong vdi con ddu; cha vo, me vo véi con ré; éng noi, ba noi voi chdu noi,
ong ngoai, ba ngoai vdi chdu ngoai; anh, chi, em rudt véi nhau” dugc mién
thu€ thu nhap céd nhan, con cdc doi tuong tang cho QSDD khac déu phai chiu
thué thu nhap 1a 10% tinh trén gia tri QSDD (gia tri tai san vuot 10 triéu dong)
tai thoi diém ting cho; trong khi do, viéc chuyén nhugng QSDD theo K.2
D.14 va diém e K.2 D.23 Luat Thué€ thu nhap c4 nhan nim 2007 thi nguoi
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chuyén nhuong QSDD phai chiu thu€ thu nhap 1a 2% tinh trén gid tri QSDD
tai thoi diém chuyén nhuong. Vi chuyén nhuong QSDD phai chiu mic thué
thu nhap thap hon 8% trén gia tri QSDD, nén trir nhitng trudng hop duoc mién
thué€ nhu néu trén, viéc taing cho QSDD phai chiu thu€, dé giam thué thu nhap
ca nhan, thay vi 1ap hgp dong tang cho QSDD, cic bén tham gia quan hé tang
cho QSDD, lap hgp dong chuyén nhugng QSDD.

So v6i quy dinh cta Luat Thu€ chuyén quyén st dung dat nam 1994,
duoc stra d6i, bo sung nam 1999 thi thu€ suat thué chuyén QSDD d6i vé6i dat
san xudt nong nghiép, 1am nghiép, nuodi trong thuy san, lam mudi tr 10%
xuong con 2%; doi voi dat ¢, dat xay dung cong trinh va cac loai dat khac,
thué suét tir 20% xuéng 4%; gid dat tinh thu€ cé thé theo khung gid ctia Uy
ban nhan dan hay theo gid thuc t€ tai dia phuong thoi di€ém chuyén QSDD.
Viéc chuyén nhuong QSDD va ting cho QSDD la hai hinh thic chuyén
QSDD, 4p dung Luat Thu€ chuyén quyén str dung dat nhu trudc day thi cing

chiu mot miuc thu€ suat tir 2% dén 4% doi véi tung loai dat.

Do do, dé giai quyét dugc bat cap néu trén, phdp luat can c6 quy dinh
diéu chinh phit hop mot muc thué suat doi v6i viéc chuyén QSDD c¢6 thu nhap
va phai diang ky QSD; viéc ting cho va chuyén nhuong QSDD cling mot miic
thué sudt 1a 2% trén gi4 tri thuc € QSDD tai thoi diém chuyén QSDD.

3.2.1.2. Hoan thién cdc quy dinh hop dong ting cho tai sdan
Thit nhdt: Vé diéu kién tdng cho.

Theo quy dinh BLDS nam 2005 d6i véi tang cho tai san c6 di€u kién thi
“Bén ting cho cé thé yéu cdu bén duoc ting cho thiic hién mot hodc nhiéu
nghia vu ddn su trudc hodc sau khi ting cho. Diéu kién dé khong duoc trdi
phdp ludt, dao diic xa hoi” [5, K.1 D.470]. D6i véi cac diéu kién “Khong duoc
trdi phdp ludt” con c6 thé xac dinh duoc khi cin ctt vao phép luat; con déi véi
cac diéu kién “Khong duoc trdi véi dao diic xa hoi”, quy dinh nhu vay con

qud chung chung, va triru twong. Boi vi, cdc chuidn muc vé dao dic von khé
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xdc dinh va céc quy chuin dao dic luon thay d6i ciing vé6i su phat trién cia xa
hoi. Dong thoi, moéi ving mién ¢6 mot hoan canh dia 1y, di€u kién sinh song
tao nén phong tuc tap quan khac nhau, nén cdc nghia vu ting cho c6 thé c6
cdac di€u kién khic nhau. Mit khdc, diéu kién ting cho tuy khong trdi phép
luat va dao dic xa hoi, nhung nhiéu khi ngudi duoc ting cho khong thé thuc
hién vi nam ngoai kha nang cta ho. Vi du diéu kién dat ra d6i véi nguoi duoc
tang cho tai san phai nuoi dudng nguoi tang cho, trong khi nguoi duogc tang
cho lai sinh s6ng & dia phuong khdc. Do d6, hudéng sira d6i diéu kién tiang cho
nhu sau: “Diéu kién ting cho khong duoc trdi phdp ludt, quy tdc xit su chung,
phong tuc tdp qudn va cé khd ndng thuc hién duoc” .

Thit hai: Vé thuc hién nghia vu trong hop dong tdng cho co diéu kién.

Theo quy dinh BLDS nam 2005 thi “Trong truong hop phdi thuc hién
nghia vu trudc khi tdng cho, néu bén duoc ting cho da hoan thanh nghia vu
ma bén tdang cho khong giao tai san thi bén tdng cho phdi thanh todan nghia vu
ma bén duoc tang cho da thuc hién” [5, K.2 D.470]. Theo d6, bén duoc tang
cho thuc hién nghia vu trong diéu kién dé duoc tang cho, con bén ting cho
phai thuc hién nghia vu giao tai san. Hop dong tiang cho trong trudng hop nay
dugc dam bao thuc hién bang su rang budc nghia vu cua cdc bén. Khi bén
duoc tang cho da hoan thanh nghia vu ma bén tang cho khong thuc hién nghia
vu giao tai san; phap luat cho phép bén tang cho phai thanh toan nghia vu ma
bén duoc ting cho da thuc hién 1a khong hop 1y; boi vi, néu hop dong tang cho
da duoc thuc hién, bén ting cho khong cé 1y do dé don phuong chdm dut thuc
hién hop dong, trong khi hop dong van cé kha nang ti€p tuc thuc hién thi can
budc bén tang cho phai tiép tuc thuc hién hop dong. Do d6, quy dinh nay
huéng stta d6i nhu sau: “Trong truong hop phdi thuc hién nghia vu trudc khi
tang cho, néu bén duoc ting cho da hoan thanh nghia vu ma bén tdng cho
khong giao tai san thi budc bén tdng cho phdi giao tai san cho bén duoc ting

cho hodc phdi thanh todn nghia vu ma bén duoc tdang cho dd thuc hién” .

Thit ba: Vé chdm diit hop dong tdng cho trong truong hop bén tdang cho chét.
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Phan quy dinh chung vé hgp déng cta BLDS nam 2005 ¢6 quy dinh
mot trong cac truong hop cham dit hop dong dan su 1a “Cd nhdn giao két hop
dong chér’ [5, K.4 D.424]; theo d6, khi mot trong cdc bén giao két hop dong
chét thi duong nhién hgp dong cham dut viéc thuc hién ngoai y chi cta cac
bén. Bén da thuc hién nghia vu con séng ¢6 quyén yéu ciu nhiing nguoi thira
k€& quyén va nghia vu ctia bén da chét thanh todn nghia vu da dugc thuc hién.
D6i v6i hop déng tang cho tai san phai dang ky QSH c6 thé cham dut do bén
tang cho chét, bén duoc tang cho da nhan tai san, ma tha tuc tang cho chua
hoan tat, QSH vén thudc vé bén tang cho; BLDS ciing chua c¢6 quy dinh dé xur
1y hau qua cua viéc chdm dut hop dong trong truong hop nay; ban chat cla
hop dong tang cho trong trudong hop nay khong khac gi mot di chiic, con vi tri
nguoi dugce tang cho khong khac gi véi nguoi duoc di tang. Nhu Luan an da so
sanh, phan tich & trén (tiéu muc 1.1.1. Muc 1.1 Chuong I ctia Luan 4n) va
tham khao viéc tang cho tai san theo quy dinh BLDS Phap va BLDS Nhat Ban
khi nguoi tang cho chét thi hgp dong tang cho dugc coi nhu di chic, viéc giai
quyét hau qua phdp 1y ctia hgp dong tang cho trong trudng hop nay ap dung
phap luat vé thira k€ (tiéu muc 1.1.2. Muc 1.1 Chuong I ctia Luan 4n). Do do,
quy dinh nay huéng bo sung nhu sau: “Trong truong hop tai sdn ting cho phdi
dang ky QSH, néu hop dong tang cho da duoc giao két va nguoi duoc tang cho
dd nhdn tai sdn, nhung thii tuc ddng ky QSH chua hoan tdt, tai thoi diém dé
nguoi tdng cho chét, thi hop dong tdng cho duoc coi la mot di chiic, con nguoi
duoc tdng cho la nguoi duoc di tdng; tai sdn tdng cho duoc gidi quyét theo

AT

phdp ludt vé thira ké” .
Thit tu: Vé chdm diit hop dong tdng cho trong truong hop hop dong tang
cho bi huy bo.

Trong phan quy dinh chung vé hgp dong cta BLDS nam 2005, con quy
dinh mot trong cac truong hop chdm dit hgp dong dan su 1a “Hop dong bi hity
bo, bi don phuong chdm diit thuc hién” [5, K.4 D.424]; theo d6, “Mot bén cé
quyén hity bo hop dong va khong phdi boi thuong thiét hai khi bén kia vi pham
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hop dong la diéu kién hity bo ma cdc bén dd thoa thudn hodc phdp ludt c¢6 quy
dinh” [5, K.1 D.425]. Diéu d6 ¢6 nghia 1a n€u cdc bén khong ¢6 théa thuan thi
viéc cham ddat hop dong trong truong hop hiy bd hop dong chi duoc chap
nhan khi ¢6 quy dinh ctia phéap luat. Khi cdc bén c6 thoa thuan thi diéu kién
huy bo duge ap dung theo thda thuan; khi cadc bén khong cé thoa thuan thi ap
dung theo quy dinh ctua phdp luat; di€u kién huy bo hop dong ma phap luat
quy dinh 1a mot bén ¢6 vi pham nghia vu hgp dong. Trong phan quy dinh mot
s6 hgp dong thong dung BLDS nam 2005 da quy dinh truong hop duoc phép
cham dit, hiy bo hop dong d6i véi mot s6 hop dong cu thé, nhung céc quy
dinh nay khong diy du. Tang cho tai san la loai hop dong thong dung, nén
tang cho tai san ciing ¢4 thé cham dut trong trudng hop bi hity bod nhu céc loai
hop dong thong dung khac, BLDS nam 2005 méi ¢6 quy dinh cac truong hop
huy bd d6i v6i hop dong tang cho cé di€u kién tai D.470 BLDS nam 2005 néu

trén, ma chua c6 quy dinh vé hiy bd hop dong tiang cho tai san néi chung.

Vi céc dic diém khéc biét ciia hop dong tiang cho tai san 1a hop dong thuc
t€, don vu va khong cé dén bu, nghia vu giao tai san cua bén ting cho phat
sinh va chdm diit hop déng cing mot thoi diém, nén khong thé 14y diéu kién
bén tang cho vi pham nghia vu lam can ci huy bd hop déng nhu céc loai hop
dong khac. Dong thoi, tham khao viéc tang cho tai san theo quy dinh phéap
luat mot s6 nuée thi diéu kién hop dong ting cho tai san c6 thé bi hiy bd néu
ngudi duoc ting cho “Vo6 on” (tiéu muc 1.1.2. Muc 1.1 Chuong I cta Luan
4n). Do d6, BLDS huéng bo sung quy dinh vé hity bo hgp dong ting cho nhu
sau: “Trong truong hop nguoi duoc ting cho xdm pham dén tinh mang cua
nguoi ting cho hay xiic pham ndng né dén danh du, nhan phdm cua nguoi
tdng cho thi nguoi tang cho cé quyén yéu cdau hity bo hop dong ting cho va
yéu cdu nguoi duoc tdng cho phdi boi thuong thiét hai” .

3.2.1.3. Hoan thién cdc quy dinh hop dong ting cho quyén sut dung ddt

Thit nhdt: Vé khdi niém hop dong tang cho QSDD.
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Theo quy dinh BLDS nam 2005 thi “Hop dong tdang cho la su thod
thudn gitia cdc bén theo dé bén tdng cho giao quyén st dung ddt cho bén duoc
tang cho ma khong yéu cau dén bu, con bén duoc ting cho dong y nhdn theo
quy dinh cia Bo ludt nay va phdp ludt vé ddt dai” [5, D.722]; theo d6, khai
niém hop déng ting cho QSDD méi néu dugc mot s6 dac diém theo phuong
dién chl quan nhu 1a hgp dong thuc t€, don vu va khong c6 dén bu, nhung
chua khdi qudt ddy du dic di€ém cua né theo phuong dién khach quan 1a dugc
dam bao thuc hién va chiu su gidm sédt cia Nha nudc, nham thoa man nhu cau
kinh t€ ctia viéc sir dung dat nhu da phan tich (tiéu muc 1.2.1 Muc 1.2 Chuong
I ctia Luén 4n). Do d6, khai niém hop déng ting cho QSDD huéng stra d6i nhu
sau: “Hop dong tang cho quyén s dung ddt la su thod thudn bang vdan bdn
giita bén tdng cho va bén duoc tang cho, theo dé bén tdang cho giao quyén su
dung ddt cho bén duoc tang cho ma khong yéu cdu bén bu, con bén duoc tding
cho dong y nhdn theo quy dinh cua Bo ludt Ddn sy va phdp ludt vé ddt dai,
thong qua dé, Nha nudc cé thé gidm sdt va bdo ddm cho viéc thuc hién
chuyén quyén sit dung ddt tir bén ting cho sang bén duoc ting cho nhdm thod

madn cdc nhu cdu vé sir dung ddt trong thi truong bdt dong sdan” .
Thit ha: Vé diéu kién cia chii thé ting cho QSDD.

Theo quy dinh LDD nam 2003 thi NSDD phai ¢6 day da 4 di€u kién
trong d6 c6 diéu kién “Cé gidy chitng nhdn quyén sit dung ddt” [70, K.1 D.106]
mdi duge ting cho QSDD va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP thi “K¢é i ngay
01-01-2007 tro di, nguoi su dung ddt phdi cé gidy chiing nhdn quyén sit dung
ddt moi duoc thuc hién quyén tang cho quyén su dung ddat” [16, D.184], quy
dinh nay da han ché quyén ctia NSDD, vi hién nay ¢6 rat nhiéu NSDD méi chi
c6 céc loai gidy to duoc quy dinh tai K.1, 2 va K.5, .50 LBD nam 2003 nhung
chua duoc cdp GCNQSDD, tr sau ngay 01-01-2007 dén nay viéc cap
GCNQSDD van chua hoan tat trén pham vi ca nudc; do d6, quy dinh tai D.184
Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP nay can bai bo va sira d6i K.1 D.106 LDD nam
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2003 vé diéu kién c6 GCNQSDD nhu sau: “Cé mot trong cdc gidy to quy dinh
tai khodn 1, khodn 2 va khodn 5 Piéu 50 cua Ludt Ddt dai nam 2003” .

Thit ba: Vé diéu kién ciia nguoi duoc nhdn tdng cho QSDD.

Phdp luat quy dinh vé cdc truong hop ma ho gia dinh, c4 nhan khong
duoc nhan tang cho QSDD, d6 1a nhitng quy dinh ctia phdp luat ngan cdm viéc
nhan tang cho QSDD nhu phan tich trén (ti€u muc 2.1.2 Muc 2.1 Chuong 2
cta Luan 4n). LDD nam 2003 va cdc van ban phdp luat dat dai khdc déu chua
quy dinh ngudi duge nhan tang cho QSDD cén phai ¢6 nhitng diéu kién gi. Dé
dam bao nguyén tac st dung dat 1a “Piing quy hoach, ké hoach sit dung ddt va
diing muc dich si dung ddt; tiét kiém, c6 hiéu qud, bdo vé moi truong va
khong lam ton hai dén loi ich chinh ddng cua NSDD xung quanh” [70, D.11];
nguoi dugc tang cho QSDD khong ¢6 nhu cau st dung dat hoac khong cé kha
nang khai thac dugc nhitng tiém nang kinh t€ cua dat thi cac nguyén tac st
dung dat khong dugc thuc hién. Do d6, phdp luat huéng b6 sung nhu sau:
“Nguoi duoc nhdn tdng cho quyén su dung ddt phdi la nguoi ¢é nhu cdu s
dung ddt va cé khd ndng khai thdc duoc nhitng tiém ndng kinh té phii hop voi
muc dich sit dung ddt duoc tang cho”.

Thit tu: Vé chui thé la té chitc nhdn ting cho QSDP.

Theo quy dinh Nghi dinh s& 181/2004/ND-CP thi t6 chitc dugc nhan
tang cho QSDD [16, diém c K.1 D.99]; song Nghi dinh khong quy dinh 16 d6
12 nhitng t6 chifc nao, t6 chiic kinh t€ hay t6 chic chinh tri - xa hoi dugc nhan
tang cho QSDD. Vi t6 chiic chinh tri - xa hoi khong ¢6 nhu cau, kha niang va
diéu kién khai théc, st dung dat. Do d6, can phai quy dinh: “T¢ chiic kinh té¢
c6 nhu cdu, khd ndng va diéu kién sit dung ddt moi duoc nhdn tdng cho quyén

A7

su dung dar” .
Thit ndm: Vé phdn loai doi tuong cua tdng cho QSDD.

LDD nam 2003 va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP quy dinh QSDD la
doi tugng cua tang cho QSDD theo cdc chu thé sir dung dat; QSDP ma NSDD
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da c6 GCNQSDD, dit khong ¢6 tranh chidp, QSDD khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh an, trong thoi han s dung dat 1a doi tugng ctia tang cho QSDD;
nhung khong néu ro duoc timg loai QSDD can ¢6 diéu kién nhu thé nao dé trd
thanh d6i twong cua tang cho QSDD. Do d6, phap luat hudng sira d6i, bé sung
doi tugng cta tang cho QSDD c¢6 tinh khai quat nhu sau:

“OSDD la doi tuong cua tang cho QSDP theo hinh thiic s dung ddt
bao gom: QSDD cua ho gia dinh, cd nhdn s dung ddt khong phdi la ddt thué,
OSDP ctia to chiic kinh té"duoc Nha nudc giao dat, cé thu tién sit dung dat.

QSDD la doi tuong cua ting cho QSDD theo muc dich sit dung ddt bao
gom: QSDD nong nghiép khi cé diéu kién s dung ddt;, QSDD ddt ¢ khéng
phdi la ddt thué; QSDD khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té" da
ditgc nhdn chuyén nhuong” .

Thit sau: Vé hiéu luc cuia hop dong tang cho QSDD.

Do BLDS nam 2005 va Luat Nha & nam 2005 ¢6 quy dinh khac nhau vé
thoi diém chuyén giao QSDD va thoi diém chuyén giao QSH nha &, nén mot
hop dong tang cho nha & gan lién voi QSDD da dugc cong ching, sau d6 vi 1y
do khéch quan, hai bén khong ti€p tuc thuc hién hop dong da ky va yéu cau co
quan cong ching hiy bé hgp dong. Can ct D.692 BLDS nam 2005 thi viéc
tang cho QSDD c6 thé hiy bdé duoc néu cic bén chua lam thu tuc ding ky
sang tén cho bén nhan tang cho. Song can ct K.5 D.93 Luat Nha & nam 2005
thi khong thé hily hop dong tang cho nha & tai cong chiing, vi sau khi ky hop
dong QSH nha ¢ da duoc chuyén giao cho bén nhan ting cho.

Theo quy dinh tai K.2 D.689 BLDS nam 2005 va K.1 D.119 Nghi dinh
s0 181/2004/ND-CP thi hgp dong tang cho QSDD phai ¢6 chiing nhan, ching
thuc clia co quan nha nuéc ¢6 thim quyén theo quy dinh cta phap luat. Cé
nghia hop dong tang cho QSDD phai c6 chiing nhan cua cong chiing hoac
ching thuc ctia Uy ban nhan dan cdp c6 thdm quyén méi c6 hiéu luc. Déng

thoi, dé phit hop doi v6i “ Quyén sé hitu nha & dugc chuyén cho bén nhdn ting
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cho ké tir thoi diém hop dong duoc cong chimg” [73, K.5 D.93] hay “Ngudi
duoc nhan tang cho nha & thudc s& hitu chung dugc cong nhén 1a chu sé hitu
doi v6i nha ¢ thuoc so hitu chung duge tang cho ké tir khi hop déng tang cho
nha & dugc cong chiing” [73, K.3 D.107]. Nhu vay, hop dong tang cho QSDD
ma trén dat c6 tai san 12 nha & hop dong c6 hiéu luc tir thoi di€ém cong ching,
ching thuc. Do d6, quy dinh nay huéng stra déi nhu sau: “Hop dong ting cho
quyén sit dung ddt cé ¢é hiéu luc doi véi cdc bén ké tir thoi diém chitng thuc
hodic chitng nhdn ciia co quan nha nudc cé thdm quyén theo quy dinh cua

ALY

phdp ludt”.

Theo quy dinh tai K.2 D.467, D.692 va K.1 D.725 BLDS nam 2005 thi
hop déng ting cho QSDD c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky; nhu phan tich &
trén (tiéu muc 2.3.2 Muc 2.3 Chuong 2 cua Luan 4n), d6 1a thoi diém hop
dong tang cho QSDD c6 hiéu luc d6i véi Nha nude chi khong phai doi véi cac
bén tang cho hay bén dugc tang cho. Pong thoi, can ci trinh tu, thi tuc dang
ky QSDD thi hgp déng ting cho QSDD c¢6 hiéu luc tai thoi diém hoan tit viéc
dang ky va bén duoc tang cho da duoc cdp GCNQSDD. D6 d6, quy dinh nay
huéng stra d6i nhu sau: “Hop dong ting cho quyén sit dung ddt c¢é hiéu luc doi
voi Nha nudc ké tir thoi diém da dvioc ddang ky quyén sit dung ddt theo quy dinh

cua phdp ludt vé ddt dai”
Thit bdy: Vé ting cho tai sdn khong gdn véi QSDD.

Theo quy dinh tai K.2, 3D.109, K.4 D.113, diém bK.1,K 4 D.114 LD
nam 2003 thi t6 chifc kinh t€ dugc Nha nu6c giao dat khong thu tién sir dung
dat hoac dugc Nha nude cho thué dat; ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nude cho
thué dat va ho gia dinh, cd nhan sir dung dat thué cta t6 chic, ho gia dinh, c
nhan c6 QSDD hop phap, c6 QSH cac tai san trén dat duoc giao hoac dugc
thué, thi c6 quyén ting cho tai san thudc so hitu ctia minh gan lién vé6i dat duoc
thue, dit duoc giao. Nhung phép luat méi c6 quy dinh cu thé doi véi ho gia
dinh, c4 nhan duoc Nha nuéc cho thué dat, ma chua c6 quy dinh cu thé d6i véi
t6 chic kinh t€ dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat hodc duoc
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Nha nudc cho thué dat va ho gia dinh, cd nhan sir dung dat thué cua t6 chic, ho
gia dinh, c4 nhan c6 QSDD hop phdp. Do do, cin bé sung quy dinh nay cho céc
doi twong st dung dat nhu sau: “To chiic kinh té duoc Nha nudc giao ddt khong
thu tién sit dung ddt hodc duoc Nha nudc cho thué dat; ho gia dinh, cd nhdn
duoc Nha nudc cho thué ddt va ho gia dinh, cd nhan sit dung dat thué cua té
chitc, ho gia dinh, cd nhdn cé quyén sit dung ddt hop phdp, c¢6 quyén so hitu cdc
tai san trén ddt duoc giao hodc duoc thué, thi cé quyén tdng cho tai sdan thudc
sO hitu ctia minh gdn lién véi ddt duoc thué, ddt dvoc giao trong thoi han thué
ddt; nguoi duoc tdng cho tai san duoc Nha nudc, nguoi cho thué ddt tiép tuc
cho thué ddt theo muc dich da duoc xdc dinh’.

Pong thoi, quy dinh 16 m6i quan hé giita ngudi c6 QSH tai san trén dat
vGi nguoi ¢6 QSDD nhu sau: “Hét thoi han duoc giao ddt, thoi han thué ddt,
nguoi ¢é quyén so hitu tai san trén ddt phdi phd do cdc tai sdn dé trd lai ddt;
nguoi cé quyén sJ hitu tai san trén cé quyén dé nghi nguoi giao ddt, cho thué

ddt mua lai hodc nhdn tang cho tai sdn trén ddt” .
Thit tam: Vé hop dong tdang cho QSDD cé diéu kién.

Theo K.1 D.106 LDD nam 2003 va D.470 BLDS nam 2005 da gian tiép
quy dinh tang cho QSDD c6 diéu kién. Ngoai cic quy dinh chung vé ting cho
tai san ¢6 di€u kién, do6i véi ting cho QSDD c¢6 diéu kién, thi bén ting cho
QSDD thuong phai thuc hién nghia vu sau khi nhan QSDD st dung, da dau tu
trén dat, nén cin xac dinh viéc khong thuc hién nghia vu c6 16i hay khong, thi
bén tang cho méi ¢6 quyén yéu cau boi thuong thiét hai. Do d6, quy dinh nay

huéng bé sung nhu sau:

“Truong hop nguoi duoc ting cho da thuc hién xong nghia vu cam két,
nhung nguoi tang cho khéng giao quyén sit dung ddt; néu nguoi duoc tdng cho
dd duoc cdp gidy chitng nhdn quyén sit dung ddt, thi budc nguoi tdang cho phdi
giao ddt cho nguoi duoc ting cho dé st dung; néu nguoi duogc ting cho chua
duoc cdp gidy chitng nhdn quyén sit dung ddt, thi budc nguoi tdng cho phdi
thanh todn nghia vu ma nguoi duoc tang cho da thuc hién” .
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“Trong truong hop phdi thuc hién nghia vu sau khi tdng cho ma bén
dvoc tdng cho quyén su dung ddt cé 101 do cd' y khong thuc hién thi bén tdng
cho ¢6 quyén doi lai quyén sit dung ddt va yéu cdu boi thuong thiét hai (néu
cé); néu bén duoc ting cho quyén su dung ddt khong cé khd ndng thuc hién
dvoc nghia vu do khong cé 16i thi bén tdang cho cé quyén doi lai quyén sir dung

ddt va phdi thanh todn gid tri ma bén duoc tang cho dd dau tu trén dat” .
Thit chin: Vé quyén ciia bén duoc tdng cho QSDD.

Theo quy dinh BLDS nam 2005 bén dugc tang cho ¢6 quyén do6i véi
bén tang cho la: “Yéu cdu bén tding cho giao du dién tich, diing hang ddt, loai
ddt, vi tri, s hiéu va tinh trang ddt nhu da thod thudn” [5, D.726]; nhu phan
tich & trén (ti€u muc 2.4.2 Muc 2.4 Chuong 2 cua Luan 4n), bén ting cho
QSDD c6 cac nghia vu giao dat va cac gidy to lién quan dén dit tang cho, can
b6 sung thém céc quyén cua bén duge ting cho sao cho tuong xitng véi nghia
vu cua bén tang cho nhu sau: “Yéu cdu bén tdng cho giao gidy to cé lién quan
dén OQSDP, dé lam thii tuc dang ky OSDP. Duoc tir choéi nhdn QSDD ciia bén
tdng cho, néu chua hoan tdt thi tuc dang ky QSDD” . Con vé quyén “Duoc s
dung ddt theo diing muc dich, diing thoi han, duoc cdp GCNQSDP” 1a quyén
ctia bén dugc ting cho do6i véi Nha nudc chit khong phai quyén doi véi bén

tang cho can dugc bd trong noi dung di€u luat nay.
Thit muoi: Vé nghia vu cua bén duoc tang cho QSDD.

Theo quy dinh tai D.725 BLDS nam 2005 quy dinh nghia vu cta bén
duogc tang cho. Vi hop dong tang cho 1a hgp dong don vu, nén bén tang cho c6
nghia vu thi bén dugc tang cho chi ¢c6 quyén, ma khong thé cé nghia vu doi
vGi bén tang cho. Do d6, can bo cac nghia vu cua bén duoc tang cho tai D.725
BLDS nam 20035, stra d6i thanh quy dinh “ Nghia vu ciia bén ting cho quyén
su dung ddt doi voi nguoi thir ba” nhu sau: “Bén duoc tang cho cé nghia vu

bdo dam quyén ciia nguoi thir ba doi vdi ddt duoc tang cho” .
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3.2.1.4. Hoan thién phdp ludt vé giai quyét tranh chdp tding cho
quyén su dung ddt

Trong mot khoang thoi gian tuong doi dai truée LDD nam 2003 c6 hiéu
luc, phép luat khong c6 van ban quy dinh vé ting cho QSDD, nhung cic tranh
chap vé tang cho QSDD xay ra rat nhiéu, trong khi d6, viéc giai quyét cua Toa
4n thi con nhiéu quan diém khac nhau; nhu phan tich & trén (Muc 3.1 chuong
3 Luan an). Ti€p d6, tuy LBD nam 2003 va BLDS nam 2005 da cé quy dinh
vé tang cho QSDD, nhung cdc quy dinh nay con chung chung, chua cé quy
dinh cu thé vé giai quyét hau qua phdp 1y cta hop déng ting cho QSDD vo
hiéu nhu phan tich & tréen (Muc 3.2 chuwong 3 Luéan 4n). Vi vay, dé viéc giai
quyét thong nhat loai tranh chdp nay, can phai ¢6 van ban phdp luat cua co
quan nha nuéc cé tham quyén dé huéng din viéc giai quyét nhu Nghi quyét
cua Hoi déong Thadm phan TANDTC hay Nghi dinh ctia Chinh phi. Can quy
dinh tiing trudng hop cu thé: Trudong hop nao thi cong nhan hop déng tang cho
QSDD; truong hop nao thi khong cong nhan hop dong tang cho QSDD. Qua
nghién ctu nhitng van dé thuc tién vé ting cho QSDD nhin nhan qua hoat
dong xét xtr cia Toa 4n tai Chuong 3 ctia Luan 4n nay, chdng toi xin dé xuat
mot sO giai phdp nham hoan thién phap luat giai quyét tranh chip vé tang cho
QSDD nhu sau:

Thit nhdt: Giai doan tiw Hién phdp nam 1980, LPD nam 1987 dén trudc
khi LDD nam 1993 c6 hiéu luc.

Phép luat cAim chuyén QSDD ciing nhu cAm ting cho QSDD, cho nén
vé nguyén tic chung thi ting cho QSDD dugc xac lap trong thoi diém nay 1a
hgp dong trai phap luét, tuy nhién theo Hié€n phap nam 1980 thi: "Nhiing tdp
thé, cd nhdn dang sit dung ddt dai duoc tiép tuc sit dung va hudng két qud lao
dong cua minh theo quy dinh cua phdp ludt"(D.20 Hién phap 1980). Do d6
néu viéc taing cho QSDD trong giai doan nay trén thuc t€ da duoc thuc hién,
ma dén khi phap luat cho phép dugc tang cho QSDD méi phat sinh tranh chap
thi huéng giai quyét nhu sau:

177



“Néu viéc tang cho quyén sit dung ddr da duoc thuc hién, bén diuoc
tdng cho dd nhdn ddt sw dung on dinh, da lam nha kién cé, da trong cdy lau
ndam, da dang ky ké khai va duoc cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, ma
bén ting cho biét nhung khong phdn doi bang vdan ban, dén khi phdp ludt da
c6 quy dinh duoc tang cho quyén sit dung ddatr moi xdy ra tranh chdp, thi bdc
yéu cdau doi lai quyén su dung ddt ciia bén tang cho doi voi bén duoc tang cho

A7)

va cong nhdn viéc tang cho quyén sut dung ddt thuc té” .
Thit hai: Giai doan tix LPDD ndm 1993 dén LDD nam 2003.

Thoi di€ém ndy, phéap luat da cho phép NSDD c¢6 quyén chuyén QSDD
va nguoi chi s& hitu tai san c6 quyén tang cho tai san la bat dong san; theo
diém 5 Nghi quyét vé viéc thi hanh BLDS ctia Quéc hoi khoa IX, Ky hop thi
8 thi nhitng quy dinh ctia BLDS vé chuyén QSDD, c6 hiéu luc 4p dung ké tir
ngay LDD nam 1993 c¢6 hiéu luc, nén nguoi duoc tang cho da nhan dat su
dung c6 thé dugc cdp GCNQSDD; nhung viéc tang cho QSDD chua dugc phap
luat chinh thic cong nhan. Do d6, dé giai quyét diit diém cdc tranh chap ting

cho QSDD trong giai doan nay, thi huéng giai quyét nhu sau:

“Néu viéc tang cho quyén sit dung ddt dd tudn theo cdc quy dinh cua
BLDS su nam 1995 vé mdt hinh thiic, ma bén tdng cho chua giao ddt cho bén
duoc tdng cho, thi viéc tdng cho quyén su dung ddt van duoc cong nhdn va

budc bén tdng cho phdi giao ddt cho bén duogc tang cho” .

“Néu viéc tdang cho quyén sit dung ddt khong tudn thu cdc quy dinh vé
hinh thitc, nhung bén dugc tang cho da nhdn ddt sit dung on dinh, da lam nha
kién cd, dd trong cdy ldu ndm; bén tdng cho biét nhung khéng phdn doi bang
vdn bdn, dén khi phdp ludt da cé quy dinh duogc tdng cho quyén sit dung ddt
mdi xdy ra tranh chdp, thi bdc yéu cdau doi lai quyén st dung ddt doi véi bén

A7)

tdng cho va céng nhdn viéc tang cho quyén sit dung ddt thuc té” .

Thit ba: Vé tiang cho QSDD giita cha me va con.
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Viéc tang cho gitta cha me va con thuong khong lap thanh van ban,
hoac néu c6 lap thanh van ban thuong khong c¢é chiing nhan hay ching thuc
cua co quan c6 thim quyén. Néu ap dung phép luat ciing nhéc 1a viéc ting cho
khong tuan thu cic quy dinh cua phdp luat vé mat hinh thic bi coi 1a vo hiéu,
huy bd viéc tang cho, thi khong dam bao quyén 10i cho ngudi con, vi thuc t&€
ngudi con da st dung dat 6n dinh nhu da tréng ciy lau nam, da 1am nha kién

c0; cha me biét nhung khong phan doi. Do d6, huéng giai quyét nhu sau:

“Néu viéc cha me tang cho con quyén su dung ddt khong cé hop dong,
hodc tuy c6 hop dong nhung khong tudn thu cdc quy dinh vé thu tuc tdng cho
quyén sit dung ddt, qud trinh sir dung ddt nguoi con dd lam nha J, da trong
cdy ldu ndm thanh khuén vién riéng biét, da ké khai ddang ky va duoc cdp gidy
chitng nhan quyén sit dung ddt, cha me biét ma khong cé y kién phdan doi bang

A7)

vdn bdn, thi cong nhdn tang cho quyén sur dung ddt thuc té” .
Thit tu: Vé viéc nhdp QSDD duoc tang cho riéng vao tai san chung vo chong.

“Viéc nhap QSDD duoc tang cho riéng vao tai san chung vo chong phdi
duoc ldp thanh van bdn, do chinh bén cé quyén su dung ddt ky, cé xdc nhdn
ciia co quan nha nudc cé tham quyén hodc duoc ké khai dding ky va duoc cdp

gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt diing tén chung cua vo chong” .
Thit nam: Vé tang cho QSDP c¢6 diéu kién nuoi dudng.

Viéc khong thuc hién hay thuc hién khong diy du nghia vu cham séc,
nuoi dudng 1a nhu thé nao thi phap luat khong c6 quy dinh. Cho nén khi giai
quyét tranh chip, mot s6 Toa an xac dinh la chua thuc hién hay thuc hién
khong ddy du nghia vu cham séc, nuoi dudng dé quyét dinh hlty bd viéc tang
cho; con mot s6 Toa an ciing & nhitng truong hop tuong tu lai xac dinh da thuc
hién xong nghia vu cham séc, nudi dudng dé quyét dinh cong nhan viéc ting

cho da hoan thanh. Do d6, huéng x4c dinh nhu sau:

“Dé xdc dinh nguoi duoc ting cho khong thuc hién nghia vu chdam séc,

nudi duong doi voi nguoi tdang cho, thi nguoi tang cho phdi c¢é xdc nhdn ciia
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chinh quyén dia phuong, noi nguoi dvoc tdng cho phdi thuc hién nghia vu, vé
viéc nguoi duoc tang cho dda khong thuc hién nghia vu do theo phong tuc, tdp

qudn va diéu kién kinh 1€ cia tung dia phuong” .
Thit sdu: Vé tang cho QSDD cé diéu kién tho cung, huong hoa.

Tuy LDD nam 2003 thira nhan dat trén c6 nha thd ho la thuoc sé hitu
chung cong dong va GCNQSDD duoc cap cho cong dong dan cu thong qua
nguoi dai dién 1a nguoi quan 1y nha tho ho, dat huong hoa, nhung phap luat

chua c6 quy dinh vé quan hé nay. Do d6, hudéng quy dinh nhu sau:

“Viéc giao qudn 1y nha tho ho, ddt huong hoa la viéc tang cho QSDD
ma trén ddt cé tai san la nha tho ho, kem theo diéu kién phdi thuc hién nghia

2?2 n

vu tho cung, huong hoa’ .

“Nghia vu tho cung, huong hoa duoc xdc dinh theo phong tuc, tdp qudn
cua tung dia phuong. Khi nguoi qudn ly khong thuc hién hodc thuc hién khong
diing nghia vu tho ciing, huong hoa, thi viéc thay doi nguoi qudn ly phdi duoc
su thong nhdt cua cd cong dong (ho téc) bang bién ban hop gia toc, cé xdc

nhdn ciia chinh quyén dia phuong” .

“Nha tho ho, ddt huong héa thuoc QSH va QSD chung cua cong dong
(ho toc). Viéc xdac dinh QSH va QSD dua trén su thita nhdn cua cd cong dong
(ho toc), nguoi dimng tén trén GCNQSHN va GCNQSDD chi la dai dién cho
cd cong dong (ho téc) trudc phdp ludt” .

3.2.2. Giai phap hoan thién thuc hién va ap dung phap luat vé tang
cho quyén su dung dat

Thuc tién phdp 1y cho thdy cdc quy dinh ctia phdp luat hién hanh vé
tang cho QSDD con chua thuc su di vao cudc song, chua tao ra nhitng chuin
muc phép 1y trong xtr sw cia moi thanh vién trong gia dinh ciling nhu trong xa
hoi 12 do con qué nhiéu han ché trong viéc t6 chic thuc hién va 4p dung phép
luat ting cho QSDD; dé khic phuc thuc trang nay, cin thuc thi déng bo mot s6
giai phap sau:
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3.2.2.1. Cdc gidi phdp vé phdp ly
Thit nhdt: Hoan thién phdp ludt vé tang cho QSDD.

Phap luat tang cho QSDD muoén di vao thuc tién thi can phai hoan thién
phap luat sao cho c6 tinh thong nhat, ddy du va cu thé. Do d6, giai phdp phdp
1y quan trong diu tién 1a can ti€p tuc hoan thién phép luat vé tang cho QSDD
nham tao co s& khung phdp 1y cho viéc thuc hién va dp dung ding phdp luat.

Thir hai: Ap dung phong tuc, tdp qudn.

Nhu da phan tich, ban chat cua tang cho QSDD hinh thanh trén co s&
tinh cam, chu yéu la trong quan hé gia dinh, gia tdc, quan niém tang cho mang
tinh chat hop dong thuc t€ (tiéu muc 1.1.3 Muc 1.1 chuong 1 Luéan 4n), nén
khong thé dp dung phap luat mot cich cing nhic, ma phai 4p dung phap luat
mém déo phu hop véi thuc tién. Do d6, can da dang héa viéc ap dung phap

luat, dac biét chu trong phong tuc, tap quéan truyén thong tot dep cua dan toc.
Thit ba: Ap dung dn Ié.

Trén thé€ gidi tir 1au da hinh thanh nguyén tac “Stare Decisis”, nghia 1a
phai tuan theo cac phan quyét da c6; mot phan quyét cua Toa an ngoai y nghia
gidi quyét mot vu an cu thé, cdn c6 y nghia thiét 1ap ra mot tién 1é dé 4p dung
cho nhitng vu 4n tuong tu sau nay, tao ra su binh dang trong viéc xét xit cdc vu
an giong nhau. Daoi véi cac nudec thudc hé thong phap luat an 1&€ “Common
Law” nhu Anh, My, Autralia, Canada, New Zealand..., thi 4n 1& 1a nguén chu
yéu va quan trong duogc dan chi€u khi xét xu. P6i véi cac nudce trong hé thong
phap luat “Civil Law” nhu Phap, Duc, Italia, Nhat Ban..., thi 4an 1¢ lai chi duogc

coi la nguon thit yéu, sau hé thdng cac van ban phap luat thanh van.

O nudc ta 4n 1¢ chua dugc thira nhan moét cach chinh thic véi tu cach la
mot nguon quan trong trong hé théng phap luat, nhung an 1& (hay con goi la
tién 1& 4n) dang dugc van dung trong viéc giai quyét tranh chép; trong dé c6
tranh chip tang cho QSDD (quy dinh ctua phép luat chua hoan thién). Khi xét

xtt Toa an cap dudi dua nhiéu vao cdc phan quyét truéc d6 cua Toa an cép

181



trén, tham khao cach thic giai quyét cua Toa an cdp trén; dac biét la cac
Quyeét dinh ciia Hoi déong Tham phan Tda 4n nhan dan t6i cao. Hang nam Toa
an nhan dan t6i cao da cé cac Cong van hudng dan nghiép vu, Tham luan, Bao
c4o tong két nganh rit kinh nghiém, hudéng dan cong tac xét xur cho Toa 4n
céac cap. Bén canh d6 Toa dn t6i cao da tap hop céc vu dn dién hinh thanh tap
4n 1& dé Tda 4n cédc cap hoc tap, rit kinh nghiém trong hoat dong xét xur, cling
nhu phuc vu cho cong tac nghién cttu khoa hoc [ 99. Tap I, Tr.98-321, Tap II,
Tr.162-436]. Vi tang cho QSDD la mot ch€ dinh méi, cdc quy dinh cua phap
luat chua hoan chinh, con ton tai nhi€u tranh chdp ting cho QSDD dugc xac
lap tir khi chua ¢6 quy dinh cta phap luat. Do d6, can cong nhan hinh thiic an
1¢ 4p dung giai quyét tranh chiap tang cho QSDD cho vu viéc phat sinh tranh
chap khi chua c6 quy dinh phép luat di€u chinh hay da c6 quy dinh cta phap
luat diéu chinh nhung khong phtt hop véi thuc té.

Thit tu: Tong két diic rit kinh nghiém ciia co quan thi hanh phdp ludt.

Thuc hién va ap dung phap luat tang cho QSDD khong chi ¢6 co quan
Toa 4n nhan dan, Vién kiém sdt nhan dan 4p dung phdp luat dé giai quyét
tranh chap, ma con c6 su tham gia cua co quan Cong chiing, uy ban nhan dan
céac cap. Do d6, timg nganh, timg cip can ting cudng cong tdc tong két thuc
tién 4p dung phap luat ting cho QSDD dé kip thoi huéng dan va thio gd
nhitng vuéng mic trong thuc hién phdp luat. Mat khéc, cin ting cudng su
ph6i hop giita cdc nganh, cic cap dé ban hanh cic vian ban hudng din 4p

dung cac quy dinh cua phép luat lién quan dén tang cho QSDD.
3.2.2.2. Cdc gidi phdp vé qudn ly hanh chinh.
Thit nhdt: Bdy nhanh viéc cap GCNQSDD.

Viéc cap GCNQSDD da khong dat dugc ding tién do theo quy dinh
D.184 Nghi dinh s6 181/2004/NDD-CP, nén viéc cdp GCNQSDD cho NSDb
hop phap dén nay van chua hoan tat trén pham vi toan qudc. Theo hudng dan tai
D.3 Nghi dinh s6 88/2009/NDD-CP thi ¢6 thé cap mot GCNQSDD cho mot chu
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str dung dat d6i v6i nhiéu loai dat khac nhau hoac cdp mot GCNQSDD cho timng
cht sir dung dat trong cing mot thira dat da tao co s cho ddy nhanh tién do cap
GCNQSDD. Do d6, dé céc giao dich liéen quan dén QSDD noéi chung va ting
cho QSDD néi riéng dién ra theo ding quy dinh phap luat cAn ddy nhanh tién
do cdp GCNQSDD va GCNQSHN gén lién véi dat.

Thit hai: Céng khai cdc thu tuc hanh chinh.

Dé thuc hién t6t chitc nang quan 1y hanh chinh, céc co quan hanh chinh
Nha nuéc céan t6 chic t6t hoat dong dich vu cong lién quan dén chuyén QSDD
néi chung va tang cho QSDD néi riéng; ngoai viéc thuc hién tot cong tac cap
GCNQSDD, dang ky bién dong vé QSDD, lap s6 bo dia chinh va giai quyét
tranh chdp lién quan dén cac giao dich vé QSDD va tang cho QSDD; co quan
quan ly hanh chinh con can phai thuc hién mot cach cong khai va chinh xac
cdc thu tuc hanh chinh lién quan dén cac quyén cong dan vé dat, vé bat dong
san; cung cap thong tin, di€u chinh sai sét trong cac gidy to, sao luc cic gidy

to vé dat dai, vé bat dong san.
Thit ba: Khuyén khich hoa gidi co sd.

Phép lénh vé t6 chic va hoat dong hoa gidi & co sO s6 09/1998/PL-
UBTVQHI10 ngdy 25-12-1998 ctia Uy ban Thudong vu Quéc hoi duoc ban
hanh nham phét huy truyén théng doan két, tuong than, tuong 4i cua cong
dong dan cu. Nho ¢6 hoa giai ¢ co s ma cac vi pham phdp luat va cac tranh
chap nho trong nhan dan dugc giai quyét mot cach nhanh chéng, gép phan
phong nglra va han ché cac vi pham phap luat, gilt gin trat tu va an toan xa hoi,
giam b6t cac vu viéc phai xét xu cia Toa an.

Hoa gidi & co s& dugc hiéu 1a viec huéng dan, gidp dd, thuyét phuc cic
bén dat dugc thoa thuén, tu nguyén giai quyét véi nhau nhitng viéc vi pham
phép luat hay céc tranh chip nho dé giit gin doan két trong ndi bo nhan dan,
phong ngtra va han ché cac vi pham phép luat, dam bao giit gin trat tu va an

toan xa hoi trong cong dong dan cu. Hoa giai & co s& dugc thuc hién thong
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qua hoat dong cta T6 hoa giai do nhan dan lap ra & céc thon, x6m, ban, 4p,
cac t6 dan pho, cidc cum dan cu phi hop véi phép luat, dao ditc xa hoi va

phong tuc, tap quan ctia nhan dan.

Theo quy dinh ciia LDD thi Nha nudc khuyén khich cac bén tranh chap
dat dai tu hoa giai v6i nhau hoac thong qua hoa giai & co s&. Néu ciac bén
tranh chap khong hoa giai dugc thi giri don dén Uy ban nhan dan xa, phuong,
thi tran noi ¢4 dat dang tranh chap dé giai quyét thong qua hoa giai. Trinh tu,
tha tuc ti€n hanh hoa giai tranh chap dat dai & co s& ciing phai tuan theo cac
quy dinh v€ trinh tu, tha tuc hoa giai dugc quy dinh tai cdac di€u tir Diéu 10
dén Diéu 14 Phap 1énh Hoa giai co s [70, D.135 va 16, D.159]. Toa an chi
thu 1y giai quyét tranh chap vé QSDD khi viéc tranh chap d6 da dugc hoa giai
tai Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trdn noi c¢6 dat dang tranh chép. Day la
thu tuc bat budc trude khi Toa an thu 1y vu 4n [70, D.136].

Do d6, khi cdc bén c6 tranh chdp vé hop dong ting cho QSDD trudc hét
phai khuyén khich va tao di€u kién cho ho tu hoa giai truc ti€p véi nhau trong
cdc cong dong dan cu. Néu cdc bén khong tu giai quyét duge thi Uy ban nhan
dan xa, phuong, thi tran noi c6 dat dang tranh chép tién hanh hoa giai. Chi khi
Uy ban nhan dan xa, phudng, thi tran khong hoa giai duoc méi phai chuyén
tranh chap ra cho Toa an giai quyét. Thong qua hoa giai thanh tai co so, tranh
chap tang cho QSDD duoc giai quyét ngéan gon, dit diém va gin tinh doan két
gifra c4c bén.

3.2.2.3. Cadc gidi phdp khdc

Thit nhdt: Vé cdn bo thi hanh phdp ludt.

Chat lugng va hiéu qua hoat dong thuc hién va ap dung phap luat phu
thuoc rat 16n vao nguoi thi hanh phédp luat. Thuc tién hoat dong cua cic co
quan hanh chinh, tu phap va xét xur cho thay trinh d6 chuyén mon va ky nang
nghé nghiép ctia doi ngii cdn bo khong dong déu con nhiéu bat cap, k§ nang

nghiép vu con yéu kém chua dap tng dugc yéu ciu cai cach tu phap va cai
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cdach hanh chinh. Do tdc dong tiéu cuc ctia nén kinh t€ thi truong, mot bo phan
can bo pham chat dao ditc bi thodi hoa, bién chat. Vi vay, cin xay dung doi
ngil can bo thi hanh phap luat ctia nuéc ta c6 phadm chat dao dic t6t, trinh do
chuyén moén va ky nang nghé nghiép gioi 1a mot yéu cau cap thiét, mot giai
phap c6 y nghia rit quan trong dé nang cao chat lugng va hiéu qua hoat dong

thuc hién va ap dung phép luat n6i chung, phép luat taing cho QSDD néi riéng.
Thit hai: Vé co so vdt chdt - ky thudt.

Co s& vat chét - k§ thuat 1a diéu kién khong thé thi€u dé bao bam cho
hoat dong clia cdc co quan thi hanh phdp luat. Trong diéu kién phéat trién
manh mé cua khoa hoc k¥ thuat va cong nghé nhu hién nay, thi yéu t6 nay
cang c6 y nghia quan trong. Co quan quan 1y nha nuéc muén quan ly, ki€ém
soat va di€u tiét dugc thi truong QSDD, thi truong bat dong san, co quan Toa
4n nhan dan, Vién ki€m sat nhan dan mu6n xét xr nghiém minh trudc hét
phai bao dam céc diéu kién vat chat - k¥ thuat can thiét cho hoat dong nhu tru
s@, phong lam viéc, phong xét xur va cac trang thiét bi k§ thuat nhu phuong
tién thong tin, lién lac, may vi tinh, cac thiét bi k¥ thuat phuc vu cong tac
quan ly, xét xtr khac, cling nhu cung cap day da cac van ban phdp luat can
thiét, sé sdch dia chinh, thuc trang tranh chdp QSDD va ting cho QSDD dé so
héa, quan 1y duoc su bi€n dong ciia QSDD trong thi truong bat dong san, ma
trong do c6 viéc tang cho QSDD.

Thit ba: Vé tuyén truyén, phé bién, gido duc phdp ludt.

Hién nay y thitic phdp luat cia cong dan con nhi€u han ché, nhitng quy
dinh vé tang cho QSDD chua duoc ngudi dan hiéu ding miic, nhiéu khi ho rat
ling ting, bi dong khong biét day du cac quy dinh khi muon tang cho QSDD.
Do dé, can tang cudng va déi méi cong tac tuyén truyén gido duc phap luat
vé tang cho QSDD cuia céc co quan, t6 chiic, doan thé. Nang cao su hiéu biét
phap luat va y thic chiap hanh phap luat cuia moi cong dan mot ciach toan

dién. Thuc hién tot giai phap nay méGi han ch€ duogc cac tranh chip phat sinh.
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Két luan chuong 3

1. Nhin nhan qua hoat dong xét xir cia Toda 4n vé giai quyét tranh chap
vé tang cho QSDD nhan thdy: Viéc ting cho QSDD dién ra kha da dang va
phtc tap, trong khi d6 viéc giai quyét cia Toa dn con nhi€éu mau thuin, bat
cap; trong cung mot vu an, viéc cong nhan hop dong hay khong cong nhan
hop dong tang cho QSDD giita cac cidp Toa an giai quyét c6 su khac nhau;
trong nhitng vu viéc tuong tu, viéc giai quyét hau qua phap ly cua hop dong

tang cho QSDD vo hiéu gitra cac cap Toa an chua c6 su thong nhat.

2. Trong giai doan phdp luat chua c6 quy dinh vé tang cho QSDD, tur
giai doan phép luat cAim chuyén QSDD ciing nhu cdm ting cho QSDD, dén
giai doan phdp luat da cho phép NSDD c¢6 quyén chuyén QSDD va ngudi chl
s& hitu tai san cé quyén tang cho tai san 1a bat dong san; nhung viéc tang cho
QSDD chua duogc phap luat chinh thic cong nhén, thi viéc tang cho QSDD van
dién ra, ngudi dugc ting cho di nhan dit dé sir dung 6n dinh. V& nguyén tic
phép luat thoi ky do chua cho phép tang cho QSDD, nén Toa an x4c dinh hgp
dong tang cho vo hiéu va quyét dinh hiy bd viéc ting cho, nhung mot s6 Toa

an van cong nhan viéc tang cho vé mat thuc té.

3. Tu khi c6 quy dinh cua phdp luat vé quyén ting cho QSDD theo LDD
nam 2003 va BLDS nam 2005, nhung quan hé ting cho QSDD trong gia dinh
thudong khong rd rang, nén kho c6 thé x4c dinh cha me da ting cho con QSDD
hay chua, ciing nhu khé c6 thé xac dinh QSDP dugc ting cho riéng da nhap
hay khong nhap vao tai san chung vg chong. Phdp luat méi gian ti€p quy dinh
ve tang cho QSDD ¢6 diéu kién; nguoi ting cho QSDD thudng thoéa thuan véi
nguoi dugc tang cho phai thuc hién nghia vu cham séc, nudéi dudng hay tho
cing, huong hoa sau khi nguoi dugce tang cho da nhan dat. Song chua c6 can
ct dé xac dinh trach nhiém ctia ngudi phai thuc hién nghia vu, 1Am co s& chap
nhan hay khong chip nhan yéu cdu hlty bo viéc ting cho dé tra lai QSDD. Vi
nha tho ho, dit huong hoda la tai san chung clia cong dong ho toc, nén viéc

thay d6i ngudi quan 1y phai thé hién su nhat tri chung ctia cong dong ho toc.
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4. Kién nghi cac giai phap hoan thién xay dung cac quy dinh chung cta
phép luat, quy dinh ctia phép luat vé tang cho tai san va ting cho QSDD gép
phan tao ra mot co s phap 1y cho quan hé tang cho QSDD phit trién trong thi
truong bat dong san; tao ra su di€u chinh phdp luat vé tang cho tai san va ting
cho QSDD duoc théng nhat, cu thé va ddy du; khac phuc dugc nhing ton tai,
bét cap cua phap luat tang cho QSDD hién nay, han ch€ duoc cdc tranh chip
c6 thé xay ra. Déng thoi, cdc giai phdp hoan thién phap luat gidi quyét tranh
chap vé tang cho QSDD nhim gdép phan thiét thuc vao qua trinh ti€p tuc hoan
thién hé thong phdp luat gidi quyét cac van dé vudng mac, ton tai trong thuc

tién xét Xt cac tranh chip tang cho QSDD.

5. Bén canh d6, kién nghi cac giai phap hoan thién thuc hién va ap dung
phép luat ting cho QSDD dé nang cao chat luong va hiéu qua hoat dong thuc
hién va dp dung phdp luat tang cho QSDD, cén ti€n hanh dong bo cdc giai
phap khac nhau; cac giai phap nay lién quan chat ché va tac dong qua lai 1an
nhau; giai phdp nay Ia tién dé va diéu kién dé tién hanh cdc giai phdp kia va

nguoc lai.
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KET LUAN

Mac du LDD nam 2003, BLDS nam 2005 va cac van ban phap luat dat
dai khic da quy dinh vé ting cho QSDD 1a mot ché dinh mdi, nhung céc quy
dinh cua phdp luat chua chat ché, day du, con mot s6 van dé trong Iinh vuc
nay chua dugc dé cap téi, hon nita quan hé tang cho QSDD dién ra ngay mot
da dang, phtc tap. Vi vay, dé kiém sodt duogc viéc tang cho QSDD, Nha nudc
can phai ban hanh vin ban phép luat di€u chinh mot cich kip thoi, toan dién
cac van dé vé tang cho QSDD. Déng thoi, diy manh cong tdc tuyén truyén,
pho bién cdc quy dinh vé ting cho QSDD dé moi ngudi nim dugc; tir d6 nang
cao y thic phdp luat cho moi ngudi trong viéc tham gia vao quan hé tang cho
QSDD, sao cho vira dam bao duoc tinh tu do tu nguyén y chi, vira dam bao
duoc tinh ding phédp luat khi thuc hién quyén ting cho QSDD.

Véi dé tai “Co sd Iy ludn va thuc tién vé tang cho quyén sit dung ddt",

Luan an duoc hoan thanh véi nhitng noi dung chu yéu sau day:

1. Xay dung khai niém tang cho QSDD theo khoa hoc phép ly; phan
tich ban chat, dic diém, vai trdo v su hinh thanh vé ting cho QSDD & Viét
Nam; so sanh, d6i chi€u v6i phap luat mot s6 nudc dé thay dugc nét tuong
doéng, tinh dac thu, ban sic truyén thong dan toc vé tang cho tai san noi chung,

tang cho QSDD néi riéng & Viét Nam.

2. Phan tich noi dung phdp luat vé ting cho QSDD bao gém: Chu thé,
doi tugng cta tang cho QSDD; cac loai hgp dong, hinh thic cia hop dong
tang cho QSDD; quyén va nghia vu clia ciac bén trong hop dong tang cho
QSDD. Qua d6 thay duoc quy dinh ctia Luat thuc dinh vé tang cho QSDD con
qua so sai, phién dién, méi néu dugc cac quy dinh mang tinh chat khai quat,

chung chung.

3. Tl co sé thuc tién vé ting cho QSDD nhin nhan qua hoat dong xét xir
cta Tda 4n nhan dan trong giai quyét cac tranh chap vé tang cho QSDD cho

thiy cac tranh chap tang cho QSDD xay ra nhiing nam qua kha da dang va
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phtic tap; luon 1a nhitng khé khan va vudng mac trong hoat dong xét xir; phap
luat ting cho QSDD céan dugc sé6m hoan thién dé giam thiéu cdc tranh chip

tang cho c6 thé xdy ra trén thuc té.

4. Qua nghién ctu co so 1y luan va thuc tién vé tang cho QSDD, Luan
an chi rd6 nhiing quy dinh con bat cap, chua hgp ly, khong bao dam tinh khoa
hoc cua Luat thuc dinh. Trén co s& d6, Luan an dua ra mot s6 kién nghi dinh
huéng va giai phdp hoan thién phdp luat vé ting cho QSDD, nham nang cao
hiéu qua di€u chinh ctia phép luat vé ting cho QSDD trong thdi ky mdi.
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