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Toi xin cam doan Ludn van la cong trinh nghién cuu cua riéng toi. Cdc
két qud néu trong Ludn van chua dwoc cong bé trong bdt ky cong trinh ndo
khdc. Cdc sé liéu, vi du va trich dan trong Ludn van dam bao tinh chinh xdc,
tin cdy va trung thuc. Toi da hoan thanh tat ca cac mon hoc va da thanh todn
tat ca cdc nghia vu tai chinh theo quy dinh cua Khoa Ludt Vién han lam khoa

hoc xa ho Viet Nam Hoc vién khoa hoc xa hoi.
Vay toi viet Loi cam doan nay dé nghi Khoa Ludt xem xét dé toi co thé
bao vé Luan van.

Toi xin chan thanh cam on!
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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai

Trong qué trinh phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu
nghia & nudc ta, cing voi d6 1a qua trinh nhét thé héa hoi nhap phap luat da
va dang thuc su dién ra trén nhiéu linh vuc, ¢6 tac dong sau sic dén su phat
trién cua dat nude ta hién nay. Nhitng nim qua hé théng phap luat néi chung,
cac quy dinh phap luat vé dit dai néi riéng & nudc ta ciing khong ngimg duoc
phat trién va hoan thién. Xac dinh dugc tim quan trong cua dat dai d6i véi
moi mit cta doi sdng x4 hoi va sy phat trién bén ving cta dat nuée, Pang va
Nha nudc ta ludn c6 nhiing chinh sach co ban d6i van dé dat dai va s hitu dat
dai cho phu hgp voi tung thot ky lich st cua déan toc.

Piéu nay duoc phan anh trong cic van kién Dai hoi ciia Pang Cong san
Vi¢t Nam, chu truong, chinh sach phap luat cia Nha nude ta vira qua. Tai Hoi
nghi Trung wong 5 khoa XI, Pang ta di dé ra quan diém chi dao va dinh hudng
tiép tuc d6i moi chinh sach, phap luat vé dat dai; theo d6 “khdn tricong nghién
cieu svka doi, b6 sung ludt ddt dai va hoan thién phdp ludt vé dat dai dé sém khdc
phuc nhitng han ché, yéu kém con ton tai hién nay”. Cu thé hoa chu truong trén,
Nha nuée ta da ban hanh Luat Dat dai nam 2013 (c6 hiéu lyc tir ngay 01-7-2014);
ban hanh B¢ luat Dan sy nam 2015 (c6 hiéu luc tir ngay 01-01-2017) va cac quy
dinh phép luat khac cho phu hop véi tinh hinh thuc té.

Tuy nhién, cac quy dinh méi vé dat dai néu trén cha yéu khic phuc
nhiing han ché 12 nguyén nhan giy ra nhimg buc xtc trong nhan dan cua nhu:
Thoi han giao dit, cho thué dat, thu hoi dét, bdi thudng hd tro tai dinh cu, gia
dat khi nha nudc thu hoi... Riéng nhiing quy dinh vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat néi chung va tang cho quyén st dung dat néi riéng khong co nhiéu
thay d6i. Trong khi d6 trén thyc té, viéc ting cho quyén st dung dat & nudc ta
dién ra rat da dang, phong phi, trai qua nhiéu thoi ky khac nhau, mdi thoi ky
c6 nhimg nét riéng biét ctia nd do su tac dong cua nhiéu yéu té chu quan va
khach quan dan dén nhitng dién bién phirc tap trong ca nhan thirc ciing nhu

trén thyc tién gidi quyét cac vu an.



Do viy, viéc nghién ctru cac quy dinh phap luat vé hop dong ting cho
quyén st dung dit & nudc ta hién nay dé tir d6 dua ra bién phap, phuong
huéng giai quyét trong thyc tién c6 y nghia rat quan trong, thé hién trén cac
binh dién chu yéu duéi day:

- V& mit 1y luan, luin vin 13 cong trinh nghién ctru chuyén khao dé cap
chuyén biét va phan tich c6 hé thdng, toan dién vé hop ddng ting cho quyén
str dung dat qua dé c6 nhitng dong gop vé mit khoa hoc phap 1y, lam sang to
ban chat phap 1y cta van dé nay.

- V& mit 1ap phap, cac két qua cua qua trinh nghién ctru sé hd trg, bd
sung cho cac co quan nha nudc cd tham quyén trong qua trinh xay dung va ap
dung phap luat. N6 giup cho ching ta nhin ra nhitng van dé cu thé nao can
théng nhét; van dé nao can 1am sang t6 nhimg quy dinh trong phap luat vé
hop dong ting cho quyén st dung dat theo phap luat Viét Nam hién nay. Pic
biét, Hién phap nam 2013, Luat Dat dai 2013 va Bo luat Dan sy 2015 vira co
hiéu lyc da quy dinh nhiéu van dé méi vé viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat noi chung va hop dong ting cho quyén su dung dat ndi riéng nhung van
boc 16 mot s6 van dé chua dugce 1am rd, van con nhiéu van dé chua hoan thién
dé dap ung vé6i nhu cau thuce tién dé ra.

- Vé mat thuc tién, két qua cua viéc nghién ctru dé tai nay s€ cung cép cho
cac nha 1am 13p phap, cc nha Iy ludn, cic tham phéan va nhiing chi thé hoat dong
thyc tién phap ludt khac nhimng giai phap dé giai quyét cac van dé xa hoi duoc dat
ra trong doi sdng xa hoi. Cac giai phap nay doi khi hitu ich hon nhiing tu tudéng
dang bi vay ham chat ché boi hé théng phép ludt quic gia dang can cai cach.

Chinh vi vay, viéc nghién ctru ché dinh hop déng ting cho quyén sir
dung dat dé tir 46 dua ra nhitng giai phap gop phan hoan thién cac quy dinh
ctia phap luat trd thanh mdt yéu cau cap bach va c6 ¥ nghia thiét thuc vé mat
1y luan, mit 1ap phap ciing nhu thuc tién 4p dung cac quy dinh ctia phéap luat &
nudc ta trong giai doan hién nay.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Trén thé gidi, hau hét cac nudc déu quy dinh quyén sé hiru tu nhan vé

dat dai, nén ting cho quyén sir dung dat duoc quy dinh gidng nhu viée ting



cho céc tai san thong thuong khac, khéng cé quy dinh riéng vé ché dinh ting
cho quyén str dung dat. O Viét Nam, trong cic quy dinh trude ddy ctia Bo luat
Héng buc, Bo dan luat Nam Ky, B0 dan luat Bic Ky thi viéc tang cho quyén
su dung dat khong cAm. B0 luat Dan sy nam 1995 ban hanh va duoc ap dung
vao thuc tién nhung ciing chua c6 mot diéu ludt nao quy dinh riéng biét vé
hop ddng ting cho quyén st dung dat, phai dén khi Luat D4t dai nam 2003 va
B luat Dan sy nam 2005 mo1 ¢6 quy dinh vé van dé nay.

Ché dinh hop dong ting tai san néi chung va ting cho quyén sir dung dat
noi riéng méi chi cé mot sd cong trinh, bai viét trén cac tap chi, gido trinh giang
day tai cac co s& dao tao. Pic biét Luan 4n tién si Luat hoc: “Co so 1y luan va
thuc tién vé taing cho quyén sir dung dat” nam 2011 ciia Nguyén Hai An.

Nhitng cong trinh ndy vé co ban da 1am rd vé mat 1y luan, thuc tién
giai quyét cac vu viéc lién quan dén hop ddng ting cho quyén sir dung dat.
Tuy nhién, dé dap tng v6i nhu cau thyuc tién dé ra va dic biét 1a cac quy
dinh phap luat vé hop déng tang cho quyén st dung dat mé&i duoc stra doi,
bd sung van chua hoan thién, phu hop véi thyc tién. Chinh vi vay, viéc
nghién ctru mot cach khoa hoc, chuyén sau vé hop dong ting cho quyén sir
dung dat c6 ¥ nghia thiét thuc vé mit 1y luan ciing nhu vé thuc tién ap dung,
mang tinh thoi su nham dua ra mdt cach hé théng, toan dién, déy dua va
chuyén biét nhat, dua ra nhiing giai phap nham hoan thién cic quy dinh cia
phép luat vé hop dong ting cho quyén sir dung dat. Tac gia chon dé tai “Hop
dong tang cho quyén sir dung ddt theo phdp ludt Viét Nam hién nay « dé lam
luan vin tét nghiép ciing nham muc dich do.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

- Muc dich:

Muc dich cua luan van do 1a 1am sang té mot cach c6 hé théng vé mat
Iy luan ciing nhu thuce tién nhimg ndi dung co ban vé ché dinh hop dong ting
cho quyén sir dung dat, xac dinh nhiing bt cap trong thuc tién dé dé xuat
nhimg giai phap tiép tuc hoan thién trong thoi gian téi nham nang cao hiéu
qua cua viée giai quyét cac van dé lién quan dén ché dinh hop dong ting cho

quyén st dung dat & nudce ta trong giai doan hién nay.



- Nhiém vu:

Véi muc dich nghién ctu trén, ludn vin tip trung vao giai quyét
nhiing nhiém vu sau:

Lam sang to vé mit 1y luan, thuc tién cac quy dinh cua phap luat vé
ché dinh hop ddng ting cho quyén st dung dét.

Luan van danh gia thuc trang ctia van dé ting cho quyén st dung dat
hién nay trén cac khia canh nhu trinh tu, thu tuc, diéu kién cin va du cua hop
dong tang cho quyén st dung dat; van dé hity bo, dé nghi khong cong nhan hop
d6ng tang cho quyén sir dung dat; van dé tang cho quyén st dung dat thuc té.

Trén co s& nhitng luan diém néu trén, Tac gia cling dé xuat mot so giai
phéap nham hoan thién cac quy dinh ciia phap luat va nang cao chat luong giai
quyét cac vu an lién quan dén ché dinh hop dong ting cho quyén sir dung dat.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

Péi twong nghién ciru clia luan van 1a cac quan niém vé ting cho quyén
sir dung dét, c4c quy dinh cua phap luat ciing nhu phuong hudng giai quyét
cac van dé vé hop dong ting cho quyén sir dung dat.

Luan van nghién ctu cac khai niém, quan diém, dic diém cua hop déng
ting cho quyén st dung dit ¢ nudc ta va mot sé nude trén thé gidi, nghién
ctru cac quy dinh trong Hién phap, B0 luat Dan sy, Luat dat dai va cac van
ban phép luat khac cé lién quan.

Pong thoi, ludn van cling nghién ctru thuc tién 4p dung cac quy dinh
ctia phap luat Viét Nam trong viéc giai quyét cac vu viéc lién quan dén hop
d6ng tang cho quyén str dung dét tai Toa an.

5. Phuong phap luian va phwong phap nghién ctru

Co s& 1y luan cta luan van 1a quan diém ctia chi nghia Méac-Lénin va tu
tuong HO Chi Minh, cac quan diém duong 16i chinh sach ctia Pang Cong San
Viét Nam va ctia Nha nudc ta vé Nha nudc phap quyén va hoat dong tu phap,
cac hoc thuyét chinh tri phap 1y trén thé gidi. Luan vén ciing dugc trinh bay trén
co s6 nghién ctru Hién phap, Luat T chirc Toa 4n nhan dan va céc tai liéu khac.

Trén co s& phuong phéap luan cua chu nghia duy vat bién chiing va chu

nghia duy vét lich su, ludn van st dung cac phuong phap nghién ctru cu thé



nhu phuong phap hé thdng, lich str, 16gic, phan tich, tong hop, so sanh luét
hoc. Ngoai ra, trong qua trinh nghién ctru, tic gia con tham khao y kién cua
cac chuyén gia dau nghanh trong linh vuc dan su c6 lién quan dén dé tai.

6. Y nghia Iy luin va thye tién ciia luin viin

Luan van la cong trinh nghién ctru di sau vao phan tich mot cach toan
dién, day du va c6 hé théng vé hop dong ting cho quyén st dung dit nhu
trinh tyu, th tuc, diéu kién can va du cia hop déng tang cho quyén st dung
dat; van dé huy bo, dé nghi khong cong nhan hop dong ting cho quyén sir
dung dét; van dé tang cho quyén sir dung dt thyc té.

Tac gia cling dua ra thuc trang cac quy dinh ctia phap luét cling nhu
cach giai quyét vu viéc lién quan dén hop dong ting cho quyén st dung dat &
nudc ta hién nay dic biét 1a cac quy dinh vé ting cho quyén st dung dat méi
dugc quy dinh trong Luat dat dai 2013, BO luat Dan su 2015 mdi ¢6 hiéu luc
phap luat. Pong thoi Luan vin ciing dwa ra mot sb giai phap nham hoan thién
hé thong phéap luat, giai phap dé giai quyét cac van dé phat sinh dién ra trong
thuc tién vé hop dong ting cho quyén str dung dit & nudc ta hién nay.

7. Co cu ciia ludn vin

Ngoai phﬁn M¢ dau, Két luan, Danh muc tai liéu tham khao, Luan vin
bao gdm 3 chuong véi két ciu nhu sau:

Churong I: Mét s6 van dé co ban vé hop dong ting cho quyén sir dung dat

Chuwong 2: Thuc trang quy dinh cia phdp ludt vé hop dong ting cho
quyén sir dung dat & nuéce ta

Chuwong 3: Thuc tién dp dung phdp ludt va mét sé gidi phdp nham
hoan thién cdc quy dinh cia phdp ludt vé hop dong ting cho quyén sir dung

dat o nudc ta hién nay.



Chuong 1
MOT SO VAN PE CO BAN VE HQOP PONG TANG
CHO QUYEN SU DUNG PAT

Trén thé gidi, hau hét cac nudc déu quy dinh quyén sé hiru tuw nhan vé
dat dai, viéc ting cho quyén st dung dat dugc quy dinh giéng nhu viée ting
cho céc tai san thong thudng khac, khong c6 quy dinh riéng vé ché dinh ting
cho quyén str dung dat. Chinh vi vay, tac gia di nghién ctiru quy dinh ctia mot
s6 qudc gia trén thé gidi vé viée ting cho tai san dé thdy dugc nhitng diém
giéng nhau, khac nhau, nhitng diém tién b, khoa hoc, phu hop véi cac quy
dinh cua phap luat Viét Nam vé tang cho tai san noi chung va quy dinh vé hop
d6ng tang cho quyén sir dung dat noi riéng.

1.1. Ly luéin chung vé hop ddng ting cho tai san

1.1.1. Téng cho tdi sin theo quy dinh tai mét s6 quoc gia trén thé gidi

* Tang cho tai san theo quy dinh cia phap ludat Cong hoa Phap

Piéu 893 cua Bo luat Dan sy Phap quy dinh: “Mot ngudi chi ¢6 thé dinh
doat tai san cia minh ma khong yéu cau dén bu bang cach lap ching thu ting
cho hodc di chiic” [6]. Quy dinh nay cho thdy, viéc ting cho tai san la mot
phuong thirc xac 1ap quyén s¢ hiru, viéc tang cho dugc coi nhu mét ching thu
tuong tu nhu di chiic. Piéu 894 Bo luat Dan su Phap ciing quy dinh: “Chimg thur
ting cho 1 vin ban theo d6 bén ting cho tir bo ngay 1ap tirc va vinh vién tai san
tang cho cho bén duoc ting va bén dugc ting cho déng ¥ nhan” [6].

Nhu vay, Bo luat Dan sy Phap quy dinh tang cho tai san la mot giao
dich mang tinh chat hop dong, nd duoc thé hién ¥ chi cua hai bén, bén ting
cho d3 doan tuyét véi tai san cia minh, bén dugc ting cho dong y nhan tai san
d6. Mot ngudi di 1ap chimg thu ting cho thi khong con c6 co hoi sira doi
ching thu d6. Tang cho tai san theo quy dinh ctia B§ luat Dan su Phap bat
budc phai 14p thanh van ban, nén tinh chat cua hop ddng ting cho khéng bao
gid 1a hop dong thuc t&, ma ludn ludn 1 hinh thirc hgp dong ung thuan.

Péi véi tang cho tai san c6 diéu kién. Bo luat Dan sy Phap quy dinh

viéc tdng cho cling c6 thé kém theo cac di€u kién doi voi bén dugc tang cho:



“Néu trong chung thu tdng cho co6 cac diéu kién khong thé thuc hién duoc,
cac diéu kién trai phap luat hoac trai dao duc xa hoi thi coi nhu khdng co6 céc
diéu kién d6” - Piéu 900 Bo luat Dan su Phép [6]. Pong thoi, “Ngudi duoc
huong tai san theo ching thu ting cho c6 thé yéu cau Toa an xem xét lai
nhirng diéu kién va nghia vu kém theo ma ho da chép nhan néu do hoan canh
thay ddi viéc thue hién cac diéu kién va nghia vy d6 tréd nén dac biét khé khan
hodc gay thiét hai cho ho” - Diéu 900 B luat Dan sy Phép [6]. Trudc hét, cac
diéu kién d6i voi bén duogc tang cho trai phap luat va dao dic thi khong co gia
tri thuc hién. Sau do, cac diéu kién nay lam anh huong hodc gay thi¢t hai thi
bén dugc ting cho ¢6 quyén yéu cau hiy bo diéu kién.

V& hiéu luc cua hop déng tang cho tai san. Diéu 931 Bo luat Dan su
Phap quy dinh: “Mot ching thu tang cho phai dugc 1ap trude cong ching
vién, theo hinh thirc théng thudng cua hop dong va dugc cong chung vién luu
ban chinh. Néu khong tuan thu cic quy dinh nay, ching thu ting cho s& vo
hiéu”; va “viéc tang cho coi nhu duoc hoan tit ngay sau khi c6 sy déng ¥ cua
hai bén; quyén s hiru tai san ting cho dugc chuyén cho nguoi dugce tang cho
ma khong can phai chuyén giao tai san trén thyc t&” - Piéu 938 Bo luat Dan
su Phap [6]. Theo quy dinh cua B0 luat Dan sy Phap thi viéc tang cho tai san
bat budc phai 1ap hop ddng. Do vay, thoi diém phat sinh hiéu luc 13 thoi diém
bén duoc ting cho dong ¥ nhan tai san, tring véi thoi diém giao két hop dong,
1a mot hop dong ung thuan tuyét dbi, khong can xac dinh bén dugc ting cho
khi nao duoc nhan tai san trén thuc té.

Vé hiy bo hop dong ting cho tai san. B luat Dan su Phép quy dinh
mot quyén dac biét trong viéc tang cho tai san d6 la viéc ngudi tang cho tai
san c6 thé doi lai tai san tang cho trong hai trudng hop sau:

Truong hop thir nhat, “Nguoi ting cho c6 thé dat ra quyén dugc doi lai
vat dugc tang cho néu nguoi dugc tang cho chét trude nguoi tang cho™ - Piéu 951
B0 luat Dan sy Phap [6].

Truong hop thir hai, Piéu 953 Bo luat Dan su Phap quy dinh: “viéc
tang cho chi bi hily bo trong trudng hop céac diéu kién kém theo viéc ting cho
khong duogc thuc hién, khi ngudi duge tang cho vo on hodc khi nguoi ting



cho c6 con” [6].

Dong thoi DBiéu 955 ciia BO luit Dan su Phap ciing quy dinh viéc ting
cho tai san bi huy bo vadi 1y do vd on trong cac truong hop sau: “1. Nguoi
duoc tang cho da xam hai dén tinh mang cua nguoi tang cho; 2. Nguoi dugc
tang cho bi két 4n vé hanh vi nguoc dai hodc xtc pham nghiém trong nguoi
tang cho; 3. Ngudi duoc ting cho tir chdi cap dudng nguoi ting cho” [6].

Thoi hiéu yéu cau huy bo viée ting cho vi Iy do v6 on quy dinh tai
Piéu 957 B6 luat Dan su phap quy dinh 13 phai dugc thyc hién trong thdi han
01 ndm ké tir ngay ngudi duoc ting cho ¢6 hanh vi xdm hai nguoi ting cho
hodc ké tir ngay nguoi tang cho biét duoc vé hanh vi xam hai do.

* Tang cho tai san theo quy dinh cua phap ludt Nhat Ban

Bo luat Dan sy Nhat Ban xac dinh rd vi¢c tdng cho tai san 1a mot loai
hop dong, hop dong tang cho duoc ky két thé hién y chi ciia bén ting cho
chuyén giao quyén s hiru tai san ma khong lay mot khoan tién nao cta bén
duoc ting cho va duge su dong ¥ ctia bén do: “Hop dong cé hiéu luc, khi mot
bén tuyén bd chuyén giao khong hoan lai tai san cia minh cho bén kia va bén
kia dong ¥ nhin nd” - Piéu 549 Bo luat Dan sy Nhat Ban [7]. Pay 1a mot loai
hop ddng dic thl khong c6 thanh toan va don phuong, mic du viéc chuyén
giao vat cing voi quyén so hitu khong budc bén nhén tai san phai thanh toan
gia tri tai san, thi viéc co dugc tai san ctia bén duoc ting cho hay viéc chuyén
giao n6 cho ngudi khac ciia bén ting cho ciing din dén viéc bat budc phai ky
két mot hop déng. Pdi véi Bo luat Dan sy Nhat Ban, hop déng tang cho co
hi¢u luc tu khi tuyén bd, ma khong can xac dinh bén duoc tang cho da nhan
tai san hay chwa. Diéu nay cho thiy, hop dong ting cho tai san theo quy dinh
ctia Bo luat Dan sy Nhat Ban ciing 12 hop dong ung thuan.

Péi véi tang cho tai san co diéu kién. B luat Dan sy Nhat Ban cling quy
dinh hop déng tang cho c6 diéu kién 1a viéc ap dat cac nghia vu dbi véi bén duoc
tang cho. Hop dong ting cho kém theo nghia vu ctia ngudi dugce ting cho, dugc
phap luat Nhat Ban xéac dinh 14 loai hop dong song phuong, vi né phat sinh nghia
vu ctia ca doi bén nguoi ting cho cling nhu nguoi duge ting cho. Diéu nay quy
dinh tai Diéu 553 ctia BO luat Dan sy Nhat Ban d6 1a; “Cac quy dinh lién quan



t61 hop ddng song phuong duoc ap dung ddi véi viée ting cho do bdn phan dé
bd sung cho cac quy dinh ciia muc nay” [7]. Quy dinh nay thé hién viéc ngudi
duoc ting cho thuc hién nghia vy cia minh s& dan dén quyén cua nguoi do ddi
Vi viée yéu cau ngudi ting cho thyuc hién hop dong.

V& hiéu lyc cua hop déng tang cho tai san. Theo Diéu 549 B6 luat Dan
su Nhat Ban thi hop déng c6 hiéu lyc khi mot bén tuyén bd chuyén giao khong
hoan lai tai san ctia minh cho bén kia va bén kia ddng ¥ nhan né, c6 nghia 1a
viéc ky két hop dong tang cho khong phai tudn theo hinh thirc nhét dinh. Song,
néu viéc ting cho khong phai bang van ban thi phan nghia vu chua dugc thyc
hién c6 thé bi hiy bo d6i véi cac bén: “Cac bén déu c6 thé rat lui khoi hop
dong tang cho, néu hop dong nay khong duoc 1ap thanh vian ban. Dicu nay
khong duoc ap dung ddi voi phén tai san da duoc tang cho” - Piéu 550 Bo luat
Dan sy Nhat Ban [7]. Viéc ting cho khong nhét thiét phai lap hop dong con thé
hién & chd, nguoi tang cho co thé thé hién ¥y dinh br?mg van ban, con nguoi
dugc ting cho c6 thé chip nhan bang miéng (khong nhat thiét ngudi duge ting
cho phai ky vao hop dong). Trudng hop hop dong ting cho c6 hinh thirc bang
van ban hay khong bang vin ban thi viéc két thic thuc hién cling khong bi hay
bo. Riéng ting cho bat dong san, tuy phap luat khéng quy dinh cu thé budc phai
bang van ban nhung truong hop ting cho bat dong san vi lién quan dén thué,
dang ky, nén coi nhu hinh thanh hgp dong mua ban. Trong truong hop ting cho
bat dong san thi viéc két thuc thyuc hién 1a viéc chuyén giao vat tang cho.

V& huy bo hop ddng ting cho tai san. Phap luat Nhat Ban chia lam hai
truong hop vé viée huy bo hop dong ting cho tai san 1a hop dong ting cho
theo dinh ky va hop ddng ting cho khong xac dinh thoi diém. Cu thé: “hop
dong tang cho theo dinh ky s& cham dut hiéu lyc khi nguoi ting cho chét” -
Piéu 552 Bo luat Dan sy Nhat Ban [7]; Con d6i voi hop dong ting cho khong
dugc xac dinh vao mdt thot gian cu thé, thi: “Hop déng tang cho c6 hiu luc
khi ngudi ting cho chét, duge didu chinh bang cac quy dinh lién quan tdi ting
cho, di chic” - Piéu 554 B luat Dan sy Nhat Ban [7]. Diéu nay c6 nghia 1a
hop dong tang cho dugc ky két khi ngudi ting cho con séng, nhung hau qua
ctia hgp dong phat sinh sau khi nguoi d6 chét tro thanh truong hop di tang.



Mic du vé tinh chat né khac loai ting cho trong truong hop di ting, nhung
dugc ap dung vé hinh thtc cac diéu khoan phap luat quy dinh chung cho
truong hop véi di ting. Riéng d6i v6i di chuc, BO luat Dan sy Nhat Ban quy
dinh di chuc khong dugc 1ap dudi hinh thac nhét dinh thi coi nhu khong hop
phap, con viée ting cho trong trudng hop ngudi ting cho chét, hinh thic nhu
thé nao thi viéc ting cho van cé hiéu lyc.

* Tang cho tai san theo quy dinh cua phdp ludt Thai Lan

B§ luat Dan sy va Thuong mai Thai Lan x4c dinh tang cho nhu sau:
“Tang cho 12 mot hop ddng trong d6 mot ngudi goi 1a ngudi cho, chuyén mot
tai san cua chinh minh cho mot nguoi khac, goi 1a nguoi nhan ma khong lay
tién va nguoi nhan nhan tai san do” - Diéu 521 Bo luat Dan sy va Thuong mai
Théi Lan [8]. Nhu vay, theo B luat Dan su va Thuong mai Thai Lan thi tang
cho lai 13 mot hop dong thuc té, vi phap luat chi quan tdm dén viéc cho va
nhan khong mang tinh dén bu.

Péi véi tang cho tai san co diéu kién: B6 luat Dan sy va Thuong mai
Thai Lan quy dinh nhimg diéu kién kém theo viéc ting cho d6i v&i nguoi
dugc tang cho coi nhu la trach nhi¢m ddi vé6i ho. Piéu 528 Bo luit Dan sy va
Thuong mai Thai Lan quy dinh: “Néu viéc ting cho c6 kém theo mdt trach
nhiém va nguodi nhan khong thuc hién trach nhiém do, thi nguoi cho cé thé
theo nhiing diéu kién vé quyén hiy bo trong truong hop 13 cac hop dong song
phuong, yéu cau hoan tra vat ting cho theo quy dinh va hoan tra phan lam
giau khong chinh dang trong chirng muc ma vat tdng cho phai dugc str dung
dé thyc hién trach nhiém trén” [8].

Diéu nay c6 nghia la nguoi dugce tang cho khong thuc hién diéu kién
ma ngudi tang cho dit ra dbi vai ho, thi ngoai viéc phai hoan tra lai vat tang
cho, ho con phai hoan tra ca loi ich phat sinh tir sir dung tai san. Gidng nhur
B6 luat Dan sy Nhat Ban, tdng cho co diéu kién duoc BO luat Dan sy va
Thwong mai Thai Lan coi nhu hop ddng song phuong.

Vé hiéu lyc cta hop déng tdng cho tai san. DPdi voi Bo luat Dan sy va
Thuong mai Thai Lan, quy dinh hiéu luc ctia viéc tang cho phat sinh, c0 gia
tri khi giao tai san duoc cho. Tuy phap luat khong quy dinh cu thé hiéu luc
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ctia viée ting cho ddi véi bat dong san phai dang ky phat sinh khi nao, song
phap luat quy dinh viéc mua ban mot tai san phai dugc thuc hi¢n béng van
ban va dugc vién chiic ¢6 thAm quyén ding ky, thi viéc ting cho tai san d6
moi co gia tri. Trong trudng hop do, viée ting cho ¢ hiéu lyc ma khong can
cO su giao nhan tai san - Diéu 525 B luat Dan sy va Thuong mai Thai Lan.
Nhu viy, phap luat thira nhan viéc ting cho bat dong san vé hinh thuc gidng
nhu hop dong mua ban bat dong san, phai hoan tat thu tuc ding ky moi phat
sinh hiéu Iyc, nhung khong nhét thiét budc phai giao tai san.

Vé hay bo hop dong ting cho tai san. Viéc hity bo hop dong ting cho ciing
duogc dat ra d6i véi phép luat Thai Lan. Diéu 531 Bo luat Dan su va Thuong mai
Thai Lan quy dinh: “Nguoi cho c6 thé khiéu nai doi huy bo mot hop dong ting
cho vi mot hanh vi v6 on, bac nghia chi trong céac truong hop dudi day:

1. Néu ngudi nhan pham mét toi hinh sy nghiém trong chng lai ngudi
cho co thé bi trimg phat theo Bo luat Hinh su;

2. Néu nguoi nhan bdi xdu mot cach tram trong hodc ling ma nguoi cho;

3. Néu nguoi nhan tir chdi giup d& ngudi cho, ma ngudi cho 1a nguoi
dang can gitp d& nhimg thr thiét yéu dam bao cudc séng, trong khi nguoi
nhan co thé cung cip chang” [8].

Tuy nhién, Diéu 533 BO luat Dan su va Thuong mai Thai Lan quy dinh
lai mé ra hudng khoan hong d6 1a: “Mot hop dong ting cho khong thé hay bo
néu ngudi cho da tha thir cho nguoi nhan, hoic 6 thang di troi qua ké tir khi
ngudi co quyén khiéu nai doi hiiy bo hop dong biét duge hanh vi vo on bac
nghia. Khong c6 viéc kién tung nao co thé duoc thu 1y sau khi 10 ndm tro61
qua ké tir khi c6 hanh vi v on, bdi nghia” [8].

Mot quy dinh khac gidng nhu B luat Dan sy Nhat Ban vé truong hop
ngudi tang cho chét 1a: “Mot hop dong ting cho co hiéu luc vao lic ngudi cho
chét thi duoc diéu chinh bsi nhitng quy dinh cta luat vé thira ké va di chuc” -
Diéu 536 B luat Dan sy va Thuong mai Thai Lan [8].

Nhu vay, chung ta co thé thiy, quy dinh cta cic nude déu cho rang
tang cho tai san 1a mot loai hop dong, khong c6 tinh chat dén bu, nhung phap

luat cia cac nudc c6 su khac biét vé xac dinh tinh chat, dac di€ém cua hop
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ddng, co thé 1a hop dong thuc té, cling c6 thé 13 hop dong ung thuan, tir d6 co
su khac biét vé& thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong, ciing nhu thoi diém
chuyén giao quyén so hiru ddi véi tai san. Pong thoi, phap luat cac nude déu
¢6 quy dinh vé tang cho tai san cé diéu kién, c6 thé 13 nhiing nghia vu hay
trach nhiém duoc dit ra trong hop déng budc bén dugc ting cho phai thuc
hién khi nhan tai san tang cho, c6 mot s6 nude coi do 1a hop déng song
phuong va rang budc nghia vu ciia d6i bén, bén duoc ting cho ¢6 quyén nhan
tai san khong phai dén bu, dong thoi ho phai thyc hién cac nghia vu kém theo.
Céc nghia vu d6 khong nhitng phu hop vdoi phap luat, voi dao dlrc ma con
phai pht hop véi thuc té 1a bén dugc ting cho c6 kha ning thyc hién dugc
(chang han nhu quy dinh ctia B9 luat Dan sy Phap).

Dbi v6i hiéu luc ctia hop dong ting cho tai san & cac nudce quy dinh co
su khic nhau, nhin chung ddi voi dong san, hop déng co hiéu luc khi bén
duogc ting cho nhén tai san, con d6i voi bat dong san thi hop dong c6 hiéu luc
c6 trudng hop tir thoi diém tuyén b ting cho; co truong hop tir thoi diém bén
duoc ting cho déng ¥ nhan tai san, c6 khi tir thoi diém bén dugc ting cho
nhan tai san hay bén duoc tang cho lam dang ky tai san.

Trong cac quy dinh phép luat ¢ cac nudc vé huy boé hop dong ting cho
néu trén, hau hét déu c6 quy dinh vé diéu kién hop dong ting cho co thé bi
huy bé khi nguoi duoc ting cho duge cho 1a v on d6i voi ngudi ting cho.
Ngoai ra, phap lut con quy dinh vé thoi hiéu ddi voi yéu cau hity bo hop
ddng tang cho; quy dinh khi ngudi ting cho chét, thi hop dong ting cho duoc
ap dung thyc hién nhu di tdng.

1.1.2. Tang cho tai san theo quy dinh cia phap ludt Viét Nam

Viét Nam ciing nhu mot s6 nude trén thé gidi déu quy dinh ting cho tai
san la mot loai hop déng, trong do co6 su thdéa thudn gitra cac bén. Bén ting
cho giao tai san ctia minh va chuyén quyén sé hitu cho bén dugc ting cho, ma
khéng yéu cau dén bu, con bén duge ting cho ddng ¥ nhan tai san. Piéu 465
Bo luat Dan sy ndm 2005 quy dinh: “Hop dong ting cho tai san 1a su thoa
thuan gilta cac bén, theo d6 bén ting cho giao tai san ciia minh va chuyén

quyén so hitu cho bén duoc ting cho ma khong yéu cau dén bu, con bén duoc
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ting cho dong y nhan”. Diéu 457 Bo luat Dan sy 2015 ciing quy dinh: “Hop
ddng tang cho tai san 1a sy thoa thuan giita cac bén, theo d6 bén ting cho giao
tai san ciia minh va chuyén quyén sé¢ hitu cho bén duoc ting cho ma khéng
yéu cau dén bu, bén duoc ting cho ddng ¥ nhan”. Khoa hoc phép 1y Viét Nam
xép tang cho tai san 1a mot loai hop ddng thong dung c6 dic diém riéng biét
v6i nhimng loai hop dong thong dung khac.

Hop dong ting cho tai san co thé 1a hop dong thuc té, co thé 1a hop
d6ng ung thuan: Hop ddéng duoc coi 1a da ky két khi cac bén chuyén giao tai
san, thoi diém chuyén giao tai san ciing dong thoi 13 thoi diém cham dat hop
dong, du hai bén da thoéa thuan cu thé vé doi tugng ting cho (1a tién hodc 1a tai
san), diéu kién va thoi gian giao tai san ting cho, nhung néu bén ting cho
chua giao tién hodc tai san cho bén duoc tang cho, thi hop déng tdng cho tai
san chua duoc coi 1a xac 1ap. Nhiing diéu d6 c6 nghia 13, tang cho phai dién ra
trén thyuc té, néu hai bén chi 1p hop doéng dé thoa thuan vé dbi tugng tai san,
vé quyén va nghia vu cua hai bén moéi chi coi 13 hta viéc ting cho. Viéc
chuyén giao tai san cing v&i quyén sd hiru phai 1a co thuc, hop dong dugc
phat sinh va cham dut cung thoi diém chuyén giao tai san ting cho.

Tinh chat thyc té cua ting cho luén gan lién voi dbi tuong tai san. Dbi
tuong cua tai san ting cho co thé 1a dong san hay bat dong san. Hinh thirc va
hiéu luc ctia hop dong ting cho phu thudc vao dbi tuong tai san ting cho. Néu
d6i tuong tai san ting cho 1a dong san thi hinh thirc cia hop dong co thé bang
miéng hay bang vin ban. Hiéu luc ctia hop dong nay c6 thé phat sinh khi bén
duoc ting cho nhan tai san hay ciing ¢ thé chi phat sinh (du da nhan tai san) khi
hoan tat thu tuc dang ky quyén so hitu, néu phap luat quy dinh tai san d6 phai
dang ky nhu 6 t0, xe may... Néu doi tuong cia ting cho tai san 1a bat dong san
thi hinh thtic ctia hop dong phai 1ap thanh vin ban, ¢ cong ching, ching thyc.
Pong thoi, néu bat dong san d6 phai dang ky quyén sé hiru thi hop dong ting
cho d6 con phai diang ky quyén sé hiru theo quy dinh cua phap luat. Hop dong
chi dugc coi 1a ¢6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky va lam thu tuc sang tén nhu
tang cho nha, dat. D& minh ching rang hop dong tang cho co thé 1a hop dong
thuc té, c6 thé 12 hop dong ung thuan, néu tang cho 1ap thanh vin ban thi hop
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d6ng thuong 13 hop dong ung thuan. Tinh chit ung thuin cta hop dong ting cho
bang van ban con dugce thé hién thong qua viée phap luat quy dinh nhiing truong
hop bén ting cho co thé tir chdi thuc hién ting cho theo hop dong.

Hop dong ting cho c6 thé 1a hop dong don vu, co thé 1a hop dong song
vu. Tinh chat don vu duoc 1y giai: Trong quan hé hop ddng nay, mot bén
dugc nhan tai san tang cho ma khong phai thuc hién mot nghia vu gi ddi véi
bén di ting cho (trr trudng hop ting cho ¢ diéu kién). Nhu vy, hop dong
tang cho tai san khong phai hoan toan bao gio ciing 1a don vu. Pdi véi hop
d6ng tang cho c6 diéu kién 1a duoc coi 1a hop ddng song vu.

Hop dong tang cho 1a mdt hop dong khong c6 dén bu. Pic diém nay
dugc thé hién & viéc, bén tang cho chuyén giao tai san va quyén so hiru cho
bén dugc tang cho, con bén dugc tang cho khong c6 nghia vu tra lai cho bén
tang cho bat ky loi ich nao. Péi v6i nhimng truong hop ting cho co diéu kién
budc nguoi dugc tang cho phai thyc hién mot cong viéc nao do, tinh chét
phap ly ctia cong viéc ma nguoi dugce tang cho phai thuc hién hoan toan khéc.
Pay khong phai 14 tinh chat dén bu trong giao dich dan su. T4t nhién, chuyén
giao tai san va quyén s& hiru ma co6 dén bu ngang bang gia tri cua tai san thi
tré thanh mua ban tai san, nén viéc khong co dén bu 1a thudc tinh tao nén ban
chit va dic diém co ban cua tang cho tai san.

Phép luat Viét Nam ciling quy dinh tang cho tai san c6 diéu kién. Tai
khoan 1 Diéu 470 B luat Dan su nim 2005 quy dinh: “Bén tang cho co thé
yéu cau bén dugc tang cho thyc hién mdt hoac nhiéu nghia vu dan su trudc
hoac sau khi tang cho. Diéu kién tang cho khong duogc trai phap luat, dao duc
xd hoi”. Khoan 1 Piéu 462 Bo luat Dan sy 2015 ciing quy dinh: “Bén ting
cho co thé yéu cau bén dugc tang cho thuc hién mdt hodc nhiéu nghia vu
trudc hoac sau khi tang cho. Diéu kién tang cho khong dugc vi pham diéu
cAm cua luit, khong trai dao duc xa hoi1”. Sau khi tdng cho, nguoi tang cho
van duoc quyén doi lai tai san, do l1a truong hop tang cho cé diéu kién, néu
bén dugc tang cho khong thuc hién céc diéu kién thi bén tang cho co quyén
doi lai tai san va yéu cau boi thuong thiét hai.

Vé viéc huy bé hop déng tang cho tai san. Bo luat Dan sy nam 2005
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cling nhu Bo luat Dan su 2015 chi quy dinh viéc hay bo hop déng ting cho c6
diéu kién (thong qua viéc doi lai tai san va yéu cau bdi thuong thiét hai khi
bén duoc tang cho khong thuc hi¢n nghia vu sau khi tang cho) ma chua quy
dinh vé huy bo hop dong ting cho tai san néi chung.

1.2. Hop dong ting cho quyén sir dung dat

1.2.1. Khdi niém hop dong ting cho quyén siv dung dit

1.2.1.1. Khdi niém quyén sir dung ddt

Hién nay, c6 rat nhiéu quan diém vé khai niém quyén st dung dat & nudc
ta hién nay. Trong cudn sach: “Su hinh thanh va phat trién thi truong bat dong
san trong cong cudc d6i méi & Viét Nam”, tac gia Lé Xuan B4 xac dinh: “Quyén
sir dung dt 12 bo phan ciu thanh ciia quyén sé hitu dat, ngoai quyén thi nguoi sir
dung dat con ¢ cac nghia vu theo quy dinh ctia phéap luat” [54]. Trong khi, cac
tac gia khac déu cho rang: Quyén sir dung dat 1a quyén khai thac, huong hoa loi,
loi ich tir viée st dung dat. Chéng han nhu: Téc gid cua cudn tir dién Luat hoc,
Nha xuat ban Tir dién bach khoa va Nha xuét ban Tu phéap, nim 2006 xac dinh:
“Quyeén str dung dat 1a quyén cta cac cha thé duoc khai thac cong dung, hudng
hoa loi, 1g1 ich tir viéc sir dung dat duge nha nude giao, cho thué hodc duoc
chuyén giao tir nhimg chu thé khac thong qua viéc chuyén d6i, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho... tir nhimg cha thé khac c6 quyén st
dung dat” [55]; trong Luan vin Thac si Luét hoc: “Mot s6 van dé vé quyén six
dung dat ¢ theo quy dinh ctia phap luat Viét nam” nim 2004, Pai hoc Luat Ha
Noi cta tac gia Nguyén Thi Thu Thuy xéac dinh: “Quyén st dung dat 1a quyén
khai thac céng dung, huong hoa loi, 1oi tirc tir dét dai va bao gém cac quyén
ning trong nhitng giéi han nhat dinh ma Nha nudc da quy dinh d6i véi timg loai
dat, timg loai cha thé dugc chuyén giao quyén” [24].

Cac quyén ning cta ngudi st dung dat nhu dé lai thira ké, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chip, bao ldnh bang quyén str dung dat 1a
cac quyén phai sinh, phu thudc vao quyén st dung dat.”

Trong Lu4n an tién si Luat hoc: “Phéap luat vé chuyén nhuong quyén st
dung dat trong kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam” nam 2012, Pai hoc Luat
Ha Noi cua tac gia Nguyén Thi Hong Nhung lai nhin nhan quyén sir dung dét
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& hai goc d6. Dudi goc do kinh té thi quyén sir dung dét 13 quyén khai thac
cac loi ich tir dit caa cac to chie, ho gia dinh cd nhan st dung dat. Dudi gbc
d6 phap 1y thi quyén sir dung dat 1a nhiing quyén ning ma Nha nudc thong
qua cong cu phap 1y dé quy dinh, thira nhan cho t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan
(ngudi str dung dat) duoc hudng, duoc 1am trong qué trinh st dung dat [23].

Ngoai ra, theo tién si Tran Quang Huy cho rang quyén st dung dat & nude
ta hién nay c6 cac dac trung: d4t dai thude s& hiru toan dan do Nha nude dai dién
cht s¢ hitu va théng nhat quan 1y; quyén sir dung dat 1a mot quyén phai sinh dua
trén cai gbc cua so hitu toan dan vé dat dai nhung lai 1a mot quyén niang doc 1ap;
viéc nhan quyén st dung dat thé hién bang mot luong gia tri nhat dinh; trong qué
trinh thuc thi quyén str dung dat ctia cac cha thé, Nha nudc co quyén dat ra cac
diéu kién va yéu cau ngudi stt dung dat phai tuan thi né khac han véi viée khai
thac sir dung cac tai san thong thuong nhu trong quan hé dan su; quyén sir dung
dat cang dugc mé rong cho cac chil thé sir dung dét thi thi trudng quyén st dung
dat trong thi trudng bat dong san c¢6 co may van hanh t6t hon [38]. Piéu nay cho
thdy, Nha nudc chi giao dat, cho thué dat cong nhan quyén st dung dat cho
ngudi st dung, khong c6 quyén sé hiru dat ma chi so hitu quyén str dung dat. Do
d6, nguoi st dung dat moi c6 quyén chuyén nhuong quyén st dung dat noi
chung va quyén tang cho quyén sir dung dat ndi riéng.

Nhu vy, quyén sir dung dat dugc cac cong trinh ké trén dé cip dén voi
nhiéu géc do va cach hiéu khac nhau. Trong d6 da phan xac dinh quyén st
dung dat 1a quyén khai thac, thu hoa loi, loi ich tir dat va nhin chung thi cac
quan diém déu cho rang quyén sir dung dat 1a mot tai san. Mit khac, mic du
nhiéu tac gia cling dd néu va phan tich cac dic diém cta quyén sir dung dat
nhung vé tinh tuong dong va su khac biét giita quyén sir dung dat véi cac tai
san khac van 1a van dé dang con bo ngo.

Tac gia cho rang khi nghién ctru vé quyén sir dung dat phai tim ra duoc
béan chét cua nd dé xac dinh quyén sur dung d4t 1a mot loai tai san dic thi nén co
ché diéu chinh ctia phap ludt vé quyén st dung dét cling mang tinh dic thu, dong
thoi can xéac dinh sy khac nhau va méi lién hé giita quyén sir dung dat va gia tri

quyén st dung d4t nham xac dinh dbi tuong thyuc hién nghia vu cua cac quan hé
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nghia vu phat sinh tir hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Vi vay, theo tac gia quyén sir dung dat 1a mot loai tai san ¢ dang quyén
tai san dic biét cia mot chu thé nhit dinh ma gia tri cua tai sdn nay chinh la
gia tri khai thac cong dung cua dat duoc xac dinh béng tién ddi véi mot dién
tich dat nhét dinh trong thoi han sur dung dat nhat dinh trong d6 chu sé hiru
dat dai 1a Nha nude va chu sé hitu quyén str dung 14 ngudi sir dung dit.

1.2.1.2. Khdi niém hop dong tang cho quyén sir dung dat

Trong cudc séng hang ngay, con nguoi thudng phai tham gia vao nhiéu
mbi quan h¢ xa hg1 khac nhau, mdt trong nhiing mbi quan h¢ xa hg1 do chinh
1a hop dong dan sy. Thong qua hop dong dan su, con nguoi chuyén giao cho
nhau cac loi ich vat chat nham dap tng cac yéu cau trong sinh hoat, tiéu ding
hang ngay. Nhu vy hop dong dan su 13 mot loai giao dich phd bién, thong
dung va dién ra thuong xuyén trong doi séng ciia con nguoi, nd chiém giir
mot vi tri quan trong trong viéc thiét 1ap cac quan h¢ tai san gilra nguoi voi
nguoi va déng mot vai trd 16n trong doi séng xa hoi.

Bén canh céc giao dich théng thuong trong cudc song nhu mua ban,
vay muon, cam cd, thé chép tai san thi dé thoa min cac nhu ciu trong san
xudt, tiéu ding, con ngudi con ting cho nhau nhitng tai san nhat dinh. Theo
quy dinh tai Diéu 465 Bo luat Dan sy 2005 thi: “Hop dong ting cho tai san 1a
su thda thuan gitra cac bén, theo dé bén tang cho giao tai san ciia minh va
chuyén quyén sé hitu cho bén dugc ting cho ma khong yéu cau dén bu, con
bén duogc ting cho déng ¥ nhan”.

Con khai niém vé hop dong tang cho quyén sir dung dat dugc quy dinh
tai Piéu 722 Bo luat Dan su 2005 nhu sau: “Hop dong ting cho quyén su
dung dat 1a sy thoa thudn gitta cac bén, theo d6 bén ting cho giao quyén sir
dung dat cho bén duoc ting cho ma khong yéu cau dén bu, con bén duoc ting
cho ddéng y nhan theo quy dinh ctia Bo luat nay va phap luat vé dat dai”.

Trén co s¢ quy dinh nhu vay, B luat Dan sy 2005 da quy dinh vé noi
dung, hinh thtrc ctia hop dong ting cho quyén str dung dat. Vi quyén st dung dét
1 loai tai san dic biét, do d6 hop dong ting cho quyén str dung dét phai duogc lap
thanh van ban theo ndi dung duoc quy dinh tai Diéu 723 B6 luat Dan su 2005 va
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phai c6 xac nhén, ding ky tai co quan Nha nudc c6 thim quyén.

Bo luat dan sy 2015 khong c6 quy dinh riéng vé hop dong ting cho
quyén stir dung dat ma duoc quy dinh chung 13 hop dong vé quyén st dung
dat. Piéu 500 Bo luat Dan su 2015 quy dinh: “Hop dong vé quyén sir dung
dat 1a su thoéa thuan gilta cadc bén, theo d6 nguoil st dung dat chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chip, gop vén quyén str
dung dat hodc thuc hién quyén khac theo quy dinh cua Luéat dat dai cho bén
kia; bén kia thuc hién quyén, nghia vu theo hop dong véi nguoi st dung dat”.
Ngoai quy dinh néu trén tir Diéu 501 dén Piéu 503 Bo luat Dan sy 2015 ciing
c¢6 quy dinh vé ndi dung; hinh thirc va thu tuc thyuc hién hop dong vé quyén six
dung dat; hiéu luc cta viéc chuyén quyén st dung dat ndi chung chir khong
c¢6 quy dinh riéng vé hop dong ting cho quyén st dung dat.

V& 1y ludn, khai niém hop dong ting cho quyén str dung dét trén duoc
xuat phat dua trén hai phuong dién:

Theo phuong dién khach quan, hgp dong tang cho quyén sir dung dat 1a
do cac quy pham phap luat ciia Nha nudc ban hanh nham diéu chinh quan hé
tang cho phat sinh trong qua trinh dich chuyén quyén st dung dét gita cac
chu thé v6i nhau. Pay chinh 1a cac quy dinh vé diéu kién, ndi dung, hinh thirc
ctia hop dong ting cho quyén sir dung dat giira bén ting cho va bén duoc ting
cho. Trong Bo luat Dan sy 1995 chua c6 quy dinh nao vé hop dong ting cho
quyén st dung dat. Hop dong ting cho quyén sir dung dat duoc bo sung vao
B0 luat Dan sy nam 2005 trén co s& quy dinh ctuia Luat Dat dai nam 2003.

Theo phuong dién chi quan, hop dong ting cho quyén st dung dat 1a
mot giao dich dan sy, trong d6 cac bén ty trao ddi, théa thuan véi nhau vé
viéc tang cho quyén sir dung dé 1am phat sinh cac quyén va nghia vu dan su
nhat dinh nham thoa mén cac nhu cau st dung dat. Nhu vay hop dong ting
cho quyén sir dung dat khong chi 13 sy thoa thuan dé dich chuyén quyén sir
dung dat tir bén ting cho sang bén dugc ting cho ma nd con 1a sy thoa thuan
dé lam phat sinh hay chdm dut cic quyén va nghia vu cia mdi bén. Hop dong
tang cho quyén sir dung dat 1a mot dang ciia hop dong tang cho tai san nén nd

cling c6 dic diém la mot hop dong thyc té, nghia 1a chi khi nao bén ting cho
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chuyén giao quyén sir dung dat cho bén duogc ting cho va bén dugce ting cho
nhan duoc quyén str dung dat d6 thi hop déng coi nhu méi c6 hiéu lyc. Dong
thoi hop dong ting cho quyén sir dung dat con 1a hop dong khong c6 dén bu,
dic diém nay duoc thé hién & viéc bén tang cho chuyén giao quyén st dung
dét cho bén duoc tang cho, con bén dugc tang cho khong c6 nghia vu tra lai
cho bén ting cho bat ky loi ich nao.

1.2.2. Diic diém hop dong ting cho quyén sir dung dit

Trudc hét ching ta phai khang dinh rang hop déng ting cho quyén sir
dung dat 1a hop ddng tang cho tai san, do vy no ciing c6 day du cac dic diém
ctia hop dong ting cho. Tuy nhién, do quyén s dung dat 1a mot quyén dic
biét. Chinh vi vy, hop dong ting cho quyén sir dung dat cling co cac dic
diém cua hop dong ting cho tai san néi chung va cé cac dic diém riéng do 1a:

Thir nhat, hop doéng ting cho quyén st dung dat chi co tac dung
chuyén quyén sir dung dit.

Pay la diém khac biét cua hop dong ting cho quyén st dung dat véi
hop ddng ting cho thong thuong. Piém khac biét d6 xuat phat tir ddi tuong
ctia hop dong tang cho quyén sir dung dat boi dbi tugng tai san ting cho cua
hop ddng chi 1a quyén tai san con ban than manh dat 13 tai san cta toan dan
do Nha nuéc thong nhit quan Iy nén hop déng nay khong chuyén quyén so
hitu tai san nhu hop dong ting cho tai san thong thuong mic du, vé mat 1y
luan, hop déng ting cho dugce xép vao nhém cac hop ddng chuyén quyén so
hiru tai san. Chinh vi 1& d6, Luat dat dai nam 2013 quy dinh: ”Chuyén quyén
str dung dét 13 viéc chuyén giao quyén st dung dat tir nguoi nay sang nguoi
khac thong qua cac hinh thitc chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, ting
cho quyén sir dung dat va gop von bang quyén st dung dat”.

Thit hai, hop dong ting cho quyén sir dung dat 1a hop dong thyc té.

Ciing nhu cac hop dong ting cho tai san khac, hop dong ting cho quyén
st dung dat 1a hop déng thuc té, dic diém thuc té cua hop dé)ng duoc thé hién khi
bén duogc tang cho nhan duoc quyén st dung dét tir bén tang cho chuyén giao theo
ding quy dinh ctia phap luat, nghia 12 tai thoi diém ding ky quyén st dung dat &

co quan Nha nudc c6 tham quyén thi bén duoc tang cho dugc coi 1a nhan dugc
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quyén str dung dat tir bén ting cho chuyén giao, khi d6 hop dong ting cho méi c6
hiéu luc va quyén cia bén dugc ting cho méi phat sinh. Do dic diém nay cta hop
déng tang cho ma moi vi¢c thoa thuan vé viéc tang cho quyén st dung dat déu
chua c6 hiéu luc khi cac bén chua chuyén giao quyén str dung dat cho nhau.

Déi v6i hop dong ting cho quyén st dung dét thi dbi twong cta hop
déng chinh la quyén st dung dét - mot loai tai san dic biét quan trong nén viéc
dich chuyén né thong qua hop dong ting cho dugc phéap lut quy dinh chit ché
hon nhiéu so véi viée ting cho cac tai san thong thudng khac, d6 14 sy quy dinh
vé chu thé, diéu kién, hinh thirc, noi dung cua hop dong ting cho quyén st
dung dat. Theo quy dinh ctia phap luat thi khong phai ai c6 quyén sir dung dét
déu c6 quyén ting cho quyén sir dung dit cho bat citr nguoi nao, déng thoi
khong phai ai cling c6 quyén nhan quyén sir dung dat va khong phai loai dat
nao cling dugc tang cho. Viéc tang cho va nhan tang cho quyén st dung dat
phai tuan thu theo dung cac quy dinh cta phéap lut vé dat dai, vi vay hinh thic
ctia hop dong ting cho quyén sir dung dat phai dugc 1ap thanh vin ban, c6
cong ching, ching thuc theo quy dinh cua phap luat va c¢o6 hiéu lyc tai thoi
diém ding ky quyén stir dung dat dai co quan Nha nudc co thim quyén, day
ciing chinh 1a thoi diém ma bén dugc ting cho nhan quyén st dung dat va
quyén ctia bén dugc ting cho ciing phat sinh tir thoi diém nay. Nhu vay hop
dong ting cho quyén sir dung dat chi c6 hiéu luc tir thoi diém dang ky tai co
quan Nha nudc co tham quyén, day chinh 1a mot nét riéng cua loai hop dong
nay, cho phép ta phan biét hop dong ting cho quyén st dung dat v6i hop dong
tang cho cic tai san thong thuong khac. Pbi véi hop dong ting cho tai san
thong thuong thi khi bén dugc tdng cho nhan tai san thi hop déng ¢o hiéu luc
ngay, con dbi v4i hop dong ting cho quyén sir dung dat thi trén thuc té nhiéu
khi bén ting cho mic du di 1ap van ban ting cho quyén sur dung dat va di giao
dat d6 cho bén duogc ting cho khai thac, st dung nhung chua ding ky tai co
quan Nha nudc cd tham quyén thi hop dong ting cho quyén st dung dét
nay van chua co6 hiéu luc. Bén dugc tang cho mac du da nhan d4t, da khai thac
st dung dat nhung theo quy dinh ctia phap luét thi viéc ting cho nay chwa hoan
thanh vé mat thi tuc nén chua 1am phat sinh quyén ctia bén duoc ting cho va
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chua duoc Nha nudc cong nhin vé quyén sir dung dit ndy. Do vdy, bén ting
cho van c6 quyén doi lai quyén sir dung dét da giao.

Thit ba, hop ddng tang cho quyén st dung dat 13 hop dong khong co
dén bu,

Trong cudc sdng, con ngudi ta thuong str dung hop ddng nhu mot phuong
tién dé trao doi céc loi ich vat chat cho nhau nham thoa mén nhu cau trong sinh
hoat, tiéu ding, nhung ngoai ra con ngudi ciing con st dung hop dong nhu 13 mot
phuong tién dé gitp d& 1an nhau. Mot trong nhitng phuong tién thuong duoc con
ngudi sir dung dé giup nhau d6 14 hop dong ting cho quyén sir dung dét.

Déi voi hop dong ting cho quyén sir dung dat thi tién dé dé hinh thanh
nén né 1a cac moi quan hé tinh cam san c6 giira cac chu thé, trén co s& ciia mbi
quan hé tinh cam 4y, cac chi thé thiét 1ap voi nhau hop dong ting cho quyén sir
dung d4t dé giup d& 1an nhau nham théa méan nhu cau vé sir dung déat. Vi vay
hop dong tang cho quyén sir dung dat 1a hop dong khong cé dén bu va thuong
duogc giao két trén co s tinh cam va tinh than tuong than twong ai gitta nhiing
ngudi c¢o quan hé ho hang than thudc hodc quen biét nhau.

Hop ddng tang cho quyén str dung dét 1a hop dong khong co dén bu,
dic diém nay dugc thé hién ¢ chd: bén ting cho chuyén giao quyén sir dung
d4t cia minh cho bén duoc tang cho, con bén dugc tang cho khong cé nghia
vu tra lai cho bén ting cho bat ky mét loi ich ndo. Pay chinh 1a diém cho phép
chung ta phan biét gitta hop dong ting cho quyén sir dung dat véi cac hop
d6ng dan su khac nhu: hop dong vay tai san, hop déng mua ban tai san...

1.3. Cac nguyén tic giao két hop dong ting cho quyén sir dung dat

Nhu di phan tich, hop dong ting cho quyén st dung dat 1a hop dong
khong c6 dén bu, c6 nghia 13 trong hop dong nay, mot bén thuc hién cho bén
kia mot 1g1 ich ma khong nhén lai tir bén kia mot loi ich nao. Thong thuong,
cac chu thé trong hop ddng tang cho quyén sir dung dat sir dung hop dong 1am
phuong tién dé gitip d& 13n nhau, hay noéi khac di, viéc cac chu thé giao két
hop ddng dwa trén co sé tinh cam, tinh than turong than twong 4i, gitp d& nhau
trong luc khé khan, hoan nan. Mac du vay, viéc giao két hop déng tang cho
quyén si dung dat van phai tudn theo nhiing nguyén tac nhat dinh. Trong
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Chuong XXXI ctia Bo luat Dan sy 2005 khong c6 quy dinh cu thé vé nguyén
tic giao két hop ddng ting cho quyén st dung dat. Do do, viéc giao két hop
dong ting cho quyén st dung dat phai tudn thi theo nhitng nguyén tic giao
két hgp dong dan sy duoc quy dinh tai Piéu 389 Bo luat Dan su 2005 d6 1a:

Nguyén tic thir nhdt: Tu do giao két hop dong nhung khong duoc trai
phap luat, dao duc xa hdi. B luat Dan sy quy dinh cho céc chu thé duoc tu do
giao két hop dong nhim tao diéu kién cho cac chi thé c6 thé thoa man nhu cau
vat chét ciing nhu tinh than. Dya trén nguyén tic nay, moi c4 nhan, t6 chirc khi
c6 du cac diéu kién tu cach cha thé déu co thé tham gia giao két bat ky mot giao
dich hay hop d6ng dan su nao, ké ca ting cho quyén sir dung dat, néu mudn.

Tuy nhién, hop dong chi co hiéu luc phap luat, duoc phap luat cong
nhan va bao vé khi y chi cia cac bén giao két hop ddng phu hop véi ¥ chi cia
nha nudc. Hay néi cach khac, sy ty do v chi giao két hop dong cua cac chu
thé phai ndm trong khuon kho, gidi han nhét dinh - giéi han loi ich cia cac
ca nhan khac, 191 ich chung cta xa hoi va trat tu cong cong. Néu dé cac bén tu
do vo han, thi hop dong dan sy sé& trd thanh phuong tién dé nhiéu nguoi loi
dung thyc hién nhimg hanh vi vi pham phap luét va s& 1a nguy co ddi voi loi
ich chung cta x3 hoi. Vi vdy, phai di xa hon nita trong van dé ting cuong su
can thi€p cua nha nudc vao cac quan hé phap luat tu, cac viéc dan su... khong
duoc bd qua mot kha ning tdi thiéu nao dé mo rong sy can thiép cua nha
nudc vao cac quan hé dan luat.

Chinh vi vay, trong xa hdi ta - xa hoi xa hoi chu nghia, lg1 ich chung
ctia toan x4 hoi (loi ich cong dong) va dao dirc xa hoi khong cho phép bat cir
c4 nhan, t6 chirc nao duoc loi dung ¥ chi tu do dé bién nhirng hop dé)ng dan
su n6i chung va hop dong tiang cho quyén str dung dat noi riéng thanh phuong
tién dé vi pham phap luat. Bén canh viéc bao dam loi ich caa minh, cic chu
thé phai chu y to1 quyén, lg1 ich cua nguoi khéc, cua toan xa hoi; tu do cua
mdi chu thé khong duogc trai phéap luat, dao duc xa hoi. Loi ich ctia cong déng,
cua toan xa hoi duge quy dinh bdi phap luat va dao duc xa hoi tré thanh gidi
han cho sy ty do v chi cia cac chu thé khi tham gia giao két hop dong noi

riéng, va trong moi hanh vi ctia chu thé néi chung.
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Nguyén tdc thir hai: Tu nguyén, binh dang, thién chi, hop tac, trung
thue va ngay thang.

Nguyén tic nay dugc quy dinh nham bao dam trong viéc giao két hop
d6ng dan su néi chung, hop dong ting cho quyén st dung dt ndi riéng khong
ai bi cudng ép hodc bi nhimg can trd trai v6i v chi cia minh, dong thoi thé
hién ban chét cua quan hé phap luat dan su. Quy luat gid tr1 doi hoi cac bén
chu thé khi tham gia cac quan hé trao doi phai binh ding v6i nhau; khong ai
dugc vién 1y do khac biét vé hoan canh kinh té, thanh phan xa hoi, dan tdc,
gidi tinh hay ton gido... dé tao ra sy bat binh dang trong quan hé dan sy. Hon
nita, ¥ chi tu nguyén cua cac bén chi thé tham gia hop dong chi dugc bao
dam khi cac bén binh dang v4i nhau trén moi phuong dién.

Chinh vi vay, phéap luat khong thira nhan nhimg hop dong duoc giao két
thiéu su binh dang va ¥ chi tw nguyén ctia mot trong cac bén chi thé. Tuy nhién,
trén thuc & thi viéc danh gia mot hop dong ¢ duoc giao két bao dam ¥ chi tu
nguyén ctia cac bén hay chua, trong mot sd truong hop lai 1a mot cong viéc hoan
toan khong don gian va kha phirc tap boi nhiéu nguyén do chii quan va khach
quan khac nhau. Nhu ching ta da biét, y chi tu nguyén 13 su théng nhét gita ¥
chi cht quan bén trong va sy bay to ¥ chi ra bén ngoai cia cha thé. Vi viy, su
thdng nhat ¥ chi ctia chu thé giao két hop dong véi su bay t6 ¥ chi d6 trong noi
dung hop dong ma chui thé nay di giao két chinh 13 co sé quan trong dé xac dinh
mot hop dong da dam bao nguyén tic tu nguyén hay chua. Hay noi cach khac,
viéc giao két hop ddng chi duoc coi 1a tu nguyén khi hinh thic ctia hop dong
phan anh mot cach khach quan, trung thuc mong mudn, nguyén vong ciia cac
bén cha thé tham gia hop ddng. Do d6, theo quy dinh ctia phap luat thi tat ca
nhimg hop dong duogc giao két do bi nham 14n, lira di hay bi de doa déu khong
dap tmg dugc nguyén tic tu nguyén khi giao két va do do bi vo hiéu.

1.4. Ban chat xa hdi - phap 1y cia hop dong ting cho quyén sir
dung dat

Vé mat x3 hoi, trong doi sdng giao luu dan sy, & mdi ché d6 xa hoi
khac nhau c6 nhitng quy dinh phap luit khac nhau vé hop dong ting cho
quyén sir dung dat, nhung tyu trung lai thi hop dong ting cho quyén sir dung
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dat dugc hinh thanh va xdy dung trén co s& quan hé tinh cam giira con nguoi
v6i nhau. Xuat phat tir mdi quan hé tinh cam, con ngudi ting cho nhau quyén
str dung dat dé khai thac, st dung nham dép Gng cic nhu ciu trong san xuat,
kinh doanh va trong sinh hoat hang ngay. Viéc ting cho quyén st dung dat da
nang cao tinh doan két va phat huy tinh than twong than twong ai trong
nhan dan: Hop ddng ting cho quyén st dung dat gifra con ngudi véi con
ngudi thudng duogc xuat phat tir cac mdi quan hé tinh cam nhét dinh, c6 thé
d6 1a mbi quan h¢ ho hang, rudt thit nhu 6ng ba, cha me tang cho con chau
quyén sir dung dat dé &, dé san xuét kinh doanh..., cling c6 thé d6 1a mbi quan
hé quen biét nhu ban bé hodc nhitng nguoi trong cing lang, xi ting quyén st
dung dét cho nhau. Viéc ting cho quyén str dung dat ndy du duogc hinh thanh
tir bat ky mdi quan hé nao thi né ciing nham giup d& nhau trong san xuat, kinh
doanh va trong sinh hoat cuia con nguoi, nod thé hién tinh cam, tinh doan két
gin bé va gitip d& 1an nhau gitra ngudi voi ngudi trong cudce séng. Chinh vi 18
d6 ma nod c6 ¥ nghia xa hoi sdu sic, nd nang cao tinh doan két va phat huy
tinh than twong than tuong i trong nhan dan.

Nhin tir phia Nha nudc, cac quy dinh phap luat vé hop dong ting cho
quyén str dung dat dd gop phan thuc day su phat trién san xuét, kinh doanh.
Viéc ra doi cua ché dinh vé ting cho quyén sir dung dat 1a mot trong nhiing
budc tién moi ¢d ¥ nghia vo cling quan trong trong viéc xdy dung va hoan
thién phap luat & nudc ta noi chung, ciing nhu phap luat vé dat dai noi riéng,
d6ng thoi nd cd y nghia thiét thuc trong thuc té cudc séng.

Trude hét hop dong ting cho quyén str dung dit duoc Nha nude quy dinh
va thira nhan nén moi ngudi di coi hop dong ting cho quyén st dung dat 1a
mot phuong tién phap 1y quan trong, dam bao cho viéc dich chuyén quyén s
dung dat tir nguoi nay sang nguoi khac nham dép tmg cic nhu cau trong san
xuét, kinh doanh. Chinh yéu t6 nay da thuc day con ngudi ting cho nhau quyén
str dung dat dé khai thac, str dung dat mot cach hop 1y va c6 hiéu qua.

Mit khac, khi Nha nudc cong nhan hop dong ting cho quyén sir dung
dat c6 hiéu lyc, tirc 1a Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat hop phap cua
bén duoc tang cho, diéu d6 s& thiic day bén duoc ting cho gan bé hon véi dat
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dai ma ho dugc st dung, ho s& tich cuc dau tu cong suc dé cai tao dat dai
ddng thoi ra strc ting gia san xuét hodc ddy manh kinh doanh trén phan dat
ciia minh. Nhu vay voi viée quy dinh cta phap luat vé hop dong ting cho
quyén str dung dat da dép tmg duoc nhu cau trong san xuat, kinh doanh cia
nhan dan, né diéu phdi va thuc diy viéc st dung dat mot cach hop 1y va co
hiéu qua, gop phan lam cho san xuit, kinh doanh ngay cang phat trién.

Bén canh d6, cac quy dinh phap luat vé hop dong ting cho quyén sir
dung dat ciing 1a co s phap 1y dé giai quyét cac tranh chap vé ting cho quyén
stt dung dat. Mic du Nha nudc thira nhan ngudi st dung dat hop phap co
quyén tang cho ngudi khac quyén sir dung dat ciia minh nhung phai theo ding
cac quy dinh cua phap ludt vé dat dai. Tuy nhién trén thuc té c6 mot s6 nguoi
ting cho nhau quyén st dung dat nhung khong tién hanh lam céac thu tuc
chuyén quyén ma van giao dit cho nhau st dung va trong qua trinh sir dung
phat sinh cac mau thudn dan dén tranh chip vé quyén st dung dat. Céc tranh
chap nay thuong dugc kién ra Toa an va co quan Toa an cin clr VA0 C4C quy
dinh cta phap luat vé hop dong ting cho quyén sir dung dat dé giai quyét, néu
gitta hai bén tranh chap d3 1am hop dong va hoan tit cac thu tuc vé ting cho
quyén st dung dat theo diing quy dinh cta phap luat thi bén duogc ting cho co
quyén st dung dat vi hop dong ting cho quyén sir dung dat da c6 hiéu luc
phap luat, ngugc lai néu hai bén chua tién hanh hoan tat hgp dong tang cho
quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat thi quyén sir dung dat chua
duoc chuyén giao cho bén dugc tang cho nén bén dugc tang cho chua dugc
Nha nudc céng nhan quyén s dung dat nay. Nhu vay hop dong ting cho
quyén str dung dét 12 co s& phap 1y dé Toa an cin cur vao dé giai quyét cac
tranh chap vé hop dong ting cho quyén sir dung dt.

Trong viéc quan 1y dét dai, su chuyén dich quyén st dung dat tir ngudi
nay sang ngudi khac théng qua hop dong ting cho dugc phap ludt quy dinh
tuong dbi chit ch&, véi sy quy dinh cu thé vé diéu kién, ndi dung va hinh thirc
ctia hop dong tang cho quyén sir dung dét, Nha nudc di kiém soat va theo ddi
duoc su dich chuyén quyén su dung dét cua cac chu thé tang cho nhau. Theo

quy dinh cta phap luat thi viéc ting cho quyén str dung dat gitta cac chu thé
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phai duoc 1ap thanh van ban, c6 cong chimg hodc chung thuc va phai duogc
ding ky tai co quan Nha nuéc c6 thim quyén. Thong qua viée dang ky nay,
Nha nuéc theo doi, kiém soat dugc cac bién dong vé viéc st dung dat, nim
dugc tinh hinh ting cho quyén st dung dat gitta cic chu thé trong xi hoi,
ddng thoi phat hién duogc viée trdn thué cua cac chi thé khi chuyén nhuong
dat cho nhau nhung lai n duéi dang hop ddng ting cho quyén st dung dat, tir

do cb céac bién phap quan ly dat dai mot cach chit ché, khoa hoc.

KET LUAN CHUONG 1

Trén thé gidi, hau hét cac nudc déu quy dinh quyén sé hiru tuw nhan vé
dat dai, viéc ting cho quyén sir dung dat duoc quy dinh giéng nhu viée ting
cho céc tai san thong thuong khac, khong ¢ quy dinh riéng vé ché dinh ting
cho quyén str dung dat. Chinh vi vay, tac gia d nghién ciru quy dinh ctia mot
s6 qudc gia trén thé gidi vé viée ting cho tai san dé thdy dugc nhitng diém
gidng nhau, khac nhau, nhitng diém tién bo, khoa hoc, phi hop véi cac quy
dinh ctia phap luat Viét Nam vé ting cho tai san noi chung va quy dinh vé hop
ddng ting cho quyén sir dung dat néi riéng

Bén canh d6, cac quy dinh phap lut vé hop dong ting cho quyén sir
dung dét ciing 14 co so phap 1y dé giai quyét cac tranh chap vé ting cho quyén
sit dung dat. Mac du Nha nude thira nhan nguoi st dung dat hop phap co
quyén tang cho ngudi khiac quyén sir dung dat ctia minh nhung phai theo ding
cac quy dinh cta phap ludt vé dat dai. Tuy nhién trén thyuc té c6 mot s6 nguoi
taing cho nhau quyén s dung dat nhung khong tién hanh lam céac thu tuc
chuyén quyén ma van giao dat cho nhau si dung va trong qua trinh sir dung
phat sinh cac mau thuin din dén tranh chap vé quyén st dung dat. Céc tranh
chap nay thuong dugc kién ra Toa 4n va co quan Tda 4n cin ctr VA0 CAC quy

dinh cua phap luat vé hop dong ting cho quyén sir dung dat dé giai quyét.
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Chuong 2
THU'C TRANG QUY PINH CUA PHAP LUAT VE HQOP PONG
TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT O NUOGC TA

Trong chuong nay, tic gia nghién ctru di sdu cha yéu vao cac quy dinh
trong phap luat vé hop dong ting cho quyén st dung dét tir nim 1945 dén nay
ddng thoi 1am rd thyc trang quy dinh cta phap luat vé hop dong ting cho
quyén sir dung dat theo phap luat Viét Nam hién nay vé mot s6 van dé noi
com, quan trong nhat da va tiép tuc dugc quy dinh trong cac quy dinh phap
luat dan su, phép luat dAt dai va cac van ban huong dan thi hanh nhu viéc tang
cho quyén str dung dét khi dat chua dugc cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat; vé hinh thic hop dong ting cho quyén st dung dat; hop dong ting cho
quyén str dung dat va tai san gan lién v6i dat (nha 0); xac dinh thoi diém co
hiéu luc ctia hop dong ting cho quyén st dung dat; xac dinh hop dong ting
cho quyén sir dung dat giita cha me va con.

2.1. Quy dinh phap luit vé hop dong tiing cho quyén sir dung dat &
nudéc ta qua cac thoi ky

2.1.1. Quy dinh ciia phdp ludt vé hop dong ting cho quyén siv dung
ddt tiv nam 1945 dén truwéc Hién phdp nim 1980

Sau Cach mang thang Tam nam 1945, Nha nudc Viét Nam dan cht cong
hoa duoc thanh 1ap, cac quy dinh vé rudng dat trude ddy déu bi bai bo. Nha
nuée ta d3 ban hanh mot sd quy dinh phap luat vé dat dai nhu: Luat Cai cach
rudng d4t nam 1953 véi chu truong tich thu rudng dét cua dia chu, cuong hao
trao cho dan cdy, ddng thoi xac dinh quyén so hitu cua ho trén nhitng dién tich
dat d6. Véi chinh sach ndy, trong xa hoi ¢ rat nhiéu cac thanh phan kinh té,
nhiéu c4 nhan, cong dong dan cu st dung dat. M&i mot cha thé, mot thanh
phan kinh té trong tmg v6i mot hinh thirc s¢ hitu dat dai, tai san nhat dinh.
Piéu 11 Hién phap nim 1959 di ghi nhan nudc Viét Nam dan chi cong hoa
trong thoi ky qua do bao gdm céac hinh thirc s¢ hiru vé tu lidu san xut sau: so
hiru nha nudc tuc 1a sé hiru toan dan; s& hitu hop tac xa tuc 1a sé hiru cua tap

thé nhan dan lao dong; s& hitu cua nguoi lao dong riéng 1€; s hitu cua nha tu
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san déan toc. Diéu 12 Hién phap 1959 ciing quy dinh viéc Nha nudc da bao ho
quyén so hitu vé dat dai “... nhimg rimg cdy, nhimg dat hoang... ma phéap luat
quy dinh 14 cta Nha nudc thi déu thudc so hitu ctia toan dan”.

Pé tién hanh cong cudc cai tao xa hdi chu nghia nham cai tao nhiing
quan hé san xuit khong xa hoi chu nghia thanh quan hé san xuat xa hoi chu
nghia, van kién Dai hdi Bang lan th 11 bang Lao dong Viét Nam c6 quy dinh
vé viéc cai bién ché d6 s& hitu cé thé va ché d6 so hiru tu ban chu nghia veé tu
liéu san xuét thanh cac hinh thic khic nhau cua ché d6 s& hitu x3 hdi chu
nghia. Pang va Nha nudc ta cha truong vira bao hd nhimng tu lidu san xuét ciia
ngudi lao dong riéng 1é duoc quy dinh cu thé trong Hién phap nim 1959, vira
cai tao nén kinh té ca thé theo con duong hop tac hoa xa hoi chii nghia dua trén
ché d6 s& hiru tap thé vé tu liéu san xudt va lao dong tap thé cua x3 vién.

Rudng dét ciia nguoi dan con duge Nha nude céng nhan quyén so hitu
hop phap. Cac dién tich ruong dat ctia dong bao 1a nhan dan lao dong bi cudng
ép di cu vao Nam ma ho di dua vao hop tac xa trudc khi di cu thi van duoc
Nha nudc cong nhan quyén so hitu thudc vé nguoi di di cu vao Nam, hop tac
x4 chi co quyén st dung khi ho ving mat. Pé bao vé quyén va loi ich hop phép
ctia nguoi s& hitu va duy tri 6n dinh trat ty xa hoi, phat trién kinh té nong
nghiép, Nha nudc di nghiém cidm viéc mua ban trai phép rudng dat, moi hanh
vi phé hoai dat dai 1am mat dién tich ruong dat, 1am giam bét d6 mau méd cia
dat va bo hoang hoa rudng dat. Nhan dan c6 nhu ciu d6i rudng, chuyén nhuong
rudng gilta cac hop tac xa nong nghi€p véi nhau trong pham vi huyén phai
dugc Uy ban hanh chinh huyén cho phép. Néu dién tich rudng doi, chuyén
nhuong khac huyén thi phai duoc Uy ban hanh chinh tinh, thanh phé cho phép.

Nguyén tic Nha nudc bao hd quyén so hitu vé dat dai con ghi 16 trong
Nghi quyét s 125-CP cua Chinh phil ban hanh ngay 28/06/1971 vé ting
cudng cong tac quan ly rudng dat: “rudng dat, ao hd, déng co cia hop tac xa
san xudt ndng nghiép, cac co s& qudc doanh, cac co quan don vi khac va cua
c4 nhan dugc Nha nudc chimg nhin quyén quan 1y va sir dung dit déu duoc
phap ludt bao vé, khong ai duoc xam pham” [21]. Phap 1énh s6 147- LCT
ngay 11/9/1972 khang dinh: “Rimng va dat rimg thudc s hiru cia Nha nudc,
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tire 1a cta toan dan, khong ai dugc xam pham’’ [62].

Qua cac cudc khang chién chéng thyc dan Phap va dé quoc MY, cac
quy dinh vé so hitu dat dai van duoc Nha nudc bao vé trong thoi ky kinh té
bao cap. Nam 1975, dat nudc ta hoan toan thdng nhat, ca nudc budc vao thoi
ky qua d6 xay dung chii nghia x3 hoi, mot ddu méc quan trong vé chinh sach
dat dai dugc thé hién thong qua Quyét dinh sé 188-CP ngay 25/09/1976 cua
Chinh phu: “...Nha nuéc cho phép dia chu khang chién va dia chu thuong
hién ruong. Riéng ddi v4i giao hoi, dén chua, nhitng nguoi hoat dong ton gido
hién rudng thi cho phép ho giir lai mot phan rudng dat dung vao cung 18, nudi
nguoi tu hanh, nguoi 1am trong nha tho, chua, thanh that. Nha nuéc van dong
cac nha tu san cong thuong nghiép, tiéu tha cong nghiép, tiéu chu va cong
chitc ctia ché d6 cii sinh séng & do thi c6 rudng dat phat canh thu to6 hién
ruong. Néu ho khong hién hodc khong hién hét thi Uy ban hanh chinh thanh
phé, tinh ra 1énh trung thu hodc trung mua tiy theo thai do chinh tri ctia mdi
nguoi. Gia dinh nao chuyén vé lam an sinh song & nong thon thi duoc chinh
quyén va néng hoi dé lai cho ho mot phan rudng dat theo mirc binh quan nhan
khau ctia néng dan trong xa” [63].

Nhu vay co thé thay, trong giai doan tir nim 1945 dén trudc Hién phap
nam 1980, Nha nuéc ta thira nhan nhiéu hinh thirc s¢ hitu, trong d6 c6 hinh
thire s¢ hiru tu nhan vé dat dai. Chinh vi vay, phap luat thoi ky nay khong
cAm ngudi s¢ hiru dat dai duge thue hién cic quyén ting cho dat dai thudc so
hitu cua minh. Tuy nhién, thoi ky nay phap luat khong cé cac quy dinh phap
luat vé viéc ting cho quyén sir dung dat.

2.1.2. Quy dinh ciia phdp ludt vé hop dong ting cho quyén siv dung
dit tiv Hién phdp nam 1980 dén truwéc Ludt dit dai 2003

Hién phap nam 1980 ra doi, quy dinh dat dai phai thudc s hitu toan dan,
thudc vé dan toc Viét Nam. Vé6i Chi thi 100/CT-TU ngay 15/1/1981, chiing ta
d6i méi co ché quan 1y kinh té, diic biét 1a trong san xuat néng nghiép. Nam 1987,
Luét Dat dai ra doi, danh ddu mét cot mdce quan trong cua hé théng phap luat
vé dat dai. Luat Pt dai dau tién cia ching ta quy dinh tai Diéu 1: “Pat dai

thudc s& hiru toan dan, do Nha nudc thong nhét quan ly. Nha nude giao dat cho
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cac nong truong, lam truong, xi nghi€p, don vi vii trang nhan dan, co quan nha
nuéc, to chirc xa hoi va ca nhan dé sir dung 6n dinh, 1au dai”. Nhung trong thuc
té thue hién, Luat Dat dai nam 1987 d3 boc 16 qua nhiéu han ché, nén da khong
kich thich dugc ning luc san xuat cho nén kinh té.

C6 thé thay rd, trong giai doan tir sau Cach mang thang Tam 1945 dén
ngay 30/4/1975 théng nhit dat nudc, Hién phap nim 1946 va Hién phap nim
1959 cuia nudc ta quy dinh sé hiru da cip do - trong d6 c6 sé hitu cong va tu
nhan - vé dat dai. Nam 1960, mién Bic thyuc hién phong trao “hop tac hoa”
van dong néng dan dong gop rudng dat vao lam an tap thé, nhung ché dinh s
hiru dat dai van theo cac quy dinh ctia Hién phap 1959. Pén nam 1987, Luat
Pit dai ra doi, quy dinh dat dai thuoc sé hitu toan dan, do Nha nudc thong
nhat quan 1y theo tinh than Hién phap 1980.

Nam 1986, Dai hoi Pai biéu toan quéc bang Cong san Viét Nam khoa VI
d3 dé ra duong 16i P6i moi, diy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat
nuéc, xdy dung nén kinh té thi truong dinh hudng xi hoi chu nghia.
Ngay 5/4/1988, Nghi quyét 10 cua B Chinh trj ra doi, di vao doi séng va
timg budc thao gd kho khian trong san xuat, kinh doanh; coi troi va giai phong
nang luong san xuat cho ngudi nong dan.

Hién phap nim 1980 khong cé quy dinh nao vé chuyén quyén st dung
dat noi chung va ting cho quyén st dung dat noi riéng nhung tai Hién phap
nim 1992 di c6 quy dinh tai Piéu 18 vé viéc chuyén quyén su dung dat do 1a:
“... T6 chirc va ca nhan c6 trach nhiém bao vé, bdi thudng, boi bd, khai thac
hop 1y, str dung tiét kiém dat, duoc chuyén quyén st dung dat duoc Nha nude
giao theo quy dinh cua phap luat”.

Nam 1993, Luat Dat dai moi thay thé cho Luat Dt dai nim 1987 da
mo ra mot ndi ham dét dai thudc sé hiru toan dan, quyén sir dung dat thudc veé
nguoi sir dung dat. Tai khoan 3 Piéu 73 Luat Dat dai 1993 ciing quy dinh vé
quyén ctia nguoi st dung dat dé 1a dugce chuyén quyén st dung dét theo quy
dinh cua phap luat.

Nhu vay c6 thé thay, tir Luat Dét dai nim 1987 dén Luat Dét dai nim 1993
(stra d6i, bo sung hai 1an vao nam 1998 va 2001, ching ta thay, phap luat dat
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dai luon dugc Nha nudc ta quan tam bo sung, hoan thién. Qua cac dao luat
nay, Nha nudc Viét Nam d3 ngay cang mo rong quyén cho ngudi st dung dat.
Tir cac quyén chung cho dén cac quyén riéng cua ting ddi tuong st dung dat.
Nghi quyét Hoi nghi 1an thir VII ctia Ban chép hanh Trung wong Pang khoa IX
d3 tap trung chi dao tiép tuc doi méi chinh sach va phéap luat vé dat dai, tiép
tuc khéng dinh dét dai thudc s hitu toan dan do Nha nudce dai dién chu s& hiru
va théng nhét quan ly. Pén Hién phap nim 1992 (sira ddi, bd sung nim 2001),
Nha nuéc ta van duy tri quyén hién dinh 1a dat dai thudc so hitu toan dan do
Nha nuéc 14 dai dién chi s¢ hiru. Nhung chiing ta nhan thay, thuc chat ngudi
sir dung dat da c6 quyén ting cho, dé lai thira ké quyén sir dung dat, nghia 13
Nha nudc da cho phép nguoi dan duoc dinh doat tai san dat dai mot cach han
ché, trong khuén kho phap luat cho phép.

Tom lai, trong thoi ky ndy, Nha nudce gitr quyén dinh doat cao nhat d6i
v6i dat dai. Nguoi str dung dat ngay cang dugc mé rong tbi da cac quyén,
nham tao diéu kién cho ho thuc hién diy du cac giao dich vé dat dai. Tuy
nhién, quy dinh cta phap luat vé ting cho quyén sir dung dat trong thoi ky
nay cting chua dugc quy dinh cu thé, chua duoc ghi nhan trong cac van ban
phap luat ké ca Luat Dat dai nam 1987 va Luat Dat dai 1993 ciing chua co
quy dinh nao vé viéc ting cho quyén st dung dat.

2.1.3. Quy dinh ciia phdp ludt vé hop dong ting cho quyén siv dung
dit tiv Ludt Dét dai 2003 va Bé ludt Dén sw nim 2005 dén truéc Lugt dit
dai 2013 va Bg luat Din sw 2015

Ké tir khi Luat dat dai 2003 va B¢ luat Dan su 2005 c6 hiéu lyc, quyén
st dung dat da duoc coi 1a mét loai tai san co gia tri giao dich trong thi truong
bat dong san. Nha nudc ta da thira nhan va cho phép nguoi sir dung dat hop
phap c6 quyén tang cho quyén st dung dat theo dung quy dinh cta phéap luat.
Quy dinh phap luat vé ting cho quyén st dung dat dd duoc ghi nhan cu thé
trong Luat Dat dai 2003 va B luat Dan su 2005.

Dé bao dam cho viéc thuc hién cic quyén ctia ngudi st dung dat da
dugc quy dinh trong Hién phéap thi Luat dat dai, Bo luat dan sy 2005 di quy

dinh cu thé vé: can cu; di€u kién; thinh thic van ban; ndi dung; quyén va
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nghia vu ctia ngudi ting cho, ngudi duge ting cho quyén str dung dét va cac
quy dinh khac vé trinh ty thi tuc khi ngudi st dung dat thue hién quyén ting
cho quyén sir dung dat. Cu thé 1a:

Piéu 106 ctia Luat Dt dai 2003 quy dinh vé quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén su dung dat; quyén
thé chap, bao lanh, gop vén bang quyén st dung dit; quyén duoc bdi thuong
khi Nha nuéc thu hoi dat va dap tng cac diéu kién sau day:

a) C6 gidy chirg nhan quyén st dung dat;

b) it khong c6 tranh chap;

¢) Quyén st dung dit khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;

d) Trong thoi han st dung dat.

2. Nguoi sir dung dat duoc boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat theo
quy dinh tai Muc 4 Chuong II cia Luat nay”.

Diéu 129 cua Luat dit dai 2003 quy dinh vé trinh tw, tha tuc dang ky
thira ké, ting cho quyén str dung dat quy dinh:

“1. Viéc ndp ho so thira ké, ting cho quyén st dung dat dugc quy dinh
nhu sau:

a) Ho so thira ké, ting cho quyén str dung dat ndp tai vin phong ding
ky quyén st dung dét; trudng hop ho gia dinh, ca nhan st dung dét tai nong
thon thi ndp tai Uy ban nhan dan xa noi c¢6 dat dé chuyén cho vin phong dang
ky quyén sir dung dt;

b) Ho so thira ké quyén str dung dat gdm di chiic hodc bién ban phan
chia thira ké hodc ban an, quyét dinh giai quyét tranh chap vé thira ké quyén
sir dung dat cia Toa 4n nhan dan d3 c6 hiéu luyc phap luat va gidy ching nhan
quyén st dung dat; truong hop ngudi duoc nhén thira ké 13 ngudi duy nhat thi
ho so thira ké gdm don dé nghi va gidy ching nhan quyén sir dung dt.

Hb so ting cho quyén sir dung dat gdm vin ban cam két ting cho hoic
hop ddng ting cho hodc quyét dinh cua td chirc ting cho quyén sir dung dat va
gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Vin ban cam két ting cho hodc hop dong ting cho quyén sir dung dat

cua hd gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai phai cod
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chung thuc ciia Uy ban nhan dan x3, phuong, thi trin noi c¢6 dat hodc ching
nhan cia cong ching nha nudc.

2. Trong thoi han khong qua mudi ngay 1am viéc, ké tir ngdy nhan du
hd so hop 1¢, van phong dang ky quyén sir dung dat co trach nhiém tham tra
hd so, chuyén hd so dén co quan quan 1y dat dai thudc Uy ban nhan dan cép
c6 tham quyén cip gidy chuing nhan quyén st dung dat dé lam thu tuc cap
gidy chtng nhan quyén str dung dit.

Truong hop bén nhan quyén st dung dat phai thyc hién nghia vu tai
chinh ma nghia vu tai chinh dé dugc xac dinh theo s6 liéu dia chinh thi van
phong ding ky quyén st dung dat giri s6 liéu dia chinh dén co quan thué dé
xac dinh nghia vu tai chinh theo quy dinh ctia phap luit; van phong dang ky
quyén st dung dat thong béo cho bén nhan quyén st dung dét thuc hién nghia
vu tai chinh.

Trong thoi han khong qué nim ngay lam viée, ké tir ngay thuc hién
xong nghia vy tai chinh, ngudi nhan quyén st dung dat nhan gidy ching nhan
quyén st dung dat tai noi d3 ndp ho so™.

Ngoai cac quy dinh vé ting cho quyén st dung dt tai Luat Dat dai 2003
néu trén thi BO luat Dan sy 2005 ciing ¢6 nhitng quy dinh dinh vé hop dong
tang cho quyén st dung dat nhu: tir Diéu 688 dén Diéu 692 quy dinh nhing
quy chung vé chuyén quyén st dung dat; nhimg quy dinh riéng vé hop dong
tang cho quyén sir dung dat.

Diéu 722 cta Bo luat dan su quy dinh vé Hop ddng ting cho quyén str
dung dat. Ngoai ra, Piéu 723 cua Bo luat dan su quy dinh vé ndi dung cua
hop dong tang cho quyén sir dung dat; Piéu 724 cta Bo luat dan sy quy dinh
vé nghia vu cua bén tang cho quyén su dung dat; Diéu 725 cta Bo luat dan su
quy dinh vé nghia vu cua bén dugc tdng cho quyén su dung dat; Diéu 726 cla
Bo luat dan su quy dinh vé quyén ctia bén duogc ting cho quyén st dung dét.

Nhu viy, trong thoi ky nay Nha nuée ta dd c6 nhitng quy dinh vé mat
phap 1y cu thé d6i véi viée ting cho quyén str dung dat dé nguoi sir dung dat
dugc biét va khi thuc hién quyén ting cho quyén sir dung dat khong ling ting

va dé cac co quan chiic nang cua Nha nudc kiém soat dugc viéc nguoi su
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dung dét trong khi thyc hién viéc ting cho quyén st dung dat.

Theo cac quy dinh cua phap luat vé ting cho quyén sir dung dat da trinh
bay & trén thi chiing ta thay rang:

Mot la, nguoi tang cho quyén sir dung dat 1 nguoi duoc Nha nude giao
dat sir dung 6n dinh, 1au dai, ngudi ting cho quyén st dung dét c6 thé 13 c4 nhan
hoic 1a ho gia dinh. Day 1a chu thé ting cho. Do dé, trudng hop ngudi thué dét,
nguoi thué lai quyén st dung dét, khong c6 quyén ting cho quyén sir dung dét.

Hai 13, ngudi duogc ting cho quyén sir dung dat: ¢6 thé 1a ca nhén, 1a
Nha nudc, hoac 1a cong déng dan cu. Van dé nay, tai diém ¢ khoan 2 Piéu 110
ctia Luat Pat dai 2003 c¢6 quy dinh nhu sau: “Tang cho quyén sir dung dat cho
Nha nude, ting cho quyén sir dung dat cho cong ddng dan cu dé xay dung cac
cong trinh phuc vu loi ich chung ciia Cong ddng, ting cho nha tinh nghia gin
lién voi dat theo quy dinh cta phéap luat”.

Ba 13, diéu kién dé nguoi sir dung dat thuc hién quyén ting cho quyén
sir dung dat do 1a: i). CO gidy chimg nhan quyén st dung dat; ii). Dat khong
c6 tranh chép, iii). Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh
an: iv). Trong thoi han sir dung dat.

Bén la, ting cho quyén sir dung dét 1a khong co diéu kién vé dén bu.

2.1.4. Phdp lugt vé hop dong ting cho quyén sir dung dit theo quy
dinh hién nay

Quy dinh phap luat vé hop dong ting cho quyén st dung dat duoc quy
dinh trong Luat Pt dai 2013 va Bo luat Dan sy 2015 hién nay khong co
nhiéu thay d6i so véi cac quy dinh trude day trong Luat Dat dai 2003 va Bo
luat Dan su 2005. Tuy nhién, cac quy dinh vé hop dong ting cho quyén st
dung dat trong Luat Dat dai 2013 va Bo luat Dan sy 2015 ciing c6 mot sb
diém khéc so véi trude dy do 1a:

Mot 1a, Bo luat Dan su 2015 chi quy dinh bén Diéu tai Muc 7 dé quy
dinh hop ddng vé quyén str dung dit trong d6 c6 hop dong ting cho quyén sir
dung dét tir Diéu 500 dén Piéu 503.

Hop ddng vé quyén sir dung dat tai Piéu 500 quy dinh: “Hop dong vé

quyén su dung dat 1a sy thoa thuin gitta cac bén, theo d6 nguoi su dung dat
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chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, tang cho, thé chép, gop von
quyén str dung dat hodc thuc hién quyén khac theo quy dinh ctia Luét dat dai cho
bén kia; bén kia thuc hién quyén, nghia vu theo hop dong véi ngudi sir dung dat”.

Vé noi dung ctia hop dong vé quyén sir dung dét tai Pidu 501 quy dinh:

“1. Quy dinh chung vé hop dong va ndi dung ctia hop dong thong dung
c6 lién quan trong B6 ludt ndy ciing dugc ap dung véi hop dong vé quyén s
dung dat, trir trudng hop phéap luét c6 quy dinh khac.

2. Noi dung cta hop dong vé quyén st dung dat khong duoc trai voi
quy dinh vé muc dich st dung, thot han sir dung dat, quy hoach, ké hoach str
dung dat va cac quyén, nghia vu khac theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai
va quy dinh khac cia phép luét c¢6 lién quan™.

Hinh thirc, thi tuc thuc hién hop dong vé quyén sir dung dét tai Diéu 502
quy dinh:

“1. Hop dong vé quyén st dung dat phai duoc 1ap thanh van ban theo
hinh thirc phut hop véi quy dinh cua Bo luat ndy, phap luat vé dat dai va quy
dinh khéc ctua phap luat c6 lién quan.

2. Viéc thuc hién hop ddng vé quyén st dung dit phai dang trinh tu,
thu tuc theo quy dinh ctia phap lut vé dat dai va quy dinh khac cta phap luat
cé lién quan”.

Con veé hiéu luc cua viée chuyén quyén st dung dat duoc quy dinh tai
Piéu 503 quy dinh: “Viéc chuyén quyén sir dung dat c6 hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky theo quy dinh cua Luat dat dai”.

Hai 13, hop dong tang cho quyén sir dung dat theo Bo luat Dan su 2015
cling 12 hop ddng thong dung khac. Do vdy, cic bén trong hop dong ting cho
quyén st dung dat cling ¢ quyén thoa thuin vé ndi dung trong hop dong theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 398. Pay la quy dinh bo sung so v6i Bo luat Dan
s 2005 nham nhan manh rd ban chat ctia hop dong.

Ba 13, cac quy dinh chung vé hop dong ting cho quyén st dung dat da
dugc quy dinh trong Luat Dat dai 2003 va cac vin ban hudng din thi hanh
dugc cu thé hoa va tiép tuc dugc ghi nhan trong Luat Dat dai 2013.

Truong hop quyén sir dung dat ciia nhom nguoi sir dung dat khong
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phan chia dugc theo phan thi iy quyén cho ngudi dai dién dé thyc hién quyén
va nghia vu ctia nhom ngudi st dung dat.

3. Viéc cong ching, ching thuc hop dong, van ban thuc hién cac quyén
cuia nguoi su dung dat duogc thue hién nhu sau:

a) Hop dong chuyén nhuong, ting cho, thé chip, gop von bang quyén
str dung dat, quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dit phai duoc cong
chtng hoic chimg thuc, trir truong hop kinh doanh bat dong san quy dinh tai
diém b khoan nay;

b) Hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat, quyén st dung
dat va tai san gan lién voi dat, hop dong chuyén ddi quyén sir dung dat néng
nghiép; hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén st dung dat va tai
san gan lién véi dat, tai san gan lién voi dat ma mot bén hoic cac bén tham
gia giao dich 13 t6 chtrc hoat dong kinh doanh bt dong san duoc cong chimg
hoac ching thuc theo yéu cAu cua cac bén;

¢) Vin ban vé thira ké quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tai san
gan lién véi dat duge cong chiung hodc chimg thuc theo quy dinh cia phép
luét vé dan su;

d) Viéc cong ching thuc hién tai cac td chtrc hanh nghé cong ching,
viéc chimg thuc thyuc hién tai Uy ban nhan dan cép xa”.

Vé thoi diém dugc thuc hién cic quyén ciia ngudi sir dung dat quy dinh
tai Diéu 168 quy dinh: “1. Nguoi stt dung dit duoc thuc hién cac quyén
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chip, gop vén quyén st
dung dét khi c6 Gidy chtng nhan. Ddi v6i truong hop chuyén doi quyén sir
dung dat nong nghiép thi ngudi st dung dat duoc thuc hién quyén sau khi co
quyét dinh giao dat, cho thué dat; trudng hop nhan thira ké quyén str dung dat
thi nguoi str dung dat duoc thuc hién quyén khi c6 Gidy chimg nhan hodc du
diéu kién dé cap Giay chung nhan quyén st dung dét, quyén sé hiru nha & va
tai san khac gan lién véi dit.

Truong hop ngudi st dung dat dugc chdm thyc hién nghia vu tai chinh
hodc dugc ghi ng nghia vu tai chinh thi phai thuc hién xong nghia vu tai chinh

trudc khi thyc hién cac quyén.
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2. Thoi diém nguoi thuc hién chuyén nhuong quyén st dung dét trong
dy 4n dau tu xay dung kinh doanh nha & dé ban hodc cho thué; chuyén nhuong
quyén sir dung dat dong thoi chuyén nhuong toan bd du an dbi véi du an dau
tu xdy dung két cau ha ting dé chuyén nhuong hodc cho thué sau khi c6 Gidy
chirng nhén va co6 du diéu kién theo quy dinh tai Diéu 194 ctuia Luat nay”.

Diéu 1 quy dinh vé viéc nhin quyén st dung dat: “1. Ngudi nhan quyén
st dung dit dugc quy dinh nhu sau:

a) Ho gia dinh, ca nhan duoc nhan chuyén quyén st dung dat nong
nghiép thong qua chuyén d6i quyén str dung dat quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu 179 cta Luat nay;

b) T6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan duoc nhan chuyén quyén sir dung
dat thong qua nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, trir truong hop quy dinh
tai Diéu 191 cta Luét nay; nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai duge nhan
chuyén quyén sir dung dat thong qua nhén chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao, khu
kinh té. Doanh nghiép c¢6 vbn dau tu nudc ngoai duge nhan chuyén nhuong vén
dau tu 1a gia tri quyén st dung dat theo quy dinh ctia Chinh phu;

C) T6 chuc, hd gia dinh, c4 nhan, cOng déng dan cu duoc nhan chuyén
quyén st dung dat thong qua nhan ting cho quyén st dung dét theo quy dinh
tai diém ¢ khoan 2 Piéu 174 va diém e khoan 1 Diéu 179 ctia Luit nay, trir
truong hop quy dinh tai Piéu 191 cua Luat nay;

d) T6 chuc, hd gia dinh, c4 nhan, cOng déng dan cu duoc nhan chuyén
quyén st dung dat thong qua nhan thira ké quyén sir dung dat;

d) Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thudc dién dugc s hitu nha &
tai Viét Nam theo quy dinh cta phap luat vé nha & dugc nhan chuyén quyén
su dung dat & thong qua hinh thirc mua, thué mua, nhan thtra ké, nhan tang
cho nha ¢ gin lién vé6i quyén st dung dit ¢ hodc duoc nhan quyén st dung
dat ¢ trong cac dy 4n phat trién nha o;

e) T6 chirc kinh té, doanh nghiép lién doanh nhan chuyén quyén sir
dung dat théng qua nhan gop von bang quyén st dung dat;

g) T6 chuc, hd gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu, co s¢ ton gido,
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ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duge nhan quyén sir dung dat thong
qua viéc Nha nudc giao dit; doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai nhan
quyén st dung dét thong qua viéc Nha nudc giao dat dé thuc hién cac du an
dau tu xay dung nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thug;

h) T6 chire kinh té, to chuc su nghiép cong 1ap tu chu tai chinh, ho gia
dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép co von
dau tu nudc ngodi, to chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai giao duoc nhan
quyén sir dung dat théng qua viéc Nha nude cho thué dat;

i) T6 chirc, ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu, co so t6n gido dugc
nhan quyén str dung dat thong qua viéc Nha nudc cong nhan quyén sir dung
dat d6i véi dat dang duoc sir dung on dinh;

k) Tb chie, hd gia dinh, cad nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duoc nhin quyén st dung dat
theo két qua hoa giai thanh vé tranh chp dat dai dugc Uy ban nhan dan cap
c6 tham quyén cong nhan; thoa thuan trong hop dong thé chap dé xu 1y no;
quyét dinh ctia co quan nha nudc c6 tham quyén vé giai quyét tranh chap dat
dai, khiéu nai, t céo vé dat dai, quyét dinh hoac ban an cua Toa an nhan dan,
quyét dinh thi hanh an cta co quan thi hanh 4n d3 duoc thi hanh; vin ban
cong nhan két qua ddu gia quyén st dung dat phu hop voi phap luat; vin ban
vé viéc chia tach quyén st dung dat phu hop voi phap luat ddi véi ho gia dinh
hoic nhém ngudi ¢d quyén sir dung dat chung;

1) Cong ddng dan cu, co so ton gido duoc nhan quyén sir dung dét theo
két qua hoa giai thanh vé tranh chap dat dai dugc Uy ban nhan déan cp c6 tham
quyén cong nhan; quyét dinh cta co quan nha nudc c6 thim quyén vé giai quyét
tranh chap dat dai, khiéu nai, t6 cdo vé dét dai, quyét dinh hodc ban an ctia Toa
an nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n ctia co quan thi hanh an da duoc thi hanh;

m) T6 chiic 13 phap nhan mdi dugc hinh thanh théng qua viéc chia tach
hoic sap nhép theo quyét dinh ctia co quan, to chiic c¢6 tham quyén hodc van ban
vé viéc chia tach hodc sap nhép t6 chiic kinh té phii hop véi phéap luat dugc nhan
quyén sir dung dat tir cac to chire 12 phap nhan bi chia tach hodc sap nhap.

2. Ho gia dinh, ca nhan dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
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khong phu thudc vao noi cu tru, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 va
khoan 4 Piéu 191 va Diéu 192 caa Luit nay”.

Piéu 2 quy dinh vé nghia vu chung ctia ngudi sir dung dat.

Vé diéu kién dé thuc hién cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chép quyén su dung dat; gop von
bang quyén sir dung dat (trudc day 1a Diéu 106 Luat Dat dai 2003) duoc quy
dinh tai Diéu 188 Luat Dat dai 2013 d6 la:

“1. Nguoi st dung dat duoc thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé chép quyén st dung dat;
g6p von bang quyén sir dung dat khi ¢ cac diéu kién sau day:

a) Co Giay chung nhan, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186
va truong hop nhan thira ké quy dinh tai khoan 1 Piéu 168 cua Luat nay;

b) it khong c6 tranh chap;

¢) Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;

d) Trong thoi han st dung dat.

2. Ngoai cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, nguoi sir dung
d4t khi thuc hién céc quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké, tang cho quyén st dung dat; quyén thé chip quyén st dung dat,
gop von bang quyén str dung dat con phai co du diéu kién theo quy dinh tai
cac diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194 cta Luat nay.

3. Viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké,
tang cho, thé chip quyén st dung dét, gop von bang quyén stir dung dat phai
dang ky tai co quan ding ky dat dai va ¢ hiéu luc ké tir thoi diém dang ky
vao So6 dia chinh”.

Nhu vay, c6 thé thiy cac quy dinh vé hop dong ting cho quyén st dung
dat theo quy dinh cta Luat Dat dai 2013 va Bo luat Dan su 2015 so véi Luat
Pat dai 2003 va Bo luat Dan su 2005 khong c6 nhiéu thay d6i. Tuy nhién, cac
quy dinh trong cac van ban hudng dan ctia Luét Dat dai 2003, Bo luat Dan sy 2005
da duogc cu thé hoa trong Luat Dt dai 2013, Bo luat Dan sy 2015, dong thoi
c6 sy sira doi, bo sung mot sé quy dinh méi dé phu hop voi thuc tién, phi hop

véi viée quan 1y dat dai cua Nha nudc ta hién nay.
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2.2. Cac quy dinh ciia phap luit vé hop dong ting cho quyén sir
dung dat theo phap luit Viét Nam trong mét sé truong hop

2.2.1. Ting cho quyén sir dung dit khi dét chwa dwoc cap gidy chirng
nhégn quyén sir dung dit

Trudc ddy, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 106 Luat Dat dai 2003 thi
ngudi st dung dat chi duoc ting cho quyén st dung dit khi dép Gmg nhiing
diéu kién sau day: “1. Nguoi st dung dit duge thuc hién cic quyén chuyén
doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho quyén su dung
dat; thé chap, bao lanh, gop vén bang quyén st dung dat theo quy dinh tai
khoan 2 Dicu 110; khoan 2 va khoan 3 Diéu 112; c4c khoan 2, 3,4, 5,6,7 va 8
Diéu 113; khoan 2 Diéu 115; diém b khoan 1, cdc diém b, c, d, d va e khoan 3
Piéu 119; diém b khoan 1, diém b va diém c khoan 2 Piéu 120 ctia Luét nay
khi ¢6 cac diéu kién sau ddy: a) Co gidy chimg nhan quyén st dung dat;
b) Pat khong c6 tranh chip; ¢) Quyén s dung dat khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh an; d) Trong thoi han sir dung dat”.

Quy dinh nay hién nay dugc quy dinh tai Diéu 188 ctia Luat Pat dai 2013
quy dinh theo hudéng bd sung va cu thé hon di dugc néu tai phan trén.

Tuy nhién, do thuc tién phap luat va lich st dit ra nén bén canh quy
dinh néu trén thi Luat D4t dai va vin ban hudng dan ciing ¢6 quy dinh mém
vé truong hop ting cho quyén st dung dat khi chwa duoc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat dé phu hop véi thuc tién, dam bao quyén cho ngudi
st dung dat, 6n dinh xa hoi.

Truéc diy, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 11 Nghi dinh sb
84/2007/ND-CP quy dinh bo sung vé viéc cdp Gidy chimg nhan quyén st
dung dat, thu hoi dat, thyc hién quyén st dung dat, trinh tu, thu tuc boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat va giai quyét khiéu nai vé
dat dai quy dinh vé truong hop cdp Gidy chung nhan d6i véi truong hop da
chuyén quyén str dung dat nhung chua thuc hién thu tuc chuyén quyén theo
quy dinh nhu sau: ”Trudng hop nguoi dang st dung dat do nhan chuyén
nhuong, nhan thira ké, nhan ting cho quyén sir dung dat hodc nha ¢ gan lién

v6i quyén sir dung dat ¢ (sau day goi 13 nguoi nhan chuyén quyén) trudc ngay
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01 thang 7 ndam 2004 ma chua duoc cip Gidy chimg nhan nhung co gidy to vé
viéc chuyén quyén st dung dat c6 chit ky cta bén chuyén quyén (khong cé
xé4c nhan ciia co quan c6 tham quyén vé viéc chuyén quyén) thi khong phai
thuc hién tha tuc chuyén quyén st dung dat, ngudi nhan chuyén quyén ndp hd
so xin cap Gidy chtng nhan theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 135 hoic khoan 1
Diéu 136 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP”.

Diéu nay ciing tiép tuc duoc thé hién trong Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP
ngay 15 thang 5 nam 2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta Luat dat
dai; Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 6/01/2017 stra d6i, bd sung mot sd nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai 2013 c6 hiéu luc tir ngay 3/3/2017.

Piéu 100 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé cac truong hop cip gidy ching
nhan quyén str dung dat nhu sau:

“]1. Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dét 6n dinh ma c6 mot trong cac
loai gidy to sau day thi duoc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén s
hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat va khong phai nop tién s dung dat:

a) Nhiing gidy to vé quyén duoc st dung dat truéc ngay 15 thang 10
nam 1993 do co quan c6 thim quyén cap trong qua trinh thuc hién chinh sach
dat dai ctia Nha nudc Viét Nam dan chit Cong hoa, Chinh phii Cach mang
lam tho1 Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi chu
nghia Vi¢t Nam;

b) Gidy ching nhan quyén sir dung dat tam thoi duoc co quan nha nudc
c6 tham quyén cap hodc c6 tén trong SO dang ky rudng dét, So6 dia chinh trudce
ngay 15 thang 10 nam 1993;

c) Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho quyén str dung dat hodc tai san
gan lién voi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gan lién voi dat;

d) Gidy to chuyén nhuong quyén sir dung dat, mua ban nha & gan lién
v6i dat o trude ngay 15 thang 10 ndm 1993 duge Uy ban nhan dan cip xa xéac
nhan la da st dung trude ngay 15 thang 10 nam 1993;

d) Gidy to thanh 1y, hoa gia nha & gin lién voi dat ¢; gidy to mua nha &
thude s& hiru nha nudce theo quy dinh cua phap luat;

e) Gidy to vé quyén sir dung dat do co quan c6 tham quyén thudc ché
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d6 cii cap cho nguoi st dung dat;

g) Cac loai gidy to khac dugc xac 1ap trude ngay 15 thang 10 nam 1993
theo quy dinh ctia Chinh phu.

2. Ho gia dinh, c4 nhan dang str dung dat c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai khoan 1 Diéu ndy ma trén gidy t& d6 ghi tén ngudi khac, kém
theo gidy to vé viéc chuyén quyén sir dung dét c6 chir ky ctia cac bén co lién
quan, nhung dén trude ngay Luat nay c6 hi€u luc thi hanh chua thyuc hién thu
tuc chuyén quyén sir dung dit theo quy dinh ctia phap luat va dat d6 khong co
tranh chap thi dugc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hiru
nha & va tai san khac gan lién v&i dat va khong phai ndp tién st dung dat.

3. Ho gia dinh, ca nhan duoc sir dung dat theo ban an hodc quyét dinh
ctia Toa 4n nhan dan, quyét dinh thi hanh an cta co quan thi hanh 4n, vin ban
cong nhan két qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai,
t6 cdo vé dat dai cua co quan nha nuédc c6 thim quyén da dugc thi hanh thi
duoc cap Gidy ching nhin quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san
khac gan lién véi dat; truong hop chua thuc hién nghia vy tai chinh thi phai
thuc hién theo quy dinh cua phép luat.

4. Ho gia dinh, c4 nhan dang str dung dat duoc Nha nuéce giao dat, cho
thué dat tir ngay 15 thang 10 nim 1993 dén ngay Luét nay c6 hiéu luc thi
hanh ma chua dugc cip Gidy chimg nhan thi duoc cip Gidy chimg nhéan
quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat;
truong hgp chua thyc hién nghia vu tai chinh thi phai thyc hién theo quy dinh
cua phap luat.

5. Cong dong dan cu dang sir dung dat c6 cong trinh 1a dinh, dén, miéu,
am, tr duong, nha tho ho; dat nong nghiép quy dinh tai khoan 3 Diéu 131 cia
Luat nay va dat 6 khong c6 tranh chap, dugc Uy ban nhan dan cp xa noi co
dat xac nhan 1a dat st dung chung cho cong dong thi dugc cip Gidy chung
nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat”.

Ngoai ra, Piéu 101 quy dinh vé viéc cdp Gidy chung nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat cho ho gia dinh,

ca nhan dang st dung dat ma khong co gidy to vé quyén sir dung dat
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Nhu vay, can cur vao cac quy dinh néu trén thi vo1 trudong hop nhéan
chuyén quyén st dung dét tir trudc ngay 01/7/2004; tir ngay 01/7/2004 dén
trude ngay Luat dat dai 2013 c6 hiéu luc ngay 01/7/2014 va viéc chuyén quyén
duoc lap thanh vin ban ma ngudi sir dung dat chua dugc cap gidy ching nhan
quyén st dung dat thi nay, bén nhan chuyén quyén c6 quyén lam thu tuc theo
quy dinh cua phap luét dé xin cap gidy chimg nhan quyén sir dung dit néu dugc
Uy ban nhéan dan cap xa xac nhan 1a dat khong c6 tranh chip.

Chinh vi vdy, viéc ting cho quyén str dung dat khi chua dugc cip gidy
chtng nhan quyén sir dung dat xay ra hai truong hop:

Trueong hop thir nhat: Hop dong tang cho quyén sir dung dat duogc lap
trudc ngay 01/7/2004; tir ngay 01/7/2004 dén trudce ngay 01/7/2014. Theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP va Khoan 2 Diéu 50 Luat Pat dai 2003;
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP; Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP va Luat dat dai 2013
thi ngudi duoc ting cho ¢ thé 1am thu tuc dé ding ky quyén st dung dét
mang tén minh v&i diéu kién 1a duoc Uy ban nhan dan xa xac nhan dat khong
c6 tranh chap va manh dat d6 phai co mot trong cac gidy td, cin cit quy dinh
tai Khoan 1 Diéu 50 Luat Dét dai 2003; Diéu 100, Diéu 101 Luat dat dai 2013
néu trén. Hop ddng ting cho quyén sir dung dat co gia tri phap 1y va co hiéu
luc phap luat trong trudong hop nay.

Truong hop thir hai: Hop dong ting cho quyén st dung dat duoc lap
sau ngay 01/7/2014. Vi dat chua dugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat
nén khong du diéu kién dé ting cho theo quy dinh tai Piéu 106 Luat Dt dai 2003;
Piéu 188 Luat dat dai 2013. Hop ddng ting cho quyén st dung dat trong
truong nay s€ vo hiéu do vi pham quy dinh phép luat.

2.2.2. Vé dé hinh thirc hop dong tiang cho quyén sir dung dit

Hinh thirc ctia hgp dong néi chung can dugc hiéu 1 sy thé hién y chi
clia cac bén tham gia giao két hop dong dan sy, theo cac ky tu bang muc
“den”, trén gidy tring “vin ban”; con viéc Cong chimg nha nudc ching nhan
hay chimg thuce, dang ky hodc cho phép cua co quan nha nude c6 thim quyén
thuc chat 1a x4c nhan sy kién phap 1y giita cac bén. Khi co tranh chép xay ra,

Toa an la co quan c6 thim quyén xac dinh c¢6 hay khong co su kién nay. Phap
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luat quy dinh vi pham hinh thire dan téi hop déng dan su vo hiéu thi s€ tao
nén mot khoang cach nhat dinh giira su théng nhit ¥ chi thuc cua ngudi tham
gia giao két va hiéu lyc cta hop dong.

Thue tién tir trude dén nay nha nude ta thuc hién chua tét cong tac
quan 1y tai san néi chung va vé nha, dit ndi riéng, vi du: cong viéc cap gidy
chting nhan quyén s& hitu nha, cip gidy ching nhan quyén st dung dit, cu
thé: Nghi dinh 181 ctia Chinh phu quy dinh tir ngay 01- 01-2007 chi dat nao
c6 gidy chung nhan quyén sir dung dat méi duoc phép chuyén nhuong nhung
dén nay viéc cap gidy ching nhan quyén st dung dat vin chwa xong. Pong
tho1, thu tuc sang tén trudc ba qua nhiéu khau ruom ra, cong vo1 su quan li€u
cua cac can bo lam cong viéc sang tén trudc ba; thué trude ba va thué chuyén
quyén str dung dat cao. Vi vdy, viéc thuc hién nhung quy dinh vé hinh thuc
d6i voi hop dong ting cho kho khan, phire tap. Mit khac, ¢6 truong hop lai
xuat phat tir yéu t6 chu quan cua cac bén, ching han khi ting cho hai bén
hoan toan tu nguyén, nhung khi lam thu tuc gia ca tai san bién dong hoac do
mau thuan trong cudc séng dan dén mot trong hai bén da yéu cau hity bo hop
dong ting cho. Do d6, nay sinh tranh chap va yéu cau Toa an giai quyét. Do
vay, néu khi giai quyét tat ca cac trudng hop néu trén, Toa an lai déu tuyén bd
hop dong ting cho nha, dat vo hiéu 1a khong cong bang. 6 1a con chua ké
dén hién nay viéc quy dinh ctia phap lut vé viéc néu khong tuan thu quy dinh
vé hinh thtrc dan dén hop dong dan su vo hiéu chua ro rang va giai quyét hau
qua cua hop dong vo hiéu van con nhiéu bat cap, nhu: theo khoan 2, Piéu 13
Phép 1énh hop dong dan su quy dinh “ddi v6i loai hop ddong ma phap luat quy
dinh phai 13p thanh van ban, dang ky, hoac c6 chung thuc ctia co quan cong
chtng nha nudc, thi cac bén phai tuan theo quy dinh d6”, nhung theo Diéu 15
Phép 1énh hop dong khong quy dinh nhitng hop dong khong tudn thi cac quy
dinh vé hinh thuc 14 v6 hiéu. Nhu vay, trong trudng hop duong su yéu cau
huy hop dong thi giai quyét nhu thé nao?

Hién nay c6 nhiéu quan diém khac nhau, quan diém tht nhit cho rang,
néu hop dong khong tuan thi quy dinh vé hinh thirc thi huy hop dong chir khong
tuyén bb hop dong vo hiéu va ap dung ludt tuong tu giai quyét hau qua theo
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Piéu 16 cua Phap 1énh hop dong. Con quan diém thtr hai cho rang, mic du
Diéu 15 Phap 1énh hop ddong khong quy dinh cu thé hop dong khong tudn thu
cac quy dinh vé hinh thtc 13 v6 hiéu, nhung tai khoan diém a, khoan 1 Diéu 15
Phap 1énh hop dong quy dinh ndi dung hop ddéng vi pham diéu cAm phéap luat
hoic trai dao dtrc x4 hoi thi vo hiéu va Diéu 13 Phép 1énh hop ddng quy dinh dbi
v6i hop ddng phap luat quy dinh phai tun thu cac quy dinh vé hinh thic. Do
vay, néu cac bén khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc phai tuyén bd hop dong
v hiéu; quan diém thir ba cho rang, tai Piéu 15 Phép 1énh hop dong khong quy
dinh khi giao két hgp dong cac bén phai tudn thi cac diéu kién vé hinh thic, néu
khong tuan thu s& vo hiéu. Trong truong hop hop dong khong vi pham Piéu 15
Phap 1énh hop dong thi can cong nhan hop dong va Luat Pat dai nim 1993
khong quy dinh ting cho quyén sir dung dat hay tai Piéu 122 Bg luat Dan su 2005
quy dinh diéu kién c6 hiéu luc cta giao dich, trong d6 ¢ diéu kién tuan thu cac
quy dinh vé& hinh thirc va Diéu 127 Bo luat Dan sy 2005 quy dinh giao dich
khong dap tmg mdt trong cac diéu kién quy dinh tai Diéu 122 ctia Bo luat nay thi
v6 hiéu nhung Diéu 401 B luat Dan su 2005 quy dinh vé hinh thirc cia hop
dong lai quy dinh “Hop ddong khong bi vo hiéu trong truong hop ¢ vi pham vé
hinh thure, trir truong hop phap luét c6 quy dinh khac”.

Nhu vay, quy dinh cta phéap luit con ¢6 mau thuin va kho hiéu dan dén
nhiéu cach hiéu khac nhau. Pong thoi, viéc giai quyét hau qua hop dong ting
cho vo hiéu chua c6 vin ban huéng din thi hanh, trong khi d6 Hoi dong
Tham phéan Toa 4n nhan déan tdi cao c6 Nghi quyét s6 01/2003/NQ- HPTP va
02/2004/NQ-HDTP hudng din giai quyét hau qua hop déng mua ban nha &
va hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu.

Mit khac, theo quy dinh tai Piéu 139 B¢ luat Dan su 1995 va Piéu 134
Bo luat Dan sy 2005 theo yéu ciu ctia cac bén, Toa an, co quan nha nudc co
tham quyén khac quyét dinh budc cac bén thuc hién cac quy dinh vé hinh thtrc
ctia giao dich (trong d6 c6 hop dong ting cho) trong mot thoi han; qua thoi
han d6 ma khong thuc hién, thi giao dich vo hiéu. Bén c6 156i lam cho giao
dich v6 hiéu phai boi thuong thi¢t hai. Theo ching t61, v&i quy dinh nhu trén
chi 4p dung trong trudng hop, ma ca hai bén tir khi tham gia giao dich van giit
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nguyén cam két ban dau, nhung mot trong hai bén chay y khong thyuc hién cac
quy dinh vé hinh thire, chir khong ap dung cho trudng hop ma mdt trong hai
bén khong thién chi trong thuc hién nhitng cam két mua ban v&i nhau nira.
Boi 18, trong thuc tién gidi quyét cac vu viéc tai Toa an cho théy, néu mot
hodc cac bén ma di yéu cau huy hop dong vi mot muc dich nao do, thi du Toa
an hodc co quan nha nudc c6 tham quyén cé quy dinh thoi gian dai dén dau di
chang nita ho van khong thay d6i quan diém.

Hién nay, Diéu 129 Bo luat Dan su 2015 quy dinh: “Giao dich dan sy
vi pham quy dinh diéu kién c6 hiéu luc vé hinh thtc thi vé hiéu, trir truong
hop sau day:

1. Giao dich dan sy da duogc xéac lap theo quy dinh phai bang vian ban
nhung van ban khong dung quy dinh cua luat ma mot bén hoac cac bén da thuc
hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau caa mot bén
hoac cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc caa giao dich do;

2. Giao dich dan su di duoc xéc 1ap bang van ban nhung vi pham quy
dinh bat budc vé cong ching, chiing thuc ma mot bén hoic cac bén da thuc
hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau caa mot bén
hodc cac bén, Toa &n ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich d6. Trong
trrong hop nay, cac bén khéng phai thyuc hién viéc cong ching, ching thuc”.

2.2.3. Hop déng ting cho quyén sir dung dit khi trén dit cé tai sin,
bit dpng sin

Hop dong ting cho quyén sir dung dt ma trén dat co tai san 1 truong
hop: nguoi sir dung dat dong thoi 14 chil s¢ hitu dbi véi tai san trén dat, ma
trong ciing mot hop dong ting cho tai san, ngudi st dung dat da ting cho hai
quyén 1a: Quyén st dung dat va quyén sé hiru ddi voi tai san trén dat. Truong
hop nay thuong goi 14 ting tai san gan lién véi quyén st dung dat hoic con
goi 1a ting cho bat dong san.

Do cung mdt luc, ngudi str dung dat ting cho quyén st dung dat va
quyén s& hitu ddi v6i tai san trén dat, nén viéc ting cho ndy phai co du cac
diéu kién sau day:

- Vé dat sir dung, thi phai c6 di bon diéu kién, theo quy dinh tai khoan 1
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Diéu 106 cua Luat Dét dai 2003; Diéu 188 Luat Dat dai 2013.

- V& quyén so hitu d6i v6i tai san trén dat, thi tai san d6 phai khong c6
tranh chap, khong bi ké bién hanh chinh hoic ké bién dé dam bao cho viéc xét
xtr ciia Toa an hodc dé bao dam cho viéc thi hanh an.

- V& hinh thtrc hop dong phai phu hop véi quy dinh ctia phap luat.

Viéc ting cho tai san gin lién v6i quyén st dung dat dai lai co hai
trudong hop:

Trieong hop thir nhdt, ting cho tai san gan lién voi quyén sir dung dat
khéng c6 diéu kién kém theo 13 trudng hop nguoi ting cho thoa thuin véi
nguoi nhan ting cho, sau khi c¢6 hop dong ting cho, thi ngudi ting cho giao
quyén s¢ hitu d6i véi tai san trén dat va quyén st dung dat cho ngudi nhan
tang cho ma khéng c6 yéu cau gi dbi voi ngudi nhan ting cho.

Diéu kién dbi v6i ngudi tang cho tai san gin lién voi quyén sir dung dat
d6 1a: Nguoi st dung dat c¢6 nang luc hanh vi dan su; c6 du diéu kién vé tang cho
quyén str dung dat, theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 106 cua Luat Dat dai 2003;
Dicu 188 Luat Dat dai 2013; 1a chu s& hiru d6i v6i tai san trén dat; Tai san
trén dat khong co tranh chip, khong bi ké bién hanh chinh hoic ké bién dé
dam bao cho Toa an xét xir hodc dé bao dam cho viéc thi hanh 4n; Tu nguyén
tang cho, khong bi ai ép budc va khong cd yéu cau dbi v6i ngudi nhén ting
cho; Viéc ting cho bang vian ban, co céng chimg hodc ching thuc cua co
quan c6 tham quyén cta nha nudc.

Diéu kién dbi voi ngudi nhan ting cho: Nguoi nhan ting cho ¢ ning luc
hanh vi dan sy; Thoa thuan nhan tai san ting cho gin lién véi quyén sir dung dat.

Hiéu lyc ctia hop dong ting cho tai san gin v&i quyén st dung dat. Tai
san trén dat tang cho c6 thé 1a cay trong hodc 1a vat kién trac. Do d6, hiéu luc
ctia hop dong ting cho tai san gan lién véi quyén sir dung dat, phai thuc hién
theo quy dinh ctia Bo luét dan su. Cu thé nhu sau: Tai san trén dat 1a nha &, ma
phap luat quy dinh phai ding ky quyén s& hiru thi hop dong c6 hiéu luc tir thoi
diém ding ky bat dong san; Tai san trén dat 1a bat dong san nhung khong phai
dang ky quyén s& hiru hodc 14 cay trong (bao gdm cay trong ngin ngay, ciy

trong lau nam), thi hop dong c6 hiéu luc ké tir thoi diém chuyén giao tai san.
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Truong hop thir hai, ting cho tai san gin lién v6i quyén sir dung dét co
diéu kién kém theo, 13 trudong hop nguoi tang cho, thoa thuan véi ngudi nhan
ting cho 1a: ngudi nhan ting cho phai 1am nghia vu dbi voi nguoi ting cho
trong khi thuc hién hop dong.

Nghia vu cuia nguoi nhan tang cho ddi véi nguoi tang cho, co thé thuc
hién trude khi nhén tai san ting cho gin lién voi quyén st dung dat, nhung
cling c6 thé thuc hién sau khi nhén tai san ting cho gin lién véi quyén sir
dung dét. Viéc thuc hién nghia vy trudc hay thuc hién nghia vu sau la do sy
thoa thuan giira ngudi ting cho voi ngudi nhan ting cho. Tuy nhién diéu kién
tang cho khong dugc trai phép luat, trai dao dirc xa hoi.

Péi véi truong hop nguoi nhan tai san ting cho gan lién véi quyén sir
dung dat phai thyc hién nghia vu truéce khi duge ting cho. Trudng hop nay co
thé xay ra hai tinh hudng;

Mot la, sau khi thyc hién xong nghia vu ddi véi nguoi tang cho, thi
nguoi tang cho tai san gan lién véi quyén stir dung dat giao cho ngudi nhan tai
san tang cho quyén sir dung va quyén s& hiru doi véi tai san trén dat.

Hai 13, sau khi thuc hién xong nghia vu ddi voi ngudi ting cho, thi
nguoi ting cho tai san gan lién véi quyén sir dung dat khong giao quyén sir
dung dat, khong giao quyén s& hiru ddi voi tai san trén dat cho nguoi da thuc
hién nghia vu.

Trong trudng hop, ngudi phai thuc hién nghia vu da thuc hién xong nghia
vu ddi voi nguoi ting cho, ma ngudi ting cho khong giao quyén str dung dt,
khong giao quyén so hiru ddi véi tai san trén dat, thi nguoi di thuc hién nghia vu
c6 quyén yéu cau ngudi ting cho thanh toan nghia vu ma ho da thuc hién.

Péi véi truong hop nguoi nhan tai san ting cho gan lién véi quyén sir
dung dat thuc hién nghia vu sau khi da nhén tai san tang cho. Truong hop nay
cling c6 thé xay ra hai tinh huéng;

Mt la, sau khi nhén tai san ting cho gin lién véi quyén sir dung dat, ngudi
nhan tai san tang cho, da thuc hi¢n nghia vu ding theo ban hop déng da ghi.

Hai 13, sau khi nhan tai san tiang cho gan lién v6i quyén sir dung dat,

nguoi nhan tai san tdng cho da khong thuc hién nghia vu ding theo hop hop
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ddng ddi voi nguoi tang cho tai san gan lién v6i quyén sir dung dat. Truong
hop ndy, nguoi di ting cho tai san c6 quyén doi lai tai san va yéu cau doi boi
thuong thiét hai tai san (néu c6).

2.2.4. Xdc dinh thoi diém cé hiéu lwe ciia hop dong ting cho quyén
sir dung dit

Khi giai quyét nhitng vu 4n tranh chdp hop dong ting cho quyén st
dung dit va tai san gan lién voi dat (quyén sé hiru nha) thi viéc danh gia, xac
dinh thoi diém c6 hiéu luc ciia hai loai hop dong nay co gia tri 16n dé xac dinh
quyén, nghia vu ctia cac bén va nguoi lién quan trong mot vu an.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 B6 luat Dan su 2005 quy dinh: “Viéc
chuyén quyén so hitu d6i véi bat dong san cé hiéu luc ké tir thoi diém dang ky
quyén so hitu, trir truong hop phap luat co quy dinh khac”. Piéu 692 Bo luat Dan
su nam 2005 ciing quy dinh: “Viéc chuyén quyén sir dung dét c6 hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phép luat vé dat dai”.

Tai khoan 4 Diéu 146 Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
ctia Chinh phu vé thi hanh Luat Dat dai 2003 quy dinh: “Hop dong chuyén doi,
chuyén nhuong, thué, thué lai quyén st dung dét; hop dong hodc van ban ting
cho quyén sir dung dat; hop dong thé chép, bao lanh, gdp vén bang quyén sir
dung dét c6 hiéu lyc ké tir thoi diém ding ky tai Van phong dang ky quyén sir
dung dat. Thir ty uu tién thanh toan nghia vu lién quan dén quyén sir dung dat
duoc xac dinh theo thtr ty ding ky tai Van phong dang ky quyén sir dung dat”.
Trong khi @0, thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong ting cho quyén so hitu nha
gan lién voi quyén sir dung dat thi cin ctr theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 93 Luat
Nha & 2005 thi: “quyén s& hitu nha & duge chuyén cho bén mua, bén nhan ting
cho, bén thué mua, bén nhan doi nha ¢ ké tir thoi diém hop dong duge cong
chimg ddi véi giao dich vé nha & giira ca nhan véi ca nhan”. Khoan 3 Diéu 107
Luat Nha ¢ 2005 quy dinh: “Ngudi nhan tang cho nha & thudce s& hiru chung
duoc tang cho ké tir khi hop dong ting cho nha ¢ duge cong chiung’’, khoan 2
Diéu 63 Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ctia Chinh phti vé huéng dan Luat nha &
thi “thoi diém chuyén quyén so hitu nha ¢ dbi véi truong hop ting cho nha &
tinh tir ngdy hop dong tang cho nha ¢ dugc cong chimg hoac chimg thuc”.
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Hién nay, theo quy dinh tai Piéu 503 cta BO luat dan su 2015 quy
dinh: “Viéc chuyén quyén st dung dat co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky
theo quy dinh ctia Luat dat dai”.

Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 188 Luat Dat dai 2013 thi “Viéc chuyén
ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé chép quyén
st dung dat, gop von bang quyén st dung dat phai diang ky tai co quan ding ky
dat dai va co hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao S6 dia chinh”,

Ciing theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 122 Luat Nha ¢ 2014
quy dinh vé cong chimg, chung thuc hop dong va thoi diém cé hiéu luc cua
hop dong vé nha ¢ quy dinh:

“1. Truong hop mua ban, ting cho, d6i, gop vbn, thé chap nha o,
chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ thuong mai thi phai thuc hién cong
chtng, chimg thuc hop dong, trir trudng hop quy dinh tai khoan 2 Piéu nay.

Déi vai cac giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc
cua hop dong la thoi diém céng chang, chiing thuc hop dong.

2. P6i voi trudng hop t6 chirc ting cho nha tinh nghia, nha tinh thuong;
mua ban, cho thué mua nha ¢ thudc sé hittu nha nudc; mua ban, cho thué mua
nha ¢ x4 hoi, nha & phuc vu tai dinh cu; gop vén bang nha & ma c6 mot bén Ia to
chirc; cho thué, cho muon, cho ¢ nhd, iy quyén quan 1y nha & thi khong bét
budc phai cong ching, ching thuc hop dong, trir trudng hop cac bén ¢ nhu cau.

Péi vai cac giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém co hiéu luc
cua hop déng la do cac bén thoa thuan; truong hop cac bén khéng co thoa
thuan thi thoi diém coé hiéu lec caa hop ddng la thoi diém ky két hop dong”.

Nhu vay c6 thé thdy, quy dinh phap luat dé xac dinh thoi diém c6 hiéu
lwc ctia hop dong ting cho quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat theo
cac quy dinh vé phap luat dat dai va nha & hién nay chua thong nhét; chua co
van ban phap luat nao dé xac dinh thoi diém c6 hiéu lyc cia hop dong ting
cho quyén s& hitu nha ¢ va quyén st dung dat khi nha & va quyén st dung dat
déu co gidy chimg nhan quyén sé hitu nha & va ching nhan quyén st dung
dat chung nhat. Chinh vi vay, viéc ap dung quy dinh nio trong qua trinh giai

quyét vu viéc vé hop dong tang cho quyén st dung dat va tai san gan lién véi
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dat hién nay tai cac co quan t tung, ngudi thue hién va ap dung phap luat van
chua duogc giai quyét triét dé, chua théng nhat.

2.2.5. Thuec trang hop dong ting cho quyén sir dung dit gista cha me va con

Luat hon nhan va gia dinh nam 1960, Luat hon nhan va gia dinh nam 1986,
Luat hon nhéan va gia dinh nam 2000 va Luat hon nhan va gia dinh 2014 da
quy dinh ché d6 tai san chung cia vo chéng, tai san riéng cua vo hoac
chdng... Nhitng quy dinh néi trén déu di khang dinh 1 rang vé s hiru, tir d6
néu ra nguyén tic giai quyét. Tuy nhién, trong thuc tién cac vu an vé hon
nhan va gia dinh ¢4 nhiing vu viéc rat kho xac dinh vé so hitu d6 1a cac
truong hop khi con cai 16n xay dung gia dinh cha me c6 mua sam, tao dung
mot sO tai san, hodc trong nha c6 san tir trude khi vo chong nguoi con két
hén, nay cac con ra ¢ riéng cha me di dua cho vo chong nguoi con sir dung.
Céc tai san nay c6 thé 1a nha dat, vat liéu 1am nha, vat dung sinh hoat hoic tu
lidu san xudt nhu xe 6t0, trau bo, dat canh tac v.v...Ddi v6i loai tai san phai ké
khai, c6 gidy to s¢ hitu, c6 truong hop ngudi con ré hodc con du ding tén s
hiru, hodc dtng tén trong gidy ching nhan quyén st dung dat ca phan dat bo
me dang sir dung va phan dit ma vo chong ngudi con dang sir dung. Nhung
cling c6 trudng hop bd me van ding tén trong gidy to so hitu, st dung hodc
ngudi con méi chi ké khai trong so sach dia chinh. Song trén thuc té vo chong
nguoi con sir dung tir ngdy moéi ra & riéng cho dén khi vo chong nguoi con ly
hon thi bd me méi néi 1a chua cho vo chéng con va doi lai.

Viéc giai quyét cac tranh chip vé hop dong ting cho véi tu cach 1a mot
quan hé doc 1ap, mot vu an dan sy du c6 nhitng kho khan, phirc tap nhung céc
luat gia, luat su, Tham phan... déu co thé théng nhét véi nhau 13 céac hop dé)ng
tang cho d6 phai thoa méan cic yéu cau co ban va hop dong d6 da hoan thanh
thi méi dugc cong nhan; nhung viée giai quyét cac tranh chap vé tai san trong
quan h¢ hon nhan c6 lién quan dén viéc xac dinh cho hay chua cho la v6 cung
kho khin, 1am thé nao dé co thé xur 1y cac tranh chap d6 vira c6 tinh, vira c6 1y
1a mot diéu khong don gian.

Trudc day, tai diém 13 Muc IV ciua Cong vin s6 16/1999/KHXX

ngay 01 thang 02 nam 1999, ctia Toa 4n nhan dan tdi cao giai ddp vé mot sb
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van dé vé hinh su, dan sy, kinh té, lao dong, hanh chinh va t tung Toa an nhan
dan tbi cao da co dé cap vé mot khia canh dé xac dinh viéc tang cho quyén su
dung dét trong truong hop chinh quyén dia phuong giao dat cho ho gia dinh dé
dan hd cho chi ho 1a bd me. Vg ch(‘A)ng con lam nha trén dat do, khi vo chéng
con xin ly hon thi ¢6 coi dat d6 1a tai san chung cua vo chdng dé chia khong?

“Theo quy dinh tai Diéu 118 B lut dan su thi “quyén st dung dat hop
phap cua ho gia dinh ciing 13 tai san chung cta ho”; do d6 can phan biét nhu sau:

- Néu céc thanh vién trong ho gia dinh déu dong y cho dat dé vo chong
mot ngudi con ctia chii ho 1am nha &, mic du khong co gidy to, nhung co
nhiéu nguoi biét viéc cho dat d6 va vo chong ngudi con di 1am nha & thuc su
trén dat da dugc cho thanh khuodn vién riéng, thi vo chong nguoi con d6 dang
str dung dat duoc tiép tuc st dung dat. Khi xét xir cho ly hon thi quyén s
dung dat d6 1a tai san riéng cua vo chong va dugc chia theo quy dinh chung.

- Néu cac thanh vién trong ho gia dinh chua ddng ¥ cho dat dé vo
chéng mot ngudi con ctia chii ho 1dm nha &, nhung vo chéng nguoi con d6 da
lam nha & trén mot phan dat do, thi trong trudng hop nay nha ¢ 13 tai san
chung cua vo chdng, con quyén st dung dit van 1a cta ho gia dinh. Khi xét
xtr cho ly hon thi Toa an tinh gia tri ciia nha ¢ dé chia cho ho hodc chia nha &
béng hién vat, con dat thi nguoi nhan mot ph?m hoac toan by nha ¢ phai thanh
toan tién gia tri quyén st dung dat cho ho gia dinh theo khung gia dat do
chinh quyén dia phuong quy dinh. Trong truong hop ho phai thanh toan tién
gia tri quyén sir dung dat, thi Toa an chi budc phai thanh toan cho nhiing
nguoi khong dong ¥ cho dat theo phan twong tmg ma ho duoc huong”.

Pay chi 1a huéng dan mang tinh tham khao cho Toa 4n trong viéc giai
quyét vu 4n lién quan dén ting cho quyén st dung dt giita cha me va con.

Theo tinh than ciia Cong vin néu trén, Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan tdi cao ciing da thdng qua an 1& s6 03/2016/AL ngay 6 thang 4
nam 2016 va dugc cong bd theo Quyét dinh s6 220/QD-CA ngay 6 thang 4
nam 2016 ciia Chanh 4n Toa 4n nhan dan téi cao ciing dé cap dén trudng
hop cha me da cho vo chéng nguoi con mot dién tich dat va vo chéng

nguoi con da xay dung nha thi cha me va nhitng nguoi khac trong gia dinh
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khéng c6 ¥ kién phan ddi gi; vo chong nguoi con di sir dung nha, dat lién
tuc, cong khai, 6n dinh va d3 tién hanh viéc ké khai dat, duoc cép giéy
chtimg nhan quyén sir dung dat thi phai xac dinh vo chong ngudi con da
duoc ting cho quyén str dung dat.

KET LUAN CHUONG 2

Trong chuong nay, tic gia nghién ctru di su chu yéu vao cac quy dinh
trong phap luat vé hop dong ting cho quyén st dung dét tir naim 1945 dén nay
d6ng thoi 1am rd thyc trang quy dinh cta phap luat vé hop dong ting cho
quyén sir dung dat theo phap luat Viét Nam hién nay vé mot sé van dé noi
com, quan trong nhat da va tiép tuc dugc quy dinh trong cac quy dinh phap
luat dan su, phap luat dAt dai va cac van ban huong dan thi hanh nhu viéc tang
cho quyén str dung dét khi dat chua duogc cdp gidy chimg nhan quyén sir dung
dat; vé hinh thic hop dong ting cho quyén st dung dat; hop dong ting cho
quyén str dung dat va tai san gan lién v6i dat (nha 0); xac dinh thoi diém co
hiéu luc cta hop dong ting cho quyén sir dung dat; xac dinh hop dong ting

cho quyén str dung dat gitra cha me va con.
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Chuong 3
THU'C TIEN AP DUNG PHAP LUAT VA MOT SO GIAI PHAP
NHAM HOAN THIEN VIEC AP DUNG CAC QUY PINH
CUA PHAP LUAT VE HOP PONG TANG CHO
QUYEN SU DUNG PAT O NUOC TA HIEN NAY

3.1. Thue tién ap dung phap luit tai Téa an vé hop dong ting cho
quyén sir dung dat

3.1.1. Ap dung phdp luit tai Toa dn khi phdp ludt chwa cé quy dinh
phdp ludt vé hop dong ting cho quyén sir dung dit

Nhu phan trén tac gia trinh bay, giai doan tir nim 1945 dén truéc Hién
phap nim 1980, Nha nudc ta thira nhan nhiéu hinh thirc s¢ hitu, trong d6 c6
hinh thtc s¢ hitu tu nhan vé dat dai. Phap luat thoi ky nay khong cAm nguoi so
hitu dat dai duoc thue hién céc quyén tang cho dat dai thudc so hitu cua minh.
Tuy nhién, thoi ky ndy phap luat khong c¢6 cac quy dinh phap luat vé viéc ting
cho quyén sir dung dat. Chinh vi vy, vé nguyén tic chung thi hop dong ting
cho quyén str dung dat dugc xac 1ap trong thoi gian nay thi déu dwoc coi 13 hop
dong trai phap luat va déu bi coi 1a vo hiéu. Trong trudng hop ngudi ting cho
quyén st dung dat cho du da giao dat va nguoi dugce ting cho quyén st dung
dat da nhan déat dé st dung thi khi xay ra tranh chap, nguoi di ting cho quyén
stt dung dat van c6 quyén doi lai quyén st dung dat. Tuy nhién, khi xem xét
giai quyét can danh gia toan dién vu an, xem xét viéc nguoi duoc ting cho
quyén str dung dat c6 cong cai tao, quan 1y, 1am nang cao gia tri quyén st dung
dat... dé xem xét cong stc cia ngudi dugc ting cho quyén sir dung dat khi
tuyén tra lai quyén sir dung dat cho ngudi ting cho quyén st dung dat.

Pén giai doan tir Hién phap ndm 1980 dén trudc Luat Dat dai 2003, Nha
nuée gitt quyén dinh doat cao nhat ddi v6i dat dai. Nguoi st dung dit ngay
cang dugc mo rong tdi da cac quyén, nham tao diéu kién cho ho thuc hién dﬁy
du cac giao dich vé dét dai. Giai doan nay phap ludt da cho phép nguoi sir dung
dat co6 quyén chuyén quyén sir dung dat cho ngudi khac. Tuy nhién, quy dinh

ctia phap luat vé ting cho quyén sir dung dat trong thoi ky ndy cling chua dugc
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quy dinh cu thé, chua duoc ghi nhan trong cac van ban phap luat ké ca Luat dat
dai ndm 1987 va Luat dat dai 1993 ciing chua c6 quy dinh nao vé viéc ting cho
quyén st dung dat, viéc ting cho quyén st dung dat chua dugc phap luat chinh
thirc cong nhan. Do d6, khi giai quyét cac vu viéc vé hop dong ting cho quyén
st dung dat dugc xac 1ap trong giai doan nay, Toa &n &p dung & cac cap chua
thng nhit: c6 Toa thi cong nhan hop dong ting cho quyén sir dung dat; c6 Toa
lai khong cong nhan hop dong ting cho quyén st dung dat; c6 Toa lai xac dinh
hop ddng tang cho quyén str dung dat vo hiéu. Piéu nay 1am cho qua trinh giai
quyét vu an bj kéo dai, qua nhiéu lan xét xu.

Vi du vé vu an: Noi dung vu 4n nhur sau: anh H, chi T két hon tir nim 1985,
chua c¢6 con chung. Nam 1995, vo chéng mau thuan, nim 1996 anh H xin ly
hon, chi T déng y. V& tai san: vo chéng anh chi c6 xay mot nha 2 téng; mot
quan ban ca phé 2 tang (1am chung véi bé me chong), toan bd nha va quan ca
phé nam trén 215,8m? dat trong thira dat sb 24 to ban d6 sd 3 c6 tong dién tich
1500m? do 6ng M (b6 chong) dimg tén trong so dia chinh.

Cac duong su khai: theo anh H khai: toan bg dién tich dat vo chéng
lam nha va xay dung cic cong trinh 1 ctia bd me anh, anh chi yéu cau chia
gia tri vat liu xay duyng, con dét tra lai bd me. Con chi T cho réng toan bo
dién tich 215,8m? b6 me chong di cho vo chong, yéu cau chia d6i ca nha va
dat trén quan ca phé. Ong M, ba K khai: khi vg chong anh H, chi T ¢ riéng,
vo chong dng ba chi dat dé anh H, chi T lam nha chr chwa cho han. Nay anh,
chi ly hon phai tra lai dat cho vo chong ong.

Tai ban 4n so thAm, ban an phtc tham nam 1997 ctia Toa an nhan dan
thanh phé H quyét dinh: Xac dinh nha 2 tang c6 tong dién tich 121,36 m?
clng cac tai san khac trén thira dat 215,8 m? nam trong mot phan thira dat
s6 24 1a tai san chung ciia anh H va chi T, trong d6 c6 1/2 gia tri quan ban
hang 1a 18.248.000 dong 1a cong strc dong gdp cua dong M, ba K.

Sau d6, 6ng M va anh H khiéu nai rat gay git, quyét liét d6i v6i ban an
phuc tham néu trén voi ndi dung dat khong phai 14 tai san chung cta vo chong
anh H, chi T.

Béan an phuc tham trén da bi Vién ki€m sat nhan dan t6i cao khang
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nghi. Tai Quyét dinh giam ddc thim nim 1997 cia Toa an nhan dan tdi cao
d3 huy ban an phiic thAm dé phtc tham lai trong d6 c6 doan nhan dinh: Phan
dat c6 nha 2 tang xay nam 1990 1a ctia vo chdng anh H, chi T. Phan dat con
lai 1a ctia chung vo chéng 6ng M va vo chong anh H, chi T.

Tai ban an phtic thdm sd nim 1998 cuia Toa 4n nhan dan thanh phd H
d3 xir: Xac dinh phan dit 62,61m? trén c6 nha 2 ting va phan gia tri xdy dung
nha 2 ting, 1/2 gia tri quan ban ca phé (gém ca dat) 13 tai san chung vo chong
anh H, chi T. Phan dit con lai 1a thudc tai san chung vua vog chéng ong M.

Sau khi xir, 6ng M va anh H tiép tyc khiéu nai rat gay gat. Ong M cho
rang toan bo dién tich dat d6 1a ctia vo chong ong, chua cho vo chong anh H.
Vi véy, 6ng van dung tén trong so dia chinh toan b thira dat.

Béan an phuc thdm 1an thir 2 néu trén tiép tuc bi Chanh an Toa an nhan
dan t6i cao nim 1999 theo hudng chi cong nhan 62,61m? dat trén d6 c6 nha 2
tang, phan dat hién nha duoc coi 1a vo chong éng M di cho vo chéng anh H,
con dién tich dat con lai trén c6 quan ca phé 1a cia vo chong 6ng M. Xac dinh
1/2 gia tri vat li¢u quan ca phé, gia tri vat li¢u quan ba ¢ phia sau nha 1a tai san
chung cua vo chong. Pong thoi cling goi ¥ vé cach chia hién vat nha dat. Vién
kiém sat nhan dan tdi cao ciing nht tri véi ndi dung cta khang nghi néu trén.

Quyét dinh giam ddc thim cua Toa 4n nhan dan tdi cao sau d6 da quyét
dinh cong nhan 80,35 m? dat trén c6 nha 2 tang (43 bao gdm 17,5 m? dat trén c6
hién nha) 1a tai san chung vo chong. Quyét dinh giam ddc tham nay ciia Toa an
nhan dén t6i cao dugc ca hai bén duong sy chap nhan, khdng con khiéu nai nita.

Nhu vy, trong vu 4n nay chi coi 80,35m? trén d6 c6 nha 2 tﬁng va hién
nha la phﬁn dat ong M, ba K da cho vog chéng anh H, chi T, mac du vo chéng
anh H chua dung tén trong so dia chinh, chua dugc cdp gidy chimg nhan
quyén sir dung dat.

3.1.2. Ap dung phdp luit tai Toa dn khi cé quy dinh phdp lugt vé hop
dong ting cho quyén sir dung dit

Ké tir khi Luat Pat dai 2003 c6 hiéu luc, quy dinh phap luat vé hop
dong tiang cho quyén str dung dét 1an dau tién da duoc ghi nhan tai Piéu 106
Luat Dat dai 2003.
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B ludt Dan su 2005 ciing ¢6 nhiéu quy dinh dinh vé hop ddng ting cho
quyén st dung dat nhu: tir Didu 688 dén Piéu 692 quy dinh nhimg quy chung vé
chuyén quyén sir dung dat; nhitng quy dinh riéng vé hop dong ting cho quyén sir
dung dat; Piéu 722 cua Bo luat Dan sy quy dinh vé: Hop dong ting cho quyén
s dung dét; Piéu 723 cta Bo luat Dan sy quy dinh vé ndi dung caa hop déng
tang cho quyén sur dung dat; Diéu 724 cta Bo luat Dan su quy dinh vé nghia vu
cua bén tang cho quyén st dung dat; Piéu 725 cta B luat Dan su quy dinh vé
nghia vu cta bén dugc tang cho quyén su dung dét; Piéu 726 cta Bo luat Dan su
quy dinh vé& quyén cta bén duoc ting cho quyén st dung dét...

Hién nay, Luat Dat dai 2013, Bo luat Dan su 2015 cling ké thira cac
quy dinh trudc day trong Luat Dat dai 2003, Bo luat Dan sy 2005 danh nhiéu
quy dinh phap luat dé quy dinh vé hop dong tang cho quyén sir dung dat.

Dua trén cac quy dinh phap luat néu trén, Toa an cac cp hién nay da
c6 mot khung phép 1y vé co ban cac quy dinh phap luat vé hop dong ting cho
quyén str dung dat dé 4p dung trong thuc tién. Tuy nhién, do yéu t6 lich s,
truyén thong, vin héa dic thu ¢ nudc ta nén viéc ap dung cac quy dinh phap
luat ciia Toa an khi giai quyét cac vu an vé hop dong tang cho quyén st dung
dat thuc t& hién nay dién ra van kho khan, nhiéu vu viéc phtic tap kéo dai.
Viéc giai quyét cac vu viéc vé hop dong ting cho quyén str dung dat khong
nhitng dua vao cac quy dinh phap luét trude day vé ché do so hitu dat dai qua
cac thoi ky; quy dinh phap luat vé hop dong ting cho quyén sir dung dat trong
Luat dit dai, B luat dan su va cac van ban huodng dan thi hanh ma con phai
dwra vao cac quy dinh phap luat khac c6 lién quan vé hon nhén, gia dinh; nha
&; quyén so hiru nha, quyén sir dung dat c6 yéu té nudc ngoai...

Thuyec tién cong tac xét xir cac nim qua & Toa an da boc 16 mot sb6 kho
khin, bat cap trong qua trinh giai quyét cac vu an vé hop dong tang cho quyén
str dung dat do la:

Mot la, vé viée tang cho quyén sir dung dét khi dat chua duoc cap gidy
chung nhan quyén st dung dét. Trén thuc té xdy ra & nudc ta, viéc tang cho
quyén str dung dat dién ra rat phtic tap. Chua c6 quy dinh cta phap luat dé ap
dung ddi véi truong hop dat dai chua duge cap gidy ching nhan quyén sir dung
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dat, khong co cac gidy td theo quy dinh ctia Luat Dét dai 2003, Luat Dat dai 2013.
Diéu ndy dan dén nhimg tranh chip kéo dai, khong giai quyét triét dé duoc vu &n.

Vi dy nhu vu 4n: Nam 2000, ong Nguyén Van A nhan 200m? dat o, cua
6ng Lé Vin B. Hai bén lam gidy sang nhuong, c6 xac nhan ctia chinh quyén x4
noi hai 6ng cu tri. Ong B d3 giao dat, nhan du tién, 6ng A di 1am nha cip 4 dé
&. Tuy chua lam gidy ching nhin quyén sir dung dat, nhung 6ng A c6 trinh bao
v6i thén va ghi tén vao s6 muc ké & xa. Con 6ng A sinh séng ¢ nudc ngoai, co
qudc tich nudc ngoai. Nam 2002, 6ng A lam gidy cho anh Nguyén Vin K (chau
ong A) can nha va thira dat 200m? sang nhuong cua ong B, véi diéu kién 13 anh
K phai nudi dudng ong A, khi ong A chét, anh K phai xdy mo, thd clng, gid tét
ong A. Nam 20053, 6ng A chét, vo chong anh K mai tang, xdy mo 6ng A day du,
c6 ban thd 6ng A tai nha. Sau khi 6ng A chét, vo chong anh K di 1am nha trén
phan dat duoc ting cho nhung khong lam thu tuc dé dugc cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat vi cho rang anh duoc 6ng A 1am gidy cho dat va 1am nha, sinh
song 6n dinh ¢ day tir lau. Nam 2006, anh Nguyén Vian D con cta ong A & nude
ngoai vé, doi lai nha va dat. Chinh quyén xa giai quyét khong xong, anh P khoi
kién tai Toa an, yéu cau léy lai nha dét, con anh K cho rﬁng, nha dét do, ong A
da cho anh K, anh K 1am day dii nghia vu v6i ong A.

Toa an thu Iy vu an, nhung chua giai quyét. Vi c6 vudng mac 13, dng A
lam gidy cho anh K nha va dat, nhung 6ng A khong c6 gidy chung nhan
quyén str dung dat 1a khong ding véi quy dinh tai Diéu 106 cua Luat Dat dai
nam 2003; s6 muc ké khong 13 mot trong nhiing gidy t& quy dinh tai Diéu 50
Luat Dat dai 2003 hay Diéu 100 Luat Dat dai 2013.

Nhu vy, trong trudong hop ndy viée xac dinh 6ng A 1ap gidy cho anh K
dat da hoan thanh hay chua; c6 dang hay khong; anh D 13 con ctia ong A ¢
doi duoc toan bd dat hay mot phan dién tich dat khong c6 nha trén dat hay
khong; giai quyét quyén sé hitu nha cta gia dinh anh K nhu thé nao?...Dé Toa
an giai quyét triét dé duoc vu an, dam bao quyén loi ciia cac bén trong trudng
hop nay 1a rat kho.

Hai 13, thuc tién ap dung phap luat trong viéc giai quyét cac tranh chap
dan sy vé nha & thudc s& hitu tu nhan duge xéac 1ap trude ngay 01/07/1991 ma
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c6 nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai tham gia dang c6 nhiéu van dé
vuéng méc va c6 nhiéu quan diém khac nhau ma phéap luat chua c6 quy dinh
ctia phéap luat dé ap dung giai quyét.

Vi du nhu vu an: Ngay 02/06/2003 dng Ngo Van Ch dang dinh cu 6 My ty
quyén cho ba Tran Thi H khéi kién yéu cau Toa an nhan déan thanh phd H hay
hop dong ting cho nha va gidy sang nhuong nha dat gitta cu C voi 6ng V, ba L.

No6i dung vu an: Ngudn gbc nha dit tai thanh phd H do vo chdng cu N
va cu C xdy nam 1954. cu N, cu C ¢6 ngudi con duy nhét 1a ong Ch. Ngay
25/03/1984 cu N chét khong dé lai di chiic. Ngay 20/12/2001 cu C ky gidy
sang nhugng nha dat noi trén cho 6ng V, ba L va ngay 03/05/2002 cu C duoc
cap Gidy chung nhan quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén sit dung dat 6. Ngay
05/09/2002 cu C ky hop dong ting cho nha dit noi trén cho 6ng V, ba L.
Ngay 2-6-2003 dng Ch khai kién xin huy hop dong ting cho nha va gidy sang
nhuong nha dat gitta cu C voi ong V va ba L. Ngay 14/7/2003 Toa an nhan
dan thanh phd H thu 1y don khoi kién cta ong C va ra quyét dinh ap dung
bién phap khan cap tam thoi.

Ngay 26/02/2004, Toa 4n nhan dan thanh phd H ra quyét dinh tam dinh chi
giai quyét vu an véi Iy do: viée giai quyét tranh chap ¢ lién quan dén quyén thira
ké ctia 6ng Ch 1a nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ma thoi diém mé thira ké
phat sinh trude ngay 01/7/1991. Nén theo Nghi quyét s6 58/1998/NQ-UBTVQH
10 ngay 20/8/1998 cuia Uy ban Thudng vu Qudc hoi vé giao dich dan su vé nha &
thudc so hitu tr nhan duge xac 1ap trude ngay 1-7-1991 va diém b Muc II Thong
tu lién tich s6 01/1999/TTLT-TANDTC-VKSNDTC ngay 25/01/1999 cua toa an
nhan dan tbi cao, Vién kiém st nhan dan tbi cao ra quyét dinh tam dinh chi viéc
giai quyét vu an

Ngay 08/03/2004 6ng V, ba L khang cdo quyét dinh tam dinh chi trén
ctia Tod 4n nhan dan thanh phd H véi 1y do: B6 6ng Ch mat ndm 1983 nén da
hét thoi hiéu khoi kién chia di san thira ké. ong Ch 1a Viét kiéu qubc tich My
khong c6 quyén khoi kién.

Ngay 18/03/2004, cu C khang cao véi ly do: 6ng Ch khaoi kién xin huy
hop dong ting cho nha 1ap ngay 05/09/2002 nhung giao dich dan su xac lap
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sau ngay 01/07/1991 nén khéng bi diéu chinh bai Nghi quyét sb 58.

Ngay 10/03/2004, 6ng Ch khang c4o véi Iy do: 6ng Ch 13 con duy nhét
ctia cu N, cu C nén phai dugc hudng thira ké. Hop dong ting cho nha 1a trai
phép luat.

Sau d6, Toa an cip phuc tham di quyét dinh giir nguyén quyét dinh tam
dinh chi giai quyét vu an s, giao hd so vu 4n cho Toa an nhan din thanh phd
H dé tiép tuc giai quyét khi Iy do tam dinh chi khong khéng con.

Sau khi xét xtr phuc tham, ngay 08/03/2005 6ng V, ba L ¢6 don khiéu
nai voi 1y do: BS ong Ch chét nim 1984 nén da hét thoi hiéu khai kién. Dé
nghi Toa 4n dinh chi giai quyét vu an va huy bo quyét dinh ap dung bién phap
khan cap tam thoi.

Vén dé dat ra trong vu 4n nay 1a ap dung phéap luat dé giai quyét vu an.
Nhu chung ta da biét, viéc ap dung phap luat ddi véi viée giai quyét cac tranh
chép dan sy vé nha ¢ thude sé hitu tu nhan dugc xac 1ap trude ngay 1.7.1991
ma c6 ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai chua c6 vin ban huéng dan méi
vi vay khi xét xtr loai viéc ndy toa an ap dung Nghi quyét s6 58 dé tam dinh
chi viéc giai quyét. Piéu 2 Nghi quyét sd 58 c6 quy dinh: “Nghi quyét nay
khong 4p dung ddi vai giao dich dan su vé nha & thudc so hitu tu nhan duoc
xac 1ap trude ngay 01/07/1991 ma c6 nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai,
c4 nhén, to chitc nudc ngoai tham gia.” Theo quy dinh nay thi khi c6 tranh
chap phat sinh tir mot trong tam loai giao dich dan su vé nha ¢ (bao gom: thué
nha &; cho muon, cho & nhd nha &; mua ban nha &; ddi nha &; tang cho nha o;
thira ké nha &; quan 1y nha & vang chu gitta c4 nhan v&i c nhan, giita c4 nhan
vl co quan, td chirc, néu c6 mot trong cac duong su 1a nguo1 Viét Nam dinh
cu & nude ngoai thi tod an tam dinh chi viéc giai quyét. Hudng dan thyc hién
Nghi quyét nay, Piém 2 muc 2 Thong tu s6 01 quy dinh “Di vdi cic tranh
chap phat sinh tir cac giao dich dan sy vé nha & quy dinh tai khoan 1 diéu 2
ctia Nghi quyét s6 58 ma c6 nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, c4 nhan t6
chtrc nuéc ngoai tham gia, thi trong khi chua ¢ chinh sach cta nha nudc ddi
voi loai giao dich dan sy nay, tuy tung truong hop ma toéa an xtr ly nhu sau: a.
Néu chua thy 1y thi khong thu ly; b. Néu da thu ly va dang giai quyét thi ra
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quyét dinh tam dinh chi viéc giai quyét; c. Néu da c6 quyét dinh tam dinh chi
viéc giai quyét thi tiép tuc tam dinh chi viéc giai quyét”.

Thuce té cho thay viéc ban hanh Nghi quyét sé 58 1a dé giai quyét cac
giao dich dan sy vé nha ¢ thudc s hiru tu nhan dugc xé4c lap trude ngay
01/07/1991 (ngay phap 1énh nha & nam 1991 c6 hiéu luc). Vi vay, viéc giai
quyét phai duoc thuc hién ting budc nén huéng dan giai quyét d6i voi cac
giao dich nay cling tuy tung truong hop, thira nhan truong hop da thu 1y, tham
chi ca truong hop da thu 1y va da co quyét dinh tam dinh chi. Dé giai quyét vu
an nay, hién dang c6 nhiéu quan diém khac nhau:

Quan diém thtr nhat cho rang: Vu an nay thudc truong hop duoc ap
dung Nghi quyét s6 58 va Thong tu s6 01 nhung toa 4n cac cap da ap dung
sai. Toa an cip so tham thu Iy vu 4n vao ngay 14/7/2003 (sau khi Nghi quyét
s6 58 dd duoc ban hanh) 1 khong dung phéap luat. Theo quy dinh tai diém a
tiéu muc 2 muyc II ctia Thong tu s6 01 (néu chua thy 1y thi khong thu 1y). Toa
an cap so tham da thu 1y 1a sai, da sai thi phai dinh chi viéc giai quyét vu an,
tra lai don khoi kién cho duong su. Toa an cap so da ra quyét dinh ap dung
bién phap khan cép tam thoi va quyét dinh tam dinh chi giai quyét vu an 13
khéng dang vi chi dugc tam dinh chi trong trudng hop quy dinh tai diém b va
¢ tiéu muc 2 Muc II Thong tu s6 01 (d4 thu Iy va dang giai quyét hodc di co
quyét dinh tam dinh chi viéc giai quyét). Vi vay, dé tranh tinh trang thu 1y
khong dung (nhét 1 lai c6 quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi)
va ap dung sai huéng dan cia phap luat cin dé nghi Chanh an Toa &n nhan
dan ti cao khang nghi dé huy quyét dinh so thim, phtic tham néi trén tra lai
don khaoi kién cho duong su.

Quan diém thi hai cho rang: Khong duoc 4p dung Nghi quyét s6 58 va
Thong tu s6 01 vi quan hé phap luat dugce xac 1ap sau ngay 1.7.1991 (viéc
tdng cho nha gitra cu C vd1 6ng V, ba L xac 1ap vao ngay 5.9.2002) nén khong
thudc pham vi diéu chinh ctia Nghi quyét sé 58. Toa an cip so thim ap dung
bién phap khan cép tam thoi va quyét dinh tam dinh chi giai quyét vu an 1a
khong diing phap luat. Trong trudong hop nay, néu dé hop dong ting cho nha
dién ra binh thudng thi s& gay thiét hai quyén loi cho nguoi thira ké 1a 6ng Ch.
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Vi khi 6ng Ch chimg minh duoc cin nha tranh chap cu C ting cho ong V, ba
L co phﬁn thira ké cia cu N dé lai cho ong, cu C khong co quyén dinh doat tai
san nay. Do d6, Toa an phai chap nhan don khéi kién ctia 6ng Ch xin huy hop
d6ng ting cho nha dé giai quyét. Mat khac, can ctr vao don khoi kién thi 6ng
Ch khong tranh chip di san thira ké voi me 6ng (di san do bd ong mat nim
1984 d¢é lai). Vi vay, ddy khong phai 1a tranh chéap thira ké. Viéc cho rang vu
kién c6 lién quan dén thira ké va 4p dung Nghi quyét s6 58 va Thong tu sé 01
1a khong dung. Sau khi thu 1y vu 4n Toa 4n nhan dan thanh phé H da ra quyét
dinh 4p dung bién phap khan cdp tam thoi va dén khi ra quyét dinh tam dinh
chi giai quyét vu an Toa an van khong c6 quyét dinh gi lién quan dén quyét
dinh 4p dung bién phap khan cap tam thoi nay nén nha dat tranh chap van bi
phong tod, 6ng V, ba L khong thé chuyén dich tai san vi vay viéc hai cAp Toa
an ra quyét dinh ap dung bién phap khan cp tam thoi va quyét dinh tam dinh
chi giai quyét vu 4n 13 sai va da sai thi phai stra bang cach tiép tuc dua vu an
ra xét xu theo quy dinh tai Piéu 191 B6 luat tb tung dan su.

Quan diém thir ba cho rang: Mic du quan hé phap luat ma toa an giai
quyét khong phai 13 tranh chép thira ké nha ¢ (thoi diém mé thira ké trude
ngay 1.7.1991) dé ap dung Nghi quyét s6 58 va Thong tu sé 01 nhung cho du
tod an c6 giai quyét quan hé phap luat ndo di nita thi vin phai xét dén quyén
thira ké ctia 6ng Ch véi tu cach 1a nguyén don (néu 6ng Ch khai kién), hoic 1a
nguoi c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan (néu cu C khoi kién) nén van phai ap
dung Nghi quyét s6 58 va Thong tu s6 01 dé giai quyét.

Ba 14, vé thoi diém co hiéu luc cta hop dong tang cho quyén st dung
dat. Cac quy dinh cua phap luat hién nay dé xac dinh thoi diém c6 hiéu luc
ctia hop dong ting cho quyén st dung dit va tai san gan lién v6i dat chua
théng nhét; chua c6 van ban phap luat nao dé xac dinh thoi diém co6 hiéu luc
ctia hop d6ng ting cho quyén so hitu nha & va quyén sir dung dat khi nha & va
quyén st dung dit déu c6 gidy ching nhin quyén s hitu nha & va ching
nhan quyén st dung dat chung nhat.

Boén 14, vé hop dong ting cho quyén sir dung dat giita cha me va con.

Vi¢c xac dinh truong hop nao 1a bd me da cho con, truong hop nao cha, me
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chua cho 1a rat kho khan phuc tap, Toa an cac cap giai quyét rat khac nhau.
C6 trudng hop Toa 4n cap so thim xac dinh tai san d6 13 cta cha me, thi Toa
an cép phuc thadm x4c dinh bd me d3 cho, va 14 tai san chung cua vo chéng, va
nguoc lai; co truong hop lai xac dinh tai san do 1a cua ca cha me va con cling
c6 trudng hop Toa an cip so tham, phuc thdm c6 cing mot quan diém, nhung
Toa 4n cdp giam dbc thim lai co quan diém khac. Néu tai san d6 1a nha dat
hodc tu liéu san xuét co gia trj 1on thi du giai quyét theo hudng nao cac bén
duong su déu c6 khiéu nai rat gay git. An 1& s6 03/2016/AL ngay 6 thang 4
nam 2016 ctiia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao ciling chi dua ra
vé mot trudng hop ting cho quyén sir dung dat, trong khi trén thyc té thi dién
ra rat phong phti da dang vié ting cho quyén str dung dét gitra cha me va con.

Vi du nhu vu 4n: Nguyén don 1a anh Nguyén Vin Q, bi don chi Ngo
Thi T: Anh Q va chi T chung séng v&i nhau tir 24-4-1993 va & tai nha ba B,
me cta chi T, nhung dén nam 1996 moi ding ky két hon. Nam 1994 vg chong
vé & chung véi bd me chong. Nam 1992 bd me chong c6 mua thira dat 13 1m?
ctia nguoi khac. Sau khi anh Q, chi T 14y nhau, thi 6ng G (b6 cua anh Q) cho
anh Q dung tén so hiru dit mong nha va ngay 5-6-1993 Uy ban nhéan dan cép
gidy ching nhan quyén s hitu mong nha cho anh Q. Thang 8-1997 dng G
dung ra xay nha, vo chong Q ¢ dua cho éng G 12.000.000 dong. S6 tién lam
nha bi thiéu, 6ng G dung ra vay thém cta 3 nguoi 1a 12.500.000 dong. Khi vo
chéng ly hon 6ng G va anh Q déu khai nha dat 1a cua vo chong 6ng G, khi
xdy ¢6 vay ctia vo chdng anh Q 12.000.000 dong.

Chi T khai bd me da hira cho vo ché)ng dét va mong nén nha, nén vo chéng
méi bd 12.500.000 dong dé xay nha, phan con thiéu, 6ng G muon cho vo chdng.

Toa an cap so tham, cip phic tham da xtr vé tai san: “Chia cho 6ng G
toan bd nha dat co tong gia tri 52.655.550 dong. Ong G phai hoan tra cho anh
Q, chi T mdi nguoi 19.165.000 dong.

Sau d6, Vién kiém sat nhan dan t6i cao da khang nghi ban an phuc
thAm noi trén vé phan nha dat. Hoi dong giam dbc thadm Toa 4n nhéan dan tdi
cao da xét xtr véi nhan dinh: “Khi con séng 6ng G c6 y dinh cho vo chong
anh Q nha dét, nén tir khi mua dat, 6ng G di dé anh Q dimg tén, nhung khi
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lam nha 6ng G dtng 1én lo liéu toan by, anh Q, chi T cling chi dong gop mot
phan, nén ngdi nha phai coi 12 ddng s& hiru ctia vo chong ong G véi vo chong
anh Q, chi T méi hop 1y.”

Nhu vay, Toa an cp so tham va phuc thim coi phan dat c6 méng nha
1a tai san chung vo chdng véi ¥ nghia vo chong ong G da cho; con phan xay
dung 13 so hitu chung giira vo chong anh Q va vo chéng 6ng G. Nhung Toa
an cp giam ddc lai coi 1a ddng so hiru ca nha va dit.

Thyec tién 4p dung phap luat tai Toa 4n & nudc ta hién nay néu trén cho
thay, dé giai quyét mot cach triét dé, dam bao quyén loi cua cac chi thé cta quan
hé ting cho quyén sir dung dat, dam bao viéc Nha nudc quan ly dét dai co hiéu
qué thi can c6 cac giai phap dong bo, kip thoi clia nhiéu co quan, t6 chirc, ca
nhan nham hoan hién viéc thuc hién ciing nhu ap dung cac quy dinh phép luat vé
hop ddng tang cho quyén sir dung dét c6 hiéu qua va phii hop véi thuc tién nhét.

3.2. Mot s6 giai phap nhim hoan thién viéc thue hién va ap dung cac quy
dinh ciia phap luit vé hop dong ting cho quyén sir dung dit & nwéc ta hién nay

3.2.1. Hoan thién quy dinh phdp ludt vé chuyén quyén siv dung dit

Nhu cac phan trén di trinh bay, mic du phap ludt nude ta hién nay da
c6 nhiéu quy dinh vé hop ddng ting cho quyén st dung dat. Tuy nhién, dé
dam bao ap dung phap luat thong nhit, phi hop voi thue tién da va dang dat
ra thi viéc hoan thién cac quy dinh phap luat vé hop dong ting cho quyén su
dung dat cang c6 y nghia thiét thyc. Piéu nay gbp phan hoan thién khung
phap 1y vé chuyén quyén str dung dat theo hudng cong bang va minh bach.

Thir nhat, phai xac dinh quyén st dung dat 1a bat dong san. Luat kinh
doanh bt dong san da xac dinh: “Cac loai dét duoc phép chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai quyén str dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai thi
duoc phép kinh doanh quyén sir dung dat”. Véi quy dinh ndy, nguoi ta khong
thé xac dinh dugc quyén str dung dat co phai 13 bat dong san hay khong du duoc
phép kinh doanh trong thi truong bt dong san. Hién tai, B ludt Dan sy ndm 2015
da danh kha nhiéu diéu luat dé xac dinh cac loai tai san, nhung chua c su xac
dinh cu thé quyén str dung dat co phai 1a bat dong san hay khong. Can ctr vao

tinh chat dich doi cua tai san, B luat dan sy nim 2015 tiép tuc chia tai san
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thanh: Bat dong san va dong san, trong do bat dong san, d4t dai chiém vi tri dau
tién boi vi ddc tinh von ¢6 tu nhién, ¢ dinh vé vi tri. Mic du quyén str dung dat
da dugc coi 1a mot loai tai sdn va khong con tranh luan nhung céc nha lam luat
van “loanh quanh” trong viéc xac dinh dé c6 1a bat dong san hay khong bang
viée chi quy dinh chung chung: “C4c tai san khac gan lién voi dét dai” (Diéu 174
Bo luat Dan su 2005 va duge ké thira boi Didu 107, BO luat Dan sy 2015). Quy
dinh ctua phap luat hién hanh vé bat dong san nhu trén dan dén hai cach hiéu vé
thut ngit “gan 1ién”. Vi cach hiéu sy gin lién d6 14 vé mat vat 1y thi chi tai san
nao ton tai & dang vat ma grfm lién voi dat moi 1a bat dong san, nhung néu theo
cach hiéu sy gan lién d6 1a mbi lién hé, 1a di theo thi quyén sir dung dat phai
duoc xac dinh 1a bat dong san. Dé thong nhat cach hiéu vé loai tai san 1a quyén
st dung dét trong diéu kién luat Viét Nam hién nay, tac gia théy réng, luat phai
xéc dinh r6: Quyén str dung dét 13 mot bat dong san.

Thir hai, giai quyét triét dé cac thuat ngir kho hiéu, chua 16 rang. Do nhiéu
Iy do khac nhau, quy dinh vé s hitu va dét dai ctia phap luat hién hanh van con
quéa nhiéu thuat ngit khé hiéu, chung chung. Mot khung phap 1y chi duoc coi 1a
hoan thién chimg nao cac khai niém phai duoc quy dinh thdng nhét trong luat va
cu thé, rd rang. Chang han, trudc day cung khai niém “sé hitu toan dan” con cé
khai niém “s¢ hiru Nha nuéce”, thi hién nay, Hién phap nim 2013, Luat Dat dai
nam 2013, B luat Dan sy nam 2015 déu chi dung mot khai niém ““s& hitu toan
dan” dé chi vé hinh thtrc s hiru tai san ma trong d6 Nha nudc dai dién chi s
hitu dé thyc hién cac quyén ctia chi so hiru ddi voi tai san.

Ngoai ra, cac thut ngit nhu “gia dat”; “gia tri quyén sir dung dat”; “thi
truong quyén st dung dat” hay “thi trudng dat dai” ciing dang con nhiéu tranh
luan. Pé 1am rd su khac biét giita gia dat va gia tri quyén st dung dat, luat can
quy dinh r& hon vé gia dat theo hudng la don gia xac dinh bang tién cho mot
don vi dién tich dat nhat dinh. Thi truong bat dong san luén dong vai tro quan
trong trong qua trinh phat trién cta nén kinh té ctua qudc gia va 1a dong luc
thac day su phat trién cac loai thi truong khac. DPé bao dam tinh minh bach
ctia thi trudng bat dong san, can c6 mot hé thong phap luat day di, 1o rang va

6n dinh, quy hoach sir dung dét kha thi, cong khai, gia dat duoc xac dinh phu
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hop véi gia thi truong hodc theo gia thi truong, co ché dinh gia chinh xac;
moi thira dat dang st dung phai dugc nha nudc cong nhan vé mit phap 1y, d&
dang ding ky quyén sé hiru d6i v6i moi tai san gan lién véi dat; thong tin vé
bat dong san day du, chinh xac, cong khai va moi chi thé co nhu cau déu
dugc quyén tiép can. Dong thoi phai xay dung khung phap 1y phu hop véi cac
nguyén tic thi truong, trong d6 phai ¢ quy dinh cac van dé co ban nhu: Cau
truc quan h¢ sé hiru, quyén s& hitu tai san, bat dong san, pham vi, ddi tuong
cua cac giao dich vé bét dong san, thu tuc, hop déng va cac bi¢n phép thuc
hién giao dich. Phai tao ra va bao dam su binh dang giita cac chu thé tham gia
thi trudng, quyén tu do canh tranh cong khai, han ché su can thiép ciia Nha
nuédc. Hé théng thong tin cong khai, minh bach vé quy hoach, dia chinh, ho
so, dat dai, tinh trang phép 1i ctia bat dong san... can dugc tuyén truyén rong
rii boi dich vu hd tro cho thi chuyén nhuong quyén st dung dat.

Thit ba, trong qué trinh thyc thi, phai ddm bao viéc dang ky quyén sir
dung d4t nhanh chéng, thuan lgi, don gidn hoa viéc thu thué, 16 phi trude ba.
Ping ky quyén st dung dat gop phan cong khai hoa cac thong tin lién quan
dén dat da duoc dang ky quyén sir dung, boi do 1a viéc ké khai va ghi nhan
tinh trang phap 1y vé quyén st dung dét, quyén s¢ hitu nha 6, tai san khac gin
lién voi dat va quyén quan 1y dat d6i voi mot thira dat vao ho so dia chinh.

Hién nay, quy dinh ctia phap luat vé viéc nop thué chuyén quyén va 1é
phi truée ba khi ding ky viéc chuyén quyén st dung dat, quyén so hitu bat
dong san con rudm ra. Vi vy, hoan thién duoc viée dang ky quyén st dung dat
true hét can cd quy dinh dé gop tit ca cac loai phi thanh mot khoan thanh toan
mot cira. Tién hanh nang cao tinh lién két, ddng bo giita quy hoach, ké hoach
str dung dat v6i quy hoach xay dung, quy hoach nganh, linh vuc khac co su
dung dét. Cong tac quy hoach st dung dat phai tong hop, can dbi, phan bo hop
1y, st dung hi€u qua dét dai cho céc nganh, linh vuc, vung 1anh thd va don vi
hanh chinh. Quy hoach xiy dung va quy hoach nganh, linh vuc c6 sir dung dat
phai pht hop véi cac chi tiu, tién d6 s dung dat duoc phan bd trong quy
hoach, ké hoach st dung dat. Can thu hep cac doi tugng duogc giao dat va mo

rong dbi tuong dugc thué dat. Quan 1y chit ché viée chuyén myc dich sir dung
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dat trong lua, dat co rimg phong ho, rimg dic dung theo hudng chi dugc
chuyén d6i muc dich str dung cac loai dit nay sang dat phi nong nghiép néu dé
thuc hién dy 4n that su can thiét cho loi ich quéc gia hodc an sinh xa hoi.

Thir tu, tiép tuc hoan thién co ché tai chinh dat dai. Sau khi Luat Dat
dai nam 2013 ¢6 hiéu lyc, chinh séch tai chinh, co ché tai chinh vé dét dai da
tung budc dem lai hiéu qua tich cuc. Co ché tai chinh vé dat dai, duoc quy
dinh mot cach cu thé, minh bach, tdng cuong viéc st dung dat theo ding ké
hoach sir dung dat hang nam di dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé
duyét, ting cuong su chi dong ciia Nha nude diéu tiét ngudn cung vé dat dai
ra thi trudong, nang cao hiéu qua sur dung dat; phat huy nguoén lyc tir dat dai
phuc vu ca phat trién kinh té va xa hoi. Béng tho1, dd mo rong viéc st dung
dat cho cac dbi tuong va nha dau tu, tao diéu kién cho nha dau tu ca trong
nudc va nude ngoai tiép can dat dai dé dang dé trién khai thuc hién cac du an
dau tu thuan loi theo tién do cua du an da dugc phé duyét.

Hoan thién co ché tai chinh dat dai bang viéc ban hanh kip thoi Quy
ché mau vé quan 1y, sa dung Quy phat trién dat, quy dinh cac phuong thirc,
ngudn von va co ché tai chinh trong tao lp phat trién quy dat. Tién hanh ting
budc xay dung co sé dir liéu vé gia dét trong co s& dir liéu vé dat dai dap ung
yéu cau xay dung, diéu chinh bang gia dét, dinh gia dat cu thé va yéu cau
quan 1y nha nudc vé dat dai, cung cap thong tin cho ngudi dan va doanh
nghiép. Tang cuong thuc hién ddu gia, dau thau cong khai quyén st dung dat,
nhat 1 ddi véi cac 16 dat c6 vi tri thuan tién, c6 nhiéu loi thé dé nang cao hiéu
qua st dung dét va tang thu ngan sach nha nudc va bo sung co ché thoa thuan
gia chuyén nhugng quyén sir dung dat, gia thué dat.

Thir ndm, tién hanh ra soat dé 1ap lai quy hoach, ké hoach str dung dit
dai phii hop véi yéu cau méi clia qua trinh tai co cau nong nghiép. Theo thong
ké nim 2013, téng dién tich dat nong nghiép cta nudc ta la 262.805 km?
(chiém t6i 79,4%) nhung Viét Nam 13 mot trong nhitng quéc gia c6 mirc do
phan manh dit dai cao nhét so voi khu vuc va thé gidi. Su phan manh dat dai
khong nhimng khong dap tmg duoc yéu cau hién dai hoa san xuat nong nghiép

ma con dan dén tinh trang 1ang phi dét dai do dién tich dat duoc sir dung lam
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ranh gidi, bo thira qua nhidu. Dé ning cao hiéu qua sir dung dat nong nghiép,
can tap trung dit cho phat trién nong nghiép hién dai, phan b hop 1y dat dai
giita dat trong cay luong thyc, dt trong rimg, dat phi cong nghiép, dat dich
vy, dat chinh trang va phat trién d6 thi.

Ngoai ra, can €6 Cac quy dinh xac dinh cu thé hon vé thoi diém c6 hiéu
luc ctia hop ddng chuyén quyén st dung dét hay thoi diém xac lap quyén sir
dung dat ctia bén nhan chuyén quyén st dung dat; dam bao tinh théng nhat vé
van dé ndy trong cic van ban phap luat. Néu nhu Luat Nha ¢ va Luét Kinh
doanh bét dong san da xac dinh cu thé vé thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong
mua ban nha ¢, hop dong kinh doanh bat dong san thi quy dinh ctia Bo luat Dan
su va Luat Dat dai con hét stc map mo, kho hiéu. B9 luat Déan su (ca B luat
Dan sy ndm 2005 va Bo luat Dan sy nam 2015) déu quy dinh rang: “Viéc
chuyén quyén sir dung dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky theo quy dinh cua
Luat Pat dai”, dong thoi, khoan 3, Piéu 188, Luat Pat dai nam 2013 ciing da
quy dinh: “Viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang
cho, thé chap quyén str dung dat, gop von bang quyén str dung dat phai ding ky
tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao sb dia
chinh”. Khéi niém “Viéc chuyén quyén st dung dat” (thuat ngir ding trong Bo
luat Dan su) va “Viée chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué lai, thtra Ké, tang
cho, thé chip quyén st dung dat, gop von bang quyén st dung dat” (thuat ngit
duoc ding trong Luat Pat dai nam 2013) duogc hiéu 14 giao dich chuyén quyén
str dung dat hay viéc thuc hién cac thu tuc chuyén quyén sir dung dat?

Hién nay c6 cach hiéu cho riang cac that ngir trén déu nham xac dinh
thoi diém dich chuyén quyén st dung dat tir ngudi chuyén quyén sang bén
nhan chuyén quyén s dung dat. Xét theo ngit canh thi thuat ngir: “Viéc
chuyén quyén st dung dat” trong Bo luat Dan su 1a noi dén thu tuc ding ky
quyén st dung dat, va vi thé “chuyén quyén st dung dét c6 hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky” s& dugc hiéu 1a quyén st dung dat duoc xac l1ap & bén nhan
chuyén nhuong tir thoi diém dang ky. Nguoc lai, thuat ngit “Viéc chuyén doi,
chuyén nhugng, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chép quyén su dung dat,

g6p von bang quyén sir dung dat” trong Luat Dét dai 12 noi dén cac giao dich
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chuyén quyén st dung dét, vi vay s& duogc hiéu 1a cac giao dich chuyén quyén
st dung dat c6 hiéu luc tir thoi diém dang ky.

Déi véi truong hop hop dong ting cho quyén st dung dat giita cha me va
con. Pay 1a van dé rat phuc tap, lién quan dén nhiéu van dé khac nhau. Do hién
nay chua c6 quy dinh cu thé, rd rang dé giai quyét triét dé van dé nay nén trong
qué trinh giai quyét theo tac gia can phan biét, lam rd cac truong hop nhu sau:

Truwong hop thir nhdt, néu dat do bé me mua dé cho vo chong con dimg
tén trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét va giao cho vo chong con
str dung trong mot thoi gian dai, trong qua trinh str dung vo chong con di ké
khai, dimg tén trong s dia chinh va co truong hop di duoc cap gidy chimg nhan
quyén st dung dat, con bd me khong ké khai, khong dang ky... chi dén ngay vo
chdng nguoi con ly hon thi bd me méi khai 1a dat cia bd me chua cho hodc ¢6
truong hop khai 1 “néu vo chong hoa thuan thi chiing tdi cho, nay vo chong ly
hén ching t6i doi lai”. Néu khong c¢6 chimg cir gi khac chimg minh nguoc lai,
thi phai cong nhan b me da cho vo chong con dién tich dat do.

Triong hop thir hai, dat do bé me mua va dimg tén trong hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dét, sau khi mua da giao cho vo chdng con str
dung, bd me khong ké khai, khong ding tén trong sb sach dija chinh, con vg
chdng con di ké khai, va dimg tén trong gidy ching nhan quyén sir dung dat.
B& me biét khong phan ddi, khi ly hén moi doi lai, thi bac yéu cau cua bd me.
Néu b6 me dung ra ké khai va dung tén trong gidy chtng nhan quyén st dung
d4t thi x4c dinh dit van ctia bd me, chua cho vo chéng con.

Trieong hop thir ba, dat c6 ngudn gbe 1a cta bd me, sau khi con xay
dung gia dinh bd me giao cho con st dung. Vo chong con di xay dung nha
kién ¢ co khudn vién riéng, va quan 1y, st dung lién tuc, da ké khai ding tén
trong so dia chinh, hodc di duogc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat
dung tén vo chong nguoi con, bd me biét khong c6 ¥ kién gi hodc chinh bd
me ké khai ghi tén vo chong. Chi dén khi v chong ngudi con mau thuin dan
dén ly hon, bd me méi doi lai voi Iy do 1a chua cho, thi phai bac yéu cau cua
bb me, xac dinh nha dat 13 tai san chung vo chong.

Trieong hop thir tir, bd me va v chdng con cing bo tién ra mua, hop
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ddéng chuyén nhuong ding tén vo chong, cd truong hop da duge cip gidy
chtng nhan quyén st dung dat, sau d6 vo chong ngudi con di 1am nha an &
6n dinh. Pén khi bd me mat cling khong co ¥ kién gi vé khoan tién b me bo
ra cung v&i con mua dét, chi dén khi ly hén nguoi chong (hodc vo) méi khai
1a khoan tién d6 bd me chi cho vay, nhung khong dua ra dugc chimg ctr gi
khac thi phai coi s6 tién d6 bd me di cho vo ché)ng, nha dat 1a cta vo chéng.

Truong hop bd me con séng déu khai 1 cho vo chdng vay, ngudi vo
hodc chong déu khai théng nhat nhu bd me ho, néu khong c6 chimg cr gi
khac thi phai xac dinh s6 tién d6 14 bd me cho vay, khi vo chdng ly hon phai
thanh toan lai khoan vay d6 cho bé me. Truong hop viée cho vay khong xac
dinh 13i, khong xac dinh thoi han tra nén chi phai thanh toan lai dang s6 tién
duoc xac dinh 1a cho vay, khong phai tra 1ai.

Trieong hop thir ndm, d6i véi dat bd me bo tién ra mua toan bo hodc dat
gia dinh c6 tu trude, sau do bd me va vo chéng con cung bo tién 1am nha,
cung & chung thi chi coi phan gié tri xay dung 1a s¢ hiru chung ciia bb, me va
vo chong con, con dat van 13 cia bd me, trir trudng hop c6 ching ctr khac
chirng minh 1a bd me di cho vo chéng.

Néu bd me va vo chong con cing bo tién ra mua dat, cung gop tién,
cong strc 1am nha, cung & chung thi nha dat do con dung tén hay do bd me
dung tén déu phai coi nha dat 1a s hitu chung. Dé xéac dinh dugc phan quyén
so hitu cia mdi bén Toa 4n yéu cau cic bén duong sy xuat trinh, tai liéu,
chung ctr, chimg minh, cho yéu cau cia minh lam rd vé cong stic, tién ciia do
mdi bén bo ra, va chia theo cong strc, tién cia mdi bén da dong goép. Phan cua
vo chdng con dong gop moi coi 1a tai san chung va dem chia khi ly hon. Trir
truong hop chimg ctr chimg minh bd me da cho vo chong con, nén dé vo
chong con ding tén trén cac gidy to.

Trong qua trinh giai quyét tranh chap thi can cha y dbi véi trudong hop
bd me cho con tai san, co lap van ban, trong do6 ghi rd chi cho ngudi vo hoac
ngudi chong, thi du hop dong ting cho d6 dién ra trong thoi gian quan hé hon
nhan con ton tai ciing khong coi 14 tai san chung clia vo chong, va phai xac

dinh d6 1a tai san riéng, dugc cho riéng ngudi duge chi dinh trong hop dong
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tang cho. Tuy nhién, néu sau d6 ngudi duoc ting cho riéng da nhap vao khoi
tai san chung vo chong thi phai coi tai san d6 1a tai san chung, nhung khi xem
xét, danh gid cong sirc dong gop phai coi ho b cong stic dong gop nhiéu hon.

Déi véi cac truong hop co du cin ctr két luan 1a bd me da cho vo chong
thi phai xac dinh 13 tai san chung, nhung néu vo chdng hodc mot trong hai bén
%Y chéng tu nguyén tra lai bd me thi cong nhan sy tu nguyén cua ho doi véi
phan quyén loi ctia ho da tu nguyén tra. (vi du chi ¢6 ngudi chdéng tu nguyén
tra thi chi cong nhan phan ciia ngudi chong 1a tra lai bd me, con phan cua
ngudi vo thude quyén so hiru ciia ngudi vo).

3.2.2. Cac gidi phdp khac

Pé viéc thuc hién va ap dung phéap luat dat hidu qua t6t nhat vé hop
dong tang cho quyén st dung dat thi ngoai cic giai phap quan trong néu &
phan trén, theo tac gia ciing can chi trong dén cac giai phap khac do 1a:

Mot 1a, phat trién an 1&. Thuc hién tién trinh cai cach tu phap cua Nha
nude Viét Nam, Pang da khang dinh sy can thiét phai sém nghién ctru dé st
dung 4n 18 trong hoat dong xét xir. Nghi quyét s6 49-NQ/TW ngay 2.6.2005
ctia Bd Chinh trj vé “Chién luogc cai cach tu phap dén nam 2020” da x4c dinh:
“Tda an nhan dan t6i cao c6 nhiém vu tong két kinh nghiém xét xtr, huéng dan
ap dung phap luat, phat trién an 18 va xét xtr giam ddc tham, tai tham...”.
Tai quyét dinh s 74/QD-TANDTC ngay 31.10.2012, dé 4n “Phat trién an 18
cia TANDTC” chinh thirc duoc phé duyét. Lan dau tién trong Luat to chirc
Toa 4n nhan dan nam 2014 quy dinh Hoi dong Tham phan Toa an nhéan dén t6i
cao co6 nhiém vu lua chon quyét dinh cua Ho1 déng Tham phan Toa an nhan
dan t6i cao, ban an, quyét dinh da co6 hiéu luc phap luat c6 tinh chuin muc cta
cac Toa an, tong két phat trién thanh an 18 va cong bo an 1 dé cac Toa an
nghién clru va 4p dung trong xét xu. Ngay 6.4.2016 vira qua, Toa an nhan dan
t6i cao da ban hanh Quyét dinh s6 220/QD-TANDTC cung vdi viée cong bd 6
an 1¢ dau tién cia Viét Nam trong d6 c6 an 1& dbi voi truong hop ting cho
quyén st dung dat cua cha me va con duoc néu & phan trén. Dy c6 thé xem
nhu mot dau mdc khé quan trong cua tién trinh cai cach tu phap nudc nha.

B6 luat dan sy 2015 1an dau tién cling quy dinh vi¢c ap dung an 1€ tai
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khoan 2 Diéu 6: “Trudng hop khong thé ap dung tuong tu phap luat theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay thi 4p dung cac nguyén tic co ban cua phap luit
dan su quy dinh tai Diéu 3 cua Bo luat nay, an 18, 1& cong bang”. Viéc tach
riéng ap dung tuong ty phap luat kh.’fmg dinh vi tri, vai tro cua an I€ - mot
trong nhitng ngudn luat méi duoc thira nhan trong thoi gian gan day.

O nhiéu qudc gia c6 ap dung an 1& (ké ca nhimg qudc gia theo truyén
thong thong luat (Common Law) va nhimg qudc gia theo truyén théng Luat dan
su (Civil Law) thi déu c¢6 chung nhén thiic 4n 18 14 nhimng phan quyét cia Toa 4n
vé mot vu viée cu thé, cd gia tri tao 1ap nhiing quy tic hodc can clr phap 1y cho
viéc giai quyét cac vu viée tuong tu trong twong lai. Khi mot ban an dugc xac
dinh 1a 4n 18 thi khong phai toan bd ndi dung ctia ban an d6 bat budc phai tuan
theo trong xét xtr ma chi nhimng ndi dung chira dung nhiing 1ap luan dé giai thich
vé nhimg van dé, sy kién phap 1y, chi ra nhitng quy tic hodc quy pham phép luat
can 4p dung hoc 12 Iy do dé Toa 4n dua ra phan quyét méi c6 gia tri ap dung dé
giai quyét nhiing vu an twong ty trong tuong lai nham dam bao nguyén tic cac
vu an giéng nhau phai duoc xét xtr va phan quyét nhu nhau.

Ap dung an 1¢ chinh 1a phuong thtrc hiéu qua dé khic phuc cac khiém
khuyét ctiia phap luit, dam bao viéc ap dung thdng nhat trong xét xu, tao tinh
6n dinh, minh bach va tién liéu duoc trong cac phan quyét cua Toa an, qua do
c6 tac dung hudng dan cac hanh vi tmg xir khong chi ddi véi cac bén trong vu
an, ma con doi véi cong déng x4 hoi. Pac biét, can bd sung kip thoi cac an 1¢
dé 1am ngudn ap dung phap luat d6i v6i trudng hop ting cho quyén sir dung
dat gitta cha me va con vi day 1a trudng hop dién ra phd bién, phong phi, da
dang trong khi cac quy dinh cua phép luat hién nay chua c6 quy dinh.

Hai 13, can xay dung ddi ngii can bo thi hanh phéap luat c6 pham chat
dao dc tt, c6 trinh d6 chuyén mon va k§ niang nghé nghiép gioi (can bo vira
c6 hong vira co chuyén); can c6 co sd vat chit - ky thuat tt phuc vu cong tac
quan ly, xét xtr; can ting cudng va dbi méi cong tac tuyén truyén gido duc
phap luat vé ting cho quyén sir dung dat ctia cic co quan, to chirc, doan thé.
Nang cao sy hiéu biét phap luat va y thirc chap hanh phap luat ctia moi cong

dan mdt cach toan dién.
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Ngoai cac giai phap néu trén, theo tac gia can tiép thu co chon loc, phu
hop voi thyc tién & nudc ta dé ap dung mdt $b quy dinh tién bo, khoa hoc cua
cac qudc gia trén thé gidi co thé ap dung phu hop véi thuc tién vé hop dong
tang cho quyén sir dung dat & nude ta nhu: quy dinh vé nguoi duoc tang cho
quyén st dung dat chét trude ngudi ting cho - Bo luat dan sy Phap; quy dinh
vé ngudi duge hudng tai san theo chimg thu ting cho c6 thé yéu cau Toa an
xem x¢ét lai nhitng diéu kién va nghia vy kém theo ma ho da chép nhan néu do
hoan canh thay doi viée thuc hién cac diéu kién va nghia vu d6 tré nén dac
biét kho khan hoac gay thiét hai cho ho; quy dinh Khi nguoi tang cho tai san
chép nhan viéc khong dam bao diéu kién thuc hién céc nghia vu cia nguoi

duoc ting cho trong trudng hop ting cho quyén st dung dat c6 diéu kién...

KET LUAN CHUONG 3

Chuong ndy tac gia nghién ctru tir giai doan tir Hién phap nim 1980 dén
trude Luat Pat dai 2003, Nha nudc gilt quyén dinh doat cao nhat d6i véi dat dai.
Nguoi st dung dat ngay cang duoc mé rong tdi da cac quyén, nham tao diéu
kién cho ho thuc hién diy du cac giao dich vé dat dai. Giai doan nay phép luat da
cho phép nguoi sir dung dat co quyén chuyén quyén sir dung dat cho nguoi khac.
Tuy nhién, quy dinh cua phap luat vé ting cho quyén sir dung dat trong thoi ky
nay ciing chua dugc quy dinh cu thé, chua duoc ghi nhan trong cac van ban phap
luat ké ca Luat dat dai nam 1987 va Luat dat dai 1993 ciing chua c6 quy dinh
nao vé viéc tang cho quyén sir dung dat, viéc ting cho quyén str dung dat chwa
duoc phap luat chinh thirc cong nhan. Khi giai quyét cac vu viée vé hop dong
tang cho quyén sir dung dat duoc xac 1ap trong giai doan nay, Toa 4n ap dung &
cac cap chua thong nhat: c6 Toa thi cong nhan hop dong tiang cho quyén st dung
dat; co Toa lai khong cong nhan hop dong ting cho quyén sir dung dét; c6 Toa
lai x4c dinh hop ddng ting cho quyén str dung dét vo hiéu. Diéu nay 1am cho qué

trinh gidi quyét vu an bi kéo dai, qua nhi€u lan xét xtr.
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KET LUAN

Trong nhitng nim qua, cung voi sy phat trién cua kinh té thi truong chu
d6ng hoi nhap khu vuc va quéc té v6i sy tham gia ctia nhiéu thanh phan kinh
té cac quan hé giao dich dan su, thuong mai c6 bao dam ciing phat trién rat da
dang, phong pht, gop phan bao dam nhu ciu ctia san xuat - kinh doanh ciing
nhu nhu cau nang cao doi séng cua nhan dan. Vi vay phap luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dat noi chung va ting cho quyén st dung dét noi riéng
dugc hinh thanh, phat trién twong d6i nhanh, tao co sé phap 1y bao dam an
toan cho viéc ky két, thanh 1y, giai quyét tranh chip hop dong.

Nha nuéc ta 1a Nha nuéc dan chi, quyén luc nha nude bat ngudn tir
nhan dan, nhung nhan dan khong thuc hién quyén luc nha nudc truc tiép ma
quyén luc lai duoc uy thac tap trung thong nhat & Quéc hdi - co quan dai biéu
cao nhat cho y chi va nguyén vong ctia nhan dan va 1a co quan quyén lyc nha
nudc cao nhat. Pat dai 14 tai san 16n, quyén sir dung dat 13 quyén tai san gin
voi loi ich thiét than, quan trong bac nhét, quyét dinh su phat trién cling nhu
cudc séng ciia mdi to chirc, ca nhan, gia dinh trong xa hoi. Vi vay, phai xay
dung, hoan thién phap luat vé dat dai, vé quyén str dung dat va nhat 1a chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Nho su phat trién hoan thién ctia phap luat chuyén
nhuong quyén su dung dat, qua trinh thyc hién cua viéc sir dung quyén st dung
dat 1am tai san bao dam trong quan hé giao dich dan sy, thuong mai, phat trién
san xuét kinh doanh, théa méin cac nhu cau cta cudc séng. Tuy nhién, day 1a
van dé mdi ¢ Viét Nam, qua trinh thyc hién phap luat vé chuyén nhuong quyén
sir dung dét ciing boc 10 nhiéu bat cip trong phap luat cling nhu thyuc hién cac
ndi dung cua phap luat chuyén nhuong quyén sir dung dat dan dén nhiing hé
luy khong mong mudn, gy thiét hai dén quyén, loi ich hop phap cta cac bén
trong hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, gy buc xuc trong du luan
xa hoi, anh huéng dén mai truong kinh doanh & Viét Nam. Nghién ctru van dé
thuc hién phap luat vé hgp dong ting cho quyén sir dung dat trong pham vi mot
Luén vin Thac si 1a can thiét, ¢c6 y nghia ca vé mit 1y luan va thuc tién.

Hop dong ting cho quyén sir dung dit 13 mot trong nhitng hop dong
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quan trong cua giao dich dan sy néi chung, béi né 1a moét quan h¢ dan su phé
bién trong cudc sdng ctia nhin dan ta va 13 mot trong nhitng phuong thirc
phap 1y hiru hiéu gitip cho ca nhéan, phap nhan, ho gia dinh, t6 hop tac xac lap
va thyc hién viéc chuyén quyén st dung dat nham thoa min cac nhu ciu trong
san xudt kinh doanh va trong doi séng sinh hoat hang ngay. Hop dong ting
cho quyén sir dung dét 1a mot dang cuia hop dong ting cho tai san. Do tai san
trong hop dong nay 1a quyén sir dung dat - mot tai san dic biét quan trong, vi
thé viéc dich chuyén n6 théng qua hop dong ting cho dugc phap luat quy
dinh chit ché hon nhiéu so véi viée ting cho céc tai san thong thudng khac.

Trén thuc té, viéc ting cho quyén st dung dat ¢ nudc ta dién ra rat da
dang, phong phu va trai qua nhiéu thoi ky khac nhau, mdi thoi ky ¢ nhing
nét riéng biét ctia n6 do sy tic dong ctia nhiéu yéu té chu quan va khach quan,
dan dén nhing dién bién phirc tap trong ca nhéan thirc cling nhu trén thuce tién.
Hién nay, cac tranh chip vé hop dong ting cho quyén st dung dat dién ra
ngay cang nhiéu va rat phuc tap, c6 khong it vu an dugc xét xtr nhiéu 1an voéi
nhiéu cap xét xtr khac nhau nhung van cOn c6 nhiing thic mac, nhiing quan
diém khac nhau, tham chi trai nguoc nhau gy nén nhiéu tranh luan,

Thuc tién Viét Nam va kinh nghiém thé gidi chi ra ré'mg, bén canh hé
théng phap luat tién bo, doi hoi phai c6 mot co ché phdi hop rat dong bo giira
tat ca cac co quan Nha nudc, cac to chirc xa hoi va chinh ca nhan, cong dan
cling phai biét ty minh bao vé cac quyén cta minh, d6 13 co s¢ dé quyén con
nguoi duge dam bao thuc hién.

Luan van khong chi dua ra nhitng khai niém, ly luan co ban nhét vé
tang cho tai san & mot sd qudc gia trén thé gidi vé hop ddng ting cho quyén
sir dung dat; khai quat quy dinh cta phap luat & nuéc ta qua cac thoi ky vé
hop dong ting cho quyén sir dung dat; dua ra quy dinh phéap luat hién hanh vé
quyén, ndi dung, hinh thtc, diéu kién ctia hop dong ting cho quyén sir dung
dat... Luan vian con danh gia thyc trang nhitng van dé da va dang quy dinh
trong phéap luat hién nay; dua ra thuc tién ap dung cac quy dinh phap luat vé
hop dong tang cho quyén sir dung dat dé tir d6 dua ra nhiing giai phap nham

hoan thién viéc thuc hién va ap dung cac quy dinh ctia phap luat vé hop dong
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ting cho quyén st dung dt & nudc ta hién nay.

Két qua nghién ctu trén cta luan vin dat duge 1a do sy hudng dan tan
tinh, dﬁy trach nhiém ctia gido vién huéng dan va su nd luc cua ban than. La mot
dé tai nghién ctru khdng mai, lién quan dén linh vuc quyén sir dung dat - mot
linh vuc rat rong, luan van cling khong tranh khoi nhiing han ché, thiéu sot nhat
dinh. Tac gia luan van rat mong duoc sy dong gop cua cac thiy co gido va cac

nha khoa hoc chuyén moén dé ti€p tuc nghién ctru sau hon chu dé nay.
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