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PHAN MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Dit dai 1a co s& quan trong dé san xudt ra cta cai vat chat cho xa hoi loai
ngudi. Vi thé, & bit cr qudc gia nao, dt dai ciing déu duoc xem 1a ngudn tai san
vO gia. Tai Viét Nam, dat dai duoc xac dinh 1a nguén tai nguyén quan trong, la
bo phan co ban cua lanh thé qudc gia, 1a thanh phan khéng thé thiéu cia méi
truong séng, 12 dia ban phan bd cac khu dan cu va xdy dung co so kinh té, vin
hoéa, xd hoi, an ninh va qudc phong. Tuy viy, cung v4i su phat trién kinh té, tdc
d6 d6 thi hoa ngay cang manh, cung véi viéc dan sé ngay mot ting, nhu cau st
dung dat ngdy cang cao, thi thi truong chuyén nhuong quyén st dung dat ciing
dién ra rat s6i dong, phuc tap, dan téi nhiéu tranh chap phat sinh, nhirng vu 4n vé
tranh chip hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat Toa an phai thu ly giai
quyét ngay cang nhiéu. Tinh trang viéc giai quyét cic tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat bi kéo dai vi pham thoi han xét xu, van con
mot sd vu an do ap dung phéap luat khong dung nén con bi huy nhiéu lan, kéo dai
nhiéu nim, qua nhiéu cap xét xir gdy anh huong nhat dinh dén quyén va loi ich
cua duong su.

Vi I€ do, viéc nghién ctru va tim hiéu cac qui dinh cta phap luat vé van dé
chuyén nhuong quyén sir dung dat, thuc tién ap dung cac qui dinh d6 vao thuc té va
viéc ap dung phat luat trong giai quyét cac tranh chip phat sinh tir viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat 13 mot van dé rat quan trong tir d6 giup chung ta dé dang
phat hién ra nhitng hanh vi vi pham phép luat dé kip thoi xtr 1y cling nhu nhitng bt
cip, han ché trong cac qui dinh cua phap luat dé tir d6 hoan thién hon nita cac van
ban phap luat.

Pung trude tinh hinh d6 Pang va Nha nudc ta dé ra nhiéu cha truong can
hoan thién hé thdng phap luat lién quan téi viéc giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat, dé dap ing yéu cau phat trién kinh té, 6n dinh
xd hoi. Do d6, viéc nghién ctru mot cach toan dién vé vin dé giai quyét tranh chip
lién quan dén hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat 1a yéu cau cap thiét
trong cong cudc xay dung, phat trién dit nude, 6n dinh x3 hoi cua bang va Nha

nudc ta trong giai doan hién nay. Chinh vi vay tic gia chon dé tai “Céng chirng
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hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit, thuwe tién tai tinh Binh Thudn’
lam d& tai nghién ctru cho luan vian thac si ctia minh.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

* Cac gido trinh, sach chuyén khao, sach tham khao:

Thir nhdt, sach Nhitng diéu cdn biét vé cong chimg nha nuée cia Nguyén
Vin Yéu - Duong Dinh Thanh, nha xuét ban Chinh tri quéc gia, Ha Noi, nim 1992.
Cubn sach di trinh bay vé hé théng cong chimg La tinh twong ung voi hé thong
Luat La M3 (Civil Law); hé thong cong chimg Anglo Saxon twong tng véi hé thong
phap luat Common Law; hé thong cong chimg tap thé (collectiviste) trong tmg véi
hé théng phéap luat x4 hoi chil nghia (sovietique).

Thir hai, sach Co so Iy ludn va thuc tien xdy dung va hoan thién 16 chirc va
hoat dong cong chirng & Viét Nam ciia Hoang Thé Lién, nha xuét ban Tu phap, Ha
Noi ndm 2010. Cudn sach cho rang trong bdi canh nén kinh té thi truong va xa hoi
hoa cong chimg, hoat dong cong ching ciing dd xuat hién tinh trang bi thuong mai
hoéa dan dén kém chat lugng nhu giam gid cong ching, canh tranh khong lanh
manh, chip nhin nhitng loai gidy t& con tranh chép.

Thit ba, Gido trinh ky ndng hanh nghé céng chirng cia Hoc vién tu phap,
nim 2016. Gido trinh nay cho rang cong chimg ciing 1a mdt trong nhiing hoat dong
bo tro tu phap, hd tro dic luc cho cong dan va td chire khi tham gia cac giao dich
dén su, kinh té, thuong mai; ho trg tich cuc cho hoat dong quan 1y nha nudc va hoat
dong tu phap. Thong qua chirc ning ndy, hoat dong cong ching da gop phan bao vé
quyén, loi ich hop phép, chinh dang cho cac chu thé khi tham gia hop dong, giao
dich; phong ngura tranh chép va vi pham phép luat, tao su 6n dinh cho x3 hoi.

Thir tw, cudn sach Cong chitng nha nwée va nhitng van dé dat ra hién nay
ctiia Tran That, nha xuét ban Tu phap nim 2012. Cudn sach cho rang trong nhiing
nim gan day, cic nudc theo md hinh céng ching nay c6 xu hudng ting bude
chuyén sang nghién ciru tiép thu c6 chon loc nhitng yéu t6 hop 1y cua hai mo
hinh cong ching ndi dung hoic cong chirng hinh thirc dé chuyén d6i mé hinh.

Thit ndm, sach chuyén khao “Phdp ludt cong ching - Nhitng vin dé Iy lugn
va thuc tién” ctia Tudn Pao Thanh, nha xuit ban Tu phap nam 2018. Cubn sach

nghién ctru hoat dong cong ching hop dong 1y luan va thuc t& & nude ta trong giai



doan hién nay gdm cac van dé cong chimg hop dong, 1y luan va thuc tién; van dé
tuan theo quy tic dao dirc hanh nghé cong ching; van dé chiu trach nhiém trudc
phap luat va nguoi yéu cau cong chimg vé vin ban cong ching.

Thir sdu, sach “Sé tay céng chimg vién va nhitng van dé can luu ¥ khi cong
churng cdc giao dich dan su khac” cua Tuén Pao Thanh, nha xuét ban Tu phap nam
2020. Cubn sach nghién ctru va trinh bay nhitng ndi dung phire tap, can luu y khi
cong chirng céc giao dich dan su khac ma cong chiing vién hay sai sot.

* Cac luan van, luan an:

Thir nhdt, Luan van thac si “Xdy dung ndi dung co ban quan Iy nha nuée doi
véi hoat déng cong chitng, chitng thiee tir thye tién tinh Binh Phuwde” cia Nguyén
Minh Hoi, Hoc vién Hanh chinh quéc gia, nam 2008. Luan van da lam sang td
nhirg van dé 1y luan va thuc tién cho viéc hoan thién phéap luat cong ching & nudc
ta n6i chung va nang cao hiéu luc quan 1y nha nudc dbi voi to chic va hoat dong
cua Van phong cong chirng noi riéng.

Thit hai, Luan van “Céng chitng, chirng thuc ¢ Thanh phé Ho Chi Minh”
cua Chau Kim Nhung, Hoc vién hanh chinh quéc gia, ndm 2008. Ludn van da phan
tich va danh gia nhirng diém twong dong giita cong chirc va chimg thuec.

Thir ba, Luan van “Qudn 1y nha nwéc vé t6 chirc va hoat déng ciia cong
ching tai thanh phé H6 Chi Minh trong giai doan hién nay” cua tac gia Nguyén
Manh Cuong, Truong Pai hoc luat Thanh phé H6 Chi Minh, nam 2008. Luén vin
d3 nghién ctru vé cong ching va quan 1y nha nude trén dia ban Thanh phd HO Chi
Minh, d6ng thoi dong gop thém cac van dé 1y luan va thyc tién nham nang cao hiéu
qua vé t6 chirc va quan Iy nha nuéc trong linh vire Cong chung tai Thanh phd HO
Chi Minh.

Thir tw, Luan van thac s Truong Dai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh Piéu
chinh phap ly hoat dong cong chirng tai van phong cong chung dwoi goc do phap
ludt vé doanh nghiép” cia Hoang Manh Thing nim 2008. Luan vin phan tich
nhirg van dé lién quan dén cac quy dinh ctia Luat Doanh nghiép diéu chinh hoat
dong cong chung.

Thir nam, Luan van thac si Truong Pai hoc Luat thanh phé H5 Chi Minh

“Quan Iy nha nudc doi voi to chirc va hoat dong cua van phong cong ching” cua



Lé Quang Hao nim 2010. Lu4n vin nghién ctru va phan tich vin dé 1y luan va phap
Iy vé quan 1y nha nudc, khai niém, dac diém, vai tro, clia van phong cong ching,
cac co quan quan 1y nha nude va ndi dung quan 1y nha nude ddi véi td chirc va hoat
dong cua van phong cong ching.

Thir sdu, Luan vin thac si Luat kinh té truong Dai hoc Tra Vinh “Phdp
ludt vé hoat dong ciia Vian phong céng chirmg - Thue trang va kién nghi hodn
thién” cia Nguyén Huy Cuodng, naim 2019. Luan vin da tip trung nghién cru va
phan tich cac quy dinh phap luat hién hanh vé hoat dong ctia Vin phong cong
chung.

Thw bay, Luan van thac si luat, Hoc vién khoa hoc xa hdi Viét Nam
“Quan 1y nha nwée doi voi Vin phong cong chimg trén dia ban tinh Vinh Phiic”
ctia Tran Thi Thang, naim 2019. Luan vin nghién ctru van dé quan 1y nha nudce dbi
vo1 Van phong cong ching.

* Cdc bai tap chi chuyén nganh:

Thir nhat, bai viét “Ban vé quy tic dao dirc hanh nghé cong ching” cia
Tuén Pao Thanh dang trén Tap chi Ddn chii va phdp ludt, s6 11, ndam 2010. Bai viét
d3 phan tich van dé dao dtrc nghé nghiép ctia cong chimg vién.

Thit hai, bai viét “Nhitng bdt cdp va huéng sira doi cdc quy dinh phdp ludt
vé céng chimg” cua Cao Vi Minh ding trén Tap chi Nghién ciru Idp phdp, sb 6,
nam 2012. Bai viét phan tich mot s6 bat cap vé phap luat cong ching nhu van dé
tham quyén, thu tuc cong chimg va kién nghi hoan thién.

Thit ba, bai viét “Vin ban cong chitng va gid tri chitng minh” cia V3 Ngoc
Thanh dang trén Tap chi Nghé ludt, s6 4, nam 2013. Bai viét di sau phan tich gia tri
phép ly cling nhu gia tri ching minh cta van ban cong ching.

Thir tw, bai viét “Hinh thitc t6 chirc ciia van phong céng chitng theo phdp
luat Viet Nam” cua Nguyén Vién Mich duoc dang trén Tap chi Nghé luat, Hoc vién
Tu phép sé6 5, nam 2018. Bai viét tim hiéu cac hinh thirc to chirc ctia Van phong
cong chimg theo phap Viét Nam va tac gia di dua ra mot sd bat cap va mot s giai
phap nham hoan thién bat cap do.

Thir ndm, bai viét “Sw bdt cdp tir quy dinh van phong céng chitng chi dwoc

phép hoat dong theo loai hinh céng ty hop danh” ctia Nguyén Vin Mich ding trén



Tap chi Nghé ludt, Hoc vién Tw phdp sé 5, nam 2019. Bai viét phan tich mot sd bt
cap tir cac quy dinh cta phap luat lién quan van dé hoat dong cua vin phong cong
chtng theo loai hinh céng ty hop danh va dwa ra mét s6 giai phap nham khic phuc
nhirng bt cip do.

Thit sdu, bai viét “Nhitng bat cdp trong qud trinh thwe hién ludt cong chitng”
ctia Nguyén Thi Thu Thuy trén Tap chi Toa dn nhdn ddn, sb 23, nim 2018. Bai viét
phan tich cac bit cap xoay quanh van dé cong ching hop dong, giao dich ciing nhu
van dé con co su phan biét vé& giai tri phap 1y cua vin ban cong chimg duoc thuc
hién bd1 phong cong chirng va van phong cong ching.

Thit bay, bai viét “Thuc trang phdp ludt vé hoat dong ciia Vin phong cong
chitng va kién nghi hoan thién” cua Nguyén Huy Cuong ding trén Tap chi Nha
nude va phdp ludt sé 2, nam 2019. Bai viét da dua ra thuc trang cac quy dinh phap
luat vé hoat dong ctia Van phong cong chimg theo Luat Cong chuing nim 2014.
Trén co s¢ phan tich thyc trang, bai viét dua ra mot sb kién nghi hoan thién cac quy
dinh phap luat vé hoat dong ctia Van phong cong ching.

Céc cong trinh trén day da nghién ctru, phan tich nhiing quy dinh ctua phap
luat hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat, dé tai da nghién ciru thuc tién ap
dung cac quy dinh nay tai mot s6 dia phuong nhét dinh. Tuy nhién, dé tai xac dinh
pham vi nghién ctru twong d6i hep, chi 13 nghién ctru, khao sat thuc tién thuc hién
cac quy dinh cong ching hop dong chuyén nhuong quyén st dung datthong qua
khao sat thuc tién tai mot dia phuong cu thé 1a tinh Binh Thuén, vi thé ¢6 thé cho
rang d¢é tai van dap tng duoc yéu cau vé tinh mai, tinh thoi su so vai cac cong trinh
d3 cong bd co lién quan dén dé tai.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién curu

Muc dich nghién ctru cua dé tai 1a hudng dén viée xay dung cac giai phap
nham hoan thién phép luat vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai tinh
Binh Thuéin ndi riéng va & nudc ta néi chung nhim gép phan lam lanh manh héa
cac quan hé chuyén nhuong quyén s dung dat, ting cuong hiéu qua quan ly dat
dai, ting cudng phap ché XHCN.

3.2. Nhiém vu nghién ctru



Dé thyuc hién muc dich trén, tac gia dé tai phai thyc hi¢n mot s6 nhiém vu co
ban sau:

Nghién ctru cac khai niém co ban, c¢6 lién quan dén van dé chuyén nhuong
quyén sir dung va phén tich vé hinh thtrc, ndi dung ctia hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat tai tinh Binh Thuannéi riéng va ¢ nudc ta ndi chung, dugc quy
dinh trong phép luat dan sy Viét Nam.

Pé xuat mot sd giai phap hoan thién phap luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dit nhdm nang cao hiéu qua lién quan dén viéc chuyén nhuong
quyén sir dung dét.

4. P6i twong va pham vi nghién ctru

4.1. Déi twong nghién ciru

Dé tai c6 ddi tugng nghién ciru 1a cac van dé 1y luan vé cong chung hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat; cac quy dinh vé cong chimg hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dét; thuc tién thuc hién cong chimg hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat tai tinh Binh Thuan; cac giai phap hoan thién
phap ludt va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé cong chimg hop dong chuyén
nhuong quyén stir dung datnoi chung ciing nhu ¢ tinh Binh Thuan néi riéng.

4.2. Pham vi nghién cvru

Trong khuon kho cta dé tai t6t nghiép cao hoc luat kinh té, dé tai di sau
nghién ctiru van dé hoan thién phap luat vé cong chimg hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat. Dé tai tp trung nghién ctru thuc trang hoat dong cong ching
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai cac t6 chirc hanh nghé cong ching
trén dia ban tinh Binh Thuan trong giai doan tir ndm 2019 dén hét nam 2024.

5. Phuong phap luin va phwong phap nghién ctiru

Dé tai sir dung cac phuong phap nghién ciru cé tinh phd quét trong khoa hoc
x4 hoi va nhan van nhu: phuong phap phan tich; phuong phap tong hop khai quat
hoéa; phuong phép so sanh; phuong phéap théng ké; phuong phap diéu tra khao sat...
DPong thoi, Dé tai ciing sir dung ngudn thong tin tu lidu dd duoc cong bd cua cac tac
gia, cac co quan, don vi c6 lién quan dén dé tai luan vin nhu: cac két qua khao sat,

nghién ctru khoa hoc vé& coéng chung hop déng chuyén nhuong quyén st dung



datcta cac nha nghién ctru, cac bai béo, tap chi lién quan dén quan 1y hanh chinh
nha nudc vé dat dai va cong ching.

6. Y nghia Iy luén va thue tién cia dé tai

Dé tai 1a cong trinh nghién ciru khoa hoc cu thé vé nhitng quy dinh cua phap
luat vé cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung datva thuc tién thuc
hién tai dja phuong cu thé. Dong thoi, dé tai danh gia nhimg két qua dat dugc cua
cac quy dinh phap ludt vé cong ching hop dong chuyén nhuong quyén st dung
datqua hoat dong thyc tidn, nhitng phu hop cua phap luit, rat ra nhimg diém bat
cap, kho khin trong qua trinh thuc hién quy dinh cu thé cua phap luat, dé xuit hoan
thién phap luat vé cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén sir dung datqua thuc
tién tinh Binh Thuan.

7. Co cau ciia dé 4n

Ngoai phﬁn mé& dau, két luan va danh muc tai liu tham khao, dé tai duoc
thiét ké thanh 3 chuong.

Chuong 1. Nhitng van dé 1y luan va phép 1y vé cong chimg hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat

Chuong 2. Thyc trang céng chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat trén dia ban tinh Binh Thuan

Chuong 3. Giai phap hoan thién hoat dong coéng ching hop ddng chuyén

nhuong quyén sir dung dat trén dia ban tinh Binh Thun



CHUONG 1: NHUNG VAN PE LY LUAN VA PHAP LY VE CONG
CHUNG HOP PONG CHUYEN NHUOQNG QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khai niém, dic diém, vai tro cia cong ching hop déng chuyén
nhwong quyén sir dung dat

1.1.1. Khai niém, dic diém cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén stra
dung dat

1.1.1.1 Khdi niém cong chirng hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat

Theo Tir dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phép 1y - B6 Tu phap bién soan
nam 2006: “Céng chitng: Chitng nhén tinh xdc thuc ciia hop dong dwoc giao két va
cdc gidy to tir ban goc dwoc xdc ldp trong quan hé dan su, kinh té, thwong mai va
quan hé xa hoi khac. Van ban cong chieng co gia tri chieng cu, trie truong hop dwoc
thuwe hién khong diing tham quyén hodc khéng tudn theo thii tuc phép ludt quy dinh
hodc bi Toa dn tuyén bé la vé hiéu. Hop dong da dwoc cong chig c6 gid tri thi
hanh d6i véi cdc bén giao két; trong trwong hop bén c6 nghia vu khéng thuc hién
nghia vu ctia minh thi56 bén kia c6 quyén yéu cau co quan nha niede c6 tham quyén
gidi quyét theo quy dinh ciia phdp ludt’".

Theo Luat Cong chimg niam 2014: “Céng chitng la viéc CCV ciia mét té
chirc hanh nghé céng chitng chitng nhdn tinh xdc thie, hop phdp ciia hop dong,
giao dich dan sw khdc bang vin ban (sau ddy goi la hop dong, giao dich), tinh
chinh xdc, hop phdp, khéng trdi dao dirc xa héi cia ban dich gidy to, van ban tir
tiéng Viét sang tiéng nuwéc ngodi hodc tir tiéng nwde ngodi sang tiéng Viét (sau ddy
goi la ban dich) ma theo quy dinh ciia phdp ludt phdi céng ching hodc cd nhan, t6
chikc t nguyén yéu cau cénge himg .

Theo S6 tay Thuat ngit Phéap 1y théng dung: “Céng chitng: Viéc co quan nha
nude ¢é tham quyén xdc nhdn, chitng nhdn, chitng thwe cac ban sao gidy t0, tai liéu
tir ban goc nham ghi nhdn vé mdt phdp Iy cdc quyén dan sw va phong ngira khd
nang vi pham cdc quyén dé sau nay. Vi du: chitng nhdn ban sao bang tot nghiép,

ban sao gidy khai sinh... Nhitng ban sao gidy o, tdi liéu dd dwoc cong chimng cé gid

!'Vién Khoa hoc Phép 1y - B6 Tu phap (2006), Tir dién Luat hoc, Nxb Tir dién Bach khoa & Nxb Tu phap,
Ha N¢i, tr. 174
2 Khoan 1 Diéu 2 Luat Céng ching nim 2014.
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tri phdp Iy nhw ban chinh . Theo Tt dién tiéng Viét thong dung: “Céng chirng: Co

quan c6 chire trach ching thuce, xdc nhéan gidy to, khé wée .

Nhu vay, hoat dong cong chung c6 mot s6 dac diém ndi bat sau: 1) Hoat
dong cong chiing do CCV hoac t6 chuc duge giao nhiém vu thuc hién. 2) Cac hanh
vi cong chung c6 nd1 ham la x4c nhan hodc cong nhén tinh xac thuc, tinh hop phap,
mang ¥ nghia phap 1y cua hop déng, mot sé qudc gia chia thanh hinh thic ching
nhan va hinh thic chiing thuc. 3) Tuy theo mdi loai van ban, tai liéu khac nhau, s&
c6 muc d6 khac nhau vé chirng nhén tinh xac thuc. Nhu vay, co thé hiéu mét cach
khai quat “Cong chung la viec CCV chung nhdn tinh xdc thuc, hop phdp cua hop
dong, giao dich bang van ban”.

P4t dai 1a nguon tai nguyén vo cling quy gi, 13 tai san quan trong ciia quic
gia, 13 tu liéu san xuat dic biét, 1a diéu kién can cho moi hoat dong san xuat va doi
song, 1 thanh phan quan trong hang dau ciia moi trudng séng, 1a dia ban phan b
cac khu dan cu, xay dung cac co s& kinh té, van hoa, xa hoi, an ninh va quéc phong.
Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 54 Hién phap nam 2013 thi: “Pat dai 1a tai nguyén
dic biét ciia qubc gia, ngudn luc quan trong phat trién dat nude, dugce quan 1y theo
phap luat”. Quyén sir dung dat 1a mot loai quyén vé tai san dic biét phat sinh trong
quan hé st dung dat. Hién nay, vé mat phap 1y, khong cé khai niém mua ban dat
dai, ma chi c6 khai niém chuyén quyén sir dung dét theo quy dinh ctia Bo luat Dan
su (BLDS) nam 2015, Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Pat dai (LPD) nim
2024. Chuyén quyén st dung dét 1a mét loai giao dich dan sy déc thu, co diéu kién.
C6 nhiéu hinh thuc chuyén quyén st dung dat: chuyén nhuong, chuyén ddi, thira ké,
ting cho; cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat; thé chap, gop von bang quyén
sir dung dat; trong d6, chuyén nhuong 1a mot trong nhirng hinh thirc pho bién.

Xét vé ban chit, chuyén nhuong QSDD 14 hanh vi tu diéu chinh dat dai tur
chu thé nay sang chu thé khéac trén co s cac quy dinh cta phap luat, thong qua do,
Nha nuéc cong nhan QSDD cho chu thé nhan chuyén nhuong. Con bén chuyén
nhuong QSDD sé& thu vé mdt khoan tién twong ung véi gia tri QSDP duoc cac bén

thoa thudn va dong y. Trong cudn tir dién Luat hoc ctia Vién khoa hoc phap 1y — Bo

3 Nguy%n Duy Lam (chu bién) (1996), S6 tay Thuét ngir Phap ly thong dung, Nxb Giao duc, Ha Noi, tr. 82
4 Nguyén Nhu Y (chu bién) (2001), Tt dién tieng Viét thong dung, Nxb Gido duc, Ha Noi, tr. 190.
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tu phap ghi nhan: “Chuyén nhuong QSDD: ngudi sir dung dat chuyén giao dat va
QSDPD d6 cho ngudi duge chuyén nhuong (goi 1a bén nhan QSDP) sir dung. Bén
giao dit va QSDD duoc nhédn sb tién twong duong véi gia tri QSDD theo sy thoa
thuan cac bén”’. Nhu viy, c6 thé hiéu chuyén nhuong QSDD la sy chuyén QSDD
tir ngudi c6 QSDD hop phap sang ngudi khac theo mét trinh ty, thu tuc, diéu kién
nhat dinh do phép luat quy dinh, theo d6, ngudi cd6 QSDD (bén chuyén nhuong) co
nghia vu chuyén giao dat, QSDD cho nguoi nhan chuyén nhuong; ngudi chuyén
nhuong va ngudi nhan chuyén nhwong phai thuc hién nghia vu vé thué ciing nhu
cac khoan 1& phi theo quy dinh cta phap luit. Viéc chuyén nhuong QSDP phai
thong qua chu thé quan 1y dat dai va 1a dai dién chu so hitu vé dat dai, vira 1a nguoi
quan ly viéc st dung dat dé viéc chuyén nhuong luén dugce thuc hién theo mot trat
tu nhét dinh. Tir cac phan tich trén co thé thdy rang chuyén nhuong QSDP bao gdm
cac dau hiéu sau day:

Thir nhét, 13 sy kién phép 1y 1am hinh thanh giita cac bén mot quan hé phap
luat vé chuyén nhuong QSDPD. Vi ddu hiéu nay, chuyén nhugng QSDD dugce diéu
chinh boi cic quy dinh cta phap luat. Theo d6, xac dinh chuyén nhuong QSDD
muén cé hiéu luc thuc thi can phai xac lap theo hinh thirc nao, can phai thuc hién
thu tuc gi, dong thoi xac dinh thoi diém QSDP duoc chuyén giao gitta cac bén 1a
thoi diém nao.

Thi hai, 13 quan hé phéap luat vé chuyén nhuong QSDP. Dau hiéu nay cho
thdy viéc chuyén nhuong QSDP va quan hé phap luat vé chuyén nhuong QSDD 1a
hai pham trt khac nhau.Trong d6, viéc chuyén nhuong véi goc do 1a sy kién phap
Iy, 1a nguyén nhan thi quan hé chuyén nhuong QSDD 1a két qua. Xem xét chuyén
nhugng QSDD theo phuong dién 1a mot quan h¢ phdp luat chinh Ia viéc dua vao
quy dinh ctia phap luat dé xac dinh quyén va nghia vu ctia cac bén trong qua trinh
thue hién hop dong (cac quyén va nghia vu do cac bén thoa thuan tir hop dong duoc
phap luat thira nhan hodc cac quyén, nghia vu khac do phap luat quy dinh).

Thé ba, 1a sy thoa thuan vé y chi gifta cac bén. DAu hiéu nay cho théy

chuyén nhugng QSDD la sy cam két gilra cac bén ve viéc chuyén giao cac quyén va

5 Vién nghién ctru khoa hoc phép 1y - B6 Tu phap (Tép thé tac gia) (2006), Tir dién luat hoc, Nxb Tir dién
bach khoa va Nxb Tu phap.
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nghia vu lién quan dén st dung dat. Mot bén chuyén giao QSDD cho bén kia va
nhén tir bén d6 mot khoan tién tuong tng véi gid tri QSDD. Vi thé, su thoa thuan
clia cac bén dugc diéu chinh bai cac quy dinh cia phap luat ddi véi ndi dung ma cac
bén da thoa thuan (phap luat chi thira nhan néu sy thoa thuan do la tu nguyén, binh
dang gitra nhitng ngudi ¢ du ning lyc hanh vi dan sy va ndi dung cia su thoa
thuan phu hop véi quy dinh cia phap luat).

Nhu vay, Chuyén nhwong OSDP la s thoa thudn y chi giita cdc bén nham
lam phdt sinh mot quan hé phdp ludt ma trong dé, mot bén cé nghia vu chuyén giao
OSDP cho bén kia véi tw cdch la chuyén giao quyén sé hitu mét tai san con bén kia
c6 nghia vu thanh todn cho bén da chuyén giao QSDP mét khodn tién twong irng
voi gia tri QSDP dwoc xac dinh theo thoa thudn cua cac bén trén co so mot dién
tich ddt nhat dinh.

Vé khdi niém hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat. Hop dong 1a mot
cam két giita hai hay nhiéu bén (phap nhan) dé lam hoic khong lam mot viéc nao do
trong khuon khd phap luat. Theo quy dinh tai Diéu 385 B6 luat Dan su nam 2015
thi Hop déng la sy thoa thuédn gitra cac bén vé viée xé4c 1ap, thay ddi hodc cham dut
quyén, nghia vu dan su. Nhu vay, hop d&ng chuyén nhuwong QSDP la sy thoa thudn
giita cdc bén, theo do nguwoi sir dung dat chuyén giao quyén sir dung ddt ciia minh
cho chii thé khdc dé nhan ldy mét khodn tién tiwong iing véi gid tri quyén sir dung
ddt theo théa thudn phit hop véi quy dinh phdp Iudt. Bén chuyén nhuong va bén
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat cing thong nhét ¥ chi, thoa thuan dé
chuyén giao QSDP va tién cho nhau dé thoa mén nhu cau st dung dit cua minh.
Hop ddng chuyén nhuong QSDD 1a su chuyén dich QSDD tir chu thé ¢6 quyén sir
dung dat hop phap sang chi thé khac theo trinh ty, thu tuc, diéu kién do luat dinh,
theo d6 chu thé c6 QSDD (chu thé chuyén nhuong) c6 nghia vu giao dat va QSDD
cho chu thé khac (cha thé nhan chuyén nhuong) c6 nghia vu thanh toan mot khoan
tién co gia tri tuong dwong véi thira dat dugc chuyén giao; chi thé chuyén nhuong
phai c6 nghia vu ndp thué chuyén nhuong QSDP, chu thé nhan chuyén nhuong co
nghia vu ndp 1€ phi trude ba va 1€ phi tham dinh theo quy dinh cua phap luat.

Tir cac phan tich trén, tac gia dua ra khai niém cong ching hop dong chuyén

nhuong QSDD nhu sau: Cong chitng hop dong chuyén nhwong OSDP la viéc CCV

11



ciia mot té chire hanh nghé céng chirng chirng nhdn tinh xdc thwe, hop phdp ciia
loai hop dong ma trong d6 nguwoi nguoi sir dung dat chuyén giao quyén sir dung ddt
ciia minh cho chii thé khdc dé nhdan ldy mét khodn tién tiwong ting véi gid tri quyén
sir dung dat theo théa thudn phit hop véi quy dinh phép ludt.

1.1.1.2 Bdc diém céng chitng hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt

Thi nhét, gia tri phap 1y cta céng ching hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Piéu 5 LCC nam 2014 da quy dinh vé gia tri phap 1y ciia van ban cong
chtng. Theo d6, vin ban cong ching ¢ hiéu luc ké tir ngay duoc cong chimg vién
ky va déng dau cta t6 chirc hanh nghé cong ching. Khi thuc hién viéc cong chimg
giao dich thi cong chimg vién phai kiém tra cac thong tin trong giao dich. Cong
chirng vién thé hién viéc ho da kiém tra, ra soat cac yéu t6 vé mat hinh thic va ndi
dung ciia giao dich bang cach ghi 10i lam chung ctia minh; ky, ghi 16 ho tén va déng
dau cia t6 chirc hanh nghé cong ching 1én vin ban cong ching. Giao dich dugc
cong chimg co gia tri chimg cir; nhirng tinh tiét, s kién trong hop déng, giao dich
dugc cong chung khong phai chimg minh, trir trudng hop bi Toa an tuyén bd vo
hiéu.

Thtr hai, cong chimg hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat thi hinh
thirc bang vin ban dugc thé hién bang ngdn ngit viét. Viéc cong ching giao dich chi
duoc thuc hién ddi vai cac giao dich dugc 1ap theo hinh thirc van ban. Ngoai ra, vdi
su phat trién manh mé cua cong nghé, GDDS hinh thirc van ban con dugc thé hién
thong qua cac phuong tién dién tir dudi hinh thirc “thong diép dit ligu”.

Thir ba, loai ngdn ngit viét trén gidy duoc cong ching phai la tiéng Viét.
Trong viéc giao két cic GDDS bang hinh thirc vin ban thong thudng, cac chi thé
duoc quyén lya chon loai chit viét dé ky két véi nhau. Tuy nhién, ddi voi cac GDDS
bang hinh thirc van ban dugc cong chung thi tiéng néi va chir viét phai 14 tiéng Viét,
boi phap luat dinh tiéng noi va chir viét dung trong cong chimg 1a tiéng Viét (Piéu 6
LCC nam 2014).

1.1.2. Vai trd ciia cong chirng hop ddng chuyén nhuwong quyén sira dung
dat

Thé nhét, 1a bién phap hiru hi€éu cho viéc phong ngura sy gian lan, ltra dao

trong quan hé va sy bdi tin trong thuc hién hop déng
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Hiéu qua phong ngira su gian l4n, lira dao trong thiét 1ap cac quan hé dan su,
kinh té, lao dong noéi chung va trong chuyén nhugng QSDD ndi riéng dugc bao dam
trude hét bang su thim tra, soat xét ciia cong chimg vién vé tinh xdc thuc cua céac
ban sao, ban dich. Cong ching vién la nguoi thong thao nghiép vu chuyén mén. Do
vy, néu co sy tiy xoa, stra doi, nguy tao van ban yéu cau cong ching thi cong
chirng vién véi kinh nghiém da tich luy dugc, voi nang luc chuyén mon da duogc
dao tao s& dé dang phat hién hon 1a ngudi khong chuyén sau. Déi v6i nhitng cam
két trai phap ludt thi cong chimg vién c6 quyén yéu cau cac bén loai bo. Di voi cac
cam két ma 101 van khong trong sang, map mo, kho hiéu hodc c6 thé hiéu theo nhiéu
cach khac nhau thi cong ching vién chi goi y dé cac bén tu sira doi cho phu hop.

Thur hai, viéc cong ching s€ nang cao gia tri ching minh cta ching c (theo
quy dinh cua Luat Cong chimg nam 2014 hop dong, giao dich dugc cong chimg cé
gia tri chiing cir; nhiing tinh tiét, su kién trong hop dong giao dich duoc cong chimg
khong phai chimg minh) khi c6 tranh chap®. RS rang, khi xay ra tranh chép, cac bén
tham gia giao dich phai dua ra ching ct dé bao vé quyén va loi ich hop phép cia
minh. Toa 4n s& d& xem xét va chip nhan hon néu cac giao dich d6 di duoc cong
chtng’. Pbi v6i nhitng hop dong ma phap luat quy dinh bat budc phai cong ching,
phai c¢6 su chung thuc cta uy ban nhian ddn ma cic bén khong tién hanh cong
chung, khong c6 su ching thuc cia uy ban nhan dan thi hop dong d6 tr¢ thanh vo
hiéu.

Thir ba, bao dam hiéu qua trong cong tic quan Iy nha nudc vé dat dai. Cac
giao dich vé QSDD néi chung va hop dong chuyén nhuong QSDP noéi riéng duoc
cong ching s& bao dam tinh minh bach, dap tmg cac diéu kién vé phap 1y va chu thé
ctia giao dich, bao vé quyén va loi ich hop phép cia cac bén tham gia. Hé théng co
so dir liéu vé cong ching dugc thiét 1ap va hoat dong hiéu qua, chia sé va lién thong

v6i co so dit liéu thué, dang ky dat dai.

*Vd Ngoc Thanh (2013), “Van ban cong ching va gia tri chimg minh”, Tap chi Nghé ludt, (4).
7 Nguyén Khic Cuong (2018), “Kién nghi hoan thién mot sé quy dinh ciia Luat Cong chimg”, Tap chi
Nghién cieu ldp phap, (8).
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1.2. CAc nguyén tic cong chirng hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dit

Nguyén tic hanh nghé céng ching néi chung va nguyén tic céng chimng hop
ddng chuyén nhuong QSDD nodi riéng duoc quy dinh tai Piéu 3, Luat Cong chimg
nhu sau: Tudn thi Hién phdp va phdp ludt; Khich quan, trung thie; Chiu trach
nhiém truéc phdp ludt vé van ban céng chimg; Tudn theo quy tdc dao dire hanh
nghé cong chirng.

1.2.1 Nguyén tic tuiin thi Hién phap va phap luét

Hoat dong cong chimg hang ngay tiép can cac yéu cau lién quan dén quyén
ctia cong dan, to chirc. Do d6, viéc thuc hién ddy du cac quy dinh dé dam bao quyén
hop phap cia cong dan trong qua trinh tdc nghiép cua cong ching vién chinh 1a
thiét thuc, tuan tha Hién phéap, phap luat. Quyén hop phap cia cong dan, t6 chic
khong chi quy dinh vé nguyén tic trong Hién phap ma né con dugc cu thé hoa trong
cac van ban quy pham phéap luat khéc co lién quan.

Khi céng chiung hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, cong ching
vién can phai tuan theo cac quy dinh ctia phap luat, cu thé nhu: can phai tuan theo
quy dinh cua Luat dat dai, Luat nha &, Luat kinh doanh bat dong san ... va cac
thong tu, nghi dinh huéng din ban hanh kém theo dé xac dinh dugc diéu kién tham
gia giao dich, nhitng han ché khi thuc hién cac quyén, nghia vu. Vi day 1a co so
phap 1y nén tang ctia hanh nghé cong ching dong thoi ciing 13 yéu t6 bao dam an
toan phap 1y cho chinh cong chung vién, vi du truéc khi cong chimg hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat, cong chimg vién phai can c&t vao quy dinh cua
Luat DAt dai dé xem ddi twong hop dong chuyén nhuong (quyén st dung dat) cé
dugce phép chuyén nhuong hay khong, sau dé 1a tudn thu cic quy dinh theo phap
luat cong chung (Luat Cong ching va cdc vin ban hudng dan thi hanh). Cong
chirng vién cling s€ phai tuan theo cac quy dinh cta phap luat dan sy, luat ho tich dé
xac dinh duogc cic van dé lién quan dén nang lyc hanh vi dan sy, xac dinh quan h¢
hén nhan, huyét thong, nuéi dudng. Va quan trong, céng ching vién phai tuin theo
cac quy dinh cua lut cong ching vé trinh tu, thi tuc cling nhu cac van dé lién quan

tryc tiép khi hanh nghé cong chung. ..
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1.2.2 Nguyén tic trung thuc, khach quan

- Khi nghién ctru hd so yéu cau cong ching, cong chimg vién phai trung
thanh v61 nd1 dung céac thong tin hién co.

- Thuc hién dung cac quy dinh cua phép luat trong tac nghi€p, khong duoc
b6 sét vé diéu kién phap 1y, hd so dam bao theo quy dinh ddi voi cac bén khi tham
gia giao dich. Ngoai nhitng quy dinh duoc niém yét cong khai, cong chimg vién
phai giai thich, hudng dan chinh xac, khong duoc dit ra cac diéu kién khac khong
c6 trong quy dinh bat budc ngudi yéu cau cong ching phai thyce hién.

- Chuyén tai chinh xac ¥ chi tu nguyén, nhitng thoa thuén cia cc bén trong
hop dong, giao dich trén co s& phit hop phép luat va dao dirc xa hoi.

1.2.3 Nguyén tic chiu trach nhiém trwéc phap luit vé viin ban cong
ching

- Chiu trach nhiém trude phdp luat: Mot trong nhiing gia tri phap ly cia van
ban cong chimg d6 chinh 13 vin ban céng ching cé gia tri chimg ct, nhiing tinh tiét,
su kién trong van ban cong chirng khong phai ching minh, trir truéng hgp van ban
cong chimg bi Tda an tuyén bd vo hidu. Vi gia tri phap 1y nhu vay c6 thé thdy vai
tro cia cong ching vién rat quan trong, van ban da cong cong ching vién ching
nhan thi s€ c6 nhitng gia tri phap ly nhu trén. Do do, cong chiing vién s€ phai chiu
trach nhiém trudc phap luat vé vin ban céng ching. Cong chimg vién khi ma xay ra
tranh chap lién quan dén vin ban cong ching, cong chimmg vién s& phai chiu trach
nhiém trudc phap luat lién quan dén vin ban cong chimg nay?®.

- Chiju trach nhiém trudc ngudi yéu cau cong chimg: Coéng ching vién s&
phai chiy trach nhiém trudc ngudi yéu cau céng chimg. Khi thuc hién tha tuc cong
ching, cong ching vién can phai cin ctr vao cac quy dinh ctia phap luat ciing nhur
cac quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc cong chung dé thuc hién thu tuc cong chung
hop ddng, giao dich, ban dich. Cong chtng vién dugc trao cho nhitng quyén nhat
dinh khi hanh nghé va dugc tir chdi yéu cau cong chimg khi ma ngudi yéu cau cong
chting khong cung cdp du cic gidy to. Do d6, cong chung vién phai chiu trach

nhi¢m trude nguoi yéu cau cong ching vé van ban cong chirng. Trong trudng hop

8 Tran That (2012), Cong chitng nha mieée va nhitng van d@é ddt ra hién nay, Nxb. Tu phap
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ma do 16i ctia cong chimg vién dan dén thiét hai cho nguoi yéu cau cong chung thi
cong ching vién sé& phai co trach nhiém bdi thudng.

1.2.4 Nguyén tic tudn thi quy tic dao dirc hanh nghé céng ching

Quy tic Pao dirc hanh nghé cong chimg duoc ban hanh kém theo Thong tu
s6 11/2012/TT-BTP ngay 30/10/2012 cia Bo truong Bo Tu phép (gom 4 chuong,
15 diéu) quy dinh cac chuin muc dao dirc, hanh vi ing xir cua cong chimg vién
trong hanh nghé cong chimg, 14 co s& dé cong chimg vién tu gidc rén luyén, tu
dudng dao dirc trong hanh nghé va trong doi séng nham ning cao trach nhiém nghé
nghiép, nang cao uy tin cta céng chimg vién, gop phan t6n vinh nghé cong chimg
trong xa hoi. Ludt cong ching quy dinh, cong ching vién phai tuan theo dao dtc
hanh nghé cong chimg, khi xa hoi hoa hoat dong cong ching dugce dua vao thuc
hién thi dao dirc hanh nghé cong ching 1 vin dé dang duoc x3 hdi quan tam. Dé
hoan thanh cong viéc duoc Nha nudc trao quyén, cong ching vién phai gwong miu
trong hanh vi, 161 séng, ton trong nguodi dan, thyc hién cong viéc tuan theo quy dinh
phap luat. Pao dirc hanh nghé cong ching 1a viéc thuong xuyén tu dudng, rén luyén
dé gifr gin uy tin, thanh danh nghé nghiép, xtng déng voi su Gy thac ciia Nha nudc,
su ton trong va tin cdy cua nhan dan.

1.3. Cac ndi dung phap 1y vé cong chirng hop dong chuyén nhwong
quyén st dung dat

1.3.1 Pham vi cong chirng hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat

Viéc cong chiung hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dit khong phai
duoc thuc hién boi bat ky t6 chirc cong chirng nao theo su lya chon cua nguoi yéu
cAu cong chirng ma phai tuan theo quy dinh phap luat. Theo d6, Piéu 42 Luit Cong
chtirng nam 2014 quy dinh vé pham vi cong ching hop dong, giao dich vé bat dong
san: “Céng chirng vién cia t6 chirc hanh nghé céng chimg chi dwoc cong chirng
hop dong, giao dich vé bdt dong sdan trong pham vi tinh, thanh phé truc thudc trung
wong noi té chire hanh nghé céng chirng ddt try sé, triv trieong hop cong ching di
chiic, van ban tir chéi nhdn di san la bdt ddng san va van ban ity quyén lién quan
dén viéc thwe hién cdc quyén doi véi bat déng san”. Nhu viy, theo quy dinh cia

phap luat hién hanh t6 chirc hanh nghé céng ching chi duoc cong chimg hop dong
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chuyén nhuong QSDD ddi v6i QSDPD trong pham vi cép tinh noi to chirc hanh nghé
cong chirng dong tru so.

1.3.2. Chii thé yéu ciu céng chirng hop dong chuyén nhweng quyén sir
dung dit

Theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 2 Luat Céng ching nam 2014 thi Ngudi yéu
ciu cong chimg 1 ca nhan, t6 chic Viét Nam hodc ca nhén, to chirc nude ngoai 6
yéu cau cong chimg hop dong, giao dich, ban dich theo quy dinh cta Luat Cong
ching nam 2014. Nhu vay, theo quy dinh phap luat hién hanh thi cd bén nhan
chuyén nhuong va bén chuyén nhuong trong hop dong chuyén nhuong QSDP déu
c6 quyén yéu cau cong ching theo quy dinh phap luat. Tuy nhién, dé tré thanh
ngudi yéu cau céng ching hop dong chuyén nhuong QSDD thi cac bén phai dap
g cac diéu kién theo quy dinh phap luat.

Trudc hét, d6i v4i bén nhan chuyén nhuong, phai thudc trudng hop dugc
nhan chuyén nhuong QSDP theo quy dinh phap luat vé dat dai, cu thé theo quy
dinh tai Dicu 28 Luat D4t dai ndm 2024, bao gdom céc trudng hop sau:

Ca nhan duoc nhan chuyén doi quyén st dung dit ciing thudc truong hop
duoc nhan chuyén nhugng QSDD.

T4 chuc kinh té, ca nhan dugc nhan chuyén nhugng quyén sir dung dét

T chuc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai, ngudi géc Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai duge phép nhap canh vao Viét Nam duoc nhan chuyén nhuong quyén
st dung dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao.

T6 chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai duoc nhan chuyén nhuong von
dau tu 1a gia tri quyén st dung dat theo quy dinh ctia Chinh phu.

T6 chuc kinh té, to chie kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai nhan gép vén
bang quyén sir dung .

T6 chirc trong nudc, ca nhan, cong déng dan cu dugc nhan tang cho quyén
sir dung dat theo quy dinh ctia Luat nay.

T6 chirc trong nudc, ca nhan, cong déng dan cu duoc nhan thira ké quyén sur
dung dat

Nguoi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duoc phép nhap canh vao Viét

Nam dugc mua, thué mua nha ¢ gan lién véi quyén st dung dat ¢, nhan quyén st
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dung dat & trong dy 4n phat trién nha &; nhan thira ké quyén st dung dat & va cac
loai dat khac trong cung thira dat c6 nha & theo quy dinh cta phap luat vé dan su;
nhén ting cho nha ¢ gin lién véi quyén str dung dat ¢ tir nhitng ngudi thudc hang
thira ké theo quy dinh cua phap luat vé dén su.

T chic trong nudc, ca nhan, cong déng dan cu, t6 chirc ton giao, t6 chuc ton
gido truc thude, ngudi gde Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duge Nha nuée giao dat;
td chire kinh té c6 von dau tu nudce ngoai dugc Nha nude giao dat dé thuc hién céc
du 4n dau tu xay dyng nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué.

Tb chtre kinh té, don vi su nghi¢p cong 1ap, td chirc ton gido, td chirc ton
gido truc thudc, ca nhan, nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, t6 chure kinh té
¢6 von dau tu nudc ngoai, to chlrc nudc ngoadi co chirc ning ngoai giao duoc Nha
nude cho thué dat

T4 chuc trong nudc, ca nhan, cong dong dan cu, to chirc ton gido, to chic ton
gido truc thudc duoc Nha nude cong nhan quyén sir dung dat ddi véi dat dang duoc
st dung 6n dinh.

T6 chirc trong nudc, ca nhan, ngudi gbe Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
duoc phép nhap canh vao Viét Nam, t6 chure kinh té ¢6 vén dau tu nuée ngoai duogc
nhan quyén sir dung dat theo két qua hoa giai thanh vé tranh chép dat dai duoc Uy
ban nhdn dan cip c6 thim quyén cong nhan; thoa thuan trong hop dong thé chap dé
xtr Iy ng; quyét dinh ctia co quan nha nudc ¢ tham quyén vé giai quyét tranh chap
dat dai, khiéu nai, t6 cao vé dat dai, ban an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh thi
hanh 4an ctia co quan thi hanh 4n d3 dugc thi hanh; quyét dinh hodc phan quyét cia
Trong tai thuong mai Viét Nam; van ban cong nhan két qua dau gia quyén su dung
dat phu hop v6i phéap luat; vin ban vé viéc chia, tach quyén str dung dat phu hop vai
phap luat d6i véi nhom nguoi st dung dat ma c6 chung quyén sir dung dat.

Cong déng dan cu, t6 chirc ton giao, td chire ton gido truc thudc dugc nhan
quyén sir dung dat theo két qua hoa giai thanh vé tranh chip dat dai dugc Uy ban
nhan dan cip c6 thAm quyén cong nhan; quyét dinh cta co quan nha nuée c6 thim
quyén vé giai quyét tranh chap dat dai, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai, ban an, quyét
dinh cta Toa an, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh an di duoc thi hanh;

quyét dinh hozc phan quyét ciia Trong tai thwong mai Viét Nam.
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T4 chirc trong nude 12 phap nhan méi duoc hinh thanh thong qua viée chia,
tach, sap nhap, hop nhat, chuyén d6i mé hinh t6 chuc theo quyét dinh cia co quan,
t6 chirc c6 thAm quyén hoic vin ban vé viée chia, tach, sap nhap, hop nhét, chuyén
d6i moé hinh t6 chirc cua td chire kinh té phu hop v6i phap luat duoc nhin quyén sir
dung dét tir cac to chirc 1a phap nhan bi chia, tach, sap nhap, hop nhat, chuyén doi.

Bén chuyén nhuong tré thanh ngudi yéu cAu cong chimg khi dép tng cic
diéu kién theo quy dinh phap luat, thudc truong hop duge chuyén nhuong quyén sir
dung dét theo quy dinh tai Diéu 45 Luat DAt dai ndm 2024. Cu thé:

Thir nhit, c6 Gidy ching nhan QSDP. “Gidy chirng nhan QSDP, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gin lién v&i dat 1a ching thu phap 1y dé Nha nudc xac
nhan QSDP, quyén sé hitu nha &, tai san khac gan lién véi dat hop phap cua nguoi
¢6 QSDP, quyén s& hiru nha & va quyén sé hitu tai san khac gan lién voi dat”. Nhu
vay theo quy dinh nay, GCNQSDD la chimng thu phap 1y dé xac nhan QSDD cua to
chtrc, ho gia dinh, ca nhin 13 hop phap. Hay noéi cach khac, nguoi dugc cap
GCNQSDBD la chu str dung dat hop phap. Theo phap luat dan su thi chi c6 ngudi c6
tai san hop phap mai duge thuc hién giao dich vé tai san thudc so hitu cia minh. Tt
d6, co thé hiéu, nguoi c6 QSDD hop phap méi duge thuc hién chuyén QSDD noi
chung va thyc hién giao dich QSDD trong hoat dong kinh doanh néi riéng.

Th hai, dit khong c6 tranh chip.

Khi mét tai san dang c6 tranh chap dong nghia véi viéc mot ngudi khac co
thé dang c6 quyén, loi ich lién quan dén tai san d6, nén viéc dinh doat tai san trong
cac truong hop nay c6 thé bi anh huong dén quyén, loi ich chinh dang cta nguoi
lién quan va co thé kéo theo trinh trang ki¢n tung tranh chép. Vi thé, mot mat dé bao
dam quyén, loi ich chinh dédng cho cac chu thé khac co lién quan, mat khac, nham
tranh tinh trang tranh chap vé sau nay, phap luat thuong khong cho phép cac chu thé
dinh doat (mua ban, chuyén nhuong) cac tai san dang ¢ tranh chip. Tuy nhién, cn
phai xac dinh nhu thé nio 1a dat c6 tranh chap, ban chét ciia tranh chap do6 1a dé bao
vé quyeén, loi ich chinh dang ctia ngudi dang tranh chip hay viéc “tranh chap” d6
chi v6i myc dich 1am cho nguoi c6 quyén st dung dat khong thé chuyén nhuong

dugc quyén st dung dat do.
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Thtr ba, QSDD khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an. Muc dich cua viéc
ké bién tai san 13 nham bao dam hiéu luc thi hanh ban an, quyét dinh trén thuc té.
Theo quy dinh cua phap luat v thi hanh 4n dan sy thi chi dugc ké bién tai san thudc
so hitu ctia ngudi phai thi hanh 4n nén quyén sir dung dit di bi ké bién 1a mot loai
tai san thudc s& hiru ctia nguoi st dung dat nhung vi muc dich trén, phap luat dat
dai khong thira nhan cac hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat néu ddi tuong
chuyén nhuong da bi ké bién. Theo quy dinh cta phép luat vé thi hanh an dan sy thi
quyén st dung dat co thé bi ké bién trude khi cac bén xac 1ap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dit va ciing co thé bi ké bién ké ca khi quyén st dung dat d6
da duoc chuyén giao cho nguoi khic theo hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat’.

Th tu, trong thoi han sir dung dit.

Viéc cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat chi dugc thuc
hién trong thoi han st dung dat. Boi 18, trong thoi han st dung dat thi nguoi st
dung dat moi duoc quyén chiém hitu, quan 1y va st dung dét tic 1a ho c6 QSDP.
Khi hét thoi han sir dung dat thi ho khong con QSDD va khi d6, dwong nhién khong
duoc chuyén QSDD hoic thuc hién giao dich QSDP trong hoat dong kinh doanh.
Luat Dat dai nam 2024 c6 02 loai thdi han sir dung dat 1a “dat str dung 6n dinh 1au
dai” va “dat sir dung c6 thoi han”. Cho nén, dé biét cac bén cd quyén xac 1ap giao
dich dbi v6i QSDD hay khong thi viéc xac dinh thoi han sir dung dat c6 con hay
khong 1a hét sttc quan trong.

Thir nam, quyén st dung dat khong bi ap dung bién phap khan cép tam thoi
theo quy dinh ctia phap luat. Néu quyén st dung dat dang bi 4p dung cac bién phap
khan cip tam thoi thi nguoi st dung dét ciing khong cé quyén yéu cau cong ching
chuyén nhuong.

1.3.3. Trinh tw, thi tuc cong chitng hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat

Bude 1. Tiép nhan hd so yéu cdu coéng ching hop dong chuyén nhuong
QSDD. bay la budc dau tién va ciing 1a budc vo ciing quan trong trong hoat dong

cong ching vi no6 s€ 1a co s dé co thé thyuc hién cac budc tiép theo nhanh chong,

9 Tudn Pao Thanh (2018), Phdp ludt céng ching - Nhitng vin dé Iy ludn va thue tién, Nxb. Tu phap.
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thuan loi va dung phép luat. Theo quy dinh tai Diéu 40, 41 Luat CC nam 2014 thi
CCV yéu cau ngudi yéu cu céng ching ndp cac loai hd so, gidy to can thiét dé
thue hién viée cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDD.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 40 Luit Céng ching nim 2014 thi hd so
cong chung hop ddng chuyén nhuong QSDP bao gém: a) Phiéu yéu cdu cong
chtng, trong d6 c6 thong tin vé ho tén, dia chi nguoi yéu ciu céng ching, ndi dung
can cong chimg, danh muc gidy to giri kém theo; tén t6 chirc hanh nghé céng ching,
ho tén ngudi tiép nhan hd so yéu cau cong chimg, thoi diém tiép nhan hd so; b) Dy
thao hop dong, giao dich; c) Ban sao gidy to tuy than cta ngudi yéu ciu cong
chtng; d) Ban sao gidy chimg nhan quyén so hitu, quyén sir dung; Ban sao gidy to
khac c6 lién quan dén hop dong, giao dich ma phép luat quy dinh phai co.

Trong thanh phan hd so yéu cau cong chimg ma LCC niam 2014 quy dinh thi
loai gidy to dau tién can co trong hd so yéu cau cong ching 13 Phiéu yéu cau cong
chtng. Pay 12 loai gidy to chimg minh yéu cau cong chimg ciia ngudi yéu cau cong
chtng. Loai gidy to nay xuét hién sau khi cong ching vién xac dinh dugc yéu cau
cong chimg hoan thién phiéu yéu cau cong chimg. Mau phiéu yéu cau cong ching
ctia timg to chirc hanh nghé cong ching 1a khac nhau, bai hién tai phap luat chi quy
dinh thong nhat vé ndi dung can co trong phiéu yéu cau cong chimg ma khong c6
quy dinh thng nhat vé mau phiéu yéu cau cong ching.

Nhu vay, trong gidy to duoc LCC nam 2014 xac dinh thi Phiéu yéu cau
cong chimg 13 loai gidy to duoc hoan thién trong qua trinh thuc hién thi tuc cong
chtng. Vé ndi dung can c6 trong phiéu cau cong ching, LCC nam 2014 quy dinh
gdm cac ndi dung sau: “c6 thong tin vé& ho tén, dia chi nguoi yéu cau cong chimg,
noi dung can cong ching, danh muc gidy to giri kém theo; tén to chic hanh nghé
cong ching, ho tén ngudi tiép nhan hd so yéu cau cong ching, thoi diém tiép nhan
hé so”.

Vé loai gidy to tiép theo can c6 trong hd so yéu cau cong chimg, LCC nim
2014 x4c dinh d6 1a “Gidy to tuy than”. Diém e khoan 28 muyc III phan Phu luc cia
Nghi quyét s6 52/NQ-CP ban hanh ngay 10 thang 12 niam 2010 vé viéc don gian
hoa thu tuc hanh chinh thudéc pham vi chirc nang quan ly cua Bo Tu phap c6 dua ra

quy dinh gidy to tuy than trong hoat dong cong chimg, “Quy dinh gidy to tiy than
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phai ndp dbi voi ca nhan 1a Chimg minh nhan dan hoic Ho chiéu; ddi véi td chirc 1a
quyét dinh thanh 1ap hodc Gidy ching nhan ding ky kinh doanh va gidy t& ching
minh ngudi dai dién hop phép cia td chic”. Théng qua gidy to tuy than, cong
chtng vién ciing xac dinh duoc ngudi yéu ciu cong chimg c6 dap ting duge cac quy
dinh ctia phap luat vé do tudi khi xac 1ap giao dich khong. Nhu vay, vé phuong dién
thue hién chirc ning céng ching ciia cong chimg vién, gidy td tiy than 1a mot trong
nhimg cin cr quan trong giup cong ching vién xac thuc dugce vé chu thé tham gia
giao dich.

Bén sao gidy ching nhan QSDP. Day chinh 14 gidy to phap 1y chimg minh
quyén giao két hop dong, giao dich ctia ngudi yéu cau cong chimg va ciing 1a co s
dé cong chimg vién xac dinh dugc ddi tugng ciia hop dong, giao dich déi véi nhiing
hop dong, giao dich c6 ddi twong 13 tai san. Thong qua loai gidy to nay, ngudi yéu
cau cong chimg mai co thé ching minh dugc minh 13 chu s¢ hiru, chi sir dung ddi
v6i tai san dang 1a dbi tuong cua hop dong, giao dich.

Ban sao gidy to khac c6 lién quan dén hop dong, giao dich ma phap luat quy
dinh phai c6. Ngoai viéc ndp ban sao gidy to tiiy than, gidy to ching minh quyén sé
hitu, st dung ddi voi tai san thi nguoi yéu ciu cong ching con phai xuat trinh cac
gidy to khac; c6 nghia rang, doi voi mot hop dong, giao dich, ngoai 02 loai gidy to
quy dinh tai diém ¢ va diém d khoan 1 Diéu 40 Luat Cong ching 2014, cic bén
tham gia hop dong, giao dich con phai xuét trinh nhiing gidy t& hop phap khac cho
viéc thuc hién cong chung.

Viéc dua ra quy dinh vé cac loai gidy to khac nay 13 hoan toan hop 1y, boi rat
nhiéu trudng hop, chi gidy to tuy than va gidy t& chimg minh quyén sé hitu, st dung
tai san chua dii chimg minh tinh hop phép, tinh x4c thyc cta hop dong, giao dich
dang c6 yéu cau cong chimg. Nhin chung, v6i nhom gidy td nay, khong thé dua ra
duogc tiéu chi xac dinh gidy to khac 1 nhitng loai gidy to nao béi 18, voi mdi hop
dong, giao dich cu thé thi nhiing van dé, nhirng ndi dung can chimg minh cho viéc
xac lap hop dong, giao dich 1a c6 co s& phéap 1y, co so thuc té lai rat khac nhau.
Nhung thong thudng, trong hoat dong cong chimg, “cac gidy to khac ¢ lién quan”
ma ching ta thuong thiy bao gdm: Gidy chimg nhin ding ky két hon, Gidy khai
sinh, Gidy chung tir...
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Buéc 2. Nghién ciru ho so yéu cau cong chirng, kiém tra hodc soan théao dir
thao hop dong chuyén nhiong QSDP

Sau khi tiép nhan hd so yéu cau céng chimg, theo khoan 3 Diéu 40 Luit
Cong chimg niam 2014 Cong chimg vién kiém tra gidy t& trong hd so yéu cau cong
chtng. Trudng hop hd so yéu ciu cong chimg diy du, phu hop v6i quy dinh cia
phap luat thi thy 1y va ghi vao s cong chimg. Cong ching vién hudng dan ngudi
yéu ciu cong chimg tuan thi dung cac quy dinh vé thu tuc cong ching va cac quy
dinh phap luét c6 lién quan dén viéc thuc hién hop ddng, giao dich; giai thich cho
ngudi yéu ciu cong chimg hiéu rd quyén, nghia vu va loi ich hop phap cua ho, ¥
nghia va hau qua phap 1y ciia viéc tham gia hop dong, giao dich'®. Bén canh do,
LCC nim 2014 con cho phép cong chirng vién khi nghién ciru hd so ¢ can cir cho
rang trong hd so yéu cau cong ching c6 van dé chua rd, viée giao két hop dong,
giao dich co dau hiéu bi de doa, cudng ép, co su nghi ngo vé nang luc hanh vi dan
su cta nguoi yéu ciu cong chimg hodc ddi twong cua hop dong, giao dich chua
duge mo ta cu thé thi cong chimg vién dé nghi nguoi yéu cau céng ching lam 1d
hoic theo dé nghi ctia ngudi yéu cau cong chimg, cong ching vién tién hanh xac
minh hodc yéu cau gidm dinh; trudng hop khong l1am rd dugc thi ¢6 quyén tir chdi
cong ching.

Buéc 3. Ky van ban c¢éng chitng hop dong chuyén nhwong QSDD

Theo quy dinh tai khoan 7, khoan 8 Diéu 40 Luat Cong chirng nam 2014 thi
ngudi yéu cau cong chimg tu doc lai du thao hop dong, giao dich hoidc cong chimg
vién doc cho ngudi yéu cau cong chimg nghe theo dé nghi cua ngudi yéu cau cong
chtng. Ngudi yéu cau cong chimg dong ¥ toan bo ndi dung trong du thao hop dong,
giao dich thi ky vao timg trang ctia hop dong, giao dich. Pong thoi cong chimg vién
dé nghi nguoi yéu cau cong ching xuat trinh ban chinh dé ddi chiéu, sau d6 cong
ching vién ghi 16i chiing va ky vao timg trang cta hop dong chuyén nhuong quyén

sir dung dat.

10 Khoan 4 Piéu 40 Luat Cong chimg nam 2014,
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Tiéu két Chwong 1

Trong Chuong 1 ctia D& 4n tac gia da trinh bay nhirng van dé 1y luan va phap
lyas vé cong ching hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. Theo do, Cong
chtng hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit 1a viéc cong chimg 1a viée cong
ching vién cua mot t6 chirc hanh nghé cong chimg ching nhan tinh xac thuc, hop
phap cua loai hop dong ma trong d6 ngudi ngudi st dung dat chuyén giao quyén sir
dung dat cta minh cho chu thé khac dé nhan ldy mot khoan tién tuong tng véi gia
tri quyén sir dung dat theo thoa thuan phu hop véi quy dinh phéap lut. Viéc cong
chtng hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat giup bao vé quyén va loi ich
ctia cac bén tham gia giao dich. Theo quy dinh phap luit hién hanh, t6 chtc hanh
nghé cong chimg c6 tham quyén cong ching hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat 13 t6 chtrc c6 cung pham vi doi gi6i hanh chinh cip tinh noi c6 quyén st
dung dat. Bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong co thé tré thanh ngudi
yéu ciu cong chimg khi dap tng cac diéu kién theo quy dinh phéap luat. Viéc cong
chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat phai tun thi cac trinh tu, tha
tcuj theo yéu cau cta Luat Cong chimg hién hanh thi mai lam phat sinh hiéu lyc cia
van ban cong chung.

Pé phap luat vé giao dich quyén sir dung dat trong hoat dong kinh duoc thuc
thi can c6 mot s diéu kién dam bao, bao gém: Diéu kién vé chinh tri; diéu kién vé
phap 1y; diéu kién vé ning luc, pham chat, trinh d6 chuyén mon, sy hiéu biét phap
luat cda can bo, cong chirc quan ly nha nudc vé dat dai, quan 1y nha nudc vé kinh
doanh bat dong san; diéu kién vé y thirc phap ludt cta cac chu thé; diéu kién vé von

va co soO vat chat khac...
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CHUONG 2: THUC TRANG CONG CHUNG HQP PONG CHUYEN

NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT TREN PIA BAN TINH BINH THUAN
2.1. Khai quat vé hoat dong cong chirng hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dét trén dia ban tinh Binh Thuén

Trong thoi gian qua, viéc chuyén nhugng QSDP & nudc ta dién ra sbi dong,
trai khip céc tinh thanh trong ca nuéc nhét 1a & cac thanh phd 16n va cac tinh 1an
can vung ven do thi. Sd liéu théng ké cting cho théiy trén dia ban ca nudc, sd luong
cac giao dich dugc cong chimg quyén str dung dét twong dbi 16n. Su phat trién cua
nganh bat dong san tai tinh Binh Thuan da dan dén sé luong cong ching hop dong
chuyén nhugng QSDPD ting cao. Cu thé, trén dia ban tinh Binh Thuan trong giai
doan tir 2019 dén 2024, cac Phong, van phong cong ching trén dia ban tinh da thuc
hién 5.461.309 hop dong chuyén nhuong QSDD, thu duoc 1.461.677.934.000
dong'!. SO luong hop dong cong ching QSDP chiém sb lugng 16m ¢ cac khu vuc
d6 thi thugc tinh Binh Thuan nhu thanh phd Phan Thiét, thi x4 LaGi (chiém dén
60% tong sb cac truong hop cong ching hop dong chuyén nhuong QSDD)'2. Viéc
cong chimg hop ddéng chuyén nhuong QSDD ting qua cac nim cho thdy nguoi sir
dung dat ngay cang co ¥ thic hon trong viéc chuyén nhuwong va nhan chuyén
nhugng QSDD, céc trudng hop mua ban gidy tay duoc han ché, tir d6 chinh quyén
tinh Binh Thuan thuan loi hon trong viéc quan 1y nha nudc vé cong chimg va quan
1y nha nude trong linh vuc dat dai.

Thuc té cho théy, hién nay do nhu cau tich tu dat dé mo rong, déy manh san
xuét kinh doanh nén nhiéu c4 nhan, t6 chirc nhét 1a cac doanh nghiép can dia ban dé
xay dung nha mdy hodc md rong trang trai, mé rong dia ban san xuét, kinh doanh
nén nhiéu vu chuyén nhuong QSDD véi di¢n tich dat chuyén nhuong 16n, gia tri
cao dién ra trén dia ban thanh phé, v6i nhiéu loai dit tham gia vao thi truong
chuyén nhuong chuyén nhuong nhu dit &, dat trong cdy hang nam, dat trdng cay lau
nam, dat rung san xuét, dat khu cong nghi¢p, cum cdng nghiép, khu ché xuat, dat

thuong mai dich vu...; doi tuong tham gia vao quan hé chuyén nhuong QSDD ciing

' Bao c4o s6 102/BC-STP ngay 23/11/2024 ctia S¢ Tu phap tinh Binh Thuan bao cdo két qua cong tac tu
phéap nam 2024.
12 B4o céo sb 102/BC-STP ngay 23/11/2024 cua S6 Tu phép tinh Binh Thuan bdo céo két qua cong tac tu
phap nam 2024.
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da dang tir ca nhan (cong dan Viét Nam, nguoi con Qudc tich Viét Nam, nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duge dau tu, nhan chuyén nhuong QSDPD trong cac khu
cong nghiép dé san xuat, kinh doanh...), ho gia dinh, t6 chirc, doanh nghiép (ké ca
doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai) déu dugc phap luat cho phép tham gia vao
thi trudng bat dong san, trong d6 c6 thi trudng chuyén nhwong QSDP véi nhitng
quy dinh cu thé, 1 rang. Diéu nay tao nén sy s6i dong, phat trién manh mé cua thi
truong chuyén nhuong QSDP.

DPé dap tmg nhu cau cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ngay cang gia ting trén dia ban tinh, s6 luong cac to chic hanh nghé cong
chimg va cong chtng vién di phat trién khong ngimg. Cu thé, trong giai doan hién
nay, UBND tinh Binh Thu4n dang tiép tuc 6n dinh, ciing cb to chtrc, hoat dong cua
Phong Céng chimg s6 1 va 21 Vin phong cong chimg'? da thanh 1ap trén dia ban
cac huyén, thi x3, thanh phd; dong thoi can ¢t nhu cau cong chimg ctia ngudi dén,
phan bo dan cu, don vi hanh chinh tai cac khu vuc, thuc hién phat trién thém 19
Vin phong cong ching phan bo tai dia ban 10 huyén, thi xa, thanh phd (gom 04
Vin phong cong ching ké thira theo Ké hoach s6 1096/KH-UBND ngay 29/3/2019
ctia UBND tinh vé dinh huéng phat trién t6 chtrc hanh nghé cong ching trén dia
ban tinh Binh Thuan giai doan nim 2019-2020 va phat trién thém 15 Vin phong
cong chiing) dé dam bao tit ca cac huyén, thi xa, thanh phé trén dia ban tinh déu co6
t6 chtrc hanh nghé cong chimg hoat dong dong déu tai dia ban cac x3, phudng thi
tran phuc vu nhu cau coéng ching ctia ngudi dan. Viée phan bo sé lwong Van phong
cong chimg duoc thuc hién nhu sau: - Thanh phd Phan Thiét: 03 Van phong cong
ching. - Thi xa La Gi: 02 Van phong cong ching. - Huyén Bac Linh: 03 Van
phong cong ching. - Huyén Tanh Linh: 01 Van phong cong chung. - Huyén Ham
Tan: 02 Van phong cong ching. - Huyén Ham Thudn Nam: 02 Van phong cong
chung. - Huyén Ham Thuan Bic: 01 Vin phong cong chimg. - Huyén Bic Binh: 01
Van phong cong ching. - Huyén Tuy Phong: 03 Van phong cong ching. - Huyén
Phu Quy: 01 t6 chirc hanh nghé cong chimg. Dén nay, toan bo cac Vin phong cong
ching dugc chuyén ddi, thanh 1ap méi theo loai hinh cong ty hop danh thay vi hoat

13 Ké hoach 3653/KH-UBND ciia UBND tinh Binh Thuan ngay 20/9/2020 vé dinh huéng phat trién cac t6
chtrc hanh nghé cong ching giai doan ndm 2020-2025 trén dia ban tinh Binh Thuén .
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dong theo loai hinh doanh nghiép tu nhan nhu thoi ky thuc hién LCC nam 2006.
Mot s6 Van phong cong chimg ¢ quy mé kha 16n véi sb luong cong ching vién va
nhan vién nghiép vu 18n téi trén dudi 20 nguoi'®. Cong tac quan tri, diéu hanh to
chirc va hoat dong cta cac to chtrc hanh nghé cong ching duogc cai tién theo hudng
d6i méi, than thién.

D01 ngli cong ching vién trén dia ban tinh Binh Thuan hi¢n nay cling khong
ngimg phat trién dé dap ung nhu ciu coéng chung cia ngudi dan va sd luong gia
tang cua cac to chirc hanh nghé cong ching. Hién nay, trén dia ban tinh c6 67 cong
chtng vién dang hanh nghé tai cac t6 chitc hanh nghé cong ching véi 187 chuyén
vién hd tro'S. Cac cong chimg vién duge bo nhiém theo LCC ndm 2014 déu c6 trinh
d6 ctr nhan luat tro 1én; déu qua dao tao, bdi dudng, tdp su nghé cong chimg va dat
yéu cau kiém tra két qua tdp sy hanh nghé cong ching. Viéc hanh nghé cua cic
cong chimg vién co ban bao dam tuan thu phap luat; cic cong chimg vién déu duoc
dang ky hanh nghé va cip thé cong ching vién trude khi ky vin ban cong ching.
Pa s6 cong ching vién c6 dao dirc nghé nghiép, tim huyét va chuyén tdm véi nghé.
Nhu vy, c6 thé thay, véi sb luong cac cong ching vién phat trién manh mé va cé
trinh d9, chuyén mon sé thiic diy s luong cac GDDS vé quyén sir dung dat dugc
cong ching ciling nhu bao dam viéc cong chung tuan thu theo dung quy dinh cua
phép luat.

2.2. Thuyec tién cong chirng hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat
trén dia ban tinh Binh Thuan

2.2.1 Thyec tién xac dinh pham vi cong chirng hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dit trén dia ban tinh Binh Thuin

Hién nay viéc cong chimg cac hop dong chuyén nhuong QSDPD trén dia ban
tinh Binh Thuan do cac Phong Cong chung, Van phong Cong chung c6 tru sé tai
tinh Binh Thuén thuc hién. Bao cdo thuc tién cho thiy trong thoi gian qua khong cd

truong hop cong ching sai thim quyén xdy ra ddi véi cac giao dich chuyén nhugng

14 Bao c4o sb 102/BC-STP ngay 23/11/2024 ciia S& Tu phap tinh Binh Thuan béo céo két qua cong tac tu
phép nam 2024.
15 Bao c4o s6 102/BC-STP ngay 23/11/2024 ctia S& Tu phép tinh Binh Thudn bao céo két qua cong tac tuw
phap nam 2024.
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trén dia ban tinh'®. Tuy nhién, hién cac dit liéu Quéc gia vé dét dai, nha ¢, bat dong
san khac da dugc xay dung va khai thac, cho nén viéc han ché thim quyén cong
chtng trong pham vi vé giao dich bit dong san s& gy kho khin cho nguoi dén,
doanh nghiép khi can cong chimg. Bén canh d6, cong ching vién phai chiu trach
nhiém ddi voi hoat dong cong ching ciia minh cho nén viéc mo rong pham vi cong
chtng lién quan dén bat dong san 1a phu hop véi chu truong didy manh tng dung
cong nghé thong tin, chuyén d6i s6'”.

Theo do, vi¢c thyc hién cong chung bat dong san theo dia hat cép tinh s€ han
ché téi da nguy co rui ro vé cong ching, chimg thyc nhiéu 1an dbi véi mot bat dong
san tai mot thoi diém, déng thoi bao dam thuc hién théng nhét, tranh viéc ap dung
phap luat tiy nghi phu thudc vao ¥ chi ciia ting cong chimg vién, c6 thé gy ra so
hd, lam dung'®. Hién chua c6 co s& dir liéu cong ching ap dung chung toan qudc;
van con mot s6 dia phuong chua xay dung dugc co sé dir liéu cong ching. Thuc té,
chi c6 mot sb it dia phuong xay dung duoc co so dit lidu cong ching va ching thuc
hop ddng, giao dich. Pdi v6i nhitng dia phuong di xdy dung duogc co so dir lidu
cong chimg, phan 16n cac truong thong tin ciing chua ddy du, dic biét 1a rat it dir
liéu vé viéc chimg thuc hop dong, giao dich do khong c6 du ngudn nhan lyc dé thyc
hién. Vi vay, quy dinh vé cong ching trong pham vi dia hat gitp cac cong ching
vién phan nao nim duoc dir liéu cac thong tin vé& quyén st dung dat 1a dbi twong
ctia hop déng'.

2.2.2 Thuec tién chi thé yéu ciu cong chirng hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat

Chu thé yéu cau cong chung 1a cac bén trong hop dong chuyén nhuong
QSDP khi dap mg cac diéu kién theo quy dinh phéap ludt va ho yéu ciu to chirc
hanh nghé cong chtng thyc hién viéc cong ching hop dong. Theo cic béo cio

thng ké vé hoat dong cong chung trén dia ban tinh Binh Thuan, chu thé yéu cau

16 Bao c4o s6 345/BC-STP ngay 13/12/2023 ciia S¢ Tu phap tinh Binh Thuan bao cdo két qua cong tac tu
phéap nam 2023.

17 Phan Thi Binh Thuan (2020), “Céng chirng dién tir tai Viét Nam trong bdi canh Cach mang cong nghiép
4.0”, Tap chi Nghién curu lap phap, (20).

18 Lai Thi Bich Nga (2018), “Ban vé mdt s6 quy dinh cta Luit Cong ching nam 2014, Tap chi Nghé ludt,
(5).

19 Cao Vii Minh (2012), “Nhitng bat cp va hudng sira ddi cac quy dinh phéap luat vé cong chimg”, Tap chi
Nghién cuu lap phap, (5).
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cong chung da s6 cac trudng hop 1a ca nhan (chiém 60%) va to chirc (30%) va cac
chu thé khac nhu ho gia dinh,... chiém ty 18 10%%. Pa sb cac truong hop nguoi yéu
cau coéng chung 13 bén nhan chuyén nhuong (chiém khoan 80% cac trudng hop
cong chimg hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat)2'. Vi trén thyc té, ngudi
nhan chuyén nhugng 1a ngudi “chu twong lai” va ho bé mét sb tién khong hé nho dé
dugc chuyén quyén tir nguoi ban, do d6, khi cong ching, ho thudng 1a chu thé co
nhiéu yéu ciu nhét va dai dién cho ca bén ban dé viét phiéu yéu cau coéng ching
(thong thudng & cac van phong cong chimg trén dia ban tinh ngudi yéu ciu cong
chiing dugc xac dinh hoac 1a bén chuyén nhuong, hodc 1a bén nhan chuyén nhuong,
khong bat budc ca hai bén cung viét phiéu yéu cau cong ching).

Khi ¢ yéu cau cong chiung dbi véi hop dong chuyén nhuong QSDP viée
xac dinh mot cach chinh xac, ddy du diéu kién d6i véi QSDD duoc dua vao giao
dich 13 hét sirc quan trong, tir 46 xac dinh chinh xac chii thé c6 quyén yéu cau cong
ching chuyén nhuong QSDD. Quay trd lai chinh khai niém cong ching dugce dua
ra tai khoan 1 Piéu 2 Luat cong ching, “Cong chimg 1a viéc CCV ctia mot to chirc
hanh nghé cong ching chimg nhan tinh xac thuc, hop phap cua hop dong, giao
dich...” chiing ta thdy, CCV c6 trach nhiém danh gia tinh hop phap cua tat ca cac
yéu t6 tao nén hiéu luc cua hop dong, giao dich (Chu thé, dbi twong, cac diéu
khoan, diéu ki€n), ddm bao qua céac thao tdc nghi¢p vu cua minh, CCV phai kiém
soat duoc “tinh xac thuc” cua tai san, cu thé ¢ day la QSD dat. Khi xem xét, danh
gia QSD dat véi tu cach 1a ddi tuong cua hop dong, giao dich, CCV s& phai danh
gia du cac diéu kién néu trén.

Cu thé, khi x4c 1ap hop ddng, cic bén phai dam bao cung cip dugc Gidy
ching nhan QSDP véi nodi dung khang dinh rd quyén ctia Bén chuyén nhuong la
chu st dung thtra dat dang la dbi tuong cua giao dich, con thoi han sur dung dat; doi
v6i diéu kién “dat khong bi ké bién dam bao thi hanh an” CCV ¢6 thé sir dung cong
cu hd trg 13 phan mém cung cap thong tin dir liéu phuc vu hoat dong cong chimng

(chu yéu cac tinh/thanh phd hién nay st dung phan mém UCHI) dé kiém tra thong

20 Bao cdo sb 345/BC-STP ngay 13/12/2023 ciia Sé Tu phép tinh Binh Thuan bdo cdo két qua cong tac tu
phép nam 2023.
21 Bao cdo sb 345/BC-STP ngay 13/12/2023 cua S6 Tu phép tinh Binh Thuan bdo céo két qua cong tac tu
phap nam 2023.
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tin vé viéc thtra dat co dang bi ké bién va thudc céc truong hop khac bi ngan chan
giao dich hay khong; riéng véi tiéu chi “dat khong c6 tranh chap” thi hién nay CCV
cling méi chi ding lai ¢ viéc khai thac thong tin va yéu cau cam doan, cam két
trong hop dong). Tuan thu quy trinh céng chimg, CCV khong chi ding lai & viée
yéu cau cung cdp gidy to, khai thac thong tin dé tw minh kiém soat duoc “tinh hop
phap”, “tinh xac thuc” cua tai san dua vao giao dich 1a QSDD ma CCV con c6 trach
nhiém hudng dan, giai thich cho cac bén vé hau qua phap 1y trong truong hop ho ¢o
hanh vi che gidu thong tin hodc cung cip gidy to, tai liéu gia. Cé nhu vay, méi dam
bao dugc an toan phép 1y, han ché tdi da kha ning phat sinh tranh chap cho hop
dong duoc cong chimg??.

2.2.3 Thue tién thue hién thi tuc cong chirng hop dong chuyén nhuwong
quyén sir dung dat

Thi tuc cong ching hop dong chuyén nhuong QSDD trén cac phong, vin
phong cong chung trén dia ban tinh Binh Thuan hién nay dugc bat dau bang thu tuc
tiép nhan ho so yéu cau cong ching theo quy dinh phap luat. Tuy nhién, thong
thudng & giai doan nay, cong ching vién hodc chuyén vién sé tién hanh ludn thu tuc
kiém tra ban chinh cac loai gidy to nhu gidy to tiy thin cua cac bén tham gia giao
dich, gidy chimg nhan quyén sir dung dat va cac loai gidy to khac theo quy dinh
phap luat phuc vu cho hoat dong cong chimg nhu gidy khai sinh, gidy dang ky két
hén. Trudng hop sau khi kiém tra ma ban chinh gidy to khong 1 thi cong ching
vién s& yéu ciu cac bén tham gia giao dich bd sung hd so theo quy dinh, truong hop
khong b6 sung duogce thi s& tir chdi yéu cau cong chimg.

Néu gidy to hd so hop 1& theo quy dinh phap luat thi chuyén vién sé& tién
hanh soan hop dong chuyén nhuong theo mau cia to chirc hanh nghé cong ching.
Sau khi hoan tat thu tuc soan hop dong, cac bén tham gia giao dich s& duoc doc lai
hop ddng chuyén nhuong, dong thoi cong ching vién s& giai thich thém cac quy
dinh phap luat c6 lién quan vé viéc cong ching hop dong, cac diéu khoan trong hop

ddng, hé qua phap 1y sau khi hoan tt thu tuc céng chimg, quyén va nghia vu phat

22 B4o cdo sb 243/BC-STP ngay 18/12/2022 ciia S¢ Tu phép tinh Binh Thudn béo céo két qua cong tac tu
phép nam 2022.
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sinh ctia cac bén theo quy dinh cta hop dong cong ching,... Sau khi cac bén da
dong ¥ véi hop dong chuyén nhuong, cac bén sé ky vao ting trang cta hop dong
tredc mit cong ching vién, ddng thdi diém chi (ngodn tré cia mdi ban tay). Mot sb
vin phong cong chimg chi cho cic bén tham gia giao dich diém chi vao 01 ban luu
tai van phong cong chting, mot s6 vin phong cong ching cho cac bén tham gia giao
dich diém chi vao tit ca cac ban cta hop dong chuyén nhuwong. Sau khi cac bén da
ky va diém chi xong, cong chimg vién tién hanh dbi chiéu gidy to ban chinh véi hop
ddng giao dich va ky tén vao hop dong chuyén nhuong va 10i chimg cia cong
chtng vién & trang cudi cung ctiia mdi ban hop dong. Sau d6, chuyén vién tién hanh
danh but lyc hd so va chuyén cho bd phan déng dau phat hanh hop dong chuyén
nhugng quyén sir dung dat cho cac bén tham gia giao dich.

T6 chirc hanh nghé cong chimg thuc hién viée thu dung, thu da phi, thu lao
cong ching, chi phi khac theo quy dinh va thoa thuan véi ngudi yéu cau cong
ching. Thu lao cong ching 14 khoan tién ma ngudi yéu cau cong chimg phai tra khi
yéu cau to chirc hanh nghé cong chimg thyc hién viéc soan thao hop dong, giao
dich, ddnh may, sao chup, dich gidy td, vin ban va cac viéc khac lién quan dén viéc
cong chimg. Ban chat cua thu lao cong chimg 13 khoan tién do nguoi yéu cau cong
ching bd ra chi tra cho viéc thuc hién cong viéc cia cong chung vién, nguoi lao
dong trong td chirc hanh nghé cong chimg.

Chi phi khac 1 khoan tién ma ngudi yéu cau cong chtng phai chi tra khi yéu
cu cong chung vién thuc hién viéc xadc minh, giam dinh, cong ching ngoai try so
ctia to chirc hanh nghé céng ching. Con phi cong chirng 1a khoan phi ngudi yéu cau
cong ching phai ndp khi 1am thu tuc cong chimg, bao gém phi cong ching hop
dong, giao dich, phi luu giir di chuc, phi cdp ban sao vin ban cong chirg. Mtc thu
phi cong ching theo quy dinh tai Diéu 4 Thong tu s6 257/2016/TT-BTC (stra doi bo
sung tai Thong tu sd 111/2017/TT-BTC) duoc 4p dung thdng nhit d6i voi Phong
Cong ching va Van phong cong ching.

2.2.4 Thuc tién tudn thi cic quy tic dao dirc hanh nghé khi thuc hién
cong chirng hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat ciia cong chirng vién

trén dia ban tinh Binh Thuéan.
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Bén canh nhirng két qua tich cuc dat duoc sau khi quy tic dao dirc hanh nghé
cong ching c6 hiéu luc, gop phan xay dung doi ngii cong ching vién c6 trinh do
chuyén mén cao, dao dic nghé tét, thi van con nhimg han ché, ton tai trong viéc
thuc hién quy tic dao dirc hanh nghé cong chtng khi cong chimg hop dong chuyén
nhuong QSDD trén dia ban tinh Binh Thuan.

Hién nay, tinh trang cong chimg vién vi pham phap luat dén mac phai xur
phat vi pham hanh chinh, bi xtr 1y hinh sy van con xay ra. Vi du: Ngay 04/8/2021,
Cong an tinh Binh Thuan da thyc hién 1€nh bat tam giam P.V.T (63 tudi, ngu
phuong Pha Thiy, thanh phd Phan Thiét), Truéng Vian phong cong chimg T.D ¢6
tru s¢ ¢ xa Ham MY, huyén Ham Thuan Nam, dé diéu tra vé toi Thiéu trach nhiém
gdy hiu qua nghiém trong khi thuc hién cong chimg hop dong chuyén nhuong
QSDD?. Thuc té di xay ra, c6 mot sb to chire hanh nghé cong chimg mo dja diém,
van phong tiép nhan hd so cong chimg ngoai tru sd khong dung quy dinh lam anh
huong dén uy tin va chat luong hoat dong cong chimg. Dé thu hut khach hang, c6 t6
chtrc hanh nghé cong ching di bat chdp quy dinh cta phap luat, 1én 1at mé diém
cong chirg ngoai try sd, cong chirng “dao”... trén dia ban thi xa LaGi**. Nhu vy,
c6 thé thiy rang, van dé tuan thu cac quy tac dao dirc hanh nghé khi céng ching
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat van dang 1a van dé dang quan ngai
hién nay tai cac t6 chirc hanh nghé cong ching trén dia ban tinh Binh Thuan.

2.3. Panh gia thue tién cong chirng hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dit trén dia ban tinh Binh Thuén
2.3.1. Nhirng vu diém

Thir nhat, nhin thirc duoc tim quan trong cta hoat dong cong chimg hop
dong chuyén nhuong QSDD, cac cap Uy dang, chinh quyén tinh Binh Thuan trong
thoi gian di vao cudc quyét liét, bén bi, kién tri thuc hién cong tac tuyén truyén, phd
bién, gido duc phap luat vé giao dich QSDD néi chung va phap luat vé cong ching
hop dong chuyén nhugng QSDD noi riéng. Thong qua d6 gép phan tao sy chuyén

bién tich cuc v€ nhan thic ciia nguoi st dung dat néi chung va déi ngti CCV néi

2 Vii Thé Quyét, V& Xuan Cudng, Thuc hién quy tic dao dircc hanh nghé cong chimg trong qud trinh hji
nhdp va phat trién, https://tapchitoaan.vn/thuc-hien-quy-tac-dao-duc-hanh-nghe-cong-chung-trong-qua-trinh-
hoi-nhap-va-phat-trien9305.html, truy cap ngay 31/3/2025.

2 Béo cdo sd 102/BC-STP ngay 23/11/2024 cua S& Tu phap tinh Binh Thuén bdo cao két qua cong tac tu
phap nam 2024.
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riéng trong viéc chap hanh dung cac quy dinh cta phap luit vé cong chimg hop
dong chuyén nhuong QSDD. Mot trong nhitng minh chimg dé nhan thay nhat 1a
ngudi din noéi chung va ngudi st dung dat, doanh nghiép, t6 chire kinh té néi riéng
khi thuc hién giao dich vé QSDP di tim dén cac phong cong ching, vin phong
cong ching dé thuc hién dich vu soan thao hop dong, céng ching cac hop dong
chuyén QSDD. Nho d6 di giam dang ké cac loai gidy to viét tay khi chuyén QSDD
va tién t6i loai bo hoan toan loai gidy to nay khi thuc hién giao dich vé QSDD. Piéu
nay goép phan ning cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai va cai thién chi sb
cong khai minh bach cua thi truong BDS ¢ nudce ta®,

Thit hai, thong qua viéc thuc thi phap luat cia to chic hanh nghé cong
chtng, ctia CCV ddi vai cac giao dich QSDP néi chung va cong ching hop dong
chuyén nhuong QSDP ndi riéng gitup phong ngira ngira rai ro, dam bao sy an toan
phap 1y cho céc bén tham gia giao dich. Pong thoi, viéc thyc hién cong ching céc
hop dong, giao dich trong linh vic nay linh vuc ndy gép phan phat trién loai hinh
dich vu cong ching; nang cao hiéu qua cua thi trudng dich vu phéap 1y. Mang ludi to
chtrc hanh nghé cong chimg dugc hinh thanh tai cac dia phuong trong ca nudc da
ngan ngira tinh trang lira ddo, chiém doat tai san cta to chirc, c4 nhan trong thuc
hién giao dich vé QSDPD néi chung va cong ching hop dong chuyén nhuong QSDD
no6i riéng. Didu nay khong chi gop phan duy tri sy on dinh xa hoi, giam tai ap luc
cho cac co quan nha nudc ¢ tham quyén trong viéc giai quyét tranh chap hop dong
vé QSDD:; xir Iy vi pham cong chirng hop ddng chuyén nhuong QSDDP.

Thit ba, thuc hién phap luat vé cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDP
trong thoi gian qua dd gbp phin nang cao nhan thtc, sy hiéu biét phap luat cia
CCV; va ciing tir thyc tién trén, CCV di c¢6 co hoi co xat thuc té tich liiy kinh
nghiém, k¥ ning, dao dirc nghé nghiép... dé hinh thanh mot doi ngii can bo, vién

chirc chuyén nghiép c¢6 trinh dd ngay cang tiém cin véi khu vuc va thé gi¢i?s.

2B4o cdo sb 102/BC-STP ngay 23/11/2024 cta Sé Tu phap tinh Binh Thuan bao céo két qua cong tac tu
phép nam 2024.
26 Bao cao s6 102/BC-STP ngay 23/11/2024 cta S¢ Tu phap tinh Binh Thuén béo cdo két qua cong tac tu
phap nam 2024.
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2.3.2. Nhirng han ché, veéng mic va nguyén nhéin cia nhitng han ché,
vuéng mic

2.3.2.1 Nhitng han ché, viéng mdc

Thir nhdt, viedng mdc trong viéc xdc dinh gidy to tity than ciia ngwoi yéu cdu
cong churng.

Viéc xéac dinh dung gidy tiro tiy than 1 mot trong nhirng cin ctr quna trong
dé xac dinh dang nguoi yéu cau cong chimg trong cong chimg hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Tuy nhién, cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé gidy
t tiy than con chua rd rang, gy lung tang trong ap dung. Cu thé, Theo khoan 1
Piéu 2 Nghi dinh sé 123/2015/ND-CP hudng dan Luat Ho tich (duoc sira d6i, bo
sung boi Nghi dinh s6 87/2020/ND-CP va Nghi dinh s6 104/2022/ND-CP) (sau day
goi 1a Nghi dinh s6 123/2015/ND-CP) thi: “Nguwoi yéu cau diang ky khai sinh, khai
tir xudt trinh ban chinh mét trong cdc gidy to la hg chiéu, chirng minh nhan dan, thé
cdan cude cong dan hodc gidy to khdc ¢é dan danh va théng tin cd nhdn do co quan
c6 tham quyén cdp, con gid tri st dung (sau ddy goi la gidy to tiy than) dé chimg
minh vé nhdn than”. Nhu vay, khi quy dinh vé “gidy to tiy thdn”, Nghi dinh sb
123/2015/ND-CP ngoai viéc liét ké mot sd gidy to cu thé (nhu ching minh nhan
dan, ho chiéu, thé cin cude cong dan) thi con ap dung k¥ thuat khai quat hoa 1a
“cdc gidy to khdc c¢é ddn dnh va théng tin cd nhdn do co quan cé tham quyén cap”.

Piéu 20 Luat Cin cudc cong dan nim 2014 quy dinh: “Thé Cdin cude cong
dan la gidy to tiwy thén cia cong ddn Viét Nam c6 gid tri chirmg minh vé cin cudc
céng dan ciia nguoi dwoc cdp thé dé thwe hién cdc giao dich trén lanh tho Viét
Nam”. Ngoai ra, theo khoan 3 Diéu 2 Luét Xuit canh, nhap canh cua cong dan Viét
Nam nam 2019 (dugc sira doi, bé sung nim 2023) thi 4d chiéu 1a gidy to thudc
quyén sé hitu cia Nha nuée, do co quan cé tham quyén ciia Viét Nam cip cho cong
dan Viét Nam su dung dé xuét canh, nhap canh, ching minh quéc tich va nhan than.

Do ho chiéu c6 chira céc thong tin vé nhan than va cé thé dugc st dung dé thuc hién
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cac giao dich trén lanh thd Viét Nam?” nén ho chiéu cling dugc xem la mdt loai giéy
to tuy than?®,

Hién nay, Luat Cin cudc ndm 2023 con quy dinh thém hai loai gidy to tiy
than 13 thé can cude va gidy chirng nhdn cin cude. Cu thé, thé can cuede 1a “gidy tor
tuy thdan chira duyng can cudc va thong tin khdc da dwoc tich hop vao thé can cudc
ciia céng ddan Viét Nam, do co quan qudn Iy can cuée cdp”. Trong khi do, gidy
ching nhdn cdn cwée 13 “gidy to tity than chiva dung can cudce ciia ngwoi goc Viét
Nam chua xdc dinh dwoc quéc tich, do co quan qudn Iy cdn cude cap . Ca thé can
cudc va gidy ching nhan cin cude déu co thé dugce str dung trong cac giao dich trén
lanh tho Viét Nam?!.

Tir viée phan tich cac quy dinh phap luat trén, c6 thé thdy “gidy to tiy than”
phai 1a loai gidy t& dap Gng duogc cac dic diém sau: 7. 13 loai gidy to duoc quy dinh
trong hé thong phap luat, 7i. phai do co quan c6 tham quyén cp, iii. ¢6 thong tin vé
nhan than va c6 ddu vét nhan dang, iv. con thoi han st dung va 1a loai gidy to gitp
cho ca nhan c6 quyén tham gia cac giao dich trén lanh tho Viét Nam. Loai gidy to
nao théa mén dy du cac diéu kién trén méi c6 thé duoc xem 1a “gidy to tiy than”.
Do d6, khong phai bat ctr gidy to nao c6 dan anh va thong tin c4 nhan do co quan c6
tham quyén cip ciing déu dugc xem 13 gidy to tiy than. Chinh vi 1y do ndy ma quy
dinh du phong “cdc gidy to khdc ¢6 dan danh va théng tin c¢d nhédn do co quan cé
tham quyén cdp” trong Nghi dinh sd 123/2015/ND-CP 1a chua that sy chinh xéc.
Tuong tu, cc loai gidy t& khac nhu thé Pang vién, thé nha bao, gidy phép lai xe...
cling khong thé duoc xem 13 gidy to tiy than dé c6 thé st dung trong cac giao dich
dan sy va tham gia quan hé phap luat cong chung. Viéc khong quy dinh 13 rang vé

gidy to tly than gay kho khan trong cong chimg hgp dong chuyén nhuong QSDD32,

27 Piém e khoan 1 Didu 5 Luat Xuét canh, nhap canh cua coéng dan Viét Nam nam 2019 (duogc sira ddi, bd
sung nam 2023).

28 Nguyén Chi Diing, “Tir hg chiéu t6i ma sé nhdn dang cd nhén trong giao dich dan su”, Tap chi Nghién
ctru lap phap, sb 29.

2 Khoan 11 Diéu 3 Luat Can cude nam 2023.

30 Khoan 12 DPiéu 3 Luat Can cude nam 2023.

31 Piém d khoan 1 va diém d khoan 2 Piéu 5 Lu4t Cin cudc nim 2023.

32 Cao Vii Minh (2024), Dy thao Lu4t Cong chimg (sira ddi) va nhirng ndi dung phép 1y can tiép tuc nghién
ctru, Tap chi Nghién ciru ldp phdp, s6 18.
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Thir hai, vieong mdc trong viéc xdc dinh nguoi yéu cau cong chirmg hop
dong chuyén nhwong quyén sir dung dat.

Trén thuc té, viée xac dinh cac chu thé nay gap kho khan do khong xac dinh
duoc nguodi st dung dat va nguoi da diéu kién nhan chuyén nhuong QSDD. Cu thé,
vuéng mac trong viéc xac dinh sé lugng va tu cach tham gia cta thanh vién ho gia
dinh st dung dat.

Khai niém ho gia dinh sir dung dat theo khoan 25 Piéu 3 cia Luat Dat dai
nam 2024 c¢6 ndi1 ham khac biét so véi khai niém “gia dinh” theo phap luat hon nhan
va gia dinh, cling nhu khai ni¢ém “ho gia dinh” theo B§ luat Dan sy nam 2015
(BLDS nam120 2015). Theo d6, khong phai bat ctr thanh vién ndo cia gia dinh
cling dong thoi 1a thanh vién cua ho gia dinh st dung dat. Khi ho gia dinh sir dung
dat mudn thuc hién chuyén nhuong QSDD véi mot chi thé khac thi giao dich nay
do nguoi dai dién cua ho tryc tiép giao két nhung phai c6 su théa thuan cua tat ca
thanh vién da thanh nién c6 ning lyc hanh vi dan sy day du (khoan 2 Diéu 212 cia
BLDS niam 2015. Diéu nay cho thay, khi thuc hién viéc cong chimg giao dich vé
QSDP noi chung va giao dich vé cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDP ndi
riéng ctia ho gia dinh sir dung dat can phai xac dinh s6 lwong thanh vién ho gia dinh
sir dung dat dugc tham gia ¥ kién dbi voi giao dich va do6 1a nhimng thanh vién cu thé
nao cua ho. Néu xac dinh khong chinh xac van dé ndy, vé nguyén tic giao dich do
s€ khong co gia tri phap ly. Nhung khi tac nghi€p, CCV lai thuc hién xem xét, danh
gia van dé trong hd so. Do d0, hd so yéu cau cong ching can ¢ nhiing loai gidy to
c6 gia tri phap 1y va dy du thong tin dé cho phép xac dinh van dé nay.

Tuy nhién, tir trudc dén nay, trong cac quy dinh ctia phap luat va thuc té,
GCNQSDD cua ho gia dinh chi thé hién tén ctia mot thanh vién dai dién (tham chi
c6 truong hop ghi thém cé tén vo hodc chong ciia thanh vién dai dién) ma khong co
bat ky thong tin vé cac thanh vién khac trong ho gia dinh sir dung dit. Do vay, trong
thuc tién, khi cong chung giao dich vé QSDD néi chung va giao dich chuyén
nhuong QSDPD néi riéng ciia hd gia dinh do chi ho truc tiép xac 1ap; CCV phai xem
x6t $6 lugng cac thanh vién trong hd dé xac dinh giao dich cua ho c6 hoi du diéu

kién c6 hiéu lyc hay khong. Viéc xem xét nay dya trén thong tin & s6 ho khau.
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Van dé dit ra 14, viée can ctr vao s6 ho khau c6 cho phép CCV xac dinh duogc
chinh xac thanh vién nao c6 tu cach tham gia giao dich hay khong? Quy dinh tai
khoan 25 Diéu 3 cua Luat Dit dai ndm 2024 c6 thé tao co s& phap 1y cho CCV xac
dinh sb thanh vién cta hd gia dinh st dung dét tai thoi diém ma ho nhéan chuyén
nhuong hay dugc Nha nudc giao, cho thué dat hay cong nhan QSDD, can cur vao
cac moc thoi gian ma thanh vién do6 tach hoac nhap vao ho khau. Dau vay, ho khéu
v6i tinh chat 13 loai gidy to dé quan 1y vé dia chi cu tri cua cong dan, nén nd chi co
kha ning x4c dinh noi thuong tra hop phap cia céng dan ma khong phan anh, thé
hién dugc cac ti€u chi xac dinh thanh vién cua hd gia dinh sir dung dét. Pia chi cu
trt thi khong cho phép suy luan mot cach duong nhién 1a cong dan dang song chung
v6i nhau thi s& cing c6 chung QSDP, trong khi “dang song chung” tai thoi diém
dugc giao dét, cho thué dit, cong nhan, nhan chuyén nhuong QSDD la diéu kién
quan trong dé xem xét tu cach tham gia y kién cta ngudi nay d6i véi giao dich do
chu hé truc tiép xac 1ap>.

Trong thuc té, ¢ truong hop, mot thanh vién cua gia dinh da roi khoi khoi
gia dinh dé 1am viéc ¢ noi khac rat 1au (trude thoi diém tao lap QSDP) nhung chua
tao 1ap duoc nha ¢ riéng thi van duoc coi 1a ¢ cung ho khau véi gia dinh. Trudng
hop khac, mot nguoi tuy khong cé tén trong s6 ho khau do bi x6a thudng tra sau khi
tao 1ap QSDD nhung lai 14 thanh vién sir dung dat do tai thoi diém tao 1ap tai san
d6, nguoi nay 1a thanh vién cua gia dinh va con song chung thi van 1a thanh vién
ctia ho gia dinh str dung dt. Piéu nay gy kho khin cho CCV trong viéc xac dinh
tu cach thanh vién ho gia dinh 13 nguoi yéu cau cong chiung hop dong chuyén
nhuong QSDD.

Thit ba, vieéng mdc trong quy trinh céng chitng hop dong chuyén nhwong
OSDD.

Véi quy dinh ctia Khoan 1 Diéu 40 va khoan 1 Diéu 41 cua LCC nim 2014,
dé bat dau thu tuc cong chimg thi ngudi yéu cau cong chimg phai ndp 01 bd hd so
yéu cau cong chimg nhu d néu trén. Quy dinh nay cta phap luat cong ching 1a

chua chinh x4c. Dé bat dau thu tuc cong ching, viéc dau tién khong phai 1a ngay 1ap

33 B4o céo s6 102/BC-STP ngay 23/11/2024 cua S6 Tu phép tinh Binh Thuan bdo céo két qua cong tac tu
phap nam 2024.
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tirc cong chung vién tiép nhan hd so yéu ciu cong ching ma viéc dau tién cong
chting vién can phai x4c dinh dugc chinh xac yéu cau cong chimg. Boi 18, trén thuc
té, do trinh d6 nhan thtrc ciia ngudi yéu ciu cong chimg khac nhau, nén khong phai
tat ca ngudi yéu cau cong ching déu biét cach dua ra yéu ciu coéng ching chinh
xac. Khi yéu cau cong chimg khong chinh xic thi s& dan t6i hd so yéu cau cong
chting duoc chuan bi s& khong dung véi yéu cau coéng ching. Tir viée xac dinh
chinh x4c yéu cau cong ching thi cong chimg vién ciing méi xac dinh duge viée
cong chimg d6 c6 thude thim quyén giai quyét cia minh hay khong? Do vy, viée
dau tién cong ching vién can phai lam 1a xac dinh chinh x4c yéu cau cong chimg va
néu thudc tham quyén, pham vi cong ching thi sau d6 méi tiép nhan ho so yéu cau
cong chung.

Mit khéc, Diéu 40 Luit Cong chung ciing quy dinh rd viéc xuat trinh ban
chinh chi dugc thuc hién trude khi cong chiing vién ghi 161 ching va ky vao tung
trang cua hop dong, giao dich. Trong khi d6, khoan 3 Piéu nay quy dinh cong
chting vién phai kiém tra cic gidy to trong ho so yéu cau cong chung, tiép nhan giai
quyét néu ho so day du, phu hop v6i quy dinh cta phap luat, tuy nhién lai khong
quy dinh nguoi yéu ciu céng ching phai xuat trinh ban chinh tai thoi diém nay.
Nhu vdy, cong ching vién dwa vao dau dé kiém tra cac loai gidy t& do ngudi yéu
cau cong chimg cung cip. Co thé thiy rang, néu viéc xuit trinh ban chinh duoc thuc
hién ¢ thoi diém nay s& gitp phat hién sém mot s6 van dé vuéng méc cia viée cong
ching hop dong, giao dich, tiét kiém thoi gian, cong sirc cho to chirc hanh nghé
cong chirng va cac bén tham gia giao dich.

Thir tw, vuéng mdc trong viéc xdc dinh OSDP c¢6 du diéu kién chuyén
nhuwong hay khong.

Trén thyc té trong thoi gian gan day xay ra khong it truong hop nguoi sir
dung dién tich dat nay van tién hanh chuyén nhuong khi chwa du diéu kién dé
chuyén nhuong va CCV van thuc hién cong chimg giao dich. Nguyén nhan 1a do
cac thong tin trén GCNQSDD chua thuc su 16 rang dé& CCV ¢ co s¢ xac dinh
QSDD nay chua du diéu kién dé giao dich. Theo quy dinh tai diém b khoan 8 Piéu

34 Nguyén Nhat Khanh, Truong Thi TG M§ (2024), G6p ¥ hoan thién mét sé ndi dung trong Dy thao Luat
Cong ching (sira d6i), Tap chi Nghién civu Idp phdp, s6 18.
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6 cua Thong tu sb 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cia B6 TN&MT quy dinh
vé GCNQSDD, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gan lién véi dét, truong hop ho
gia dinh, c4 nhan dong bao dan toc thiéu sb st dung dat do dugc Nha nudce giao dat
theo chinh sach hd trg ciia Nha nuée thi thong tin vé ngudn gbe sir dung dat van
duogc thé hién nhu ddi véi cac truong hop giao dat ¢6 thu tién str dung dat khac. Do
do, CCV tuy da xem xét GCNQSDD cua khach hang, song khong c6 du thong tin
can thiét dé xac dinh giao dich nay c6 duoc phép xac 1ap hay khong.

Trong trudng hop d6, néu da cong ching va xay ra thiét hai ma cho rang
CCV ¢6 13i va ¢6 trach nhiém boi thuong thiét hai thi chua hop ly. Béi 18, CCV chi
6 thé xem xét tinh x4c thuc cta cac gidy td trong moi truong ho so cong ching ma
khong thé xac thuc cac van dé an gidu khong dugce néu 6 GCNQSDP. Tuy nhién,
cling ¢6 quan diém cho rang néu CCV khong c6 trach nhiém boi thuong thiét hai
trong truong hop nay thi quyén loi cta cac bén tham gia giao dich khong duoc bao
dam.

2.3.2.2 Nguyén nhdn ciia nhitng han ché, vuéng mdc

Thir nhét, hé thdng chinh sach, phép luat vé vé cong chimg hop dong chuyén
nhuong QSDD con thiéu tinh théng nhat, d@)ng bo. Mat khac, cong tac nghién ctru,
téng két thuc tién dé lam rd co s& khoa hoc, 1y ludn con han ché. Vi vay, qua trinh
thuc thi phap luat vé vé cong ching hop dong chuyén nhuong QSDP kho tranh
khoi nhitng han ché, khiém khuyét. Diéu nay giy kho khin cho viéc thuc hién linh
vuc phap luat nay.

Thit hai, phap luat vé vé cong chimg hop déng chuyén nhugng QSDP con
mot sd ndi dung chua du rd, chua phi hop; cac vin ban quy pham phap luat co lién
quan dugc ban hanh nhiéu nhung con thiéu déng bd, c6 mit con chong chéo, mau
thudn, thiéu thong nhat va dong bo. Viéc phan cap tham quyén quan 1y vé vé cong
ching hop dong chuyén nhuong QSDD chua di d6i v6i quy dinh co ché bao dam
quan 1y thong nhat ctia Trung wong; mat khac chua phi hop véi nang lyc thyc hién

phap luat cua dja phuong. Ché tai xt 1y vi pham phap luat vé vé cong ching hop
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ddng chuyén nhuong QSDD con thiéu; chua dit manh dé ngin chin cac hanh vi vi
pham va du strc ran de, gido duc td chtrc, c4 nhan vi pham™®.

Thir ba, cong tac to chire thuc hién phap luit vé& vé cong chimg hop dong
chuyén nhuong QSDD chua nghiém; viéc phé bién, gido duc phap lut vé dat dai;
phap luat vé kinh doanh, phap luat vé dau tu... chua dugc thyc hién thuong xuyén,
lién tuc, chu trong dau tu tuong xung, hi€u qua chua cao; viéc thuc hién nhi€ém vu
quan 1y nha nudc - trong d6 viéc chi dao xdy dung, thuc hién, kiém tra, so két, tong
két rat kinh nghiém trong viéc thi hanh phép luit chwa dy du, kip thoi; mot bo
phan can b 1am cong tic quan 1y nha nude vé dat dai; quan 1y nha nude vé kinh
doanh yéu kém vé ning lyc, pham chat dao duc, con loi dung chirc vu, quyén han
dé truc loi, tham nhiing gay anh hudng xau trong xa hdi va bat binh trong nhan dén;
viéc thanh tra, kiém tra gidm sat va xir Iy cac hanh vi sai pham vé giao dich QSDD
trong hoat dong kinh doanh chua kip thoi, hiéu qua; y thirc chap hanh phap luat vé
vé cong ching hop dong chuyén nhuong QSDP ciia mot bd phan ngudi dan, doanh
nghiép, chu dau tu kinh doanh con han ché?®.

Thi tu, cong tac thanh tra chwa dugc to chirc thuong xuyén, con thiéu tinh
cht dong, chua dap Gmg yéu cau, doi hoi cua thuc tién. Viéc xir Iy sau thanh tra cua
cac cép, cac nganh chua kién quyét, triét dé, kip thoi lam han ché dén hiéu qua hoat
dong thanh tra. Vi du: Viéc thuc hién giao dich QSDDP chua dap tng du diéu kién;
xac 1ap cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDD khéng tuan tha trinh tu, thu
tuc do phap luat quy dinh®’... giy liing doan qué trinh quan 1y nha nuéc vé dét dai;
tao birc xuc trong du ludn nhan dan va xa hdi nhung chua co ché tai di manh dé
ngin ngira cac hanh vi vi pham; ché tai quy dinh xir 1y, xtr phat vi pham phép luat
vé vé cong ching hop ddng chuyén nhuong QSDP chua di strc rin de, gido duc cac
d6i twong vi pham.

Thr nam, ¥ thirc chip hanh phap luat vé giao dich QSDD trong hoat dong

kinh ciia mot bd phan ngudi dan, doanh nghiép va chi dau tu con han ché. C6

35 Béo cao s6 102/BC-STP ngay 23/11/2024 cua S¢ Tu phap tinh Binh Thuan bao cao két qua cong tac tu
phéap nam 2024.
36 B4o c4o s6 345/BC-STP ngay 13/12/2023 cua S& Tu phap tinh Binh Thuén bio cdo két qua cong tac tw
phép nam 2023.
37 Béo céo sb 345/BC-STP ngay 13/12/2023 cua S6 Tu phép tinh Binh Thuan bdo céo két qua cong tac tu
phap nam 2023.
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khong it ngudi st dung dat, chi dau tu, doanh nghiép bat chap cac quy dinh cia
phap luat thue hién vé cong chimg hop ddng chuyén nhugng QSDD; thuc hién viée
chuyén QSDD khéng du diéu kién, khong tuan theo trinh ty, thu tuc; kinh doanh
thiéu dao dirc nghé nghi¢p theo kiéu "an x6i" chup giat nhdam muc dich thu loi
nhuén tdi da.

Thi sau, quy dinh ctia Luat Cong chimg 2014 vé quy tic dao duc hanh nghé
cong ching (Piéu 39 Luat Cong chung 2014) chwa duoc thyc hién nghiém. Theo
quy dinh nay thi Hiép hdi Cong ching vién Viét Nam phai ban hanh quy tic dao
duc hanh nghé cong chung. Tuy nhién cho dén thoi diém nay (8/2023), Hiép hoi
Cong chtng vién Viét Nam van chua ban hanh quy tic dao dic hanh nghé cong
chting ma hién chung ta van ap dung quy tic dao dirc hanh nghé cong ching theo
Thong tu s6 11/2012/TT-BTP. Luat Cong chimg 2014 c6 hiéu luc tir ngay
01/01/2015 vi vay Thong tu s6 11/2012/TT-BTP ciia Bo Tu phap khong con phu
hop nira. Chinh vi vy, d& gy tdm 1y thiéu ton trong quy dinh ctia Thong tu nay.
Céc ché tai xir Iy cong chimg vién khi vi pham quy tic dao dirc hanh nghé cong
chung thi chua c6 quy dinh cu thé nén thiéu tinh rin de, phong ngira viéc vi pham
quy tic dao dirc hanh nghé coéng ching.

Thu bay, vé thé ché vé tb chirc, hoat dong cong chung mac du da tirng budce
hoan thién, song van con nhiéu bat cap. Luat Cong chimg con nhiéu quy dinh chua
phtl hop véi thuc tién va thong 1& qudc té vé hanh nghé cong ching. Quy dinh vé
tiéu chuan bd nhiém coéng ching vién trong Luét cong chimg van con chung chung
hodc chua du liéu duge hét mot sd van dé bat cap (viéc chuyén ddi Van phong cong
chimg mot cong chirng vién sang loai hinh Van phong cong ching tir hai cong
chung vién tré 1én hodc nguoc lai; khiéu nai, td céo trong hoat dong cong chung;
chua c¢6 quy dinh huéng dan cu thé vé bao hiém trach nhiém nghé cong chung; gia
tri phap 1y ctia vin ban cong ching; thanh 1ap t6 chirc x3 hoi - nghé nghiép cua cong
ching vién; chua quy dinh cac chinh sach wu dii phu hop dé phat trién cic Vian
phong cong chiing tai cac dia ban vung sau, vung xa, vung co diéu kién kinh té - xa
hoi kho khin; quy dinh vé quan 1y nha nudc con mot sé diém so hé, chua lam 13
dugc co ché trach nhiém cia UBND cép tinh trong quan 1y hoat dong cong ching;

chua c6 co ché phii hop dé hoat dong cong ching phat huy duoc vai tro ty quan va
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nghiém chinh thyc hién Quy tic dao dirc hanh nghé cong chimg. Quyén loi cua
cong ching vién chua bao dam khi gip nhitng rai ro nghé nghiép).

Ngoai ra, hoat dong cta to chic xd hoi nghé nghiép cua cong chimg vién
chua hiéu qua, con mang tinh hinh thirc & mot sd td chtrc xa hoi nghé nghiép cua
cong ching vién, tinh ty quan chua cao. Piéu nay thé hién thong qua viéc ¢ nhing
truong hop cong ching vién xin vao Hoi Cong chirng vién va ra khoi Hoi Cong
chting vién chi trong thoi gian ngin (mot vai thang tham chi vai tuln, vai ngay) véi
muc dich chi bd sung thanh vién hop danh cho vin phong cong ching thiéu thanh
vién hop danh chtr khong phai muc dich dé hanh nghé cong chung. Viée xir 1y ky
luat hoi vién khi hi vién 1a cong ching vién c¢6 hanh vi vi pham phap luét, vi pham
quy tic dao duc ciing chua duoc quy dinh cy thé trong Piéu 1¢ Hiép hoi Cong
chtirng vién Viét Nam. Hoat dong cua cadc Ho1 cong ching vién chua thyc sy hi¢u
qua trong viéc quan 1y hoi vién, boi dudng nghiép vu hang nim cho hi vién, nhat
la viéc bao vé quyén va lo1 ich hop phap cua hoi vién. Vi vay, hoi vién chua tam
huyét, chua coi Hoi that sy 14 t6 chtrc nghé nghiép ctia minh, dan dén tinh trang vao
Hoi chi 14 dbi pho, dé hop thirc hoa viée dang ky hanh nghé, chua xem Hoi 1a dién

dan nghé nghiép ctia minh.
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Tiéu két Chwong 2

Hién nay trén dia ban tinh Binh Thuan, s6 luong cong chimg hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dit ngay cang gia ting, hoat dong cong chimg hop
ddng quyén st dung dat cling da dat duoc nhirng vu diém nhat dinh. Théng qua viéc
thuc hién phép luat vé cong ching hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gop
phan lam thay ddi y thitc chdp hanh phap luat dat dai cta ngudi st dung dat noi
chung va chu thé kinh doanh néi riéng. Theo d6, sé luong cac giao dich quyén st
dung dat thuc hién bang hinh thic gidy to “viét tay” dugc thay thé bang hop dong
vé quyén stir dung dat dugc cong ching. Trinh ty, thu tuc chuyén quyén st dung dét
n6i chung va coéng ching hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat noi riéng
dugc thyc hién theo quy dinh ctia phap luat. Mic du vy, viéc cong ching hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat hién nay van gip nhiéu bat cap. Chang han nhu,
phap luat chua quy dinh vé gidy tiro tiy than clia ngudi yéu cau cong ching, khong
¢6 cac quy dinh cu thé xac dinh chi thé du diéu kién tham gia giao dich va tro thanh
ngudi yéu cau cong ching, trinh ty, thu tyc cong chimg con nhiéu bat cap, gay kho

khan cho cong chirng vién va cac bén tham gia giao dich.
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CHUONG 3: GIAI PHAP HOAN THIEN HOAT PONG CONG
CHUNG HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT TREN
PIA BAN TINH BINH THUAN

3.1. Quan diém ciia dang vé ting cwong hiéu qua cong chirng hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dit

Thir nhat, hoan thién phdp ludt vé cong chimg hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung ddt can dwa trén quan diém, dwong 16i ciia Pdang vé tiép tuc doi méi
chinh sdch, phdp ludt dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi méi
ddt nuoc.

Chinh trj 14 biéu hién tap trung duong 16i, quan diém cua Pang cam quyén.
O nudc ta, dudng 16i ciia Pang Cong san Viét Nam co6 ¥ nghia quyét dinh d6i véi sy
nghiép xay dung va phat trién dat nudc. Dang ta 13 luc luong ldnh dao nha nude va
xa hoi. Quan diém, duong 16i ciia Pang 1a tu tuong chi dao cho viéc xay dung phap
luat. Do vay, phép luat phai thAm nhudn cac quan diém, duong 16i chinh tri ciia
Pang v&i phuong cham chinh tri 13 linh hon ciia phap luat. Puong 16i cua Pang ta
dugc "luat héa", dugce "hda than" vao cac quy dinh cua phap luat nham diéu chinh
cac quan hé x3 hoi theo muc tiéu bao vé quyén loi hop phap cua co quan nha nudc,
t6 chirc, xa hoi va ca nhan. Nhu vy, c6 thé noéi viéc xdy dung va hoan thién hé
théng phap luat 1a két qua tt yéu phai gin chit voi qua trinh thé ché hoa duong 16
ctia Pang trén cac linh vuc cia doi sdng xa hoi, trong d6 linh vuc phap luat vé cong
chtng hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét ciing khong phai 1a mot trudng
hop ngoai 1&. Nhitng quan diém, dudng 16i cia Pang vé hoan thién phap luat dat dai
la sy dinh hudng vé mait chinh trj cho viéc hoan thién ché dinh vé cong chung hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Thir hai, hoan thién phdp ludt vé cong chirng hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung ddt phai dam bdo tinh théng nhdt, dong bé trong hé thong phdp ludt.

Cong chung hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat chiu su diéu chinh,
quy chiéu khong chi ciia Luat Dat dai nim 2024 ma con cta cac dao luat khac nhu
B0 luat dan sy nam 2015, Luat Cong chung nam 2014, Luat Thuong mai nam 2005,
Luat Doanh nghi¢p nam 2020, Luat PAau tu ndm 2020, Luat Kinh doanh bat dong

san nam 2014 va cac vin ban hudng dan thi hanh... Cac dao luat nay lai do nhiéu co
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quan nha nuéc co thim quyén xay dung nén kho tranh khoi mot sb ndi dung quy
dinh thiéu théng nhét, déng bo; thAm chi mau thuan, chéng chéo nhau. Hé théng
phap lut con mot sé quy dinh chua thng nhét, chua dap tmg kip thoi yéu cau thuc
tién. Chip hanh phéap luat nhin chung chwa nghiém; ky cuong phép nudc ¢ noi, co
lac con bi xem nhe, xir 1y vi pham phép luat chua kip thoi, ché tai xtr 1y chua du strc
ran de. Cai cach hanh chinh, cai cach tu phap chwa dép ung diy du yéu cu phat
trién dat nudc. Diéu nay gay kho khan, tré ngai cho qua trinh thyc hién trén thuc té.

Thir ba, hoan thién phdp ludt vé cong chirng hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dat phai dwa trén s tong két thuwc tién thi hanh,; ddp mg yéu cdu ciia thuc
té doi song xd hoi.

Phép luat 1a san pham do con ngudi tao ra nén ndi dung cac quy pham phap
luat kho tranh khéi y chi chi quan ctia nha lam luat cho du trong qué trinh soan
thdo, cac co quan chu tri luén chu trong va dé cao viéc diéu tra, danh gia thuc tién
dé nhéan biét nhitng doi hoi cua cude séng véi mong mudn phap luat duoc ban hanh
nhanh chong di vao cudc song, phat huy tac dung tich cuc. Tuy nhién, khong phai
bat ¢t quy dinh ndo dwgc ban hanh ciing dap Gng duoc doi hoi cua cude sdng do
ning luc nhan biét va thé ché hoa yéu cau cua cudc sdng vao nodi dung cac quy
pham phép ludt cia co quan soan thdo con han ché. Vi vay, muén danh gia mot
cach chinh xac muc do phu hop ctia phap luat thi phai qua thuc tién 4p dung. Mit
khac, thuc tién ludn phat trién, van dong khong nging dat ra nhitng yéu cau, doi hoi
m&i dbi véi phap luat®®. Cac quy dinh cta phap luat dan dan bi lac hau, khong con
phtl hop véi su phat trién cua thuc tién va giy can trd dbi voi viée thuc hién giao
dich vé QSDD. Piéu nay dit ra yéu cau phai nhanh chéng, kip thoi ban hanh nhing
quy dinh méi phit hgp hon dé thay thé. Do d6, hoan thién phép luat vé cong chimg
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat phai dua trén su tong két thuc tién thi
hanh; dap tng yéu cau cia thuc té doi séng xa hoi.

Thir tw, hoan thién phdp ludt vé céng chitng hop dong chuyén nhwong quyén

sw dung ddt phai dam bao hiéu qua trong viéc ngan ngua, xw ly nghiém minh cdc

3% Nguyén Thi Thu Thiy (2018), “Nhiing bét cap trong qué trinh thuc hién luat cong chimg”, Tap chi Toa dn
nhadn ddn, (23).
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hanh vi vi pham phdp ludt dat dai ciia doanh nghiép, t6 chirc kinh té trong sir dung
dat.

Doanh nghiép duoc thanh 14p theo dudi muc dich cudi cung 13 dau tu, kinh
doanh thu lgi nhuan tdi da. Muén dat dugc muc dich nay, cac doanh nhan bén canh
viéc nhay bén, ndm bét co ho1 kinh doanh, quyét doan trong hoat dong dau tu, kinh
doanh con tim moi cach dé giam chi phi san xuét. Trén thuc té c6 khong it t chirc
kinh té, doanh nghiép tim moi cach dé tiép can dat dai sir dung vao muc dich SX-
KD véi chi phi thip nhat; thim chi, ho khong tir méot tha doan nao (ké ca vi pham
phap luat dat dai) dé c6 duoc loi nhuan toi da. Vi vay, viéc hoan thién phap luat vé
cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat phai dam bao hiéu qua
trong viéc ngan ngra, xir Iy nghiém minh cac hanh vi vi pham phap luat dat dai cia
doanh nghiép, t6 chirc kinh té trong str dung dét dai. ..

3.2. Giai phap hoan thién hoat dong cong chirng hop déng chuyén
nhwong quyén sir dung dit trén dia ban tinh Binh Thuin

3.2.1. Kién nghi hoan thién quy dinh phap luat

Thir nhdt, quy dinh cu thé vé gidy to tiry than ding trong cong chitng hop
dong chuyén nhiong QSDP.

Piéu 5 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat nim 2015 (duoc stra doi,
bd sung nim 2020) quy dinh nguyén tic xdy dung, ban hanh vin ban quy pham
phap luat 13 phai bao dam tinh minh bach, dé tiép can, dé thuc hién. Do d6, Du thao
Luat Cong ching sip toi can quy dinh cu thé cac loai gidy to tuy thdn ma ca nhan
phai ndp khi yéu cau cong ching. Theo thong ké, Du thao Luat Cong chiing chi mot
1an dé cap dén thudt ngir “gidy to tiy than” nén c6 thé thay thé thuit ngit ndy bang
viée liét ké cac loai gidy td ¢ chtra cac thong tin vé nhan than va c6 thé duoc sur
dung khi tham gia vao quan hé phép luat cong chung.

Nhu da trinh bay, chung minh nhin dan; chirng minh quén nhan chuyén
nghiép, cong nhan va vién chirc qudc phong; gidy ching minh si quan Quan doi
nhan dan Vi¢t Nam; cin cudc cong dan; thé can cudc; giéy chirng nhan can cudc;
ho chiéu sé& 13 cac loai gidy to dugc sir dung dé yéu cau cong chimg. Ngoai ra, cac

loai gidy to khac s& khong thé 1a gidy to duoc st dung dé yéu cau cong chimg. Quy
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dinh cu thé nhu trén khong chi bao dam tinh rd rang trong quy pham phap luat ma
con tao su théng nhét trong thuc hién phap luét.

Thir hai, sira doi, bé sung quy dinh vé chii thé ciia giao dich la hé gia dinh

Vé ho gia dinh str dung dét, khoan 25 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024 ghi
nhan khai niém hd gia dinh sir dung d4t nhu sau “hd gia dinh st dung dat 1a nhirng
ngudi c6 quan hé hon nhan, huyét thdng, nudi dudng theo quy dinh cua phéap luat vé
hon nhan va gia dinh, dang séng chung va c6 QSDD chung tai thoi diém dugc Nha
nuée giao dat, cho thué dat, cong nhin QSDD; nhan chuyén QSDD”. BLDS nim
2015 quy dinh theo huéng khong ghi nhan ho gia dinh 1a mot chu thé quan hé phap
luat dan sy ddc lap. Déi v6i ho gia dinh str dung dat, BLDS niam 2015 da thé hién
su ton trong phap luat chuyén nganh bang quy dinh dan chiéu “viéc xac dinh chu
thé cua quan h¢ dan sy c6 su tham gia ctia hd gia dinh st dung dat duoc thuc hién
theo quy dinh ctia Luat Pat dai” (khoan 2 Diéu 101).

Vé nguyén tic, viéc xac dinh ai 1a thanh vién ho gia dinh phai cin ctr vao hd
so cap gidy chiing nhan QSDP. Chinh vi vy, phuong thirc xac dinh cac thanh vién
can tham gia ky két hop dong, vin ban chinh xac nhat 13 yéu cau Uy ban nhan dan
c6 thim quyén cap gidy ching nhan QSDD xac dinh thanh vién ho gia dinh tai thoi
diém cip gidy chimg nhan QSDPD. Va trén co s& danh sach cac thanh vién duoc cp
dat, CCV sé& yéu cau nhitng nguoi tir dii 18 tudi trd 1én trong nhdm ngudi nay tham
gia ky két hop dong, vin ban theo quy dinh tai Piéu 212 B¢ luat Dan su. Cung véi
d6, dé dam bao trién khai mot cach thuan loi, dong bo va théng nhat Luat Dét dai
2024 & cac dia phuong thi sy can thiét phai c6 hudng dan cuy thé, chi tiét vé quyén
va nghia vy cta cac ho gia dinh sir dung dat phat sinh trudc ngay Luat Dat dai 2024
c6 hi¢u lyc nay ho thuc hién cac giao dich kinh doanh QSDD thi vi¢c thuc hién
chuyén tiép cac quy dinh ddi vai chii thé nay duoc thyc hién nhu thé nao.

Dbi v6i cac ho gia dinh dang sir dung dat nhung chua dugc cip gidy ching
nhan QSDP, nay ho mudn duoc cip ching nhan QSDP dé dua QSDP vao hoat
dong kinh doanh thi van dé cdp cho ting thanh vién trong ho gia dinh duoc thuc
hién thé nao; viéc thuc hién thoa thuin gitra cac thanh vién vé QSDD khi cép giéy
duoc thé hién boi co s6 phap ly nao dé Nha nude cong nhan sy thoa thuan do?

Trong truong hop khong dat duge sy thoa thuan thi van dé d6 giai quyét nhu thé
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nao... Nhitng cau hoi dat ra rat can co su cu thé hoa, chi tiét hoa trong cac Nghi
dinh ctia Chinh Phu va Thong tu ctia Bo Tai nguyén va Mdi trudng sém hudng dan
trong thoi gian t¢i.

Thir ba, bé sung quy dinh dé cé thé xdc dinh QSDD ¢é thudc truong hop bi
han ché giao dich khéng d@é thwce hién viéc céng chiing hop dong chuyén nhwong.

Thuc té ¢6 nhiéu trudong hop Gidy ching nhian QSDD khéng thé hién thong
tin v& viéc chu thé su dung d4t bi han ché thuc hién mot sb quyén nang nhét dinh
(do viéc duoc giao dat theo chinh sach...). Khi d6, s& din dén rui ro cho CCV
chtrng nhan nhiing giao dich QSDP (bao gébm ca nhitng hop ddng chuyén nhuong
QSDP) thudc nhitng truong hop nhu vay. R rang, QSDD da bi han ché giao dich;
nhung do quy dinh va thyc té cip Gidy chimg nhan QSDP nén CCV ciing khong
thé kiém soat dugc sy han ché nay. Do vay, dé dam béo tinh minh bach thong tin vé
tai san, dem lai su an toan phép ly cho CCV khi thyc hién viéc cong ching va cho
cac bén khi xac 1ap giao dich, can hoan thién quy dinh vé viéc cdp GCN (hién nay la
GCN QSDBD, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat). Pay 1a ching
thu phéap 1y ddi voi quyén cua chit SDD, nén viée cac thong tin trén gidy to ndy can
phai dugce minh thi 13 hét strc can thiét.

Thir tue, vé thii tuc va quy trinh c¢éng chitng hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dat.

Quy dinh thong nhat mét thi tuc va quy trinh cong chimg cho giao dich bao
gdm ca sira doi, bo sung giao dich tir khi tiép nhan ho so, xur Iy yéu cau cong ching
va dén khi tra két qua cong chting. Tha tuc, quy trinh cong ching can duge quy
dinh theo hudng khi cong ching vién tuan thu thu tuc cong ching thi s€ dam bao
tinh xac thuc vé mat thoi gian, dia diém cong ching; xac thuc vé nang lyc hanh vi
dan sy, nang lyc phap luat dan sy, v chi giao két giao dich cta nguoi ngudi yéu cau
cong chimg, kiém tra ndi dung giao dich khong vi pham diéu cAm cua luat, khong
trai dao dirc xa hdi. Trong thu tuc cong chiing ma c6 nguoi lam ching, ngudi phién
dich thi can quy dinh & cach thirc tham gia va trach nhiém cua ho khi lam ching,
lam phién dich. Trudng hop ngudi yéu cau cong chimg ma thudc truong hop vira co

nguoi lam chiig va vira can ¢6 ngudi phién dich thi can phai c6 cd hai chu thé nay.

39 Tun Pao Thanh (2018), Phdp ludt céng ching - Nhitng vin dé Iy ludn va thuc tién, Nxb. Tu phap.
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Can tach cac quy dinh vé chir viét, sira 16i ky thuat, danh sb trang, ghi sd trang
thanh mot quy dinh vé thé thirc van ban cong ching. Pua quy dinh vé nguoi co
quyén yéu cau tuyén bd vin ban coéng ching vo hiéu vao phan quy dinh vé xur 1y vi
pham va giai quyét tranh chap.

Ngoai ra, nghién ctru Diéu 40, Piéu 41 va Piéu 48 LCC nam 2014, tac gia
nhan thay Luat chi quy dinh 12 ngudi yéu cau cong chimg, ngudi phién dich, ngudi
lam chimg phai ky vao hop dong, giao dich trudc mit cong ching vién ma khong
c6 quy dinh ho phai ky mét chit ky théng nhat. Vay, mot ngudi c6 nhiéu chir ky
khac nhau thi ho c¢6 dugc quyén ky mdi trang ctia hop ddéng giao dich mét chit ky
khac nhau hay khong? Néu chiéu theo diing tinh than luat thi viéc ky nhiing chir ky
khac nhau trén mot hop dong, giao dich 1a hoan toan khong vi pham phap luat,
nhung nhu vy s€ khong dam bao su théng nhat trong su thé hién y chi cua mdt chu
thé trong hop dong, giao dich. Do d6, dé chat ché va thong nhat, tac gia kién nghi
can quy dinh vé viéc ngudi yéu cau cong chimg, ngudi phién dich, ngudi lam ching

phai ky mot chit ky thong nhat.

Thir ndm, hoan thién quy dinh vé nguwoi phién dich trong céng chirng hop

dong chuyén nhwong QSDP.

Cong ching hop dong chuyén nhuong QSDP ¢ y nghia rat quan trong, vi
dat 13 tai san, tai san thiét than cia nguoi dan lao dong. Do do, trong truong hop
ngudi yéu cau cong chimg cé nhitng khiém khuyét nhat dinh thi cac quy dinh vé
nguoi phién dich trong qué trinh cong ching c6 ¥ nghia vo6 cung quan trong, anh
huong truc tiép dénq uyén va loi ich hop phap cua ngudi chuyén nhuong va nguoi
nhan chuyén nhuong QSDD. Khoan 3 Piéu 47 Luit Coéng ching nam 2014 quy
dinh Truong hop ngudi yéu cau cong ching khong thong thao tiéng Viét thi ho phai
c6 ngudi phién dich. Nguoi phién dich phai 1a nguoi tir du 18 tudi trd 18n, c6 ning
luc hanh vi dan sy day du, thong thao tiéng Viét va ngdn nglt ma ngudi yéu cau

cong chung sur dung®.

40 Nguyén Khic Cudng (2018), “Kién nghi hoan thién mot sé quy dinh cua Luat Cong chimg”, Tap chi
Nghién cieu ldp phap, (8).
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Nhu vay, Luat khong loai trir truong hop nguoi khong ky tén va khong
diém chi dugc tré thanh nguoi phién dich. Trong khi d6, theo quy dinh tai khoéan 1
Diéu 47 Luat Cong ching (stra d6i) thi nguoi phién dich phai ky vao timg trang cta
giao dich trudc su chimg kién truc tiép ctua cong chung vién, trong trudng hop
nguoi phién dich khong ky duoc thi diém chi theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.
Vén dé nay sinh 1, trong trudng hop nguoi phién dich khéng ky duoc va ciing
khong diém chi duoc (vi du: nguoi bi khuyét tat ca hai tay) thi phai giai quyét nhu
thé nao? Dé khic phuc bit cip ndy, Dy thao Luit Cong chimg (stra doi) can quy
dinh cu thé hon vé diéu kién dé tré thanh nguoi phién dich. Cu thé, ngoai quy dinh
“nguoi phién dich phai la ngwoi c6 ndng lwec hanh vi dan sw ddy di, théng thao
tiéng Viét va ngén ngit ma nguoi yéu cau céng chirng sir dung va khéng cé quyén,
loi ich hodc nghia vu lién quan dén viéc c¢ong chirng” thi nguoi phién dich phai

khong thudc truong hop “khéng ky va khéng diém chi dwoe .

Thir sdau, hoan thién quy dinh vé cong chimg sira doi, bé sung, hity bo hop

dong chuyén nhwong quyén sir dung dat.

Piéu 51 LCC nam 2014 quy dinh: “Viéc cong ching sira d6i, bd sung, huy
bo hop dong, giao dich da duoc cong chung chi duoc thuc hién khi c6 su thoa
thuan, cam két bang van ban cua tit ca nhitng nguodi di tham gia hop dong, giao
dich d6”. Piéu 569 BLDS nam 2015 lai cho phép bén tuy quyén hoic bén duogc uy
quyén dugc quyén don phuong cham dit thuc hién hop dong ty quyén. Su quy

dinh khac nhau nay d3 din dén cac y kién trai chiéu khi ap dung.

Y kién thi nhat cho rang vi LCC nam 2014 khong quy dinh vé cham dit nén
ap dung quy dinh Diéu 569 BLDS nim 2015 dé chting nhan vin ban don phuong
cham dit thyc hién hop dong ay quyén.

Y kién tht hai cho rang, tuy LCC nam 2014 khong quy dinh chim dirt giao
dich nhung vi ban chat cua cong ching 1a dé dam bao an toan giao dich nén trong
truong hop cham dut hop dong ty quyén da dugc cong chung thi phai 4p dung quy
dinh tuong tu dugc quy dinh tai Piéu 51 LCC nim 2014 nén khong ching nhan don

41 Nguyén Nhat Khanh, Truong Thi Ta My (2024), Gép ¥ hoan thién mét s6 ndi dung trong Dy thao Luét
Cong chiing (stra d61), Tap chi Nghién cuu ldp phap, so 18
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phuong chidm dut thuc hién hop dong uy quyén, cac bén mudn chim dut hop dong
iy quyén thi phai c6 su thoa thuan, cam két bang vin ban cua tat ca nhimng ngudi da

tham gia hop dong ty quyén.
Dé xuét hoan thién phap luat ddi véi van dé nay nhu sau:

(i) Pbi véi truong hop cong ching ty quyén & hai noi can quy dinh chi ap
dung trong diéu kién hai bén khong thé dén t6 chic hanh nghé cong chimg trong
mot tinh, thanh phd truc thudc trung wong noi ho cu tra va ngudi duge ty quyén sé
dugc bat ky to chire hanh nghé cong ching nao cé tru s& ngoai pham vi tinh, thanh
phé truc thudc trung wong cua to chitc hanh nghé céng ching ciia bén ty quyén
chting nhéan, dong thoi can ¢ quy dinh vé thoi han t6i da dé nguoi dugc uy quyén

yéu cau cong ching tiép vao hop dong iy quyén™?.

(ii) B6 sung thém quy dinh vé viéc chAm dut uy quyén trong truong hop uy
quyén & hai noi va quy dinh vé ching nhan chip nhan ty quyén dbi vé6i truong hop
iy quyén dugc 1ap ¢ nudc ngodi ciia bén ty quyén (bao gdm ca trudng hop ty
quyén nay dugc goi dudi tén goi 1 gidy uy quyén hay hop dong ty quyén). Quy
dinh viéc tiy quyén khong can xuat trinh cac gidy to ban chinh ddi véi cac gidy to
lién quan dén tai san ma chi nén yéu cau xuét trinh ban sao c6 ching thuc trong mot

thoi han nhét dinh vi cac 1y do sau:

Mot 13, van ban Gy quyén chi c¢6 gia tri chimg minh tu cach dai dién cia
nguoi duoc uy quyén, khi thuc hién cong viée duge Gy quyén thi bén dugc uy
quyén van phai xuit trinh day da ban chinh gidy chting nhin ching minh quyén s

hitru, quyén st dung tai san ciia ngudi uy quyén;

Hai 13, viéc giri ban chinh qua lai giita bén Gy quyén va bén dugc uy quyén
1a mat thoi gian va tién ctia cho cac bén tham gia giao dich, viéc that lac ban chinh
cac gidy to nay rat dé xay ra va nguoi dan khong yén tam khi goi cac gidy to nay

qua duong buu dién.

42 Cao Vii Minh (2024), Dy thao Luat Cong ching (stra d6i) va nhitng noi dung phap 1y can tiép tuc nghién
ctru, Tap chi Nghién ciru ldp phdp, s6 18.
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3.2.2. Giai phap t6 chirc thure hién

Thir nhat, ddo tao, boi dwéng ndng cao nang luc, trinh do chuyén mén cho
ddi ngii cong chirng vién, ddi ngii cong chire thue hién qudn Iy nha nude vé ddt dai.

Viéc thyc hién phap luat vé cong ching hop dong chuyén nhuong QSDP
mudn dat hiéu qua phu thudc vao nhiéu yéu t6 ma mét trong nhitng yéu td quan
trong khong thé thiéu dugc; d6 1a nang luc, trinh do chuyén mon, su hiéu biét phap
luat; k¥ ning ap dung phap luat; ban linh chinh tri, tw cich dao dtrc va tinh than, thai
do phuc vu nguoi dan, doanh nghiép cua ddi ngii can by, cong chirc nha nudc nodi
chung va can bo, cong chirc nha nudce 1am nhiém vu quan 1y dat dai noi riéng ciing
nhu cac CCV... Boi 1§, phap luat cho du ¢é duge xay dung, sira d6i, bd sung, hoan
thién dén dau di ching nita song chiing khé di vao cudc séng va phat huy tac dung
tich cuc trong cudc song néu khau thyc hién, 4p dung phap luat khong hiéu qua
hodc kém hiéu qua.

Mot trong nhitng yéu t6 quan trong quyét dinh dén hiéu qua thuc thi phap
luat nodi chung va phap luat vé cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDP nbi
riéng; d6 1a nang luc, trinh d6 chuyén mén, sy hiéu biét phap luat; k¥ ning ap dung
phap luat; ban linh chinh tri, tu cach dao dtic va tinh than, thai do phuc vu nguoi
dan, doanh nghi¢p cua ddi ngii can bg, cong chirc nha nudc noi chung va can bo,
cong chirc nha nude 1am nhiém vy quan 1y dat dai noi riéng ciing nhu cac CCV...
Vi suy cho cung, moi viéc déu do con nguoi thyc hién. Viéc thuc hién phap luat
cong ching hop déng chuyén nhuong QSDD do ddi ngii can bd, cong chirc nha
nude noi chung va can bod, cong chirc nha nudc lam nhiém vy quan 1y dat dai noi
riéng cling nhu cac CCV... tién hanh.

Néu doi ngii nay c6 trinh d6 chuyén mon viing vang, tinh thong vé nghiép
vy, hiéu biét phap luat sau sic, kip thoi; ¢6 k¥ nang ap dung phdp luat; ban linh
chinh tri virng vang, tu cach dao dac trong sang “can, kiém, liém chinh, chi cong,
vO tu” va tinh than, thai do phuc vu tan tuy phuc vu nguoi st dung dat noi chung va
doanh nghiép sir dung dat néi riéng thi viéc thuc hién phap luat vé cong ching hop

ddng chuyén nhuong QSDD dat hidu qué cao va nguoc lai. Mot s6 giai phap nhu:
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Mot 13, thudng xuyén to chirc bdi dudng, phd bién ndi dung méi cia cac vin
ban phap luat dat dai va cac van ban phap luat co6 lién quan cho doi ngii can bo,
cong chirc nha nudc nodi chung va can bg, cong chirc nha nudc lam nhi€ém vu quan
1y dat dai noi riéng ciing nhu cac CCV dé ho nim bit kip thoi ciing nhu nang cao sy
hiéu biét phap luat. Mat khac, can t6 chirc nhitng budi toa dam, trao doi kinh
nghiém vé chuyén mén, giai phap nhiing vuéng mic phat sinh trong qua trinh ap
dung cho ddi ngii can b, cong chirc nay**.

Hai 13, ¢6 co ché khuyén khich, dong vién, tao diéu kién dé doi ngil can bo,
cong churc nha nudc noi1 chung va can bg, cong chirc nha nudce lam nhiém vy quan
1y dat dai noi riéng cling nhu cac CCV tu gidc nghién ciru, hoc tip nang cao ning
Iuc, trinh d6 chuyén mon, sy hiéu biét phap luat va k¥ ning nghé nghiép... dé cai
thién tinh hi¢u qua cong viéc dugc giao.

Ba 13, cai cach can ban ché do tién luong, ché do dai ngd cling nhu dam bao
cac diéu kién vat chat can thiét khac dé doi ngii can bd, cong chic nha nude nodi
chung va can bo, cong chirc nha nude 1am nhiém vu quan 1y dat dai noi riéng ciing
nhu cac CCV 6n dinh doi sdng, yén tim cong tac thuc thi hiéu qua phap ludt vé
cong chimg hop déng chuyén nhuong QSDD*. ..

Thur hai, tang cwong hiéu lwc, hiéu qua cong tdac thanh tra, giam sat; xu ly vi
pham phdp ludt vé cong chitng hop dong chuyén nhwong QSDD.

Thanh tra dat dai néi chung va thanh tra viéc thyc hién phap luat vé cong
chtng hop ddng chuyén nhuong QSDD néi riéng 13 mot ndi dung cia quan Iy nha
nudc vé dat dai. Muc dich co ban cta hoat dong thanh tra gitip nha nude nim duoc
thuc trang thuc thi phap luat cua cic co quan quan 1y dat dai; su chdp hanh phap
luat cua doanh nghiép, td chirc, ca nhan st dung dat; kip thoi udn nin nhirng I¢ch
lac, thiéu sot trong quan ly va su dung dat; phat hién, xu 1y kip thoi, dut diém,
nghiém minh cac vi pham phép ludt dit dai®s... Nhu vay, thong qua hoat dong thanh
tra viéc thuc hién phap luat vé cong ching hop dong chuyén nhuong QSDD khong

4 Béo c4o sb 345/BC-STP ngay 13/12/2023 ctia S& Tu phép tinh Binh Thuan bao céo két qua cong tac tu
phéap nam 2023.

# Béo cao sb 345/BC-STP ngay 13/12/2023 ctia S& Tu phép tinh Binh Thuan bao céo két qua cong tac tu
phép nam 2023.

45 Tran Puc Luong (2021), “Giai phap nang cao chét lugng, hi¢u qua ctia hoat dong thanh tra, kiém tra”, Tap
chi Thanh tra, (2).
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chi gitip doanh nghiép, t6 chtrc kinh té, c4 nhan nang cao y thirc chip hanh phéap
luat dat dai (boi 18, néu ho khong tuan thi phap ludt vé cong chimg hop dong
chuyén nhuong QSDD thi s& chiu ché tai xir Iy vi pham phap luat rat nghiém khéc)
ma con gitip Uy ban nhan dan cac cip, cac co quan quan 1y nha nude vé dat dai kip
thoi khic phuc nhitng yéu kém, han ché va dua ra nhiing giai phap dé thyuc hién hiéu
qua phap luit dat dai noi chung va phap luat vé& cong chimg hop déng chuyén
nhuong QSDD noi riéng.

Thi ba, tdp trung nguon lyc xdy dung hé thong théng tin, co sé dir liéu vé
ddt dai phuc vu hoat déng cong chitng hop dong chuyén nhwong QSDD.

Xay dung hé thong thong tin dat dai, co s dit lidu vé dat dai théng nhat, day
du, chinh xac trong pham vi ca nudc va tich hop voi hé thong co s dir lidu dan cu
qudc gia co ¥ nghia quan trong khong chi phuc vu cong tac quan Iy nha nuée vé dat
dai; gop phan dau tranh phong ngira tham nhiing, tiéu cuc ma con tao thuan loi cho
doanh nghiép trong sir dung dat ndi chung va thuc hién giao dich cong chimg hop
dong chuyén nhugng QSDP noéi riéng. Mubn vdy nha nudc can danh ra mot ty 1¢
ngan sach thich hop két hop vai viée tranh thu su giup d& ctia cac nudc, cac to chic
quéc té, t6 chire phi chinh phil vé von, k¥ thuat, cong nghé... dé nhanh chong diéu
tra, thu thap, xir 1y thong tin vé dat dai trong pham vi ca nuéc phuc vu cho viéc xay
dung hé théng thong tin dét dai, co so dir lidu vé dat dai déy du, chinh x4c dén tung
thira dat*.

Thir t, tdng cuong coéng tdc tuyén truyén, phé bién, gido duc phdp ludt dit
dai n6i chung va cdc quy dinh vé céng chitng hop dong chuyén nhwong QSDD.

Moi hanh vi ctia con nguoi dugc diéu khién, sai khién ctia bd ndo. Khi con
ngudi c6 nhan thic dang thi s€ thyc hién hanh vi dung va nguoc lai. Theo nghién
clru clia cac chuyén gia tim 1y trén thé gidi, con nguoi sinh ra khong thé c6 nhan
thirc dung ngay 14p tirc ma dé c6 nhdn thic ding phai trai qua mot qua trinh gido
duc, bdi dudng thudng xuyén, lién tuc va lau dai. Viéc gido duc, bdi dudng gitip

con ngudi hinh thanh nhan thirc dung din, xiy dung 161 tng chuan murc.

46 Phan Thi Binh Thuan (2020), “Céng chimg dién tir tai Viét Nam trong bdi canh Cach mang cong nghiép
4.0”, Tap chi Nghién ctru 1ap phap, (20).

54



Y thirc phap luat 13 mot pham trit ndm trong ndi ham y thic cta con nguoi
nén ciing khong phai 1a mot truong hop ngoai 18. Bé c6 nhéan thirc sau sic vé phap
luat, tir d6 hinh thanh nén y thirc phap luat, “séng va lam viéc theo Hién phép va
phap luat” thi moi ngudi phai dugc tuyén truyén, phd bién, gido duc phap lut. Khi
c¢6 nhan thic ding dan vé hanh vi duoc 1am va hanh vi bi phap luat nghiém cim thi
mdi ca nhan ty lya chon cho minh hanh dong phu hop véi quy dinh ctia phap luat.
Diéu nay gop phan dua phap lut di vao cudc séng va phat huy tac dung tich cuc?’.
Hay néi cach khac, do 1a phuong thirc dam bao hi€u qua cua viéc thuc hién phap
luat. Nhan thirc sau sic vé ¥ nghia va tdm quan trong cta van dé, cong tac tuyén
truyén, pho bién, gido duc phap luat ndi chung va phap luat vé céng ching hop
dong chuyén nhugng QSDP néi riéng duoc nha nudc ta dic biét quan tam, chu
trong dau tu thuc hién*®.

Thoi gian qua, mic du, cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat
dat dai (bao gém cac quy dinh vé cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDD)
duoc thuc hién trén pham vi thanh phé H6 Chi Minh véi nhiéu nd luc, ¢d géng cua
cac cép, cac nganh, cac dia phuong va dat dugc mot s6 két qua tich cuc tao sy
chuyén bién vé nhan thirc phap luat ctia ngudi dan. Tuy nhién, diéu d6 1a chua du;
boi 18, y thirc chdp hanh phap luat dat dai noi chung va phéap luat vé giao dich
QSDD trong hoat dong kinh doanh noi riéng khong chi dugc hinh thanh trong mot
thoi gian ngan “mot sém maot chiéu”; trén thuc té, ¢ khong it trudong hop to chirc,
c4 nhan c6 trinh do, hiéu biét phap luit nhung van vi pham phap luat dat dai. Piéu
nay cho thiy viéc nang cao nhan thirc phap luat va ty giac tuan thi phap luat cia t6
chtrc, c4 nhan trong x3 hoi qua 1a didu khong hé don gian. Dé dat duoc muc dich
nay phai trdi qua mdt thoi gian dai, thuong xuyén, lién tuc gido duc, nang cao nhan
thirc phap luat va chuyén hoa thanh hanh dong cu thé mang tinh chi dong, tu giac
ctia moi ca nhan.

Do d6, chung ta can tiép tuc ting cuong cong tac tuyén truyén, pho bién,

gido duc phap luat dit dai noi chung va phap ludt vé cong chimg hop dong chuyén

47 Bao c4o s6 256/BC-STP ngay 24/12/2023ctia S& Tu phap Thanh phd Ho Chi Minh bao cao két qua cong
tac tu phép nam 2023.
48 B4o c4o sb 256/BC-STP ngay 24/12/2023cua S& Tu phap Thanh phd H6 Chi Minh bao céo két qua cong
tac tu phép nam 2023.
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nhuong QSDD ca vé chiéu rong lan chiéu sau, mang tinh thuc chét vé6i viec ddi méi
phuong thirc phong phu, da dang; hinh thirc thyc hi¢n sang tao, sinh dong, hi¢u qua
phu hop vé6i didu kién, hoan canh cu thé cua timg dia phuong; cu thé:

Mot 13, tiép tuc t6 chirc kip thoi cac 16p dao tao, boi dudng, tap hudn vé
nhimg diém méi, sira doi, bo sung cac vian ban phap luit dat dai va cac vin ban
phap luat co lién quan dén cong chimg hop dong chuyén nhugng QSDD cho d6i
ngili can bg, cong churc lam nhiém vy quan ly nha nudc vé dat dai; cho doi ngi
doanh nhan; déi ngli can bo thuc hanh nghé luat, bao gém luat su, CCV, thAm phéan,
kiém sat vién, tu van vién phap lut...

Hai 13, tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai trén cic phuong tién thong
tin dai ching, mang internet, mang xi hoi, cong thong tin dién tir ciia Uy ban nhan
dan cac cap; cong thong tin dién tr cua van phong ding ky dit dai cdp tinh, chi
nhanh vin phong diang ky dat dai cdp huyén; hop thu giai dap phap luat trén céc
béo, dai, truyén hinh. ..

Ba 13, 10ng ghép viéc tuyén truyén, giao duc phap luat dat dai néi chung va
cac quy dinh vé cong ching hop dong chuyén nhuong QSDD trong cac budi tu van
phap 1y cho doanh nghiép; tu van phap 1y cho nguoi nghéo; cic vu xét xur tranh
chap vé nha dat luu dong; trong hoat dong ciia cau lac bo phap 1y doanh nghiép, tro
gitip phap 1y cho doanh nghiép; trong hoat dong tap huan chuyén mén dinh ky cia
hoi CCV céc dia phuong, cac van phong cong chimg...*

Bébn 13, thuc hién tuyén truyén, phé bién, gido duc phdp luat dat dai noi
chung va cac quy dinh vé cong ching hop déng chuyén nhuong QSDD cho ddi ngii
luat su, chuyén gia phap luat cia cac doanh nghi¢p; cac hi¢p hdi doanh nghiép, hi¢p
hoi nganh nghé. ..

Thir ndm, tudn thi triét dé cdc quy tic dao dirc hanh nghé khi céng chirng
hop dong chuyén nhirong OSDP ciia cong chimg vién.

Mot 13, dé thuc hién tét Quy tic Dao duc hanh nghé céng chimg, doi hoi mbi
cong chimg vién phai thudng xuyén khong ngimg trau doi, tu dudng dao dic, rén

luyén dé giit gin uy tin, thanh danh nghé nghiép, xtng dang véi su ty thac cua Nha

49 Bao c4o s6 256/BC-STP ngay 24/12/2023cta S& Tu phap Thanh phd HS Chi Minh bao cdo két qua cong
tac tu phép nam 2023.
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nude, su ton trong va tin cdy cua nhan dan, khach hang. Pao dirc hanh nghé cong
ching la sy chuan muc vé phém chit, chuan muc vé xir su trong khi hanh nghé. Su
chuan muc d6 duogc thé hién trong quan hé voi dong nghiép, v6i ngudi yéu cau
cong chirng noi riéng va véi nhan dan néi chung, véi Nha nude va xa hoi, huong
dén chuan muc cua cong chimg qudc té.

Hai 13, phap luat can c6 quy dinh 3 rang, cu thé hon dé diéu chinh t6 chirc
va hoat dong ctia Vian phong Cong ching. Cu thé, dé giai quyét tinh trang hién nay
ngudi khong phai 13 céng chimg vién, doanh nghiép bo von thué, gop vén, hop tac,
muon, nhd cong ching vién thanh 1ap t6 chirc hanh nghé cong ching dé hudng dén
muc tiéu kinh té, lgi nhuan, thwong mai hoa y nghia cao quy ctia nghé coéng ching.
Theo d6, can bo sung quy dinh cdc hanh vi bi nghiém cdm sau: (i) Nghiém cam
nguoi khong phai cong chung vién, doanh nghiép dau tu tién, co s& vat chit, thué,
g6p von, hop tac chia lgi nhuan, muon céng ching vién thanh 1ap, nhan chuyén
nhuong t6 chtrc hanh nghé cong chimg; (ii) Nghiém cdm cong chimg vién cho thué,
cho muon quyét dinh bd nhiém cong chimg vién, cting gop von, nhan goép von, lién
két, hop tac v6i ca nhan khong phai 1a cong chimg vién, doanh nghiép thanh lap,
nhan chuyén nhuong t6 chirc hanh nghé céng ching.

Ba 13, truéc doi hoi ing dung cong nghé 4.0 va xu thé cong chiing sb cua thé
gidi chung ta ciing can nghién ctru k¥, xay dung 16 trinh vitg chéc viéc chuyén d6i
s6 hoat dong cong chtng. Thiét nghi, viéc dua quy dinh vé cong chimg sé vao Luat
Cong chung (stra d6i) 1a can thiét, theo d6 can bao dam ba noi dung: (i) Xay dung
co s& dit liéu va két ndi, lién thong; (ii) Cong chimg truc tuyén; (iii) Luu trit van
ban cong ching dién tr. V& co ban, Luat Cong chung (sira d6i) can phai tao duoc
co so phap 1y, dong bod hé thong quy dinh phap luat; xay dung co so ha tang k¥
thuat dé luu trit luong thong tin cong ching 16n va két ndi cac t6 chirc hanh nghé
cong chig va cac co quan, don vi 6 lién quan; xac dinh trach nhiém phéi hop cia
cac co quan, tO chiic, ¢4 nhan c6 lién quan... Sau khi da dat dugc nhimng diéu kién
co ban nay, viéc dit van dé chuyén doi s6 toan dién (nhu coéng ching truc tuyén) sé
phu hop va kha thi hon trong tuong lai.

Ngoai ra, Hiép hoi Cong ching vién Viét Nam phai khan truong ban hanh

quy tic dao dirc hanh nghé cong chimg méi trén co sé tong két thuc tién viéc vi
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pham phap luit cua to chirc hanh nghé céng chimg, ciia cong chimg vién trong giai
doan 2015-2023 (giai doan bt dau co hiéu lyc cua Luat Cong chung 2014 dén nay),
trén co s& gop ¥, dong gop ¥ kién rong rdi cua Nhan dan, doanh nghiép, co quan
quan 1y Nha nuéc, t6 chirc chinh tri, Hoi cong ching vién, cac cong chimg vién
nham hudng dén xay dung hoan thién, hiéu qua cic quy dinh cua Bo quy tic dao
dic hanh nghé cong chimg, nhitng chuin muc dao dirc, hanh vi tng xir clia cong
chirng vién hudng dén chuan muc hoi nhap, phat trién.

Dong thoi, can phai nang cao vai trd ty quan ciia Hoi cong ching vién. Hoi
cong ching vién phai hoat dong mot cach hiéu qua trong quan 1y, bdi dudng nghiép
vy, bao vé quyén va loi ich hop phéap cua hoi vién. Bén canh do, ting cuong vai trd
hoat dong ctia Ban Kiém tra — giam sat (& Hiép hoi Cong chtng vién Viét Nam) va
Hoi dong Khen thuong — ky luat (6 Hoi cong chimg vién) dé cac to chirc nay lam
t6t cong tac tham muu Hiép hoi Cong ching vién Viét Nam, Hoi Cong ching vién
giam sat hoi vién viéc thuc hién quy tic dao dirc hanh nghé cong chimg.

Thir sdu, tang cuong hoat dong cong chirng hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dat trén méi trieong dién tir.

Vin ban cong ching 12 mot thanh phan cta rat nhiéu thu tyc hanh chinh.
Ngoai ra, dé thuc hién cong ching trén moi truong dién tir thi trong thanh phan ho
s0 yéu cau cong chimg ciing c6 rat nhiéu loai gidy to do cac co quan khac cap. Viée
quy dinh vé cong chimng trén moi trudong dién tir néu khong két ndi, lién thong dugc
vo1 cac co s dir liéu khac (nhu dir liéu dat dai, ho tich...) va khong cong nhan gia
tri thong tin gitra cac co so dir liéu thi khong phat huy hiéu qud, tham chi con gay
kho khin cho ngudi yéu cau cong chimg. Do d6, nén bd sung quy dinh vé nguyén
tac viéc cong chimg vién co thé sir dung thong tin trong céc co so dit liéu qubc gia
vé dat dai, ho tich... dugc chia s¢ dé thay thé cho gidy to ban gidy khi tiép nhan yéu
cau cong chung, dong thdi quy dinh cac co quan tiép nhan vin ban cong ching nhu
thué, dang ky dat dai, cong an, ding ky giao dich bao dam... tiép nhan vin ban cong

chtng dién tir thay vin ban cong chimg gidy. ..
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Tiéu két Chwong 3

Tir nhimg han ché, bat cap da phan tich trong Chuong 2, Chuong 3 tac gia
kién nghi mét sb giai phap hoan thién hoat déng cong chimg quyén st dung dat ca
vé mit phap 1y 1an thuc tién ap dung trén dia ban tinh Binh Thuan hién nay. Viéc
hoan thién hoat dong cong chimg hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dit can
duoc thuc hién trén co sé quan tri¢t quan diém, chu truong chi dao ctia Bang. Trudc
hét, vé mat phap luat, cin quy dinh cu thé vé gidy to tuy than dung trong cong
chtng hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, quy dinh cac diéu kién vé chu
thé giao dich 1 ho gia dinh, hoan thién quy trinh cong ching theo Luat Cong ching
hién hanh, bd sung quy dinh dé c6 thé xac dinh quyén sir dung dét c6 thudc truong
hop bi han ché giao dich khong dé thyuc hién viéc cong chimg hop dong chuyén
nhuong. Song song dé, can ting cudng cac giai phap vé mit thuc tién. Cu thé, cac
giai phap nhu: dio tao, bdi dudng nang cao nang lyc, trinh d6 chuyén mén cho doi
ngil cong chimg vién, d6i ngii cong chirc thyc hién quan 1y nha nude vé dat dai,
tang cuong hi€u luc, hi€u qué cong tac thanh tra, giam sat; xir Iy vi pham phép luat
vé cong ching hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, tap trung ngudn luc
xay dung hé théng thong tin, co so dir liéu vé dat dai phuc vu hoat dong céng chimng
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, ting cudng cong tac tuyén truyén, phd
bién, gido duc phap luat dat dai ndi chung va cac quy dinh vé cong ching hop dong

chuyén nhuong quyén sir dung dat.
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KET LUAN

Pé an da tap trung phan tich cac co sé¢ ly luan, phéap 1y, thuc hién tién thuc
hién hoat dong cong ching quyén sir dung dat trén dia ban tinh Binh Than. Chinh vi
¥ nghia, tAm quan trong cua Cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat nén phap luat Cong ching hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit duogc
xay dung va hinh thanh nhdm diéu chinh cac quan hé vé giao dich vé& quyén sir dung
dat trong hoat dong kinh doanh, phong ngtra rui ro cho céc bén; bao ho quyén va loi
ich hop phép cua ngudi sir dung dét; cia Nha nuée, ciia xa hoi. Phap luat giao dich
vé Cong chimg hop déng chuyén nhugng quyén sir dung dat bao gdm tong hop céac
quy pham phap luat do Nha nudc ban hanh va dam bao thyc hién bang sitc manh
cudng ché cia quyén lyc nha nudc nham diéu chinh cac quan hé vé giao dich vé
quyén str dung dat trong hoat dong kinh doanh bao ho quyén va loi ich hop phap
cua cac bén; cia Nha nudc; cia xa hoi va dam bao cho cac giao dich nay van hanh
thong subt, déng bd, cong khai minh bach.

Trén co so phan tich thyc trang phap luat giao dich Céng ching hop dong
chuyén nhuong quyén su dung dat, luan 4n danh gia thuc tién thuc hién linh vuc
phap luat nay trén cac khia canh két qua dat duoc; han ché, vuong mac; nguyén
nhan cia han ché, vudng mic lam co so dua ra dinh huéng, giai phap hoan thién
phap luét giao dich vé Cong chimg hop doéng chuyén nhugng quyén sir dung dat va

nang cao hiéu qua thuc hi¢n.
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