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Pé 4n c6 két cdu 3 Chuong phu hop véi muc tiéu nghién ctru. Phuong phap
sit dung chui yéu trong dé an 1a cac phuong phap truyén thong, di phan tich, binh
luan cac quy dinh phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia c4 nhan theo
Luat dat dai va thuc tién thuc hién tai dia ban huyén Ham Thuan Bic, tinh Binh
Thuéan. D& an c6 gia tri thuc tién va co tinh tham khao ddi voi nhitng ngudi quan
tam.

Trong qua trinh viét dé an, hoc vién thuong xuyén lién lac véi giang vién
hudng din va c6 ké hoach 1am viéc phu hop, co tinh than cau thi trong trao ddi va
chinh stra cac ndi dung gop y.

Nguwoi hwéng din khoa hoc

TS.VO TRUNG TIN



LOI CAM ON

Dé hoan thanh dé an nay, t6i da nhan dugc su hd tro va gitp d& quy bau tir
nhiéu co quan, to chirc, va c4 nhan. Vi long biét on chan thanh, toi xin giri 101 tri
an sdu sic dén tat ca cac ca nhan va co quan di tao diéu kién, hd tro va cung cép
cho t6i nhitng sb liéu kip thoi, chinh x4c trong qua trinh hoc tip va nghién ctru dé
tai.

Dic biét, toi xin bay t6 long cam on chan thanh nhéat dén TS. V& Trung Tin,
Giang vién, Truéng BO mon Luat Pat Pai - Mbi Truong, Khoa Luat Thuong Mai,
Truong Pai hoc Luat TP. Ho Chi Minh, ngudi da tan tinh hudng dan va chi bao t6i

trong sudt qua trinh thuc hién dé an.

T6i ciling xin chan thanh cam on quy thay c6 trong Hoi dong khoa hoc da
dong gop nhitng ¥ kién quy bau va nhing 16i khuyén gia tri, gitip toi hoan thién bai
dé an nay.

Bén canh do6, t6i xin guri 161 cam on sau sic dén gia dinh, ban b¢, va d@)ng
nghi¢p, nhitng nguoi da luén quan tam, tao diéu kién, hd tro va dong vién to1 trong
sudt thoi gian qua.

Do diéu kién thoi gian va ngu@m luc con han ché, chic chan dé an khong thé
tranh khoi nhiing thiéu sét. Toi rat mong nhan duoc su chi day va dong gop ¥ kién
tir Quy Thay Cb, ban bé va dong nghiép dé t6i c6 thé tiép tuc bd sung va hoan thién
dé an mot cach tot nhat.

Cubi cing, toi xin kinh chic Quy Thay C6 doi dao strc khéde va gat hai nhiéu

thanh cong trong sy nghiép dao tao cac thé hé tri thirc trong lai.

Binh Thuadn, ngay 20 thang 02 nam 2025
Hoc vién thuc hién

Nguyén Tién Truwe
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LOI CAM DOAN

T6i xin cam két rang dé an nay 13 két qua cua qua trinh nghién ctru doc 1ap
va sang tao cua riéng t61. Toan bd sb lidu, két qua trinh bay trong dé an déu trung
thue, c6 ngudn gdc rd rang, va duoc ldy tir cac co quan chirc ning hodc ngudn tai
liu chinh théng dd cong bd. Nhitng két luan khoa hoc trong dé 4n mang tinh méi

mé, chua tirng duoc cong bd trong bat ky cong trinh khoa hoc nao trudce day.

T61 xin hoan toan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac va trung thuc cua noi

dung trong dé an.

Binh Thuan, ngay 20 thang 02 nam 2025

Hoc vién thuc hién

Nguyén Tién Truc
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TOM TAT TIENG VIET

Chuyén nhuong quyén st dung dat 1 quyén quan trong cta ca nhan sir dung
dat, gitp thi trudng dat dai van hanh theo quy luét cung - cau. Tuy nhién, thuc tién
tai huyén Ham Thuan Bic, tinh Binh Thuén cho thiy nhiéu van dé nhu hop ddng vo
hiéu, tron thué, loi dung tinh trang "sot" dat, va giao dich thiéu minh bach. Diéu nay
giy kho khin trong quan 1y nha nuéc va anh huéng dén quyén loi ngudi dan.
Nghién ctru nham phan tich phéap luat, thuc trang ap dung va dé xuat giai phap hoan
thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat cua ca nhan. Muc dich nghién
clru ctia dé 4n 1a phan tich, ddnh gia phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat
cua ca nhan, déng tho1 nhan di¢n nhiing tdn tai, bat cap cua phap luat vé van dé nay
trén co s& danh gia thuc trang thi hanh. Trén co s& do sé dé xuat dinh hudng va mot
s6 giai phap nham gop phan hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung

dat cua ca nhan.

Chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a nhu cau tat yéu trong nén kinh té thi
truong, giap dich chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh phéap luat. Du hé thong
phap luat hién nay kh4 day du, nhung van ton tai nhiéu bat cap, mau thuin, gay kho
khan trong thuc tién ap dung. Viéc hoan thién co ché, chinh sich nham dam bao
tinh thong nhat, minh bach va an toan phép 1y cho giao dich chuyén nhuong 13 can
thiét, giup giam thiéu rui ro, tranh chip va thuc day su phat trién bén viing cta thi

truong dat dai.

Tir khéa: Chuyén nhwong quyén sir dung dat, huyén Ham Thudn Bdc, cd

nhan, Luat Dt dai.
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MO PAU
1. Tinh cap thiét cia dé tai

Trong tién trinh xay dung va hoan thién phéap luat dat dai qua timg thoi ky,
cac quyén niang cho ngudi str dung dat noi chung va ca nhan st dung dit néi riéng
dugc Nha nuéc ngdy cang quan tim dén viéc mo rong dong thoi cé co ché dam bao
cho viéc thyc hién nhirng quyén ning nay, dic biét 1a viéc chuyén nhuong quyén st
dung dét, day 12 mot trong nhitng quyén ning ma ca nhan st dung dat thuce hién mot
cach thudng xuyén va pho bién trong cac giao dich dan su vé dat dai, 1a phuong
thire linh hoat dich chuyén quyén sir dung dét trén thi truong tuan theo cac quy luat
cua thi truong nhu quy luat cung - cau, gia ca, canh tranh ton trong tdi da quyén tu
do ¥ chi, thoa thuan cia cac chu thé giao dich ma khong c6 sy can thiép siu cia
Nha nuée. Con ngudi ludén mong mudn tic dong vao nd thuong xuyén dé tao ra
nhiing gia tri vat chat, tinh than phuc vu doi song cho minh Tuy nhién, trong thuc
té, hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat van con nhiéu dién bién phirc tap
trong thoi gian qua gitta cac chil thé 12 c4 nhan v6i nhau. Cac hop dong chuyén
nhugng v6 hiéu dién ra kha pho bién do chu thé thyc hién khong am hiéu quy dinh
phap luét hodc cac chu thé c¢6 tinh vi pham phéap luat dé c6 loi cho minh, tinh trang
giao dich tu phat van dién ra tran lan va phuc tap... 1a nguyén nhan din dén tranh
chap, khiéu kién kéo dai.

Véi tu cach dai dién chu so hitu dat dai, Nha nudc trao quyén sir dung dat
dén tay nguoi sir dung va mé rong cac quyén ning cho ho trong qua trinh st dung
dat nhu duoc quyén chuyén doi, chuyén nhuong ting cho, cho thué quyén st dung
dat. Tuy nhién nhitng han ché vé phéap luat trong viéc chuyén nhuong sir dung dat
clia ca nhan nhu cic bén tham gia quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat, trong
nhiéu trudng hop, da co tinh ghi nhan gid chuyén nhuong trong hop dong thap hon
rat nhidu gia trj chuyén nhuong trén thuc té nhim tron thué hay loi dung tinh hinh
“gbt” dat trén dia ban huyén Ham Thuéan Bic, Tinh Binh Thuan vira qua dé loi dung

su thiéu hiéu biét cua ba con dac bi€t do1 vdi cd nhan 1a nguoi dong bao dan tde



thiéu s6 dé v& ra quy hoach mua dat voi gia ré va ban lai voi gia cao dé hudng
chénh 1é€ch. Tham chi, lgi dung trong tinh trang say rugu, sau do viét giéy ban dat,
hozc ndi dung trao d6i bang 101 néi thi khac so v6i ndi dung trong vin ban hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat dan dén viéc c4 nhan c6 dat dé chuyén nhuong
khong ding theo thoa thuan. Tuy nhién van dé chuyén nhuong khong chi don thuin
lac nao cling tudn theo khudn khé phap ludt quy dinh trén thyc té tinh hinh chuyén
nhuong quyén sir dung dit cia nguoi str dung dat van dién ra phuc tap gy ra nhitng
kho khian trong cong tac quan ly Nha nudc vé dat dai Quy dat tai Huyén Ham

Thuan Bac phan 16n da dugc khai thac va dua vao san xuat.

Nham c6 cai nhin théng nhét, hé théng vé phap luat chuyén nhuong quyén sir
dung dt ctia ca nhan va thuc tién thuc hién tai Huyén Ham Thuan Bic, tinh Binh
Thuan. Trén co s d6 dé xuat dinh huéng va cac giai phap nham gop phan hoan
thién vé phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia ca nhan toi chon dé tai
“Phdp ludt vé chuyén nhwong quyén siv dung dit ciia cd nhén theo Ludt Pét dai

— Thue tién tai dia ban huyén Ham Thuén Bic, tinh Binh Thudn”
2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Vén dé chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia ca nhan 1a mot dé tai dugc
nhiéu ting 1p trong xa hdi quan tdm ndi dung ca vé kinh té 1an hanh chinh C6 thé

ké dén mot s6 cong trinh, bai bao tiéu biéu sau day

Luan an Tién si Luat hoc “Phap luat vé chuyén nhuong QSDD trong kinh
doanh BPS ¢ Viét Nam” nam 2012 cia tac gia Nguyén Hong Nhung tai Pai hoc
Luat Ha Noi.

Luan van thac si Luat hoc cua Phan Thi Ngoc Dung “vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat nong nghiép theo phap luat Viét Nam” nam 2017.

Lu4n vin thac s Luat hoc ctia Nong Viét V§ “Hop dong chuyén nhuong

quyén st dung d4t — Thuyc tién thi hanh tai thanh phé Bic Kan, tinh Bic Kan”

Luan van thac si Luat hoc cua Nguyén Trong Cong “Phap luat vé hop dé)ng



chuyén nhuong quyén str dung dit ctia c4 nhan va thuc tién thi hanh tai dja ban

thanh ph6 Lang Son tinh Lang Son” nam 2020.

Luén van thac si Luat hoc caa Ha Thi Yén “Tranh chép vé hop déng chuyén
nhuong quyén str dung dat gita cic ca nhan tir thuc tién giai quyét tai Toa an nhan

dan thanh phd Hoa Binh, tinh Hoa Binh” nam 2019.

Ngoai ra, lién quan dén van d& ndy con c6 cac cong trinh nghién ctru dugc
cong bd trén cac Tap chi khoa hoc nhu Bai viét “Hinh thic hop dong chuyén
nhugng quyén sir dung dat va thuc tién giai quyét tranh chép tai Toa an” ciia tac gia

Lé ST Nam trén Tap chi Nha nudc va phap ludt sé 7(291), 2012;

Bai viét “Su tac dong cua Luat dat dai 2013 dén viéc hinh thanh va phat trién
thi truong BDS ¢ nudc ta” cia tac gia Nguyén Quang Tuyén trén Tap chi Dan cha

va Phap luat s6 10/2015;

Bai viét “Hoan thién quy dinh vé cha thé cua hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dét trong kinh doanh BPS” cua tac gia V5 Vian Hoa trén Tap chi Toa
an nhan dan s6 4/2018,

Ban vé dia vi phap 1y cua ho gia dinh trong giao dich vé quyén sir dung dat

ctia Nguyén Phiic Thién, Tap chi Nghé Luat 2019. - S6 1, tr. 4451.

Céc cong trinh néu trén da dugc nhiéu hoc vién, chuyén gia quan tim nghién
ctru dudi nhiéu goc d6 khac nhau va duoc nghién ciru va di sdu mot sd van dé 1y
ludn vé giao dich quyén st dung dat, thuc trang phap luat vé cac giao dich dan su,
thuong mai vé quyén su dung dat, d3 dua ra nhirng han ché thiéu sot cua phap luat,
thuc tién thi hanh va dé nghi cac giai phap hoan thién phap luat vé giao dich quyén
st dung dét. Pay 1a tién dé, 1 co s& quy bau cho tac gia tham khao, hoc hoi va xac
dinh nhiing van dé con dé ngo, can tac gia co su tong hop va ké thira dé nghién ciru
mot cach co hé thng thong qua hoat dong thure tién tir d6 phan tich va dua ra nhimng
nhan dinh danh gia ctia minh vé cac quy dinh phap luat chuyén nhuong quyén sir

dung dat ctia ca nhan dé dua ra giai phap hoan thién.



Xuat phat tir tinh cAp thiét trén, hoc vién chon nghién ctru dé tai “Phdp ludt
vé chuyén nhwong quyén siv dung dit ciia cd nhén va thuc tién thwe hién tai

Huyén Ham Thudn Bdc, tinh Binh Thudn” 1am dé an t5t nghiép thac s§.
3. P6i twong va pham vi nghién ciru
3.1. Pdi twong nghién ctru

Dbi tuong nghién ctru cia Dé an 1a cac quy dinh phap luat phap luat lién
quan toi chuyén nhuong quyén st dung d4t ctia ca nhan, thuc tién thuc hién tai

Huyén Ham Thuén Bic, tinh Binh Thuan.
3.2. Pham vi nghién ctru

Do chu thé thyc hién chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh cua
phap luat gébm nhiéu loai, trong khudén kho cua mot dé an, tic gia chi tap trung
nghién ciru phap luat chuyén nhuong quyén st dung dat ddi voi chu thé 1a c4 nhan
va thyc tién thuc hién tai Huyén Ham Thuén Bic, tinh Binh Thuin ma khong
nghién ctru d6i vai cac cha thé khac.

4. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

Muc dich nghién ctru cua dé an 1a phan tich, danh gia phap luat vé chuyén
nhuong quyén su dung dAt cua ca nhan, déng tho1 nhan dién nhiing tdn tai, bat cap
ctia phap luat vé van dé nay trén co s danh gia thyc trang thi hanh. Trén co s do
s& dé xuét dinh hudng va mot sé giai phap nham gop phan hoan thién phap luit vé
chuyén nhuong quyén sir dung dat ciia ca nhan. Pé dat dugc muc dich nghién ciu

dé an xac dinh cac nhiém vu nghién ctru cu thé sau:

Thir nhat, Phan tich, 1am sang to co s& 1y ludn vé quyén st dung dat, vé

chuyén nhugng quyén stir dung dat cua ca nhan;

Thir hai, phan tich nhitng yéu té tac dong dén phap luat vé chuyén nhuong

quyeén st dung dat cua c4 nhan.

Thir ba, phan tich, danh gia nhimg quy dinh hién hanh cua phap ludt vé



chuyén nhuong quyén stir dung dat cua ca nhan.

Thir t, nhan dién nhitng khé khin vudng mac phét sinh trong qua trinh thuc
thi cac quy dinh vé chuyén nhuong quyén st dung dit ciia ca nhan trén dja ban

huyén Ham Thuén Bic, tinh Binh Thuan.

Thir ndm, d& xuit dinh huéng va nhitng kién nghi nham tiép tuc hoan thién
phap lut va ning hiéu qua thuc thi cac quy dinh vé chuyén nhuong quyén st dung

dat ctia c4 nhan
5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

Pé an duoc thuc hién dua trén co s& 1y luén chu nghia Méc - Lénin vé Nha
nudc va phap luat, cic quan diém ctua Pang vé xay dung va phat trién nén kinh té
thi truong dinh huéng x3 hoi chii nghia ndi chung va quan 1y, st dung dat dai noi
riéng.

Céc phuong phap duoc sir dung dé giai quyét cic van dé cua dé tai dé an bao
gém: Phuong phap phan tich, phuong phap dién dich, phwong phap so sanh,
phuong phap danh gia, phuong phap tong hop, phuong phap quy nap, phuong phap

12p luén logic.
6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia dé tai

Pé an lam sang to cac van dé 1y ludn moi, tir d6 hé théng hoéa mot cach déy
du cac co so khoa hoc vé chuyén nhugng quyén sir dung dat ctia ca nhan; Pong thoi
dé 4an phan tich dugc nhitng wu diém, han ché trong quy dinh cta phap luat Viét
Nam hién hanh vé chuyén nhuong quyén st dung dat ciia c4 nhan dé c6 hudng hoan

thién Luat dat dai trong thoi gian toi.

Thong qua viéc nghién ctru thyc tién cac hoat dong chuyén nhuong quyén sir
dung dit cta c4 nhan trén dia ban Huyén Ham Thuan Bic, dic biét quan tam cac
hoat dong chuyén nhuong quyén st dung dit ciia c4 nhan 1a déng bao déan toc thiéu
s6 sinh séng trén dia ban; dé& 4n nhan dién nhitng ton tai, bat cap va nhiing vuong

mac phat sinh trong qua trinh thuc hién phap luat vé chuyén nhugng quyén st dung



dat, cling nhu nhirng sai pham trong qué trinh thuc hién hoat déng chuyén nhuong

cua ca nhan.
7. Bo cuc cia dé an
Ngoai phén Mé dau, Két luan va Phu luc, ndi dung dé an gém 3 chuong:

Chuwong 1. Tong quan vé chuyén nhuong quyén sir dung dat cta c4 nhan
theo phap luat dat dai

Chuwong 2. Thyc trang quy dinh phép luat vé chuyén nhuong quyén sir dung
dat-Thuec tién tai dia ban huyén Ham Thuén Bic, tinh Binh Thuan

Chuwong 3. Giai phdp hoan thién phéap ludt va nang cao hi€u qua ap dung
phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia ca nhan trén dia ban huyén Ham

Thuén Béc, tinh Binh Thuén



CHUONG 1. TONG QUAN VE CHUYEN NHUONG
QUYEN SU DUNG PAT CUA CA NHAN THEO PHAP LUAT
PAT PAI

1.1. Khai niém, dic diém ciia chuyén nhwong quyén sir dung dat
1.1.1. Khdi niém chuyén nhwong quyén sir dung dit

Theo Luat dat dai 2024 dinh nghia thi dat dai thudc quyén so hitu cta toan
dan va do Nha nudc lam cha sé hiru Nha nudce theo do trao quyén sir dung dat cho
nguoi dan théng qua hinh thice giao dat, cho thué dat. Luat cling cong nhan quyén
str dung dat d6i voi nhirng ngudi st dung dit 6n dinh va quy dinh vé quyén ciing
nhu nghia vu chung ciia ngudi st dung dat. Nha nudc theo d6 trao quyén st dung
dat cho nguoi dan. Quyén sir dung dit 13 nhitng kha ning ciia mot chu thé dugc
thuc hi¢én hoac dugc hudng nhitng quyén nhét dinh khi khai thac va st dung dat
nhimg quyén d6 dugc phap lut ghi nhan va bao dam thuc hién trén thuc té. Ngudi
su dung dat duge so hitu ph?m gia tr1 QSDD, dugc phép chuyén nhugng QSDD doi
v6i cac phan dién tich dugc giao twong (mg v6i nghia vu thyc hién v6i Nha nudc.
Ca nhan la thanh phén chiém phén 16n nguoi st dung dat, duoc ghi nhén trong Pai
hoi Pang toan qudc lan thtr VI (ndm 1986) di phat dong cong cudc doi méi toan

dién dat nudc, chuyén nén kinh té sang co ché thi truong.

Tir khi Luat Pat dai dau tién ra doi vao nam 1987, “hd nong dan” 1a mot
trong nhitng d6i twong duoc Nha nude giao dat. Ho gia dinh 13 “ngudi st dung dat”
trong nude theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 5 Luat D4t Pai 2013, C4 nhan 13 “ngudi
sit dung dat” trong nudc theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 5 Luat Dat Pai 2013.
Quyén st dung dat cua ho gia dinh 13 tai san chung cta ho gia dinh (Khoan 1 Piéu
102 BLDS 2015). Theo khoan 29 Piéu 3 Luat Dat Dai 2013 quy dinh “H¢ gia dinh
sir dung dat 1 nhitng nguoi co quan hé hon nhan huyét théng nudi dudng theo quy
dinh cua phap luat vé hon nhan va gia dinh, dang séng chung va cé quyén sir dung

dat chung tai thoi diém duoc Nha nuée giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén st



dung dét, nhan chuyén quyén str dung dat.” Theo quy dinh nay, "ho gia dinh st
dung dat" bao gém nhimg ca nhan c6 quan hé hén nhan, huyét thong, nudi dudng
v6i nhau, dong thoi dang song chung trong mot gia dinh. Piéu nay phan anh sy két
hop gitta cac yéu t6 phap 1y va thuc té vé mdi quan hé gia dinh trong viéc xac dinh
quyén st dung dat. Quy dinh nhdn manh rang ho gia dinh sir dung dat phai 1a nhitng
nguoi co quan hé hon nhan, huyét thong hodc nudi dudng theo quy dinh cta phap
luat vé hon nhan va gia dinh. Diéu nay dong nghia voi viéc, mot ho gia dinh khong
chi don thuan 13 mot nhém nguoi séng chung ma con phai co sy két ndi vé mit
phap ly, vi du nhu vg chéng, cha me con cai, hoac nhitng ngudi c6 nghia vu nuoi
dudng theo phap luat (vi du: 6ng ba nudi dudng chau). Piéu nay gitp xac dinh rd ai
1a thanh vién trong ho gia dinh va tir d6 xac dinh quyén st dung dat ctua ho. Piéu
kién tiép theo 1a cac thanh vién trong ho gia dinh phai dang sdng chung. Yéu t6 nay
thé hién thuc té vé sinh hoat chung cua cac thanh vién trong ho gia dinh, nham tao
co s& xac dinh quyén sir dung dat. Viéc séng chung khong chi 1a sy dong so hitu dat
ma con 13 su twong tac vé mit xa hoi gilta cac thanh vién trong ho gia dinh. Hon
nita, quyén st dung dit ctua ho gia dinh phai 1a quyén sir dung dat chung tai thoi
diém Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat, hoic nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat. Piéu ndy c6 nghia 14 tat ca cac thanh vién trong
ho gia dinh déu c6 quyén chung dbi voi manh dat ma Nha nude di cap, cho thug,
cong nhan hodc chuyén nhuong quyén st dung. Quyén st dung dit nay duoc thé
hién qua viéc tit ca cac thanh vién trong ho gia dinh déu c6 quyén va nghia vu

twong duong d6i voi dat dai do.

Tai khoan 6, Piéu 3, Luat Dt dai 2024, “C4 nhan truc tiép san xuit nong
nghiép 1 c4 nhan da duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st
dung dit nong nghiép; nhan chuyén quyén st dung dat nong nghiép ma cé thu nhap

tir san xuat nong nghiép trén dat d6 theo quy dinh cta Chinh phu”.

Tai khoan 3, Diéu 4, Luat Dat dai 2024, “C4 nhan trong nudc, nguoi Vit

Nam dinh cu & nude ngoai la cong dan Viét Nam (sau day goi 1a cd nhan)”.



Theo d6, quyén sir dung dat dugc hiéu ¢ nhitng phuong dién sau day:

Thir nhét, nhin nhan dudi goc do kinh té, QSDD vé ban chat 1a mot quyén
dan su theo do chu thé sir dung dat duoc thuc hién nhiing quyén cu thé hodc cb
quyén yéu cau ngudi khac thyc hién nhitng hanh vi nhét dinh dé théa man loi ich
ctia minh Cu thé, NSDP duoc quyén kinh doanh tim kiém loi nhuén trén thira dat
cua minh thong qua vi¢c st dung khai thac dién tich dat d6 vao cac muc dich khac
nhau nham tan dung t6i da lgi ich vén co tir dat va nhiing loi ich thu dugc tir dat.
Bén canh d6, ho c6 quyén yéu cau nhitng NSDD khéc khong thyc hién nhitng hanh
vi xdm hai dén quyén va loi ich chinh dédng cua ho nhu: Khéng dugc 1an chiém, hay
hoai dat hodc c6 hanh vi can tré dén viéc thuc hién QSDD cuia ho. Nhu vay, duoi
goc d6 kinh té, QSDP duoc biéu hién bang nhimg quyén ning cy thé cia NSDP,
nhiing quyén ning niay dugc thuc hién trong qué trinh khai thac va sir dung dat s&

mang lai loi ich cho NSDbD.

Thi hai, nhin nhin dudi goc do phap 1y, QSDD 1a quyén ma phap luat ghi
nhan cho NSDD duoc huong duoc thuc hién trong qua trinh khai théac, st dung dat
Dudi goc do nay, thong qua viéc ghi nhan QSDD ciia mdi chu thé s dung dét, vai
tro ctia Nha nude trong van dé quan 1y, khai thac nguon tai nguyén dat dai dugc thé
hién 15 rét. Cu thé, loi ich cia NSDD c6 duoc dap tng hay khong phu thudc vao
viéc phap luat c6 quy dinh cho ho dugc phép thuc hién hoac dugc huong quyén hay
khong muc d6 hudong quyén dén dau va kha niang dam bao ctia Nha nude thé hién
nhu thé nao khi ho thuc hién QSDP. Trén thuc té, cac qudc gia khac nhau, véi didu
kién kinh té - x hdi khac nhau véi ban chat nha nudc riéng biét thi kha nang dam
bao vé mit phap Iy QSDD cho NSDD 14 khac nhau.

Tur viéc phan tich, xem xét QSDD trén cd hai phuong dién trén, khai ni¢m
QSDPD duoc hiéu 1a nhitng quyén ning st dung dit cu thé cia NSDD, dugc phap
luat ghi nhan, quy dinh trong cdc Van ban quy pham phép luat va dugc Nha nude
dam bao thuc hién ddi véi cac chu thé sir dung dat trong qué trinh khai thac, st

dung dat.



* Khai niém chuyén nhuong quyén st dung dat cua ca nhan

Chuyén nhugng quyén sir dung dat 1a hanh vi chuyén QSDD, trong trudong
hop ngudi str dung dit chuyén di noi khac, chuyén sang lam nghé khac, khéng ¢
kha nang st dung hoac dé thuc hién quy hoach sir dung dat ma phap luét cho
phép.... Trong trudng hop nay, ngudi nhan dat phai tra cho nguoi chuyén QSDD
mot khoan tién twrong tmg v6i moi chi phi ho phai bo ra dé c6 duoc quyén sir dung
d6 va sb6 dau tu 1am ting gia tri dat dai. Pac thu cta viéc chuyén nhuong QSDP 1a
dat dai van thudc so hitu toan dan va viéc chuyén quyén chi thuc hién trong giéi han
cta thoi gian giao dat; Nha nudc c6 quyén diéu tiét phan dia t6 chénh 1éch thong
qua viéc thu thué chuyén QSDP, thué sir dung dat va tién str dung dat, Nha nudc cd
thé quy dinh mot s trudng hop khong duge chuyén QSDD; chuyén nhuong QSDD
déu phai dang ky bién dong vé dat dai, néu khong s& bi xem 1a hanh vi pham phép.

Phép luat duoc xem 13 mot trong nhitng phuong thirc hidu qua dé thuc hién
chtrc ning quan 1y nha nudc. Hé thdng phap luat dugc chia thanh nhimg bd phan
céu thanh khac nhau dé diéu chinh cac nhém quan hé xa hoi riéng biét, nhung c6 su
tac dong qua lai voi nhau dam bao cho cac quan hé ndy ton tai, phat trién hop quy
luat Trén phuong dién li luan “Ché dinh phép luat 1a mot nhém quy pham phap luat
diéu chinh mot quan hé xa hoi ¢6 dic diém chung c6 mbi lién hé mat thiét v4i nhau

thudc cung mot loai”.

Nhu vy, c6 thé hiéu phap luat vé chuyén nhugng QSDD 1a nhém quy pham
phap luat diéu chinh sy chuyén dich QSDP tir ngudi c6 QSDP hop phap sang
ngudi khac theo mot trinh ty, thu tuc, diéu kién nhat dinh do phap luat quy dinh,
theo d6, ngudi c6 QSDP (bén chuyén nhuong) ¢ nghia vu chuyén giao dat, QSDD
cho ngudi nhan chuyén nhuong ngudi chuyén nhugng va ngudi nhan chuyén
nhuong phai thue hién nghia vu vé thué ciing nhu cac khoan 18 phi theo quy dinh

cua phap luat.

Chuyén nhuong quyén str dung dat ctia ca nhan la vi¢c chuyén giao quyén st

dung dat hop phap hay thuong goi 1a “mua ban dat” dam bao vé diéu kién chuyén
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nhuong quyén str dung dét ctua ngudi st dung dit va duoc thue hién theo ding cac
thi tuc, quy trinh hanh chinh vé linh vuc dat dai do phap luat hién hanh quy dinh
clia ca nhin cho cha thé nhan chuyén nhuong QSDD, quyén va nghia vu cua hai
bén dugc quy dinh cu thé trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va

dugc cong ching, ching thuc.
1.1.2. Pic diém chuyén nhwong quyén siv dung dit

Thr nhat, quyén st dung dat cia nguodi st dung dat 1a quyén phai sinh trén
co sO quyén s& hiru dat dai cua Nha nudce véi tu cach 1a chu so hiru dai dién hay con

goi 14 quyén phu thudc vao Nha nudc).

Hién phap nam 2013 (Piéu 53) va Luat Dat dai 2013 (DPiéu 4), Luat Pat dai
2024 (Piéu 12) ghi nhan D4t dai thudc s¢ hitu toan dan do Nha nudc 1a dai dién cha
so hitu va thong nhat quan 1y. Viéc quy dinh dat dai thudc sé hitu toan dan nay sinh
mau thudn, boi 18 v6i tu cach 1a mot cong dong toan dan khong thé dung ra thyc
hién cac quyén ning cua chi so hiru ddi v6i dat cho nén phai cir mot ngudi dai dién
cho minh dé thuc hién cic quyén ning nay, ngudi d6 13 Nha nudc. Trén nén tang
ay, quyén str dung dat do Nha nudc trao quyén tuy 13 tai san cta ngudi st dung dat
nhung 13 mét tai san dic biét boi 18 quyén st dung dat khong duoc thuc hién boi
ngudi dai dién chu sé hiru dat dai, ma Nha nudc dai dién chi s¢ hiru phai thong qua
viéc trao quyén cho nguoi sir dung dat thi quyén st dung dat méi duoc thuc hién
trén thuc té. Nhu vay c6 thé hiéu quyén sir dung dat dai ciia nhitng nguoi str dung
dat, trong d6 c6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a quyén phu thudc vao y
chi ctia Nha nudce véi tu cach la chu sé hitu dai dién. Theo d6, Nha nudc cho phép
ai, voi quyén st dung dét cu thé nao duoc thuc hién giao dich thi giao dich d6 moi
hop phép, phat sinh hi¢u lyc trén thuc té.

Thi hai, quyén s& hitu dat 12 quyén ban dau (c6 trude), con quyén sir dung
dat 1a quyén phai sinh (c6 sau) xuat hién khi Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong
nhan quyén sir dung dat. Quyén sir dung dat ciia Nha nudc phét sinh dya trén co so

Nha nuoc 1a dai dién chu sé hitu dat dai, nén quyén sir dung dat nay la vinh vién
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tron ven va khong bi ai han ché. Con quyén sir dung dat cua nguoi st dung xuit
hién khi dugc Nha nudc giao dét, cho thué dit, cho phép nhan chuyén quyén st
dung dét hodc cong nhan quyén sir dung dat... va phu thudc vao ¥ chi ciia Nha nudc,
vi vy, quyén sir dung dat ctia ho bi han ché bai dién tich thoi han va muc dich sir
dung... néu nhu quyén st dung dat cia Nha nuéc mang tinh gian tiép va triru tuong
thi nguoc lai, quyén sir dung dit ctia ngudi stir dung dit lai mang tinh truc tiép va cu

thé.

Thi ba, tuy 1a mot quyén phai sinh nhung quyén st dung dat ciing c6 tinh
doc 1ap. Theo d6, voi mdi quyén sir dung dat ma Nha nudc trao hodc cong nhan cho
mdi chu thé 1a cac to chiic, cd nhan trong nudc, doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai mot cach hop phap thi ho co quyén
quyét dinh cach thirc khai thac va sir dung sao cho c6 hiéu qua nhat, phi hop va linh
hoat nhat d6i v&i mdi chu thé sir dung. Cu thé, nguoi su dung dat c6 thé tu minh
dau tu von, cong suc, cac tién bd cta khoa hoc k¥ thuat va sy sang tao ciia minh dé
truc tiép khai thac, sir dung dat trén co s muc dich st dung dat Nha nude. di xac
dinh, song nguoi st dung dét ciing c6 lira chon mot phuong thirc khai thac quyén st
dung dat khac di, 6 1a dua quyén st dung dat d6 vao thi truong dé giao dich nhu
cho thué, cho thué lai, thé chip, gop von hodc chuyén nhuong quyén sir dung dat.
Pay 14 nhitng phuong thirc khai thac quyén st dung dat mot cach linh hoat, thé hién
su chu dong linh hoat va quyén tu quyét cia mdi chu thé sir dung dat trén manh dat
thudc quyén sir dung hop phap ctiia minh. Pay 1a tinh doc l4p twong ddi cua quyén
sit dung dat ciia cic chu thé st dung dat. Tuy nhién, sy doc 1ap nady phai trong
khuon khd cho phép cua Nha nudc, theo do, viéc thuc hi¢n cac giao dich vé quyén
sir dung dét n6i chung va chuyén nhugng quyén st dung dat noi riéng phai dam bao
dﬁy du cac diéu kién va tuan thu cac thu tuc duoc quy dinh cu thé trong Luat Dt

dai va vin ban huéng dan thi hanh.
*Pac diém cua chuyén nhugng quyén st dung dat cua ca nhan

Dbi v6i NSDD can phai dap tng nhirng diéu kién ma phap luit quy dinh bao
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gdm diéu kién chung vé chuyén nhugng QSDDP quy dinh tai Diéu 188 Luat Dat dai
nam 2013, Diéu 45 Luat Dat dai nim 2024 va diéu kién cu thé cho mdi chu thé st

dung dét thi méi dugc phép chuyén nhuong.

Thir nhat, phap ludt quy dinh quyén chuyén nhuong quyén st dung dat cua
c4 nhan duoc thuc hién trén ché do so hitu toan dan vé dat dai. Moi td churc, ca nhan
trong x4 hoi khong co quyén sé hiru dat, ho duoc Nha nude giao dat va quyén sir
dung dé sir dung 6n dinh 1au dai. Doi tuong cua quyén st dung dét 1a dat dai, mot
tai san thudc quyén so hitu toan dan do Nha nudc dai dién chii s& hitu quan ly.
Khong gidng voi cac hang hoa thong thuong ma chi s hitu duoc toan quyén dinh
doat, quyén su dung dat 1a loai hang hoa ma su ton tai phu thudc rat nhiéu vao y chi

cua Nha nudc.

Thir hai, do dat dai c6 vi tri cd dinh khong di doi duge do vay khac véi ca
loai hang hoa khac, can phai duoc do dac, 1ap ho so thira, ddnh s6, cap gidy chimg
nhan quyén st dung dat hop phap. Viéc chuyén nhuong quyén st dung dat chu yéu

dugc tién hanh thong qua hé thong gidy to vé dat.

Thi ba, gia dat do Nha nuéc quy dinh theo muc dich st dung dét tai thoi
diém dinh gia, bao dam nguyén tic phi hop voi co ché thi truong ¢d sy quan 1y cua
Nha nuée. Chinh phu quy dinh phuong phap dinh gia dat va khung gia dat 1am cin
ctr @& Uy ban nhan déan cap tinh ban hanh bang gia dat. Gia tri quyén st dung dat
khi chuyén nhuong quyén st dung dat phy thudc vao nhiéu yéu té nhu kich thuéc,
hinh thé, dién tich thira dat hodc 16 dit, dic diém trén mat dat va duéi long dat, cac
tién loi va nguy co rii ro cua ty nhién kha ning mang lai thu nhap tir quyén str dung
dat... Dong thoi, con ¢ nhitng yéu t6 khac anh hudng toi gia, chang han nhu su can
thiép ciia Nha nudc thong qua phuwong phap dau tu nang cap co sé ha tang.

Thir tu, Nha nudc co quyén diéu tiét dia to chénh 1éch thong qua viéc thu
thué chuyén quyén sir dung dat, thué sir dung dat va tién sir dung dat. Nha nudc co
thé quy dinh mot sd trudng hop khong dugce chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Chuyén nhuong quyén st dung dit déu phai ding ky bién dong vé dit dai, néu
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khong déu s& dugce xem 13 hanh vi pham phép.

1.2. Khai quat phap luit chuyén nhwong quyén sir dung dét cia ca

nhan

1.2.1 Khdi ni¢m phdp ludt vé chuyén nhwong quyén sir dung dit ciia
cd nhdn

1.2.1.1. Khai niém

Chuyén nhuong quyén st dung dat (QSDD) 13 mot hanh vi phap 1y quan
trong, dugc quy dinh trong Diéu 193 Luat Pat dai 2024, trong d6 xac dinh chuyén
nhuong quyén sir dung dat 1a hanh vi chuyén nhugng quyén so hitu déat dai tir mot
c4 nhan hodc t6 chtrc dang str dung dat sang cho ca nhan, to chirc khac, bao gom ca
viéc chuyén nhuong quyén st dung dét tir cac hinh thic sé hitu khac nhau, chang

han nhu tir ho gia dinh, c& nhan, t6 chic sang cac chu thé khac c6 nhu cau str dung.

Theo quy dinh tai Piéu 191 Luat Pat dai 2024, chuyén nhuong quyén sir
dung dat dugc thuc hién khi nguoi st dung dat c6 quyén sé hitu hop phap ddi voi
manh dat, va khi ho c¢6 du diéu kién dé thuc hién giao dich nay. Cac diéu kién nay
bao gém viéc dat khong thudc dién bi han ché chuyén nhuong theo quy dinh cua
Nha nuée (vi du: dat nong nghiép, dat trong khu vuc quy hoach, dat bi tranh chap).
Moi giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat phai dugc thuc hién thong qua
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dugc cong chimg hodc chung thuc

theo quy dinh cia phap luat.

Diéu nay phan anh sy quan trong ctia quyén str dung dit khong chi 13 tai san
clia cac ca nhan, ma con 1a mot yéu t6 quan trong trong viéc phat trién kinh té va xa
hoi. Phap luat quy dinh viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat dé dam bao sy cong
bang, hop phép trong cac giao dich dat dai, bao vé quyén loi clia cic bén tham gia

giao dich va ngin ngira cac hanh vi ltra dao, ddu co dat dai trai phap lut.

Phép luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat khong chi bao quét cac giao

dich binh thudng giira cac bén, ma con bao gom céc trudong hop dic biét nhu khi
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nguoi sir dung dat khong con kha nang str dung dat, mudn chuyén sang nghé khac,
hodc chuyén di noi khéc sinh séng. Ciing nhu cac trudng hop khi Nha nuée yéu cau
chuyén nhuong dé thuc hién quy hoach st dung dat, dam bao muc tiéu phat trién d6
thi, cong nghiép, hoac phuc vu lgi ich cong cong. Piéu 191 Luat Dit dai 2024 nhan
manh rang, trong cac truong hop chuyén nhuong, ngudi nhan quyén sir dung dat sé
phai tra cho bén chuyén nhuong mot khoan tién tuwong tng véi gia tri quyén st
dung dét, bao gdm cé cac chi phi ma bén chuyén nhuong di bo ra dé c6 dugce quyén
str dung dat va nhitng khoan dau tu lam tang gia tri dat dai. Quy dinh nay nham bao
vé quyén loi ctia ca bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong, dam bao rang

giao dich dién ra minh bach, cong bang.
1.2.1.2. Co ciu phap luat

Co ciu phap luat diéu chinh chuyén nhugng QSDD ciia c4 nhan bao gdm

nhitrng ndi dung co ban sau:
*Quy pham quy dinh vé nguyén tic chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Nguyén tic 1a nhitng xu huéng chi dao nham dinh huéng cho cac chi thé
khi tham gia quan hé chuyén nhuong QSDP tuan theo nhim dam bao trit tu 6n
dinh, hai hoa l¢1 ich ctia cac bén va lgi ich chung cua Nha nudc, cua xa hoi. Nguyén
tic cua chuyén nhuong QSDP con voi ¥ nghia ring ching c6 gia tri bat budc ddi
v6i cac chu thé khi thiét 1ap va thuc hién giao dich phai tuan theo, néu khong tuin
thu giao dich d6 co thé vo hiéu ca vé nodi dung va hinh thtrc, tham chi giao dich d6

khong dugc phap luat thira nhan va bao dam thuc thi trén thuc té.

Vi ban chét 1a giao dich dan sy nén chuyén nhuong QSDD trudc hét phai
tun thil cac nguyén tic chung khi giao két va thuc hién hop dong nhu nguyén tic ty
do ¥ chi, ty do hop dong binh dang va ton trong quyén, loi ich chinh dédng cua céac
bén. Bén canh d6, dé dam bao phu hop véi tinh chit, dic diém cta mdi loai giao
dich chuyén nhuong nhu chuyén nhuong ma ddi twong 13 ca nhan hay t6 chirc, chi
thé trong nudc hay cha thé c6 yéu t6 nuée ngoai, loai QSDD chuyén nhuong 14 st

dung cho muyc dich nong nghiép, hay phi nong nghiép, trong khu kinh té hay khu
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ché xuéat, khu coéng nghé cao... Luit Dét dai v6i vai tro 1a Luat chuyén nganh diéu
chinh tryc tiép cic quan hé vé QSDD s& quy dinh nhitng nguyén tic chung ciing
nhu cac nguyén tic dic thu ddi voi mdi loai giao dich cho phu hop. Cung véi do,
chuyén nhuong QSDD con lién quan dén sy chuyén dich cua cac tai san 1a nha o,
vat kién trac va céc cong trinh khac trén dat. Do vay, Luat Nha ¢, Luat kinh doanh
BDS ciing quy dinh vé nguyén tic budc cac chi thé khi thuc hién giao dich QSDD
gan lién v&i nha &, cong trinh x4y dyng trén dat phai tuan theo. Piac biét 1a ddi voi
nhing giao dich vé nha & hinh thanh trong twong lai, chuyén nhugng mét phan hoic

toan bd du an dau tu trong kinh doanh BDS.

* Quy pham quy dinh vé d6i tuong chuyén nhuong trong chuyén nhugng

quyén sir dung dét.

Péi tuong chuyén nhugng quyén sir dung dat hay con goi la khach thé cua
quan hé phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat chinh 1a QSDD. Khach thé
ciia mot quan hé phap luat 13 nhitng loi ich vat chét, tinh than hodc cac loi ich x4 hoi
khac ma cac chu thé mong mudn dat duwoc khi tham gia cdc quan hé phap lut.
Khach thé cta quan hé phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a nhiing loi
ich vat chat chira dung trén mdi dién tich dat chuyén nhugng va nhirng quan va loi

ich hgp phéap ctia nhiing tai sdn gan lién vdi dat néu co.

Theo quy dinh cua phap luat dat dai ¢ nudc ta, khong phai tat ca cac loai
quyén st dung dat dai déu dugc trd thanh hang hoa dé chuyén nhuong va tré thanh
khach thé ctia quan hé phap luat nay boi vi dat dai cia ching ta thudc s¢ hitu cia
toan dan do Nha nudc dai dién chu s& hitu, nén chiing khong thé tré thanh doi tugng
duoc tu do chuyén nhuong. Viéc QSDD c¢6 tré thanh ddi tugng trong cac giao dich
chuyén nhuong hay khong 1 phu thudc vao ngudn gbc xac lap QSDP hoic co s&
1am phat sinh QSDD d6 va ching luén gin lién véi mbi chu thé st dung dat nhat
dinh. Mat khac, QSDD d6 cling phai dam bao tinh phéap 1y hop phdp cua QSDD,
khong c6 tranh chép voi ai va khong thudc dién Nha nude ké bién dé thuc hién

nghia vu dén su khac. Khong chi dung lai & cac diéu kién chung méi QSDD st
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dung voi muc dich khac nhau va cach thuc thuc hién nghia vu tai chinh khong
gidng nhau, vi vay, khong thé danh ddng mai QSDP du di du tinh hop phép déu trd
thanh d6i twong tham gia giao dich chuyén nhuong. Xuyén sudt cac quy dinh vé
quyén chuyén nhuong QSDP cua phap luat dat dai hién hanh cho thiy, diéu kién
riéng ciia mdi QSDP dugc phép chuyén nhuong chil yéu ddi vé6i loai dét st dung
cho muc dich kinh doanh hodc véi tu cach 1a tu lidu san xuit, d6i véi céac loai dat su
dung cho muc dich qubc phong, an ninh, loi ich qubc gia, cong cong s& khong 1a d6i
tugng ciia giao dich chuyén nhuong Cung véi d6, chil thé st dung dat phai thuc
hién nghia vu tai chinh cho toan b thoi gian sir dung nhu giao dat c6 thu tién, thué
dat tra tién mot 1an cho toan bd thoi gian thué hodc duoc Nha nudc cong nhan
quyén str dung dat c6 thu tién st dung déat. Véi cac quy dinh vé diéu kién chung va
diéu kién cho timg QSDP duoc phép tham gia giao dich trén thi truong s& 1a co s
dé cac chu thé tham gia giao dich tim hiéu tinh hop phap cia QSDP trudc khi thiét
1ap giao dich Néu viéc ky két va thuc hién giao dich chuyén nhuong v6i ddi tuong
1a QSDP khong dap ung cac yéu cau va diéu kién néu trén thi hop dong s& vo hiéu
vé doi tuong, theo do, giao dich s€ khong dugc phéap luat bao v€, rii ro co thé xay ra
d6i v6i bén nhan chuyén nhuong ciing 1a nguyén nhan cham ngoi cho nhing tranh

chép, bat dong.

* Quy pham quy dinh vé chu thé trong quan hé chuyén nhuong quyén st

dung dit

Bat ky mot quan hé phép ludt ndo cling c6 yéu té chu thé, ndi dung va khach
thé. Phap luat vé chuyén nhugng quyén sir dung dét cling khong nam ngoai co cu
d6. Chinh vi vy, yéu t6 chu thé trong quan hé chuyén nhuong quyén st dung dat 1a
mot yéu td quan trong trong nghién ctru vé phap luat chuyén nhugng quyén sir dung
dat. Theo gio trinh Ly luén chung vé Nha nudc va phap luat thi “cha thé cua quan
hé phép luat 13 cic ca nhan to chirc ¢6 nhitng diéu kién do phap luat quy dinh va
tham gia quan hé phap luat” cling theo gi4o trinh nay, dé dap tmg cac diéu kién cua
phap luat va duoc tham gia vao quan hé phap ludt thi chu thé phai dap tmg cac diéu

kién vé nang lyc phap luat va nang luc hanh vi.
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Trong phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dit quy dinh cac chu thé
tham gia vao quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat bao gém: t6 chirc, ca nhan
trong nude, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu &
nuéc ngoai. Cac chu thé ndy phai dam bao du diéu kién vé nang luc phap ludt va
nang luc hanh vi, cu thé 1a d6i vé6i c4 nhan phai c6 du nang lyc hanh vi dan sy dé tu
minh tham gia giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat hodc phai cé su ay
quyén cho chu thé khac thay minh tham gia. D4i vdi to chirc phai 1a nguoi dai dién
theo phép luét cho to chic hodc duge ngudi dai dién theo phap luat iy quyén tham
gia giao dich Cung v6i d6, mdi chu thé sir dung dat khac nhau, véi muc dich st
dung dat khac nhau thi hinh thtrc st dung dét va phuong thirc thuc hién nghia vy tai
chinh ciing khac nhau. Sy khac nhau nay ciing s& 13 co s, 1a cin cir dé xac dinh tu
cach chu thé c6 hay khong dugc tham gia giao dich chuyén nhuong QSDP Viéc
chu thé st dung dat nao trong nudc, ngoai nude dugc tham gia giao dich chuyén
nhuong QSDD duoc phap lut dat dai quy dinh mét cach diy du va cu thé trong
phan quyén va nghia vu ciia nguoi sit dung dat. Pay 13 co sé dé xac dinh mot chi
thé c6 duoc tham gia giao két hop dong chuyén nhuong QSDP hay khong. Bén
canh d6, khong phai ai co tién cling duong nhién tré thanh chil thé nhan chuyén
nhuong QSDP. Pbi voi mot s6 loai dat ma Nha nudc can phai kiém soat chit ché
hon nhu dat nong nghiép nham dam bao cho ngudi néng dan co dat dé san xuét, co
viéc lam hodc nham han ché tinh trang dau co, thau tom dit vao tay mot s6 thé luc
c6 tién thi phap luat dat dai quy dinh vé tu cach cta chil thé nhan chuyén nhuong
QSDD nhu chi nhitng hd néng dan truc tiép san xuat nong nghi€p mdi dugc nhan
chuyén nhuong QSDP néng nghiép trong lta nudc, hodc chu thé sinh sdng trong
phan khu bao vé ring dic dung ring phong ho méi 1a chi thé duge quyén nhan
chuyén nhuong dbi v6i dat nong nghiép, dat o tai cac phan khu d6 cua ca nhan,
hodc dbi véi cac chu thé nhan chuyén nhugng cac dy 4n dau tu trong kinh doanh
BDS thi chii thé d6 ciling phai dugc thanh 1ap dudi hinh thirc doanh nghiép, hop tac
x4 v6i ding ky kinh doanh BPS, c¢6 vén phap dinh va ty 1& von dau tu ban dau ddi

véi mot sd du an cu thé nhu khu d6 thi méi, du an ha tﬁng ky thuat khu cong
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nghiép... Cac chu thé néu khong dugc phap ludt cho phép thi giao dich chuyén
nhuong duoc thiét 1ap ciing dwong nhién vo hiéu hodc chu thé khong duogc thuc
hién giao dich nhung van ky két va thyc hién giao dich chuyén nhuong con cé thé
bi coi 14 c6 d4u hiéu lira ddi, vi pham ca diéu kién chu thé va nguyén tic giao két
hop ddng chuyén nhuwong QSDD. Vi chi thé nhan chuyén nhuong néu khong dugc
phap luat dat dai cho phép thi ciing khéng dwgc xac 1ap QSDD hop phap, khong

dugc phéap lut bao vé quyén va loi ich trong qua trinh khai thac, sir dung dét.

Ngoai ra, d6i v6i nhiing truong hop chuyén nhuong QSDPD 1a nhimng du an
dau tu cua cac doanh nghiép 13 cac cong ty trach nhiém hiru han hay cong ty cd
phan, doanh nghiép tu nhan hay doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai thi khi
tham gia giao dich can phai xem xét tu cach chil thé va nguoi cé quyén ky két va
thuc hién giao dich chuyén nhugng QSDD hay khong. Trong truong hop nay, Luat
Doanh nghi¢p c6 vai tro quan trong trong viéc quy dinh dai dién trudc phap ludt cua
doanh nghiép 13 ai v6i tu cach 13 chi thé duge quyén quyét dinh chuyén nhuong
QSDP cua doanh nghiép, cling nhu ¢6 thim quyén ky két hop dong chuyén nhuong
QSDb

* Quy pham quy dinh vé trinh tu tha tuc chuyén nhugng quyén sir dung dat.

Trinh ty, thu tuc 1a cac céach thic, cac quy trinh va cac budc cu thé ma céac
chu thé khi tham gia giao dich chuyén nhuong QSDP phai tién hanh tai co quan
nha nudc co thim quyén nham thiét lap mot trat tu hanh chinh c6 trat tu 6n dinh
gitp Nha nudc kiém soat chat chd cac giao dich va su bién dong cua cac quan hé
dat dai trén thi truong. Cling thong qua cac thii tuc hanh chinh ma céc chu thé thyc
hién, cling nham Nha nuéc thuc hién truy thu cdc nghia vu tai chinh ctia cac chu thé
khi thyc hién giao dich cho ngan sach nha nudc. Trinh ty, thu tuc thuc hién giao
dich chuyén nhuong QSDD con gitp cho co quan nha nudc c6 thim quyén cip
nhat, chinh 1y théng tin va hoan thién hé thng ho so dia chinh. Thong qua do, gitp
Nha nuéc theo ddi ndm chic tinh hinh déat dai. Quan trong hon thong qua trinh tu,

thu tuc chuyén nhuong QSDP gitip co quan nha nudce cd thdm quyén kiém tra, kiém
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soat, sang loc hd so dé xac dinh trudng hop nao dap tng du diéu kién theo quy dinh
cua phap luat thi Nha nudc moi tiép nhéan hd so va thuc hién cac dich vu hd trg cho
céc chu thé xac lap va thuc hién giao dich. Nguoc lai, néu ho so khong dﬁy du, cac
didu kién vé chu thé, vé dbi tugng khong tuan thu ding quy dinh ciia phap luat thi
co quan nha nudc c6 thadm quyén c6 quyén tir chdi tiép nhan hd so va khong cho
phép thuc hién giao dich d6. Py 1a quy dinh bét budc can phai thyc hién ddi véi
céc chu thé tham gia giao dich chuyén nhuong QSDP.

* Quy pham quy dinh vé hgp déng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Xu
huéng chung cta phap luat & hau hét cac qudc gia trén thé gidi ciing nhu phéap luat
ctia Viét Nam 1a ddi véi nhitng giao dich c6 gia tri 1on dbi v6i xa hoi va cong dan,
¢ tAm quan trong dic biét ddi voi qudc gia thi bat budc giao dich d6 phai duoc thé
hién thong qua hop dong bang van ban BLDS 2015 va Luat Pat dai 2013, Luat Pat
dai 2024 déu thé hién xu hudng chung nay. Theo d6, hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat phai duoc 1ap thanh vin ban tuan theo cac nguyén tic chung khi
ky két hop ddéng va véi nhitng diéu khoan co ban va chi yéu di duoc dinh huéng
trong hop dong thong dung va hop dong mau. Mit khéac, dé hop dong phat sinh hiéu
luc, 1a co so dé rang budc trach nhi€ém cua cac bén trong qua trinh thyc hién hop
ddng trudec Nha nude, trude mdi bén va ciia bén thir ba néu ¢ va ciing 1a co so dé
giai quyét khi c6 tranh chép, bat dong xay ra, BLDS va Luat Dat dai hién hanh déu
théng nhat quy dinh hop dong chuyén nhuong QSDD phai duoc cong chung va
ding ky tai co quan nha nude ¢ tham quyén méi phat sinh hiéu lyc. Chua ban dén
tinh pht hop cua quy dinh nay trén thuc té hay khong song véi quy dinh vé hiéu luc
ctia hop ddng chuyén nhuong QSDD theo phap luat hién hanh cho thiy, tinh chat
ché cua phép luat khi quy dinh vé van dé nay.

1.2.2. Nji dung phdp ludt diéu chinh vé chuyén nhwong quyén siv dung dit

ciia cd nhén theo phdp lugt dit dai

Khong chi dung lai 1a mot quan hé chuyén QSDPD pho bién, co ban, ma cling
v6i su phét trién cta kinh té - x3 hoi, chuyén nhuong QSDP ngay cang phong phu
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va phirc tap. Viéc xac 1ap cac quyén cu thé cua cd nhén trong Luat dat dai nim
2013, Luat dat dai ndm 2024 1a nén tang phéap li cho viéc thuc hién cac giao dich
dan su vé dat dai. Thuc té chi ra réng nhu cau st dung dat khong chi nham muc dich
khai thac tdi da cac loi ich vén co cua dit ma trong khai thac va st dung viéc xéac
1ap cac quyén chuyén nhuong 12 mang doi tit yéu cia hang triéu ca nhan sir dung
dat. Vi vay, phap luat dat dai xdy dung hanh lang phép 1i cho viéc mé rong toi da
cac quyén ning cua cd nhan dong thdi cho phép ho duoc thuc hién diy du cac giao
dich dan sy vé dit dai theo mot trinh tu, thu tuc chit ché phu hop véi nhu cau
chuyén dich va tich tu dit dai trong nén kinh té hang hoa c6 diéu tiét tir phia Nha

nuadc.

Ly ludn mdt sé6 diém dic thu va sw chi phdi ndi dung phap luit vé

chuyén nhwong quyén sir dung dat ciia ca nhan

Nguoi dan toc thiéu s6 1a mot thuat ngit duoc st dung pho bién khong chi
trong xa hoi, trong sach, bdo chuyén moén ma con hién dién trong cac van ban phap
luat & nudc ta. Hién nay khai niém dan tde thiéu sé dugc dinh nghia tai Khoan 2
Diéu 4 Nghi dinh 05/2011/ND-CP vé cong tac dan tdc nhu sau: “Dén tdc thiéu s 1a
nhitng dan toc co s6 dan it hon so vé6i dan toc da sb trén pham vi lanh thd nude

Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam”.

C4 nhan nguoi dan toc thiéu so 1a nhitng ca nhan thudc dan toc c6 so dan it
hon so voi dan tdc da sé trén pham vi lanh tho nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét

Nam.

Phép luat vé giai quyét dat ¢, dat san xuat ciia dong bao dan toc thiéu sb 1a
mot ché dinh co ban cia phap luat dat dai nham thé ché héa quan diém, duong 16i
ctia Pang va chinh sach dan toc ciia Nha nude trong linh vye dat dai Linh vuc phap
luat nay bao gém cac quy dinh vé giai quyét dat ¢, dat san xuét cua dong bao dan
toc thiéu s6. Miac du khai niém phap luat vé giai quyét dat ¢, dat san xuat ctia dong
bao dan toc thiéu s6 dugc sir dung kha pho bién trong cac van ban phéap luat song tai

Diéu 3 Luat dat dai nam 2013 vé giai thich tir ngir lai khong giai thich cu thé vé
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khai niém nay. Nghién ctru ndi dung cac quy dinh hién hanh vé giai quyét dat o, dat
san xuat cua df)ng bao dan toc thiéu sd, theo tac gia, khai niém ché dinh phap luat
nay c6 thé duoc hiéu nhu sau. Phap ludt vé giai quyét dat ¢, dat san xut cia dong
bao dan toc thiéu s6 1a mot ché dinh co ban ctia phap luat dat dai gdm tong hop céc
quy pham phap luat do Nha nudc ban hanh va dam bao thuc hién bing sitc manh
cudng ché ciia Nha nuée nhim diéu chinh mdi quan hé xa hoi phat sinh trong viée
giai quyét dat ¢, dat san xuat ctia dong bao dan toc thiéu sé & Tai Khoan 3 Diéu

192 Luat dat dai c6 quy dinh nhu sau:

“3. C4 nhan 1a dan toc thiéu sé sir dung dat do Nha nude giao dat theo chinh
sach hd trg cia Nha nudc thi duoc chuyén nhuong ting cho quyén sir dung dat sau
10 nam, ké tir ngay c6 quyét dinh giao dit theo quy dinh ctia Chinh phu Tai Piéu 40
Nghi dinh 43/2014/ND-CP ciing c6 quy dinh “1. C4 nhan dong bao dan toc thiéu s6
st dung dat do duoc Nha nudc giao dét theo chinh sach hd trg ciia Nha nuéce chi
dugc chuyén nhuong ting cho quyén st dung dat sau 10 nam ké tir ngay c6 quyét
dinh giao dit néu duoc Uy ban nhan dan cip xa noi c¢6 dat xac nhan khong con nhu
cau str dung do chuyén khoi dja ban x4, phuong thi trin noi cu tra dé dén noi khac

hoic do chuyén sang lam nghé khac hodc khong con kha ning lao dong

2. T6 chirc, c4 nhan khong duoc nhan chuyén nhuong nhan ting cho quyén
st dung dét cua ca nhan d@)ng bao dan tdc thiéu sb st dung dat do duoc Nha nuée
giao dat theo chinh sich hd tro ctia Nha nudc ma khong thudc trudng hop duge

chuyén nhugng tang cho quyén sir dung dat theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu 10.

Nhu vy, can cit quy dinh trén cia phap luat, dat giao cho dong bao dan toc
thiéu s6 mudn chuyén nhuong phai dam bao cac diéu kién dé chuyén nhuong quyén
sir dung dat, ngoai ra phai dap ung dugc nhiing diéu kién dic biét

St dung dugc 10 nam ké tir ngdy c6 quyét dinh giao dét,

Puoc UBND cip x4 noi c¢6 dat xac nhan khong con nhu cau sir dung do
chuyén khoi dia ban x4, phuong, thi trdn noi cu tra dé dén noi khac hoic do chuyén

sang lam nghé khac hoic khong con kha ning lao dong.
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biéu 16, Luat Dat dai 2024 ¢6 quy dinh: Trach nhiém cua Nha nudc veé dit

dai d61 vo1 dong bao dan tde thiéu so6 nhu sau:

1. C6 chinh sich bao dam dat sinh hoat cong dong cho déng bao din toc
thiéu s6 phu hop voi phong tuc, tdp quén, tin ngudng, ban sic vin héa va diéu kién

thue té cua ting ving.

2. Co chinh sach ho trg dat dai 1an dau cho c& nhan la ngudi dan toc thi€u so
thudc dién hd ngheo, ho can ngheo tai ving dong bao dan tdc thi€u s6 va mién nui,
phu hop véi phong tuc, tdp quan, tin ngudng, ban sac van hoa va diéu kién thyc té

cua tung vung dé€ bao dam 6n dinh cudc song nhu sau:
a) Giao dat & trong han mirc va dugc mién, giam tién sir dung dat;

b) Cho phép chuyén muc dich str dung dit sang dat ¢ trong han mirc giao dat
& va dugc mién, giam tién str dung dat doi v4i dat c6 nguon gdc duge Nha nudc
giao, cho thué, cong nhan hoic dugc thira ké, ting cho, nhan chuyén nhuong quyén

st dung dat theo quy dinh cua phap luat;
¢) Giao dat nong nghiép trong han murc khong thu tién sir dung dét;

d) Cho thué dét phi nong nghiép khong phai 1a dat & dé san xut, kinh doanh

va dugc mién, giam tién thué dat;

d) Dién tich giao dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat quy dinh tai
diém a va diém b khoan nay duoc tinh cho téng dién tich dat duge Nha nudce giao,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat trong qua trinh thuc hién cac chinh sach vé
dat dai d6i voi dong bao déan toc thiéu sb.

3. C6 chinh sach hd tro dat dai dé bao dam on dinh cudc séng cho ca nhan l1a
ngudi dan toc thiéu sé da duge Nha nude giao dat, cho thué dat quy dinh tai khoan
2 Piéu nay nhung nay khong con dat hodc thiéu dat so véi han mic ma thude dién

ho ngheo, hd can ngheo tai ving dong bao dan toc thi€u s6 va mién nui nhu sau:

a) Truong hop khong con dat ¢ thi duoc giao tiép dat &, cho phép chuyén

muc dich sir dung dat sang dat & trong han murc giao dat & va duge mién, giam tién
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st dung dat. Truong hop thiéu dat & thi cho phép chuyén muc dich sir dung dét sang

dat & trong han murc giao dat ¢ va dugc mién, giam tién st dung dat;

b) Truong hop khong con hoic thiéu dat nong nghiép thi duoc giao tiép dat
noéng nghiép trong han mirc khong thu tién hodc cho thué dat phi nong nghiép

khong phai 1a dat & dé san xuét, kinh doanh va duoc mién, giam tién thué dat.

1.3. Sw hinh thanh va phat trién ciia cic quy dinh vé chuyén

nhwong quyén sir dung dat ciia ci nhin

Phép ludt vé chuyén nhuong quyén st dung dat ludn co su thay d6i, phat
trién theo tig giai doan lich sir ctua dat nude. Ung v6i mdi giai doan lich sir khac
nhau, ndi dung cta quan hé chuyén nhuong quyén str dung dat khong giéng nhau.
Ké tir ndm 1945 dén nay, nén kinh té nuéc ta dugc phan thanh hai giai doan phat
trién véi hai co ché kinh té khac nhau 1a co ché tap trung bao cap (nén kinh té ké
hoach hoéa tap trung) va nén kinh té thi truong dinh huong xi hoi chi nghia. Dén
thoi ky nam 1954-1975, thang 12/1953 Luat cai cach rudng d4t dugc ban hanh, cac
bién phap thyc hién cai cach rudng dat gdm tich thu trung thu trung mua rudng dat
ctia dia chii dé chia cho nong dan Thong qua cai cach rudng dat Pang va Nha nudc
ta d4 x4c 1ap quyén s hiru tu nhan cta ho néng dan véi rudng dat. Pau nhitng nim
1960, mién Bic tién hanh hop tac hoa nong nghiép. Nhu vay hau hét dit dai thudc

hai hinh thtrc cong hitu co ban 1 s& hitu tap thé hop tac xa va so hitu nha nudc.

Luat Dat dai 1987 c6 hiéu luc tir ngdy 29/12/1987 va hét hiéu luc tir ngay
15/10/1993, khi dugc thay thé bang Luat Dat dai 1993. Trong thoi diém Luat dat dai
1987 ¢6 hiéu lyc thi hanh, viéc mua, ban dat dai 12 hanh vi bi cAm. Bai 18, dat dai 1a
s& hitu toan dan, nha nudc s& giao cho nhan dan quan 1y, sir dung va khong duoc
mua, ban cling khong dugc coi 1a di san. Theo quy dinh tai Diéu 53 Luat Dat dai
1987 thi nguoi1 nao mua, ban dat sé& b xtr phat mdt trong cac muc sau canh céo, phat
tién tir 20% dén 30% gia tri thiét hai do viéc vi pham gay ra tich thu toan bd tién
mua ban dat, thu hoi phan dat sir dung trai phap luat. Vi hanh vi mua ban dat 13 trai

phap luat, do d6 khong c6 quy dinh vé ndi dung hay hinh thirc ctia hop dong mua
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ban dat Phap 1énh nha & ngay 26/3/1991 c6 hiéu luc tir ngay 01/7/1991 quy dinh
chu s& hitu nha ¢ duoc quyén chuyén quyén so hitu cho ngudi khac. Viéc mua ban
nha & thudc moi hinh thirc s& hiru déu phai duogc thue hién théng qua hop déng mua
ban nha & Hop dong mua ban nha & dugc ky két bang vin ban giita bén mua va bén
ban Dt c6 nha & khong phai 1a ddi teong ciia hop ddng mua ban nha & Nguoi duoc
chuyén quyén sé hitu nha & duoc quyén st dung dit theo quy dinh cua Luat dat dai
(Piéu 31 Phap 1énh nha & 1991). C6 thé hiéu, dat c6 nha khong phai 1a d6i tuong
ctia hop dong tuy nhién nha & gin lién véi quyén sir dung dat, cho nén viéc chuyén
quyén st dung nha & phai kém theo viée st dung dat gin lién voi nha Viéc mua ban
nha & phai lap thanh hop dong dugc cong chung tai co quan cong ching nha nudc
hoic UBND cép c6 thim quyén chtng thuc va 1am thu tuc sang tén trude ba tai co

quan quan 1y dat dugc uy quyén

Luat dat dai 2003 c6 hiéu luc thi hanh tur ngay va hét hiéu luc vao ngay
0172014, c6 hiéu lyc trong vong 10 nim, duoc sira d6i, bo sung ba 1an. Theo quy
dinh tai Piéu 106 Luat dit dai bang “chuyén quyén st dung dat” duoc thay thé

“chuyén nhuong dugc quyén st dung dat

Luat dat dai 2003 khong phan biét vé viéc chuyén nhuong giita dat ¢ va dat
néng nghiép. Do d6, ca dit nong nghiép, dat o, phi ndng nghiép, ... néu phu hop véi
quy dinh tai Diéu 106 thi c6 quyén duoc chuyén nhuong cho ngudi khac ¢ nhu cau
sit dung dat hay muc dich khac. Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat phai
c¢6 chimg nhan cta céng ching nha nudc; truong hop hop dong chuyén nhugng
quyén str dung dat ciia ca nhan thi duoc lya chon hinh thitc chitng nhan cia cong

ching nha nudce hodc chiing ban nhan dan xa, phuong thi tran noi cé

Luat dat dai 2013 c6 hiéu luc tir ngay 01/7/2014 cho téi thoi diém 31/7/2024.
Luat dat dai 2013 quy dinh chi tiét hon vé cac diéu kién chuyén nhuong thoi diém
dugc thuc hién quyén chuyén nhugng, nguoi nhan chuyén nhuong Quyén chuyén
nhugng quyén sir dung dat duoc quy dinh tai Pidu 167 Luat dat dai 2013, viéc cong

chung Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit duoc huéng dan chi tiét tai
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chuong V Luat Cong ching 2014. V& co ban, ndi dung dugc quy dinh twrong tu nhu
cac quy dinh tai Luat dat dai 2003.

V& noi dung hop ddng hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc cac
bén tu soan thao theo mau hodc do to chire cong chirng UBND soan thao. Noi dung
khong duge trai v6i cac quy dinh cua phap luat, dao dirc x3 hoi, dam bao cac diéu
kién c6 hiéu luc cua hop déng Vé hinh thirc: Hop dong duoc cong chung tai cac to

chtrc hanh nghé cong ching hoac dugc chirng thyc tai UNBD cép Xa.

Luat Pat dai nam 2013 d3 c6 nhitng thay ddi 16n, rat nhiéu van dé da duoc
quy dinh rd hon khoa hoc hon so vdi cac vin ban phap luat vé dét dai trude do. Cac
chinh sach phap luat vé dat dai da dugc hoan thién hon phu hop véi co ché thi
truong dinh hudéng x3 hoi chi nghia. Cac quyén cia d6i tuong st dung dat ngay
cang duoc bao dam, qua do tao diéu kién thuan loi va su yén tam cho nguodi st dung

dat.

Luat dat dai 2024 c6 hiéu lyc tir ngay 01/8/2024 cho t¢i thoi diém hién tai.
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KET LUAN CHUONG 1

Trong chuong 1, tac gia da trinh bay mot cach khai quat nhirng van dé 1y
luan vé chuyén nhuong QSDP cua c4 nhan va phép luat vé chuyén nhuong QSDD
ciia ho gia dinh cdc nhan. Viéc nim rd nhitng van dé 1y luin vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat no6i chung va chuyén nhuong quyén sir dung dat cua ca nhin noi
riéng c6 ¥ nghia quan trong trong viéc hoan thién phap luat vé dat dai bao goém cac

ndi dung sau:

Mot 13, nhitng van dé 1y luan QSDP va chuyén nhugng QSDP qua mot sb
khai niém: Khai niém va dic diém QSDD, khai niém c4 nhan st dung dat, khai
niém chuyén QSDD; khai niém, dic diém chuyén nhuong QSDP. Qua d6, néu va

phan tich tinh tat yéu ctia chuyén nhuong QSDPD trong doi sdng xa hoi.

Hai 13, nhitng van dé 1y luan vé phap ludt chuyén nhuong QSDP cua ca
nhan, phan tich sy can thiét phai diéu chinh bang phéap luat dbi véi chuyén nhugng
QSDD ctia ¢4 nhan va khai niém cling nhu co cdu phap luat diéu chinh chuyén
nhuong QSDP, Ly luan mot sé diém dic thu va su chi phdi noi dung phap luat vé

chuyén nhuong quyén stir dung dat cua ca nhan.

Ba 13, phan tich danh gia qua trinh hinh thanh va phat trién cta phap luat vé

chuyén nhuong QSDD cua ca nhan.
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CHUONG 2. THUC TRANG QUY PINH PHAP LUAT
VE CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT-THUC
TIEN TAI PIA BAN HUYEN HAM THUAN BAC, TINH
BINH THUAN

2.1. Thue trang quy dinh phap luit vé chuyén nhwong quyén sir

dung dat cia ca nhan

2.1.1. Quy dinh phdp lugdt vé chuyén nhwong quyén siv dung dit ciia
cd nhin

Tai khoan 2 Diéu 5 Luat dit dai nim 2013 quy dinh ngudi sir dung dat
“Nguoi str dung dat duoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st
dung dat, nhan chuyén quyén st dung dét theo quy dinh ctua Luat ndy. Ca nhan

trong nudc (sau day goi chung la ca nhan).”

Tai Diéu 4 Luat dat dai nim 2024 quy dinh nguoi st dung dat: “Ngudi st
dung dat duge Nha nuée giao dét, cho thué dt, cong nhan quyén su dung dat; dang
sit dung dat 6n dinh, du diéu kién cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén
s& hitu tai san gan lién voi dat ma chua duge Nha nude cip Gidy ching nhan quyén
str dung dat, Gidy chting nhin quyén so hiru nha & va quyén st dung dat ¢, Gidy
chtng nhan quyén st dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién véi dt,
Gidy chimg nhan quyén st dung dit, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat; nhan
quyén st dung dat; thué lai dat theo quy dinh cia Luat ndy, bao gdm: C4 nhén trong
nuoc, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai la cong dan Viét Nam (sau day goi la
cd nhan)”.

Vay chu thé duoc xac dinh trong quan hé chuyén nhuong QSDP chinh 1a

nguoi sir dung dat.

Tuy nhién, khong phai tit ca nhimg chii thé dugc ghi nhan tai Didu 4 Luat
dat dai nam 2024 déu c6 quyén chuyén nhuong QSDD cho bat ctr cha thé nao khac
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ma quan hé chuyén nhuong va dugc nhan chuyén nhuong QSDD niy phéi tuin
theo, dam bao nhitng quy dinh, diéu kién ma Nha nudc yéu cau. Xét mot cach khai
quat, giao dich chuyén nhuong QSDD thuc chét 1a mot giao dich dan sy Vi thé, cac
chu thé tham gia vao quan hé nay trudc tién phai dam bao cac diéu kién chung khi

tham gia giao dich dan sy do BLDS quy dinh Cuy thé:

Thi nhat, chu thé tham gia vao giao dich chuyén nhuong QSDD phai co day
da nang lyc hanh vi dan sy tai diém a Khoan 1 Diéu 117 BLDS nim 2015).

Thir hai, chii thé tham gia vao giao dich niay phai dam bao nguyén tic tu
nguyén. Yéu td ty nguyén thé hién & su thong nhat y chi va bay t6 ¥ chi cua cac bén

trong viéc giao két hop dong.

Bén canh do, Luat Dat dai con quy dinh vé céc truong hop khong duge nhan
chuyén nhuong QSDP ciing nhu cic trudng hop chuyén nhugng QSDD c6 diéu
kién tai Piéu 45 Luat Dt dai 2024 quy dinh nhiing truong hop khong dugc nhan
chuyén nhugng QSDP nhu sau:

“8. Cdc trwong hop khong dwoc nhdn chuyén nhwong, nhan ting cho quyén

st dung dat quy dinh nhw sau:

a) Té chirc kinh té khéng dwoc nhdn chuyén nhirong quyén sir dung dat rirng
phong hé, ddt rirng dic dung ciia cd nhén, triv truong hop dwge chuyén muc dich si
dung ddt theo quy hoach, ké hoach sir dung ddt da dwoc co quan c¢é tham quyén phé
duyét;

b) Cd nhén khéng sinh song trong khu vuc rieng phong hé, rieng dic dung thi
khéng dwoc nhdn chuyén nhieong, nhén ting cho quyén sir dung dat & va dat khéc
trong khu vuc rung phong ho, trong phan khu bdao vé nghiém ngat, phan khu phuc

héi sinh thai thuéc riemg déic dung do;

c) To chirc, ca nhan, cong dong dan cu, to chirc ton gidao, to chirc ton gidao
truc thudce, nguoi goc Viét Nam dinh cu 0 nudc ngodi, to chure kinh té co von dau tw

nude ngodi ma phdp ludt khéng cho phép nhdn chuyén nhwong, nhdn ting cho
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quyén sir dung ddat.”

Ngoai ra, Nha nudc cling quy dinh Diéu kién chuyén doi quyén sir dung dét

néng nghiép, tai Diéu 47, Luat Dit dai 2024:

“Cd nhén sir dung dat néng nghiép do dwoc Nha nude giao dat, do chuyén
doi, nhdn chuyén nhirong, nhdn thiva ké, nhén ting cho quyén sir dung dat hop phdp
tir nguweoi khéc thi chi dwoce chuyén doi quyén sir dung ddt néng nghiép trong ciing
don vi hanh chinh cdp tinh cho cé nhan khdc va khéng phdi nép thué thu nhdp tir

B

viéc chuyén doi quyén su dung dat va lé phi truoc ba.’

Luat Dt dai 2024 ra doi mang theo nhitng stra doi, bo sung theo huéng mo
rong quyén va loi ich hop phéap cta chu thé str dung dat cé yéu té nudc ngoai, dong
thoi ciing ting tinh binh dang gitra ho va chu thé st dung dat trong nude. Tuy nhién,
vi tinh chat dic biét ciia chil thé sir dung dat nay ma Nha nudc van phai cé nhiing
quy dinh riéng biét ddi véi hanh vi chuyén nhuong QSDP cua ho. Bén canh dé, d6i
tuong 12 QSDP dbi v6i dat ndng nghiép, dit rimg phong ho, khu sinh thai, dat duoc
giao theo chinh sach hd tro ciia Nha nudc, déu duoc phap luat quy dinh thudc
nhimg treong hop bi cdm hodc han ché chuyén nhuong Quy dinh nay nhim dam
bao viéc khai thac, st dung dat néng nghiép trong hoan canh néng nghiép van la
nganh kinh té chu dao, bén canh do, viée chuyén nhuong dat rung phong ho, dat
khu bao vé sinh thai, khu bao vé nghiém ngit.... cling duogc phap luat han ché vi tinh
chét quan trong ciia nhitng loai dat nay. Cac quy dinh trén thé hién su quan tdm va
quan 1y dic biét cuia Nha nude d6i voi nhitng loai dat co tinh chit dic biét quan
trong dbi voi sy phat trién ciia nén kinh té qudc gia. Qua do6 ciing han ché nhiing

hanh vi dau co vé dat, ddm bao hi€u qua st dung dat déi voi nhiing loai dat nay

Ngoai nhing truong hop chuyén nhuong QSDD c6 diéu kién va cac trudng
hop khong dugc nhan chuyén nhuong QSDD quy dinh tai Didu 45 néu trén Luat
Dit dai 2024 ciing quy dinh mot s diéu kién cy thé ddi véi chii thé nhan chuyén
nhuong QSDP c¢6 tinh chat nuwdc ngodi. Cu thé dbi voi chu thé 1a to chic nudc

ngodi cd chirc ning ngoai giao thi khong dwgc nhin chuyén quyén st dung dat,
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doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai st
dung dit tai Viét Nam thi chi dugc nhan chuyén nhuong dat tai cac khu cong

nghiép, khu kinh té, khu ché xuit, khu cong nghé cao).

So voi trude ddy, phap luat di twong d6i mo rong quyén chuyén nhuong va
nhan chuyén nhuong cia cac chu thé str dung dat ca trong nudc va nudc ngoai.
Diéu nay 1a phu hop vé6i thuc té ciing nhu hudng vin dong cua nén kinh té thi
truong moi nhu cu cua cac chi thé déu co thé duogc thoa min khi ho c6 du kha
nang thanh toan Phap luat khong nén dit ra nhimg diéu kién han ché nham ngin
chin kha ning chu thé s& tim dén thi trudng ngdm dé thoa man nhu cau st dung dat
ciia minh. Tuy nhién, viéc mé rong va thu hit dau tu nudc ngoai khong chi quan
tam, cha trong t6i loi ich kinh té trudc mat, ma yéu t6 an ninh, quc phong phai
duogc dat 1én hang dau, mat khac, cling nham huodng to1 sy binh on thi truong BBS
theo dinh hudng cua Nha nudc nén phéap luat dat dai hién hanh méi chi mo rong
quyén tiép can dat dai tir Nha nude cua cac cha thé dau tu nude ngoai, con viée tiép
can dat dai tir thi truong thong qua con dudng nhan chuyén nhuong quyén st dung
dét thi phap luat van han ché, theo d6, ho chi duoc dau tu tap trung & cac khu cong
nghiép, khu kinh té, khu cong nghé cao va khu ché xuat dé dam bao sy quan 1y va

kiém soat chit ché

Mit khéc, khi chuyén nhugng quyén st dung dat con phai tuan thu theo
nhitng nguyén tic sau Khi chuyén quyén str dung dat cac bén c6 quyén thoa thuin
vé n6i dung cua hop dong chuyén quyén sir dung dt nhung phai phu hop véi quy
dinh ctia BLDS va phép lut vé dat dai. Bén nhan chuyén quyén st dung dét phai st
dung dat ding muc dich, ding thoi han ghi trong gidy chimg nhan quyén sir dung
dat va phu hop véi quy hoach ké hoach st dung dat ¢ dia phuong tai thoi diém
chuyén quyén st dung dat, Viéc chuyén nhuong quyén str dung dat phai dam bao
quyén va loi ich chinh dang ctia nguoi sir dung dat dong thoi khuyén khich ho dau
ttr cong suc, tién vao sir dung dét co hiéu qua. Han ché tbi da viéc chuyén nhuong
quyén str dung dit nong nghiép, 1am nghiép, dic biét 13 dat nong nghiép trong lua

nudc di doi voi viée chuyén muc dich stir dung dat.
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Viéc tuan thi nghiém ngit cic nguyén tic trén 1a co s& quan trong trong tién
trinh khai thac cac nguén loi ¢6 duoge tir dat cua cac chu thé tham gia giao dich vé

d4t dai & Viét Nam hién nay.

2.1.2. Thuc trang phdp ludt vé diéu kién chuyén nhwong quyén siv

dung dit

Do dat dai va quyén sir dung dat c6 nhing dic tinh hét stic riéng biét, dat dai
¢ thudc tinh hitu han cua dién tich va sy chénh léch vé gia tri st dung nén co rat

nhiéu yéu t6 anh hudng dén quan hé chuyén nhuong quyén st dung dat.
Piéu kién ctia bén chuyén nhuong

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 45 Luat Dat dai 2024, ngudi st dung dat

dugc chuyén nhugng quyén st dung dat khi ¢ du céac diéu kién sau:

“a. Cé Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat hodc Gidy chitng nhdn quyén so
hitu nha & va quyén sir dung ddt ¢ hodc Gidy chitng nhdn quyén sie dung dat, quyén
S6 hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat hodc Gidy chieng nhdn quyén sir dung
ddt, quyén sé hiru tai san gan lién voi dat, triv trieong hop thira ké quyén sit dung
dat, chuyén doi dat néng nghiép khi don dién, doi thira, ting cho quyén sir dung ddt
cho Nha nuéce, cong dong dan cw va trwong hop quy dinh tai khodn 7 Diéu 124 va
diém a khodn 4 Diéu 127 ciia Ludt nay).

b) Pt khéng c6 tranh chdp hodc tranh chdp dd dwoc gidi quyét boi co quan
nha nude c6 tham quyén, ban an, quyét dinh cia Toa dn, quyét dinh hodc phdn

quyét ciia Trong tai dd cé hiéu lwc phdp ludt;

¢) Quyén sir dung dat khéng bi ké bién, dp dung bién phdp khéc dé bao dam
thi hanh an theo quy dinh cua phap ludt thi hanh an dan su;

d) Trong thoi han sir dung dat;

d) Quyén sir dung dat khéng bi dp dung bién phdp khan cdp tam thoi theo
quy dinh cua phdp luat.”
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Trong mot sd trudng hop, ngoai viée bén chuyén nhuong c6 du diéu kién thi
bén nhan chuyén nhuong ciing phai khong thudc truong hop cdm nhan chuyén

nhuong
Truong hop chuyén nhuong c6 diéu kién:

Diéu 48 Luat Dét dai 2024 quy dinh chi tiét vé 3 trudong hop ho gia dinh, ca

nhan chuyén nhuong, ting cho quyén sir dung dat ¢ diéu kién bao gdm:

“]. Cd nhdn la ngwoi dan téc thiéu sé dwoc Nha nwée giao dat, cho thué ddt
theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 16 ciia Ludt ndy dwcgc dé thira ké, ting cho, chuyén
nhwong quyén sir dung ddt cho nguoi thuéc hang thira ké la doi twong quy dinh

tai khodn 2 Piéu 16 cia Ludt nay.

Truong hop nguoi siv dung dat chét ma khéng cé nguwoi thira ké thuée hang
thiva ké la doi twong quy dinh tai khoan 2 Piéu 16 ciia Ludt nay thi Nha nudc thu
héi dat va boi thwong tai san gdn lién véi dat cho nguwoi thiva ké theo quy dinh ciia
phadp ludt; truong hop nguwoi siv dung dat chuyén khéi dia ban cdp tinh noi cé dit
dén noi khdc sinh song hodc khéng con nhu cau s dung ma khéng ting cho,
chuyén nhwong quyén sir dung dat cho nguoi thuéc hang thira ké la doi tirong quy
dinh tai khoan 2 Diéu 16 cia Ludt nay thi Nha nuoc thu hoi dat va boi thwong tai
sdan gan lién véi dat theo quy dinh cia phédp ludt cho nguoi c6 dat thu héi. Dién tich
dat da thu héi dwoc dimg dé tiép tuc giao ddt, cho thué ddt cho cd nhén khdc la

nguoi dan téc thiéu sé theo chinh sach quy dinh tai Piéu 16 ciia Ludt nay.

2. Cd nhdn la nguwoi ddn téc thiéu sé dwoc Nha nuwde giao ddt, cho thué dat
theo quy dinh tai khodn 3 Diéu 16 cia Ludt ndy thi dwoc thé chdp quyén sir dung
ddt tai ngdn hang chinh sdch.

3. Cd nhdn la nguwoi dan téc thiéu sé dwoc Nha nwée giao dat, cho thué dat
theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 16 ciia Ludt ndy khéng dwoc chuyén nhwong, gép
von, tang cho, thira ké, thé chdp quyén sit dung dat, trir triong hop quy dinh tai

khodn I va khodn 2 Piéu nay.”
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DAt khong c6 tranh chip. Dat dai 1a loai tai san dic biét va co ¥ nghia quan
trong d6i véi qubc gia néi chung va véi ca nhan ngudi sir dung dat noi riéng. Vi thé,
tranh chip dét dai, hay noi cach khac “dat dang co tranh chdp” 13 mot hién twong
kha phd bién va phuc tap trong xa hoi. “Tranh chap dat dai” 1a mot thuat ngir, mot
khai niém da trd 18n rat pho bién, thuit ngit nay khong chi xuit hién trong cac vin
ban phap luit ma con xuét hién thudng ngay trén cic phuong tién thong tin dai
chung trong doi séng nhan dan Khai niém “tranh chap dat dai” dwoc ghi nhén tai
khoan 23 Diéu 3 Luat Pat dai 2013: “Tranh chdp dat dai la tranh chdp vé quyén,
nghia vu ciia ngueoi sie dung dat giiva hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”.
Tai khoan 47 Diéu 3 Luat Pat dai 2024 “Tranh chdp dat daila tranh chdp vé
quyén, nghia vu ciia nguoi sit dung dat gitta hai hodc nhiéu bén trong quan hé ddt

dai.”

Trén thyc té c6 nhiéu truong hop chi vi khéng mudn chi sir dung dat chuyén
nhuong quyén st dung dat nén di tao ra 1y do tranh chép, c6 qua nhiéu 1y do din
dén tranh chap dat dai nhu tranh chap vé duong di, vé ranh gidi can ké dat o, dat
vuon, dit san xuat, dat trong cdy 1am nghiép... Ciing c6 thé 13 tranh chip & dang dat
cho nguoi khac mugn st dung nho trong coi nhung khong chiu tra hodc st dung

vao myc dich khac va con nhiéu truong hop khac.

Quyén st dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an Bién phap ké
bién tai san 14 quyén sir dung dat dugc 4p dung khi ngudi phai thi hanh 4n phai thi
hanh nghia vu tra tién va mic du ngudi nay c6 diéu kién thi hanh (c6 tai san) nhung
khong tu nguyén thi hanh. Dé tién hanh ké bién tai san Chap hanh vién hoic ngudi
duogc thi hanh an phai tién hanh xac minh tai san cta ngudi phai thi hanh an va khi
¢6 can cir cho thiy ngudi phai thi hanh 4n c6 tai san nhung khong tu nguyén THA
thi Chap hanh vién méi tién hanh ké bién dé thi hanh an.

Tuy thudc vao muc dich sir dung dét, cin ctr xac 1ap quyén sir dung dat ma thoi
han st dung dat s& co su khac nhau. Ddi véi quyén sir dung dét ciia c4 nhan theo quy

dinh cua phép luat hién hanh thi thoi han st dung cé thé chia thanh hai loai:
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Mot 13, dat & do ca nhén st dung duogc Xép véo loai dat c6 thoi han st dung
6n dinh lau dai.

Hai 13, dat sir dung c6 thdi han bao gdm dit nong nghiép dbi voi ca nhan truc
tiép san xudt néng nghiép theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2, diém b khoan 3,
khoan 4 va khoan 5 Diéu 129 cua Luat Dit dai ndm 2013 1a 50 nam. Luat Dat dai
nim 2024, ciing quy dinh tai Diéu 176 Han muc giao dat nong nghiép 1a 50 nim.
Khi hét thoi han, c4 nhan truc tiép san xuat nong nghiép néu c6 nhu cau thi dugc
tiép tuc str dung dat theo thoi han quy dinh tai khodn nay. Thoi han cho thué dat
noéng nghiép dbi véi ca nhan khong qua 50 nam, khi hét thoi han thué dat, c4 nhan

néu c¢é nhu cau thi dugc Nha nudc xem xét ti€p tuc cho thué dat.

Luat Dat dai nam 2013 d3 nang thoi han st dung dt nong nghiép trong cay
hang nam tir 20 nim 1én 50 niam, va dén Luat Dat dai 2024 van duy tri quy dinh
nay, tuy nhién nudc ta 1a mot qudc gia lia nudc, véi dién tich dat nong nghiép
chiém trén 80% va ciing ¢ trén 50% ngudi dan 1am ndng nghiép, xuat khau gao
dung hang dau thé gidi, nén thoi han giao dat nong nghiép cho nguoi sir dung cang
tré nén quan trong. Trén thyc té, quy dinh vé thoi han sir dung dat khong dat dugc y
nghia vi rat nhiéu ngudi chua sir dung hét thoi han sir dung dat duoc nha nude giao
dat da chuyén nhuong lai cho nguoi khéc, ciing rat it trudng hop khi thoi han st
dung dat da hét ma nguoi dan cam gidy chimg nhan quyén sir dung dat dén co quan
¢6 thim quyén xin gia han thoi han sir dung dat. Bé phu hop véi quy dinh cia cac
nuéc trong khu vue Cong ddng kinh té Asean - AEC va TPP nén kéo dai thoi gian
sir dung dat nong nghiép téi 99 nim hoic giao dat vinh vién, tir d6 tao tim 1y an tim

dau tu vao nong nghiép lau dai hét thé hé nay qua thé hé khac.

2.1.3. Thwc trang phdp ludt vé hinh thirc va néi dung hop dong

chuyén nhwong quyén siv dung dit

Chuyén nhuong quyén sir dung dat trong giao dich dan su phai tuan theo quy
dinh ctia BLDS va phap luat vé dét dai.

Piéu 502 BLDS 2015 quy dinh “Hop dong vé quyén sir dung dat phai dugc
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lap thanh van ban theo hinh thirc phu hop vo1 quy dinh cia Bg luat nay, phap luat

vé dat dai va quy dinh khac cta phap luat c¢6 lién quan”.

Theo diém a khoan 3 Diéu 27 Luat dat dai 2024, quy dinh: “Hop dong
chuyén nhwong, ting cho, thé chdp, gép von bang quyén sir dung dat, quyén sir
dung dat va tai san gdn lién véi ddt phdi dwoc céng chitng hodc chimg thuc, triv

triweong hop quy dinh tai diém b khodn nay.”

Nhu vay, hinh thitc ctiia hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat 1a mot
trong nhitng diéu kién c6 hiéu lyc cia hop dong nay. Do d6, viéc chuyén nhugng
quyén st dung dat bit budc phai thanh lap thanh vin ban theo quy dinh va dugc to

chirc hanh nghé céng chiing hodc chimg thiee tai Uy ban nhdn déan cdp xa
Néi dung ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat

Quy dinh chung vé hop dong va nodi dung ciia hop dong thong dung co lién
quan trong Bo luat nay ciing duoc ap dung v6i hop dong vé quyén sir dung dat, trir

truong hop phép luat co6 quy dinh khac.

Noi dung cua hop dong vé quyén sur dung dat khong dugce trai véi quy dinh
vé muc dich sir dung thot han st dung dat, quy hoach, ké hoach str dung dat va céc
quyén, nghia vu khac theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai va quy dinh khac cia

phép luat co lién quan

Hop d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat phai c6 nhimng ndi dung chinh

sau day:

Thong tin ctia cac bén Ho tén, sb chung minh nhan dan cin cudce cong dan, noi
cap, ngay cap, ho khau thudng tra, dia chi hién tai, s6 dién thoai lién lac ciia cac bén.
Néu dat chuyén nhuong thudc quyén str dung chung cia vo chong thi phan bén chuyén
nhuong phai ghi day du thong tin va c6 chit ky cua ca hai vo chong. Néu dét chuyén
nhuong thudc quyén str dung chung ctia nhidu ngudi ciing ghi ndi dung va day da chir
ky cta cac dong st dung hodc chi ghi tén chit ky cta ngudi dai dién Néu bén nhan

chuyén nhuong c6 vo hoic chong thi ciing can ghi day dii thong tin vé ca hai vo chong.
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Thong tin vé& quyén str dung dat duoc chuyén nhuong Loai dét, hang dit,
dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh giéi va tinh trang dat (ghi theo gidy chimg nhan quyén
stt dung dat) Thoi han st dung dat ciia bén chuyén nhuong thoi han st dung dat con
lai ciia bén nhan chuyén nhuong Cac thong tin khéac lién quan dén quyén st dung
d4t nhu hién c6 cam cd, thé chip ¢ dau khong? Néu co thi cach giai quyét thé nao?

Gi4 va phuong thirc thanh toan Gia chuyén nhuwong (do cac bén thoa thuin
hodc theo quy dinh cua phap luat) Phuong thuc, thoi han thanh toan (co dat coc
khong tra mot 1an hay nhiéu 1an, viéc giai quyét tién dit coc di nhén, tra bang tién
Viét Nam hay bang vang, bang tién mit hay chuyén khoan)

Thoi han dia diém, phuong thic thyc hién hop dong Cac bén cao thé 4n dinh
thoi han, dia diém, phuong thire cy thé dé giao dat, giao tién

Trach nhiém cta cac bén khi vi pham hop dong Cac bén co thé thoa thuan
murc phat do cham thuc hién nghia vu thanh toan cham ban giao dat.

Phuong thirc giai quyét tranh chdp: Cac bén thoéa thuan phuong thic giai
quyét tranh chip trong trudng hop co tranh chap xay ra nhu tu thuong luong hoa
giai thong qua ngudi thir ba, khoi kién yéu cu giai quyét tranh chip tai Toa an.

2.1.4. Thuc trang phdp ludt vé nghia vu tai chinh khi chuyén nhwong

quyén siv dung dit
2.1.4.1. Gia dat chuyén nhuong

Khai niém gia dat dugc quy dinh tai Diéu 3 Luat dat dai 2013: “Gid ddt la
gia tri cua quyén su dung dat tinh trén mét don vi dién tich dat.”

Diéu 3 Luit dat dai 2024, dinh nghia “Gid ddt la gid tri ciia quyén sir dung
dat tinh bcfng tien trén mot don vi dién tich dat.”

Gia quyén str dung dit (sau ddy goi 1a gia dat) 1a s tién tinh trén mot don vi
dién tich dat do Nha nuéc quy dinh hoic duoc hinh thanh trong giao dich vé quyén

sir dung dat.
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Gia tri quyén str dung dat 13 gia tri bang tién cta quyén str dung dat dbi véi

mot dién tich dit xac dinh trong thot han stir dung dét xac dinh.

Tién str dung dat 1a s6 tién ma ngudi sir dung dat phai tra trong trudng hop
dugc Nha nude giao dat co thu tién sir dung dat ddi véi mot dién tich dat xac dinh
Gia dat do Nha nuée quy dinh La gia do Nha nude 4n dinh cu thé trong cac vin ban

phap luat, khi Nha nudc giao dit c6 thu tién sir dung cho thué dat

Theo Diéu 158 Luat Dét dai naim 2024, xac dinh gia dat theo nguyén tic sau:
“2. Cén cik dinh gid dat bao gom:

a) Muc dich su dung dat dwoc dwa ra dinh gia,

b) Thoi han sir dung dat. Péi véi dat néng nghiép da dwoc Nha mede giao
cho hé gia dinh, cd nhdn theo han mirc giao dat néng nghiép, dat néng nghiép
trong han mirc nhdn chuyén quyén thi khéng can cir vao thoi han sir dung dat;

¢) Théng tin ddau vao dé dinh gid dat theo cdc phwong phdp dinh gia dat;

d) Yéu t6 khdc anh huéng dén gid dat;

d) Quy dinh ciia phdp ludt cé lién quan tai thoi diém dinh gid dat.”

Cung mot thoi diém, céc thira dét lién ké nhau c6 cing muc dich sir dung kha
nang sinh loi, thu nhap tir viéc sir dung dat tuong tu nhu nhau thi ¢c6 mirc gia nhu
nhau. Hién nay, Nha nudc quy dinh Khung gia dat, bang gia dat, gia dat cu thé.

Gia dat theo thi truong. Hién nay Nha nudc khong quy dinh vé van dé nay,
gi4 dat theo thi truong 1a gia dat hinh thanh qua cac hoat dong cua thi truong khong
phu thudc vao gia Nha nudc nhu gid do cac bén thoa thuan trong cac giao dich nhu
chuyén nhugng cho thué.

Viy, gia dat chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia ca nhan hién nay thuong
duogc thyc hién gia dat theo thi truong thong thuong 1a theo thoa thuan cua cac bén

trong qué trinh thue hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat ctia c4 nhan.
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2.1.4.2. Phi tham dinh ho so cp gidy chimg nhan quyén sir dung dat va
Phi cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat

Theo khoan 11 Diéu 2 Thong tu 85/2019/TT-BTC (stra d6i boi Thong tur
106/2021/TT-BTC), 1¢ phi tham dinh hd so cap gidy ching quyén sir dung dat thudc
thAm quyén cua HDND tinh thanh phd tric thudc trung wong.

Do d6, mtc thu nay s€ phu thudc vao tung dia phuong noi c6 BDS dugc

chuyén nhuong ma 1 phi tham dinh s& khac nhau.

Theo Diéu 4 Thong tu 257/2016/TT-BTC, mirc thu phi cong ching d6i véi
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat phu thudc vao gia tri tai san chuyén
nhuong vi du nhu Gid trj tai san hodc gia tri hop dong giao dich Dudi 50 triéu dong
thi mac thu 50 nghin dong trudng hop; Tir trén 100 tridu dong dén 01 ty dong thi
mure thu 0,1% gié tri tai san hodc gia tri hop dong giao dich/ trudng hop. Tai Piéu 4
Thong tu 226/2016/TT-BTC Quy dinh mirc thu, ché do thu, ndp, quan 1y va st dung
phi ching thuc dugc thuc hién tai UBND cép xa, hoac UBND cép huyén “Phi
chtng thuc hop dong giao dich 50.000 ddng/ hop dong”

L& phi trudc ba la nghia vu tai chinh cua chu sé hitu st dung céc tai san
thudc dién phai ding ky quyén s¢ hinh st dung tai co quan nha nudc c6 thim
quyén. Cu thé, cic tai san phai dang ky quyén sé hitu st dung v6i Nha nude 1a nha
dat, tau thuyén cac loai, 0 t6, xe may, sing san sung thé thao. Lé phi trudc ba veé dat
la khoan thu Ngan sach nha nudc phat sinh tur cac hoat dong dang ky QSDD trudce
co quan nha nudc c6 tham quyén. Pay 1a nghia vu vé tai chinh dugc Nha nude ghi
nhan cho bén nhan chuyén nhuong QSDD. Hi¢n nay, theo quy dinh tai Nghi dinh $b
10/2022/ND-CP ngay 15/01/2022 ciia Thu tuéng Chinh phii quy dinh vé 18 phi
trude ba Gia tinh 1€ phi trude ba thuc hién theo Diéu 7 Nghi dinh s6 10/2022/ND-
CP va duoc quy dinh chi tiét tai khoan 1 diéu 3 thong tu s6 13/2022/TT-BTC cia
Bo Tai chinh ngay 28/02/2022 quy dinh chi tiét mot s6 diéu ciia Nghi dinh s6
10/2022/ND-CP ngay 15/01/022 ctia chinh pht quy dinh vé 1& phi trude ba.
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2.1.4.3. L8 phi cap gidy chirng nhan quyén st dung dat

Pay 1a khoan thu khi co quan nha nudc c6 tham quyén thyc hién cong viée
vé dia chinh phuc vu NSDB. NSDD phai nop khoan 1€ phi nay khi dugc Nha nudc
cidp GCNQSDP hoic ching nhan ding ky bién dong vé déat dai hodc trich luc ban

do dia chinh, so liéu ho so dia chinh

Theo khoan 5 Piéu 3 Thong tu 35/2019/TT-BTC (sira ddi boi Thong tu
106/2021/TT-BTC), 1¢ phi cap gidy chung nhan quyén st dung dat thudc tham
quyén cia HDND cip tinh.

Do d6, mtc thu nay s€ phu thudc vao tung dia phuong noi c6 BDS duogc
chuyén nhugng ma 18 phi cdp gidy chiing nhan quyén sir dung dat s& khac nhau,

thuong khong qua 500 ngan dong lan cap moi.

Nhu vy, khi chuyén nhugng quyén sir dung dat cac bén co nghia vu phai
thanh toan 18 phi trudc ba, phi tham dinh ho so cdp gidy ching nhan quyén si dung
dat, 1& phi cap gidy chimg nhan quyén st dung dat va phi cong chung hodc phi

chung thyec.

2.1.5. Thuee trang phdp ludt vé thii tuc chuyén nhwong quyén siv dung
dit

Trinh ty va tha tuc thuc hién chuyén nhuong QSDP dugc quy dinh tai Diéu
79 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta Luat Dat
dai; Nghi dinh 102/2024/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Dat
dai.

“]. Nguoi sir dung ddt nép 01 bg hé so thwe hién quyén cia nguoi sir dung
ddt, chii s hitu tai san gdn lién véi dat.

Truong hop thuc hién quyén ciia nguoi sir dung dat doi véi mot phan thira
ddt thi nguoi sir dung dat dé nghi Van phong déing ky dat dai thiee hién do dac tach
thira déi véi phan dién tich can thuc hién quyén cia nguoi sie dung dat triwede khi

nop ho so thuc hién quyén cua nguoi su dung dat.
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2. Van phong dding ky dat dai c6 trach nhiém kiém tra ho so, néu di diéu

kién thuc hién cac quyén theo quy dinh thi thuc hién cdc cong viéc sau day:

a) Giri théng tin dia chinh dén co quan thué dé xdc dinh va théng bdo thu
nghia vu tai chinh déi véi trieong hop phdi thiee hién nghia vu tdi chinh theo quy

dinh;

b) Xdc nhdn ndi dung bién dong vao Gidy chitng nhdn da cdp theo quy dinh
cua B¢ Tai nguyén va Moi truong.

Trwong hop phdi cdp Gidy chitng nhdn quyén sie dung dat, quyén sé hiru nha
& va tai san khdc gdn lién véi dat thi Idp ho so trinh co quan ¢é tham quyén cdp
Gidy chitng nhdn quyén sie dung ddt, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn lién

véi dat cho ngueoi sir dung dt;

¢) Chinh ly, cdp nhat bién dong vao ho so dia chinh, co s¢ dir liéu dat dai;
trao Gidy chitng nhdn cho nguwoi sir dung ddt hodc giri Uy ban nhan déan cdp xa dé

trao doi voi truong hop nop ho so tai cap xd.

3. Truong hop nguoi sir dung dat tang cho quyén sir dung dat dé xdy dung
cong trinh cong cdéng thi phdi ldp van ban ting cho quyén sir dung dat theo quy
dinh.

Sau khi hoan thanh xdy dwng céng trinh cong cong trén ddt dwoc ting cho,
Van phong dang ky dat dai can cit vao vin ban tang cho quyén sir dung dat da dwoc
Uy ban nhdn déan cdp xa xdc nhdn va hién trang sir dung dat dé do dac, chinh Iy
bién dong vao ho so dia chinh, co sé dit liéu dat dai va théng bdo cho nguoi sir
dung ddt ndp Gidy chitng nhdn da cdp dé xdc nhdn thay doi. Trieong hop nguoi sie
dung dat ting cho toan b dién tich dat di cap Gidy chitng nhdn thi thu hoi Gidy

chitng nhdn dé quan 1y.

4. Truong hop nguoi dé nghi cap Gidy chimg nhdn da chét trude khi dwoc
trao Gidy chitng nhdn thi nguoi dwoc thira ké quyén sir dung dat theo quy dinh ciia

phap ludt thira ké ngp bé sung gidy to vé thira ké theo quy dinh.
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Vin phong dang ky dat dai xdc nhdn thira ké vao Gidy chimg nhdn da ky
hodic Igp ho so dé trinh co quan c6 tham quyén cap Gidy chitng nhdn quyén sir dung
ddt, quyén s¢ hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat cho nguwoi dwoc thira ké
theo quy dinh ciia B Tai nguyén va M6i trwong. Ngwoi dwoc thira ké cé trach
nhiém thuc hién nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat, tai san gdn lién véi ddt
trong trieong hop nguoi dwoc cap Gidy chitng nhédn da chét phdi thuc hién theo quy

dinh cua phap lugt.

5. Truong hop nguoi sir dung dat thué ciia Nha nudce theo hinh thire thué dat
tra tién thué ddt hang nam ma bdn hodc gép vén bang tai san gén lién véi dat thué

thi thuc hién trinh tu, thu tuc theo quy dinh sau:

a) Thuec hién mua ban, gép véon bang tdi san gan lién véi dat theo quy dinh

cua phap ludt vé dan su;

b) Sau khi nhén hé so bdn, gép von bang tai san gan lién véi dat thué, Van
phong dang ky dat dai ldp ho so @é cho bén mua, bén nhdn gdép von bang tdi san

gdn lién véi dat tiép tuc thué dat;

¢) Co quan tai nguyén va méi truong coé trach nhiém tham tra hé so trinh Uy
ban nhdn déan cdp c6 tham quyén quyét dinh viéc thu hoi dat cia bén ban, bén gép
von bang tai san gdn lién véi dat thué dé cho bén mua, bén nhdn gép von bang tai
san gdn lién véi ddt tiép tuc thué dat; ky hop dong thué dat déi véi bén mua, nhdn
@6p von bang tai san gdn lién véi dat thué; théng bdo bang vin ban cho co quan
thué vé viéc hét hiéu luc cia hop dong thué dat déi véi ngwoi ban, ngudi gép von
bdng tai san;

d) Van phong dang ky ddt dai girvi hop dong thué ddt cho ngwoi mua, nguoi
nhdn gop von bang tai san gan lién véi ddt thué; chinh Iy, cdp nhdt bién déng vao

ho so dia chinh, co so dir liéu dat dai; trao Giay chung nhan cho nguoi duoc cap;

d) Truwong hop mua bdn, gép von bang tdi san gan lién véi mdt phan thira
ddt thué thi phdi lam thi tuc tach thira dat truée khi lam thi tuc thué ddt theo quy

dinh tai Khoan nay.”
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Truong hop nguoi st dung dat thué cua Nha nude theo hinh thirc thué dét tra
tién thué dat hang nim ma ban hoic gop von bang tai san gan lién véi dat thué thi

thuc hién trinh tu, thu tuc theo quy dinh sau:

a) Thyuc hién mua ban, gbp von bang tai san gan lién véi dat theo quy dinh

cua phap luat vé dan su,

b) Sau khi nhan hd so ban, gbp von bang tai san gin lién véi dét thué, Vin
phong ding ky dat dai 1ap hd so dé cho bén mua, bén nhin gdp von bang tai san gin

lién voi dat tiép tuc thué dat,

¢) Co quan tai nguyén va moi trudng cé trach nhiém tham tra ho so trinh Uy
ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh viéc thu hoi dat ciia bén ban, bén gop
v6n bang tai san gan lién v4i dat thué dé cho bén mua, bén nhan gbp von bang tai
san gan lién voi dat tiép tuc thué dat, ky hop dong thué dat d6i vi bén mua, nhan
g6p von bang tai san gan lién v4i dat thué, thong bao bang van ban cho co quan
thué vé viéc hét hiéu luyc cua hop dong thué dat ddi voi ngudi ban, ngudi gop von
bang tai san,

d) Vin phong dang ky dat dai giri hop dong thué dat cho ngudi mua, nguoi
nhan goép vén bang tai san gan lién v4i dat thué, chinh 1y, cap nhat bién dong vao ho
so dia chinh, co s& dit liéu dat dai, trao Giéy chirng nhan cho nguoi dugc cép, d)
Trudng hop mua ban, gop von bang tai san gan lién véi mot phan thira dat thué thi
phai 1am tha tuc tach thira dat trude khi 1am thu tuc thué dat theo quy dinh. C6 thé
thdy, voi hé thdng cac quy dinh phap luat timg budc duoc hoan thién qua timg thoi
ky thi dén nay cac quy dinh lién quan diéu chinh giao dich chuyén nhuong QSDD
da kha day du. Tuy nhién vi nhiéu 1y do nhu nhan thirc phap luat cia ngudi tham
gia giao dich kém, tron thué, hay muén chuyén nhugng QSDP khi chua du dicu
kién ma tinh trang cac bén “mua ban” dit nhung khong 1am thu tuc ding ky van

dién ra kha pho bién trén thyc té
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2.2. Thue tién 4p dung phap luit vé chuyén nhwong quyén sir dung
dit tai huyén Ham Thuén Bic, tinh Binh Thuén

2.2.1. Pdc thu ciia Huyén Ham Thudn Béc va sw phdt trién kinh té

xi héi, diéu kién tw nhién ciia Huyén Ham Thudn Bic, tinh Binh Thudn
2.2.1.1. bac thu cia Huyén Ham Thuan Bic

Ham Thuén Bic 12 mot huyén mién ndi cta tinh Binh Thuén, nam giap ranh
v6i thanh phd Phan Thiét - trung tdm hanh chinh cta tinh. Dia hinh huyén mang
tinh chat ban son dia, tao nén sy két hop hai hoa giira ving cao nguyén Di Linh va
khu vuc ven bién Phan Thiét. Huyén c6 vi tri chién lugc v6i bén mit tiép giap: phia
Bic giap tinh Lam Ddng, phia Nam giap thanh phd Phan Thiét, phia Pong giap
huyén Béc Binh, va phia T4y giap huyén Ham Thuan Nam cung huyén Tanh Linh.

Ham Thuan Bic so hitu mang luéi giao thong dudong bd quan trong, véi
Quéc 16 1A chay xuyén qua dia ban huyén trén chiéu dai 32 km. Tuyén duong nay
két ndi ving kinh té trong diém phia Nam véi cac tinh Duyén hai mién Trung, tao
diéu kién thuan loi cho luu thong hang hoéa va phat trién kinh té. Ngoai ra, trung tim
huyén ly dit tai thi trin Ma Lam, ndm trén Qudc 16 28, tuyén dudng huyét mach dai
39 km nbi lién Haim Thuén Bic véi cac tinh Nam Tay Nguyén nhu Lam Pong va
Pik Lak. Huyén cach thanh phd Phan Thiét chi 17 km vé phia Pong Béc, thuén tién

cho viéc giao thuong ndi tinh.

bac biét, huyén Ham Thuan Bic con ¢o tuyén cao toc Bic — Nam va duodng
sat Bic — Nam chay qua, trong d6 doan dudng sit dai 35 km trén dia ban. Vi tri giao
thong thuan loi nay giap Ham Thuén Bic tré thanh diém ndi quan trong giita cac
vung kinh té 16n, tir Tdy Nguyén, Duyén hai Nam Trung B6 dén khu vuc kinh té
trong diém phia Nam. Nhiing loi thé vé vi tri va giao thong da tao da phat trién
manh mé& cho huyén trong viéc giao luu kinh té, vin héa va xa hoi, gop phan nang

cao doi song cua nguoi dan dia phuong.
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2.2.1.2. Sy phét trién kinh té xa hoi, diéu kién tu nhién cua Huyén Ham

Thuan Béc, tinh Binh Thuin

* Suw phdt trién kinh té xa héi ciia Huyén Ham Thudn Bic, tinh Binh

Thudgn

Dan sb cua huyén nim 2024 dat 189.650 ngudi (trong d6, gidi tinh nam
96.016 nguoi, chiém 50,63 %: nit 93.634 nguoi, chiém 49,37 %). Pia phuong co
quy mé dan sé 16n nhat 1a xd Ham Pic (21.521 ngudi), quy mo dan sd nho nhat 1a
xd Pong Tién (1.121 ngudi); dia phwong c6 mat dd dan sé cao nhat 13 xa Ham

Thang (1.166,37 ngudi/km2), thap nhat 1 xa Pong Tién (9,79 nguoi/km?).

Niam 2024, huyén Ham Thuin Bic di giai quyét viéc lam cho 2.917 lao
dong, dat 83,3% ké hoach nam (3.500 lao dong). Huyén cling trién khai cong tac tu
van, tuyén sinh va md cac 16p dao tao nghé dé dap ung nhu cau lao dong trong

tuong lai.
Ha tang giao thong

Hé thdng giao thong cua huyén Ham Thudn Béc bao gdm giao thong duong
bd va dudng sat, trong khi duong thity khong phat trién do dic diém song sudi ngin

va kho can vao mua kho.

Vé duodng sit, tuyén Bic - Nam dai 29 km chay qua dia ban huyén véi hai
nha ga 1a Ma Lam va Long Thanh. Cac ga nay phuc vu van chuyén hanh khach va
hang hoa, nhung hi¢u qua khai thac chua cao do két ndi duong bd khong thuan loi,

lugng hang hoa va hanh khach khong lon.

Hé théng duong bd co téng chiéu dai 673,35 km, véi céac tuyén chinh nhu
Quéc 16 1A (33 km), Qudc 16 28 (39 km) va Qudc 10 55 (36 km). Qudc 10 1A 1a
tuyén duong ddi ngoai quan trong nhét, chit luong tét, trong khi Qubc 16 28 da
dugc nang cap dé két ndi véi cac tinh Tay Nguyén. Quéc 16 55 két ndi Ba Ria -
Viing Tau v6i Tay Nguyén, nhung mot s6 doan da xudng cap, can duoc cai tao. Cac

tuyén duong tinh nhu 711 va 714 ciing dong vai trd quan trong trong phat trién kinh
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té va qudc phong, tuy nhién, mot s doan dang trong tinh trang hu héng, can ning

cAp dé dam bao hiéu qua st dung.
Hé thong thiy loi va cip nuéc

Hé thong thiy loi ciia huyén bao gdm 144 cong trinh véi ning lyc tudi thiét
ké dat 24.777 ha, gbp phan quan trong vao san xuit néng nghiép. Hd Séng Quao 1a
cong trinh thuy loi 16n nhat trén dia ban, cing v6i hé théng kénh va cac hd khac

gilp cung cap nudc tudi va diéu ti€t ngudn nudce trong mua kho.

Heé théng cap nudc ciia huyén di duge dau tu xay dung va nang cap, véi tong
chiéu dai duong dng khoang 76.852 m. Nha may nudc Ca Giang tai xa Ham Hiép
khong chi cung cip nudc cho cic dia phuwong trong huyén ma con bd sung nguén
nuodc cho khu vuc ven thanh phé Phan Thiét, ddm bao nhu cau sinh hoat va san

Xuat.
H¢é thong dién

Trong nhitng nim qua, huyén d3 tap trung dau tu ning cip hé thong dién
trung ha thé va cac tram bién 4p, dap (mg nhu cau san xuat va sinh hoat ctia ngudi
dan. Bac biét, hé théng dién phuc vu chong dén thanh long trai vu dugc nhan dan
dau tu manh m& voi hon 2.500 binh ha thé, téng cong suat trén 150.000 KVA. Tuy
nhién, hé thdng chiéu sang céng cong chu yéu tap trung tai cac khu db thi, cac doan
Quéc 10 1A va Quéc 16 28, trong khi ty 1€ chiéu sang & cac khu vuc khac van con

han ché va can duoc cai thién.

* Sy phdt trién diéu kién tw nhién ciia Huyén Ham Thudn Bic, tinh Binh

Thudn

Ham Thuan Béc c6 dia hinh da dang, thip dan tir TAy Bic xuéng Dong Nam,
gom ba dang dia hinh chinh: ving dbi nti, ddng bang phii sa ven song, va con cét
ven bién. Ving ddi ntii chiém 77,19% dién tich tu nhién, chil yéu 1a dat rimg, cdy an
qua lau nam va mot s6 cdy cong nghiép ngan ngdy. Ving dong bang phu sa ven

song chiém 12,33% dién tich, dat dai mau md, thich hop cho lta va ciy an qua hang
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hoa nhu thanh long. Ving con cat ven bién chiém 10,48% dién tich, dat cat kho

han, sir dung chi yéu dé trong rimg phong ho va hoa mau.

Ham Thuan Béic thudc vung khi hau nhiét déi gié mua, phan héa thanh hai
tiéu ving: khi hau mién ndi va khi hau dong bang ven bién. Huyén c6 hai mua rd
rét: mua mua (thang 5 - 10) va mua khoé (thang 11 - 4). Nhiét do trung binh nam
26,7°C, lugng mua trung binh 1.300 mm, d6 am 75-85%, sb gid nang trung binh
2.280 gid. Khi hau phu hop véi nhiéu loai ciy trong, tuy nhién vao mua kho thuong

thiéu nudc nghi€ém trong, anh hudng dén san xuat va doi song.

Huyén c6 hai con song chinh 1a séng Cai Phan Thiét va song La Nga cting hé
thong song sudi nho khac. Ngudn nude mit phong pht nhung phan b khong déu,
thuong gay 1 lut vao mua mua va han han vao mua kho. Nudc ngdm han ché,
khong dong déu, chat lugng kém, chi dap ung mot phan nhu ciu sinh hoat. Hé
thong ho chira nuéc can duge dau tu dé khai thac hiéu qua ngudn nude, phuc vu san
xuat va doi sdng.

Ham Thuan Bac c6 6 nhom dat chinh, gom dat dé vang (chiém 45,12%), dat
xam (25,41%), va dat phu sa (13,99%) 1a nhitng nhom dat cha dao, thich hop cho
san xuat néng-1am nghiép. Tuy nhién, dia hinh chia cit gay kho khan trong khai
thac. Céc loai dat cat va dat doc tu ¢ tiém nang nhung can cai tao dé su dung hi¢u
qua.

Dién tich ring chiém 47,9% dién tich tu nhién, nhung chét luong rung con
thap, chu yéu 1a rimg nghéo kiét va tht sinh. Huyén c6 hé sinh thai dong vat phong
pht v&i nhiéu loai quy hiém, tuy nhién can quan 1y va bao vé tot hon dé tranh nguy

co tiét chung.

Ngudn nudc mit cia huyén khoang 389 triéu m*nam, cha yéu tir song Cai
Phan Thiét va song La Nga. Nudc ngam han ché, chit lugng khong cao, can xu 1y
trude khi sir dung. Viée dau tu xay dung hod chira 13 giai phap thiét yéu dé didu tiét

nguon nude va dap tng nhu cau sur dung.

Khoang san cia huyén & mirc han ché, gom cat thuy tinh, d4 granite, sé1 va
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sét gach ngdi. Tiém ning ning luong gié va mit trdi cao, phu hop dé phat trién cac
du an dién gid va dién mat troi. Ngoai ra, huyén co tiém nang thuy dién 16n véi cac
nha may thuy dién d3 va dang hoat déng, gop phan cung cip ning luong 6n dinh

cho khu vue.

Ham Thuén Béc c6 tiém nang du lich sinh théi va lich str 16n véi cac théng
canh nhu ho Song Quao, thac Chin Tﬁng, va cac di tich lich str nhu Bénh x4 X2, can
ctr Sa Lon. Viée phat trién du lich sinh thai va miét vuon, két hop véi chudi san

pham du lich trong tinh, s& gop phan thiic day kinh té dia phuong.

Véi lich stt hon 300 ndm, Ham Thuan Bac 1a noi hoi ty cac gia tr1 van hoa
ddc sac cua vung Nam Trung B9. Sy dung hoa gilta van hoa Viét va cac yéu td van
hoa cua céac toc nguoi thiéu s6 da tao nén nét doc dao riéng, gdp phan vao tiém ning

phat trién du lich vin hoa va nghién ctu lich su.

2.2.2. Tinh hinh gidi quyét tranh chdp dit dai ciia cd nhén theo phdp
ludt dit dai tai dia ban huyén Ham Thudn Bic, tinh Binh Thudn

Nam 2020, Viéc quan 1y, sir dung dat dai, bao vé méi truong di c6 nhidu cd
gang trong nam tiép nhan, xur 1y 1.513 hd so ding ky cAp GCNQSDDP, lap thi tuc
cip 1.406 gidy Luy ké két qua cap gidy chuing nhan QSD dit tinh dén ngay
20/11/2018: d3 cap 83332 gidy ching nhin dién tich cAp GCNQSDD duogc
23.508,25ha/25.120,01 dat ty 1& 93,58 % so véi dién tich can cép, Lap thua tuc giao
dat cho 39 ca nhan véi dién tich 3.828,91m va thu hdi dat cia 149 ca nhan va 03 t6
chtic véi tong dién tich 58.894 m. Cho phép chuyén muc dich st dung dat 2.205
truong hop véi dién tich 366.705m.

Niam 2021, Cong tac 1ap quy hoach ké hoach sir dung dét va to chirc thuc
hién sau khi dugc phé duyét, dam bao khai thac, st dung hop 1y va hiéu qua quy dat
dai, phu hop vé6i quy hoach chung ctia huyén va cta Tinh, dap Gmg duoc yéu ciu
phat trién do thi va phat trién kinh té - xd hoi cua huyén. Cong tac quan 1y, sir dung
dat dai, bao vé moi trudng c6 nhiéu cd ging trong nam tiép nhan, xtr 1y 1.720 hd so

dang ky cap GCNQSDD. Luy ké két qua cip gidy chung nhan QSD dat tinh dén
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ngdy 20/11/2021 1a 85052 GCN, dién tich cdp GCNQSDPD duogc 23.802,36 ha/25
120,01 ha, dat ty 18 94,75% so véi dién tich can cép 1. Trién khai thyc hién Ké
hoach s6 174/KH-UBND ngay 01/122017 cia UBND huyén vé viéc ting cudng
cong tac xtr Iy cap GCNQSDP trén dia ban 3 xi Trong nim cho phép chuyén muc
dich st dung dat: 2.341 truong hop, voi dién tich 362.351 m ting 106,17% so véi
niam 2018. Lap thu tuc giao dit cho 91 ca nhan va t6 chirc véi dién tich 302.220 m.
Tiép nhan va xir Iy 72 hd so ké hoach bao vé moi truong va dé an bao vé moi
truong Cong tac kiém tra tinh hinh quan 1y dat dai da duoc cha trong qua kiém tra
d3 phat hién va xtr Iy nhiéu truong hop vi pham, d chi dao cic xa, phuong ting
cudng cong tac kiém tra, xir Iy vi pham hanh chinh vé dat dai, ndng cao y thirc chap

hanh phép luat vé st dung dat ciia ngudi dan

Nam 2022, Coéng tac lap quy hoach, ké hoach st dung dat va to chuc thuc
hién sau khi duoc phé duyét, dam bao khai thac st dung hop 1y va hiéu qua quy dat
dai, phu hop véi quy hoach chung ctia huyén va ctia Tinh dap ung dugc yéu ciu
phat trién do thi va phat trién kinh té - xd hoi cua huyén. Cong tac quan 1y, sir dung
dat dai, bao vé moi trudong di co nhibu cb ging trong nim tiép nhan, xur Iy 2.028 hd
so dang ky cap GCNQSDD. Luy ké két qua cap gidy ching nhan QSD dat tinh dén
ngay 20/11/2022 1a 89 606 GCN, dién tich cip GCNQSDD duoc 24.100,92
ha/25.120,01 ha, dat ty 1€ 95,94% so véi dién tich can cap. Pa hoan thanh viéc
chuan héa ban dd dia chinh 13 phuong do dac ban dd dia chinh méi 08 xa va do dac
bd sung 4 phuong di hoan thanh, kiém tra nghiém thu va thuc hién ban giao san
pham ciia cic hang muc cong trinh da dugc nghiém thu cho Sé Tai nguyén va Moi
truong theo quy dinh. Tiép tuc trién khai thuc hién Ké hoach s6 174/KH-UBND
ngay 01/12/2022 cia UBND huyén vé ting cuong cong tac xir 1y cap GCNQSDD
trén dia ban 8 xa” Trong nim cho phép chuyén muc dich st dung dat 1.873 trudng
hop, v&i dién tich 288.044,69 m2. Lap tha tuc giao dat 182 ca nhan va to chirc véi
dién tich 249 562,192 m2(ls), lap thi tuc thu hdi dat ciia 99 ca nhan va 03 t chic
v6i tong dién tich thu hoi 51.531,9 mo dat 23.
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Nam 2023, Hoan thanh co ban cong tac thu thip dir liéu bién tap ban dd va
1ap quy hoach st dung dat giai doan 2021-2030, trinh cic cap c6 thim quyén thim
dinh phé duyét theo quy dinh. Cong tac ldp quy hoach, ké hoach st dung dat va to
chtrc thyc hién sau khi dugc phé duyét, dam bao khai thac st dung hop 1y va hi¢u
qua quy dat dai, phu hop v6i quy hoach chung ctia Huyén va cua Tinh, dap tng
duoc yéu cau phat trién d6 thi va phat trién kinh té - xa hi cua Huyén Ham Thuan
Bic. Cong tac quan 1y, sir dung dat dai, bao vé mdi truong di c6 nhiéu cd ging
Trong nam tiép nhan, xir Iy 1.398 ho so dang ky cadp GCNQSDD, luy ké két qua cap
gidy chimg nhan QSD dat tinh dén ngay 20/11/2023, d3 cip 1a 91.471 GCN; dién
tich cép GCNQSDD duogc 24 310,62ha/25.120,01ha dat ty 1¢ 96,78% so voi dién
tich can cip. Tiép nhan va giai quyét chuyén muc dich str dung dat 953 truong hop,
dién tich 161.451,1 m. Lap thi tuc giao dat cho 118 c4 nhan trang du gia”, giao dat
cho 225 c4 nhan véi dién tich 249 562,192 mo dat &, 1ap thu tuc thu hoi dat ctia 318
c4 nhan va 11 t6 chirc dé thi cong cac cong trinh, du 4n v6i tong dién tich thu hoi

213.971,20m2 dat.

Niam 2024, Téng sé6 GCNQSDD di cap tinh dén ngay 30/11/2022 1a: 93.260
gidy, Dién tich cAp GCNQSDD duoc 24.472,34 ha/25 120,01 ha dat ty 18 97,42% so
v6i dién tich cin cap. Tiép nhan va giai quyét cac tha tuc hanh chinh vé dit dai theo
nhu cau ctia nguoi str dung dat. Lap thi tuc giao dat cho 31 ¢4 nhan va to chirc voi
dién tich 5.536,29 mo déat . Cong tac 1ap quy hoach str dung dét co ban hoan thanh,
Hoi dong tham dinh tinh hién dang xin y kién UBND tinh vé mét sd cong trinh, du
an trén dia ban chua phu hop v6i quy hoach chung ctia huyén. Ké hoach sir dung dat
niam 2024 cta huyén dang trién khai thyc hién theo quy dinh trinh phé duyét sau khi
quy hoach st dung dat duoc phé duyét. Tang cudng kiém tra cong tac quan ly dat
dai, xay dung trén dia ban Huy¢én Ham Thuén Bic

Nam 2020, 2021, 2022, 2023 va nam 2024 trén dia ban Huyén Ham Thuan
Bic c6 s6 luong giao dich CNQSD Pt 16n. Pay 1a thoi diém Huyén Ham Thuan
Bic vuon minh phat trién phan d4u tré thanh trung tdm kinh té phat trién cua tinh

Binh Thuén. Vi vay, mét s0 nguodi dan cé dieu kién kinh té khong chi & cac huyén
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ma ca con em xa qué, nhitng ngudi & noi khac vé manh dit Huyén Ham Thuén Bic
1ap nghiép “mua dat” véi muc dich xay dung co so san xuat kinh doanh, 1am nha
cho thué, xay dung nha ¢. Thoi gian qua, khip cac huyén, thi xa va dic biét 1a tai
Huyén Ham Thuan Béc (tinh Binh Thuan) dang dién ra tinh trang “sét dat” chua
tirng thdy. Phan khiic giao dich mua ban dat tip trung tai dat vuon, dit & co vuon va
murc gid thi cao hon thoi diém quy IV ndm 2024. Gia dat nhiéu noi ting so vé6i thoi
diém trudc Tét Nguyén dan. Nha dau tu trong va ngoai tinh tiép tuc tim mua dat,
nhat 1a nhitng manh dat c6 dién tich 16n gidp rudng séng ho, sudi. Qua giao dich
cho thay, tir cudi ndm 2021 dén nay, nguoi dan, chi dau tu & cac tinh thanh nhu Ha
No6i, Thanh phé Ho Chi Minh, Ba Ria-Viing Tau, Pa Nang dén Binh Thuin mua,

giao dich dat dai chiém sb lugng 16m.

Trong giai doan ttr nam 2020 dén nam 2024, huyén Ham Thuan Béc da dat
duoc nhitng két qua dang ké trong cong tac quan 1y dat dai, dic biét 1a trong viéc
cap Gidy chimg nhan quyén str dung dat va cac giao dich chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Tuy nhién, sy phat trién nhanh chong cua thi trudng dat dai, tinh trang
"s6t dat", cung v6i cac thach thirc trong viée bao vé méi truong va duy tri quy
hoach sir dung dét, yéu cau cac co quan chirc ning tiép tuc hoan thién cong tic quan
Iy va diéu chinh phap luat mot cach hiéu qua hon dé dap tng nhu cau phat trién

kinh té - x3 hoi ctia huyén trong tuong lai.

2.2.3. Nhitng han ché thiéu sét tiv thwe tién dp dung phdp ludt gidi
quyét tranh chép dét dai giita cd nhan theo phdp ludt dit dai

Trong cac giao dich chuyén QSDD duogc phap luat thira nhin chuyén doi,
chuyén nhuong tang cho, thira ké, cho thué, cho thué lai, thé chép, gop von béng
QSDD thi giao dich chuyén nhuong 13 giao dich dién ra phd bién, thudng xuyén va
chiém uu thé so voi cac loai giao dich khac dién ra trén thi truong hién nay. Theo
d6, hop dong chuyén nhuong QSDD ciing dugc thiét 1ap véi sé luong nhiéu nhat va
nhirng vudng méc, ton tai, han ché, sai pham phat sinh tr dang hop déng nay cling

chiém sb luong 16n hon ca. Kém theo d6, nhiing tranh chép, méau thudn bat dong
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xay ra trong qua trinh ky két va thyc hién hop dong chuyén nhuong QSDD trong
thoi gian qua ngdy cang c6 chiéu hudng gia ting dién bién phuc tap va viéc giai
quyét cua cac co quan chirc ning cling con nhiéu ling ting, nhiéu quan diém trai
chiéu.

Huyén Ham Thuin Béc 1a trung tAm giao théng, kinh té thudc tinh Binh
Thuan dang trén da phat trién mat dé dan s6 déng nhu cau nha & 1a rat 1on, cac giao
dich chuyén nhuong QSDPD nhat 13 dat lam nha & ludn dién ra soi dong Viéc thu hoi

dat nong nghiép dé phat trién kinh té - xa hoi va phat trién do thi ngay cang tang.

Trén dia ban Huyén Ham Thuin Bic da phan céc giao dich chuyén nhuong
QSDD da hoan thién déy da céac thu tuc nhung tai mot sb x4, thi trdn trén dia ban
huyén van con ton tai nhiéu truong hop giao dich CNQSDD khong diang ky voi co

quan nha nudc.

Hién nay, Van phong Pang ky QSDD Huyén Ham Thuan Biac méi chi tap
trung vao viéc ding ky bién dong dang ky cap gidy chimg nhan QSDD ma chwa cha
y dén viéc cung cap thong tin cho thi truong BPS. Phan 16n ngudi tham gia giao
dich CNQSDD déu danh gia viéc tim kiém thong tin thi truong con giap nhiéu kho

khan do cac thong tin nay khong duoc luu trir.

Cong tac tuyén truyén, gido duc phd bién phap luat ciing nhu hudng dan quy
trinh, thi tuc can thiét dé chuyén QSDD con han ché nén con tén tai mot ty 1€
khong nhé sd trudng hop tham gia giao dich CNQSDP nhung chua nim day du
phap lut dit dai lién quan dén hoat dong CNQSDD. Do viy, khi thuc hién cac tha
tuc CNQSDD con chuan bi thiéu cac tai liéu, giéy to lién quan (phai bo sung nhiéu
1an) 1am cho thoi gian cdp gidy ching nhan kéo dai va giy birc xtic trong qua trinh
lam thu tuc méc du quy trinh, thu tuc dugc cong khai niém yét tai chi nhanh van
phong dang ky dat dai Huyén Ham Thuén Bic cling nhu bo phén tiép nhan va tra
két qua.

Luc lugng can bo chuyén trach truc ti€p gidi quyet cac cong viéc lién quan

dén CNQSDD con thiéu trong khi hd so va nhu cau 1am tha tuc 16n din dén ap luc
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lam viéc cua ho rat cing thang trong mot sd truong hop hd so chuyén nhuong
khong dugc giai quyét ding thoi gian quy dinh ciia Nha nude giy bic xuc cho
nguoi dan Bén canh d6 mot s6 can bd 1am viéc chua hét chire trach nhiém vu duoc
giao, con lgi dung sy thiéu hiéu biét cua nguoi dan dé truc loi hodc tao ra khé khan
dé vai vinh .. nhat 1a nhitng truong hop phai lam thu tuc xir 1y dat du (dién tich ting
hon so vé6i gidy ching nhan) trude khi chuyén nhuong QSDD.

Két qua phong van truc tiép can bo 1am viéce tai co quan quan 1y dat dai va co
quan thué cho thay, phan 16n nguoi dan khi thuc hién giao dich CNQSDD thuong
khai gia tri trén hop dong thap hon so véi gia giao dich thuc té nham muc dich han
ché viéc nop thué thu nhap ca nhan Theo quy dinh cta phap luat, khi ca nhan thuc
hién CNQSDD thi phai ndp thué thu nhap ci nhan nhu sau Truong hop gia ghi
trong hop dong chuyén nhuong cao hon gia Nha nudc quy dinh tai thoi diém
chuyén nhuong thi thu theo gia tri ghi trong hop dong, trudng hop thap hon hoic
bang gia Nha nuéc quy dinh thi thu theo gia Nha nudc. Trong thuc té, gia dat do
UBND tinh Binh Thuan ban hanh thuong thap hon so voi gia thi truong nén din
dén tinh trang phan 16n ngudi tham gia giao dich thoa thuin “ngdm” véi nhau dé
ghi gia CNQSDD trong hop dong thap hon gia chuyén nhugng thuc té 1am cho Nha
nude that thu mot khoan tién twong dbi 1on - (Pay chinh 13 hién tuong trén thué thu
nhap ca nhan trong giao dich chuyén nhugng QSDP). Tinh trang nay lam cho cac
co quan nha nudc gip nhiéu khé khin trong cong tac quan ly nha nudc vé dat dai,
gay ra nhiéu khiéu kién, tranh chip dét dai tir viéc “giao dich ngdm vé gia” khong

minh bach.

Mot sé trudng hop chi vi khong mudn cho nguoi khac chuyén nhuong
QSDD nén di tao ra 1y do tranh chap; Khi d6 theo quy dinh cic co quan chiic ning
déu tam dirng viéc thuc hién cac thu tuc cho dén khi tranh chip duoc giai quyét Day
la viéc nguy tao 1y do tranh chap nhim muc dich ngin can hoat dong chuyén
nhugng QSDD chinh dédng cta chu st dung gay thi¢t hai 16n cho chu sir dung hodc

lam cho ho mat co hoi chuyén nhuong dé tao vdn dau tu san xuét, kinh doanh.
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Do thiéu hiéu biét vé thu tuc cling nhu cac quy dinh cta phap luat vé chuyén
nhugng QSDP, mot sd truong hop cac bén tham gia giao dich chuyén nhuwong
QSDD khi thira dat chua du cac didu kién (chua c6 gidy chimg nhin QSDPD) hoic
dat nong nghiép giao cho ho gia dinh san xuat, khi chuyén nhuong phai duoc tat ca
cac thanh vién trong ho gia dinh ddng ¥ chuyén nhuong ky nhan nhung trong thuc
té nhiéu ho gia dinh con cai truéng thanh di cong tac xa, co trudng hop thanh vién
dugc giao dat trong ho gia dinh chét nhung cac giao dich van duoc cic bén tién
hanh boi nhitng nguoi dai dién cia ho gia dinh. Téi1 khi [am thu tuc phai lién lac véi
chu cii, khong it chu cii d3 tré mit gdy kho khan. Ddi véi dat nong nghiép do thiéu
cac thanh vién duoc giao dat trong ho gia dinh nén khong thé tién hanh dugc cac

thu tuc: mé thira ké, chuyén nhuong.

Vuéng mic trong viéc xac dinh sé lugng va tu cach ngudi tham gia y kién
ctia thanh vién ho gia dinh sir dung dat (hd ung ho ba) ca dat 1am nha ¢ va dat san
xuat nong nghiép. Khi ho gia dinh muén chuyén quyén sir dung cho mot cha thé
khéc thi theo quy dinh ctia phéap luat, giao dich nay phai dugc nguoi dai dién cua ho
tryc tiép giao két nhung phai co sy thoa thudn cua tat ca cac thanh vién 1a ngudi
thanh nién trong hd c6 ning lyc hanh vi dan sy day du. Diéu nay doi hoi phai xac
dinh sé luong thanh vién cu thé trong ho gia dinh vao thoi diém duogc cap Gidy
chung nhan QSDP. Néu khong xac dinh dung s thanh vién cu thé trong ho thi vé
nguyén tic hop déng chuyén nhuong bi vo hiéu. Trong thuc té gidy chimg nhan chi
cap cho dai dién chu str dung (ho 6ng, ho ba... hodc cha ho) phd bién ddi voi dat
ndéng nghiép, mot sd thoi diém cip ca cho dat ¢ trong khi khong c6 bat ky thong tin
nao vé cc thanh vién con lai trong ho gia dinh sir dung dat. Trong khi viéc xét xir
ho gia dinh chi yéu dya vao s6 ho khau gia dinh, nhung s6 ho khau trong gia dinh
ludn bién dong (tach khau, nhap khau ddi sd, nhip nhd, hodc cé tén trong ho khau
nhung khong phai 13 thanh vién dugc giao dat san xuat), tinh hinh tir 01/7/2022 thi
co quan cong an cap xa di thu ho khau ctia ngudi dan nén gay kho khin, vudng mac

trong viéc chuyén QSDD.

Theo d6, nha dau tu thiéu von dé thuc hién hoat dong dau tu ha ting va xay
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dung nha & theo du an d3 duoc phé duyét nén da huy dong tién cia nhitg ngudi c6
nhu ciu mua nha gan lién véi viéc chuyén nhuong QSDD thong qua viée ky “hop
ddng vay von”. Véi hop ddng nay, nha du tu “vay” tién cta khach hang va cam két
v6i khach hang quyén dugc wu tién mua cac can hod gin lién véi viéc chuyén
nhuong QSDD sau khi du 4an d6 hoan thanh Sé tién vay duoc khiu trir vao gia
thanh ban cin ho sau nay. Voi kiéu hop dong “tra hinh” néu trén, khong ding véi
ban chat that cia quan hé chuyén nhuong mua ban trén thi trudng cua nha dau tu va
khach hang ciing s& ludn ludn day rui ro vé phia khach hang néu co tranh chap, bat
ddng hodc su boi tin khong giao mit bang khong giao nha cuia chi dau tu hodc nang
gia chuyén nhuong dé dan dén phat sinh tranh chap giira cac bén.

Viéc dat di co gidy ching nhan can quyén so hitu nha & va tai san khac gin
lién v6i dat khong duge dang ky ghi trong GCNQSDP ciing phat sinh khong it
vuéng mic trong cac giao dich chuyén nhuong Bdi da phan cac giao dich vé chuyén
nhuong QSDD & cua ca nhin ho gia dinh trong thuc té déu c6 nha & trén dat nhung
do tai san gan lién v&i dat khong duge dang ky ghi trong gidy chiing nhan nén khi
lam thi tuc chuyén nhuong Van phong cong ching hoic UBND phudng xa khong
cO co sO lam thu tuc ching nhan viéc mua ban tai san trén d4t ma ban chat thuc té
cac bén co giao dich chuyén nhugng QSDD va mua ban nha . Nhu vay, néu khong
duoc co quan chic ning ching nhan viéc mua ban tai san rat d& phat sinh tranh
chép nhu 13 ¢6 thé cac bén chua thoa thuin viéc giao dich mua ban tai san hodc ban
than nguoi nhan chuyén nhuong ciing khong an tam khi ban than cam trong tay mot
ban hop dong khong ¢ ching nhan viéc ¢ mua nha 0.

Vi du: Tém tit vu an:

Vao nam 1986, ong Nguyén Vin P khai hoang mot thira dat ¢6 dién tich hon
800m? thudc khu vuc vanh dai do ché do cii dé lai gﬁn san D01 8 cii (nay 1a thon D,
xa H, huyén H, tinh Binh Thuan). Ong P d4 quan 1y va canh tac trén dat nay tir nim
1986, trong lta va sau d6 1a thanh long. Tuy nhién, vao nim 2010, dng Nguyén X

(em ho 6ng D) tranh chip dit dai nay véi ong D va cho riang dat thudc quyén so hiru
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ctia minh. Ong D dd ndp don yéu cau Uy ban nhan dan xd H giai quyét tranh chap
vao thang 4/2010. Sau khi hoa giai vao ngay 21/5/2010, ba Pham Thi Bich T, Pho
Chu tich UBND x4 H, cho rang dét tranh chép 1a dat cong do xi quan 1y va yéu cau

ong B va 6ng X lam hop dong thué dat néu mudn canh tac.

Tir thang 11/2010, 6ng D phai ngimg trong thanh long va chuyén sang sir
dung dat cho muc dich chin nuéi va trong hoa mau ngin ngay. Tuy nhién, vao
thang 5/2018, 6ng P phat hién 6ng Nguyén X dugc cip Gidy chimg nhan quyén st
dung dat (GCNQSDD) ddi voi thira dat nay, véi dién tich 876,4m2, sé Gidy chimng
nhan 13 CK 963913, do UBND huyén H cap ngay 27/9/2017. Sau d6, ong D da
khiéu nai yéu cau thu hoi Gidy chimg nhan cép cho 6ng X. Tuy nhién, vao ngay
23/7/2018, Chi nhanh Vian phong P dang ky bién dong sang tén ba Pham Thi T,
mic du ong X va ba T khong truc tiép canh tac va khong thuc hién viéc ky giap

ranh véi cac ho lién ké, cling nhu khong thong bao cho 6ng b.

Do d6, 6ng Nguyén Vin D khai kién yéu cau huy Gidy chimg nhan quyén str
dung dat s6 CK 963913 do UBND huyén H cap cho ong Nguyén X vio ngiy
27/9/2017 va yéu cau tuyén huy viéc ding ky bién dong sang tén ba Pham Thi T, vi
cho rang viéc cap Gidy chimg nhan va ding ky bién dong 1a sai d6i twong va sai

muc dich sir dung dat.

Sau khi nghién ctru céc tai li€u, ching ctr c6 trong hd so vu an va tranh luan

tai phién toa, HO1 déng xét xir nhan dinh nhu sau:

Vé td tung: Céac duong sy da c6 don xin Véng mat, va Toa an da téng dat hop
18, vi vay Hoi dong xét xtr van tién hanh xét xir theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 225
Luét T tung hanh chinh nam 2015. Pon khang céo ctia ba Pham Thi T1 duoc thuc
hién trong thoi han luat dinh va du diéu kién xem xét, giai quyét theo trinh tu phuc

tham.

Vé quan hé phap luat va thoi hiéu khoi kién: Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat s6 CK 963913, ngay 27/9/2017, ciia UBND huyén H cép cho ho ong
Nguyén X va sau d6 duoc Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai huyén D1 cap nhat
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sang tén ba Pham Thi T1 vao ngay 23/7/2018 va diéu chinh giam dién tich vao ngay
04/01/2019 1a cac quyét dinh hanh chinh trong linh virc quan 1y nha nudc vé dat dai.
Ong Nguyén Vin D d3 phat hién va khoi kién yéu cau huy cic quyét dinh nay vao
ngay 27/1/2021, trong khi thoi hiéu khai kién vé Gidy chimg nhan da hét, nhung

van dugc xem xét vi con trong thoi han khoi kién doi voi viée cap nhat bién dong.

V& thAm quyén va trinh ty tha tuc cip Gidy chirmg nhan quyén sir dung dat:
Hoi dong xét xir phuc tham nhan thdy cic co quan chirc ning di thuc hién ding cac
quy dinh cta phéap luat vé cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, theo cac quy
dinh tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP va Luat Dit dai nam 2013.

Vé noi dung khoi kién:

Dién tich tranh chip: Dién tich dit ma ong Nguyén Vin P va 6ng Nguyén X
tranh chap tir nam 2010 1a toan bo dién tich 876,4m? thudc thira s6 124, to ban d6 s6
8, do UBND x3 H quan ly. Két qua hoa giai ngay 21/5/2010 xéac dinh dién tich dat

tranh chp 1a dat cong do x3 quan 1y.

Cap Gidy chimg nhan khong dung déi tuong: Can clr vao két qua xac minh,
dién tich dit ma ho 6ng Nguyén X st dung di bi gop vé6i dién tich dit cong thudc
quy dat 5% ma UBND xi H quan ly, dan dén viéc cap Gidy chimg nhan quyén st
dung dat khong dang dbi twong. Do d6, viée cip Gidy chung nhan cho hd 6ng
Nguyén X la khong hop phap, va viéc cap nhat sang tén ba Pham Thi T1 ciing
khong dung quy dinh.

Vé khang c4do cta ba Pham Thi T1: Ba Pham Thi T1 khang céo yéu cau béc
khoi kién cta 6ng Nguyén Vin D, cho rang ong X di dugc cip Gidy ching nhan
dung phap ludt vi dat c6 ngudn gbc thira ké. Tuy nhién, ba khong dua ra duogc
ching cr méi dé 1am thay do6i noi dung vu an. Hoi dong xét xir khong chap nhan
khang céo cua ba T1 va giit nguyén ban an so tham.

Vé 4n phi hanh chinh phuc thim: Ba Pham Thi T1, 1a ngudi cao tudi va co

don xin mién 4n phi, 3 dugc Toa an chap nhan mién 4n phi hanh chinh phuc tham.
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Két luan: Hoi déng xét xur khong chép nhan khéng cdo cua ba Pham Thi T1

va gilr nguyén ban an so tham.

Can ctr vao cac quy dinh phap lut, bao gom: Khoan 1 Diéu 241; Piéu 349
ctia Luat TH tung hanh chinh ndm 2015; Piéu 5 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu vé thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai; Diéu 105, Piém
d khoan 2 Diéu 106 Luat Dat dai nam 2013; va diém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc hoi quy

dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 18 phi Toa an.
Quyét dinh:

Bac khang céo cta ba Pham Thi T1 va giit nguyén quyét dinh ctua Ban an
hanh chinh so thdm s 83/2023/HC-ST ngay 11/9/2023 ctia Tda 4n nhan dén tinh
Binh Thuan.

Tuyén xu:
Chap nhan yéu cau khai kién cta ong Nguyén Vin D, cu thé:

Huy Gidy chting nhan quyén st dung dat s6 CK 963913, ngay 27/9/2017 cua
UBND huyén H, tinh Binh Thuan cap cho ho 6ng Nguyén X.

Huy cap nhat bién dong sang tén ba Pham Thi T1 vao ngay 23/7/2018 va
diéu chinh giam dién tich vao ngay 04/01/2019.

Nguyén nhdn ciia nhitng vieong mdc, han ché ton tai néu trén la

Mot 1a, Viéc ky két hop déng chuyén nhuong vé mat ndi dung sai véi y chi
nguyén vong cua ngudi chuyén nhuong do khong hiéu rd vé viéc thoa thudn trong
hop ddng chuyén nhuong QSDP hoic do ¥ chi cha quan khong doc lai ndi dung
trong hop dong nhung sau khi chuyén nhuong QSDP, nguoi chuyén nhuong QSDD
moi phat hién ra khong nhu y chi nguyén vong ctia minh. Tuy nhién hop ddng cac

bén di ky va thuc hién cong ching hodc ching thuc tai co quan ¢ tham quyén.

Hai 13, do viéc chuyén nhuong QSDP khong ding ky v6i co quan nha nudc

58



dan dén viéc thiéu kiém soét trong giao dich chuyén nhuong.
Ba 13, chwa ¢6 co quan nha nudc cung cp thong tin vé thi trudng bat dong.
Bén 13, Cong tac tuyén truyén phd bién gido duc phap ludt vé dit dai chua
thyc sy hiéu qua, ndi dung tuyén truyén con han ché. Bén canh d6, do anh dai dich
Covid-19, thuc hi¢n chi thi 15, chi thi 16 ctia Chinh Phu nén anh hudéng khong nhé

dén viéc tuyén truyén truc tiép dén nguoi dan dic biét 1a ddng bao dan toc thiéu sd.

Nam la do trudc day chua c6 su h¢ théng quan ly vé nhan khau va hién tai hé
théng quan 1y vé thong tin cu tri thay cho ho khau dan dén khi nguoi dan c6 nhu
cau vé chiing minh mdi quan hé nhan than gip nhiéu kho khan.

Séau 13, do trinh d dan tri khong dong déu, chu thé tham gia giao dich ning
luc han ché.

Bay 1a, chua c6 hé théng luu trit hd so dia chinh chua déng bd hd so hodc

nguodn goc khi cap dat gitra cac cap doi voi don vi lién quan.
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KET LUAN CHUONG 2
Trong chuong 2, dé 4n d3 thuc hién mot sd ndi dung co ban sau:

Lam & ndi dung quy dinh phap luat Viét Nam vé chuyén nhuong QSDP

thong qua cac nhém quy dinh

Péi tuong va chi thé chuyén nhuong QSDD; Quyén va nghia vu ciia cac bén
trong quan hé chuyén nhuong Nghia vu tai chinh trong quan hé chuyén nhwong
Hinh thirc va hi¢u luc cua giao dich chuyén nhuong QSDD, Trinh tyu thu tuc chuyén
nhuong QSDD

Phan tich, danh gia, 1am rd thuc tién thi hanh phap luat vé chuyén nhuong
QSDD cua ca nhan tai Huyén Ham Thuan Bic, chi ra nhirng két qua dat dugc hd tro
cho cong tac thuc thi ciia hé théng phap luat dat dai hién hanh dong thoi qua dé
cling phén tich nhitng khé khin, vuéng mac va chi ra nguyén nhan cta nhirng khé
khan, vudng mac 1am co s¢ cho viéc hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua thuc

thi.
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CHUONG 3. GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE
CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT CUA CA
NHAN TREN PIA BAN HUYEN HAM THUAN BAC, TINH
BINH THUAN

3.1. Pinh hwéng giai quyét tranh chap dat dai giira c4 nhan theo
phap luit dat dai trén dia ban huyén Ham Thuin Bic, tinh Binh Thuin

Thir nhat hoan thién phéap luat chuyén nhuong quyén sir dung dat phai gan
lién v6i viéc d6i méi va hoan thién nén hanh chinh nha nuéc.

Hoan thién phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat phai
tién hanh song song v&i viéc ddy manh cai cach nén hanh chinh nha nuéc ma trong
tam 1a cai cach bo may hanh chinh, tinh gidm by may, Iam cho by may gon nhe va
hoat dong c6 hi¢u qua, don gian hoa céc thu tuc hanh chinh trong quan 1y nha nudc
vé dat dai, cha trong tdi ddi méi to chirc va hoat dong ctia cac co quan nha nudc

truc tiép quan 1y vé dat dai tir trung trong téi dia phuong.

Thuc hién chi truong ndy gan day trong quan 1y nha nudc néi chung va quan
1y nha nudc vé dat dai noi riéng da co nhiing budc cai thién dang ké. Cac thi tuc
hanh chinh d3 ting budc dugc don gian hoa, bd may quan 1y nha nude vé dat dai da
dugc tinh gian hoat dong c6 hiéu qua hon, dic biét 1a trong cong tac cap gidy chimg
nhan quyén str dung dt. Nhirng d6i méi nay di dugc quy dinh trong Luat dit dai
2013 va ca trong thuc tién ap dung vé chuyén nhuong quyén st dung dat. Co nhu
vay phap luat méi co tac dung diéu chinh lau dai, bén viing va phat huy duoc hi¢u
qua trong thuc té cudc séng.

Thi hai, hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat phai dt
trong mbi quan h¢ véi viée hoan thién phap luét dat dai cling nhu hoan thi¢n ca hé
théng phéap luat xa hoi chu nghia, tao 1ap su twong tac, bd tro, théng nhét cia ca hé

thong phép luat.
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Hoan thién phép luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat khong thé tach
101 khoi viée hoan thién tong thé hé théng phap luat dat dai ciing nhu toan b hé
théng phap luat xa hoi chu nghia cia mot quc gia. Dé dat duoc sy hoan thién nay,
can phai dam bao tinh twong tac, hd tro va théng nhét giita cac bd phan cua hé
théng phap luat. Dic biét, trong bdi canh chuyén nhuong quyén st dung dat, cac
quy dinh phap 1y khong chi anh huéng dén cac mbi quan hé lién quan tryc tiép dén
dat dai, ma con c6 su lién quan mat thiét v6i nhiéu nganh luat khac, tao thanh mot

mang ludi phap 1y dong bo, thuc day sy phét trién bén viing va hop phap.

Luat dat dai c6 mbi quan h¢ sau sdc vGi cac nganh ludt nhu luat dan sy, luat
bado v¢ moi truong, luat kinh doanh bat dong san, luat dau tu va luat ngan hang. Moi
nganh lut ndy déu co vai trd quan trong trong viéc diéu chinh va quan Iy cac hoat
dong co lién quan dén quyén sir dung dat. Vi du, trong linh vuc luat dan su, cac giao
dich chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc coi la cac hop dong dan sy, vi vy,
viéc ap dung cac nguyén tic vé hop dong va bao vé quyén loi clia cac bén tham gia
la vo cung quan trong. Trong khi do, luat bado vé mdi truong lai dong vai tro trong
viéc quy dinh céc yéu cau vé sir dung dit sao cho khong giy tac hai dén hé sinh thai
va bdo v¢ tai nguyén thién nhién.

Mdbi quan hé giita luat kinh doanh bat dong san va phap luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dat cang tré nén rd rang khi cac giao dich dat dai trd thanh
nén tang cho cac hoat dong dau tu, xay dung, phat trién co sO ha téng va cac du an
kinh té. Pong thoi, luat dau tu ciing dong vai trd quan trong khi cic nha dau tu nude
ngoai hodc trong nudc tham gia vao cic giao dich chuyén nhuong quyén sir dung
dat dé thuc hién cac du an dau tu phat trién. Mdi quan hé giita luat ngin hang va
phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat cling khong thé xem nhe, khi cac
giao dich dit dai c6 thé di kém véi cac khoan vay ngan hang, viéc dam bao quyén

so hitu dat dai hop phap 1a diéu kién tién quyét cho cac giao dich nay.

Trong mdi quan hé giita cac nganh luat nay, cic quy pham phap luat cé tinh

turong tac manh mé&, hd tro va thic ddy nhau cung phat trién. Viéc hoan thién phap
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luat dat dai noi chung va phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat ndi riéng
phai dugc dit trong mot tong thé théng nhat, dam bao cac quy dinh khong mau
thudn ma bd sung, tao ra mot hé théng phap 1y chét ché va hiéu qua. Pac biét, trong
mot nén kinh té thi truong, viée hoan thién cac quy dinh vé chuyén nhuong quyén
str dung dat khong chi gitp bao vé quyén loi ctia nguoi dan ma con tao ra moi
truong phap 1y thuan loi cho cac hoat dong dau tu, phat trién va ting trudng kinh té

bén viing.

Thir ba hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat phai phu

hop voi1 céac diéu kién thyc tién va xu hudng phat trién nén kinh té - xa hoi.

Chuyén nhuong quyén st dung dat 1a quan hé tai san Quan hé nay chiu su
chi phdi c6 tinh quyét dinh ctia quy luat thi truong ma dic trung 13 quy luat cung
cau Phap luat dat dai khong thé bo qua yéu t6 nay. Moi su ap dat ciing nhic va thiéu
tinh hién thuc déu khong c6 hoac rat kém hiéu luc. Noi dung kinh té cua phap luat
vé chuyén nhuong quyén st dung dat thé hién & cac quy dinh vé ché d¢, diéu kién
cho thué dat va giao dat, gia giao dat, gia chuyén nhuong quyén sir dung dat, cac
van dé tai chinh khac lién quan dén st dung dat va chuyén quyén st dung dat. Cac
quy dinh nay phai xuat phat tir quan diém dat dai thudc s hitu toan dan, vi thé viéc
phan phéi cac loi ich phai cht ¥ truée hét dén loi ich qudc gia, tiép dén 1a loi ich
chinh ddng ctia mdi ngudi dan trong xa hoi, tranh tinh trang binh quan chu nghia
nhung ciing tranh viéc tap trung hoa quyén quyét dinh sir dung dat va quyén sir

dung dét trong tay thiéu sd.

Thir tur hoan thién phap luat chuyén nhugng quyén st dung dat noéi riéng va

phap luat dat dai noi chung phai cht y téi viéc bao dam hoi nhap kinh té quéc té

Trong xu huéng hién nay, cic qudc gia mudn phat trién khong thé doc lap
v6i bén ngoai phai thiét 1ap cac mbi quan hé bang giao rong rdi. Viét Nam dang
trong qua trinh d6i mai, chiing ta da chu y hoi nhap véi nhiéu nudc trong khu vure
va trén thé giéi. Trong qua trinh d6 Nha nudc ta di c6 nhiéu chinh sach phu hop

bao dam méi trudng phap 1y thong thoang cho céc td chirc, cac don vi kinh té& nuée
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ngoai vao hop tac dau tu 1am an tai Viét Nam, khuyén khich ho yén tdm hop tac lau
dai. Trong nhimg nim qua tuy c6 chu truong ding dén nhu vay nhung phap luat cia
ta trong d6 c6 Luat dat dai van con nhiéu han ché, bat cip gy ach tic can trd cho
hoat dong dau tu nudc ngoai, ciing nhu khong dam bao tinh twong thich véi phap

luat qudc té.

Boi vy, hoan thién phap luat dit dai néi chung va phap luat vé chuyén
nhuong quyén st dung dat noi riéng phai luén chu ¥ dé bao dam su xich lai gan
nhau giita phap luat dat dai Viét Nam va phap luat dat dai ciia cac nudc trén thé gisi
va theo thong 1¢ quéc té. Qua do nham tao diéu kién cho cac td chirc, ¢4 nhan nude
ngodi dau tu vao Viét Nam, bao dam loi ich cia cac chu thé do dong thoi bao dam
lgi ich kinh té, chinh tri cia Nha nuéc Viét Nam, gop phén quan trong vao viéc hoi
nhap, phat trién kinh té ctia Viét Nam véi cac nudc trén thé gidi.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé chuyén nhwong quyén sir
dung dit ciia ca nhan theo phap luit dat dai

* Can hoan thién cac quy dinh vé t6 chitc bd may quan 1y Nha nuéc Hoan
thién phap luat vé thi tuc hanh chinh trong chuyén nhuong quyén sir

dung dat phai dua trén yéu cau vé quan 1y va str dung dat ma Pang ta da dé
ra. Pang va Nha nudc ta ludn quan tim dén viéc bao dam quyén cua cac cha thé sir
dung dat. Viéc hoan thién timg budc cac quy dinh vé to chiic bd may quan 1y Nha
nudce la viéc lam quan trong

Kién toan hé¢ thong to chirc co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai, don gian
hoa cac quy dinh vé tha tyc hanh chinh nhung van dam bao vé mit phap 1y, giam
phién ha cho nguoi dan trong viée thyc hién giao dich dat dai.

Nang cao ning luc can bo, cong chuc truc tiép thuc hién chuyén mén nghiép
vu trong linh virc dat dai.

* Giai phap hoan thién phap luat vé thu tuc hanh chinh chuyén nhuong

quyén su dung dat cia ca nhan
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Nha nuéc ta can doi méi va ting cudng hiéu luc cua hoat déng quan 1y nha
nude vé dat dai. Trong diéu kién khoa hoc k¥ thuat phat trién nhu hién nay, viéc ghi
nhén thong tin vé dat dai can duoc cong nghé hoa va co su két ndi thong sudt vé dir
liéu thong tin dia chinh trén toan qudc. Viéc thuc hién nghiém tic phap luat va xir Iy
nghiém minh nhitng hanh vi vi pham phép luit dat dai, nhét 1 v6i cac giao dich bat
hop phép, 12 bién phap thiét thuc nhit dé ngin hian hanh vi dau co dat dai. Cac
thong tin vé dat dai va thi truong BPS can phai tiép can nhanh chéng va minh bach.
Céc ca nhan c6 thé tiép cdn mot cach dé dang hon, dic biét 1a thong tin vé quy
hoach, ké hoach str dung dit dén timg thira dat kip thoi. Pé 1lam dugc diéu nay,
chung ta can phai nang cao kha nang lap quy hoach, ké hoach sir dung dat. Bén
canh d6, thong tin vé tinh trang phap 1y cia ting thira dat cin phai duoc tim hiéu dé
dang hon Chang han dbi véi dat & ma nguoi st dung dét tich tu vuot qua nhu cau
binh thuong thi phai chiu mot mic thué chéng dau co cao hon muc binh thudng
theo cach tinh liy tién Cach lam nay da dugc thyc hi¢én & mot s6 nuée phat trién
trén thé gi61, ma Han Qubc, Nhat Ban 1a nhirng vi du dién hinh Dé giam nan dau co
dat dai, Chinh phul cic nude nay da quy dinh thué liy tién danh vao gia tri cua dat
dai, tiy thudc vao thoi gian nam giir dat dai da tich tu Viéc 1am nay duoc thyc hién
v6i su hd tro cua khoa hoc ki thuat, va thu thué déi voi BDS. Pay 1a viéc khong dé
dang d6i véi diéu kién cua Viét Nam, nhung khong phai khong thuc hién dugc néu
chiing ta ¢ thién chi va quyét tim thyc su.

Hoan thién cdc quy dinh vé thii tuc, hé so dia chinh va leu gii tra ciru thong
tin vé dat dai trong qud trinh bién déng dat dai théng qua chuyén nhwong quyén sir
dong dat

Ngay nay, hoan thi¢n co ché t6 chirc hoat dong chuan hoéa céc nghiép vu vé
dang ky va thong tin dat dai 1a viéc lam can thiét. Dong thoi, Nha nudce phai nghién
ctru, xay dung quy trinh tha tuc ddy du, chinh xéac, giam chi phi hanh chinh Céc thi

tuc dugc thuc hién nhanh gon, trdnh phién ha cho nhan dan

Viéc thuc hién cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dét dai, viéc quan
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1y hd so dia chinh va luu giir, tra ctru thong tin vé dat dai trong qua trinh bién dong

dat dai thong qua chuyén nhuong quyén sir dung dat rat quan trong.

Hoan thién thii tuc cong chimg va chirng thiee hop dong chuyén nhwong

quyén sir dung ddt ciia cd nhan
Thi nhat Thoi diém c6 hiéu lyc cia Hop dong
Khoan 3 Diéu 27 Luat Dat dai 2014 quy dinh:

“3. Viéc cong chitng, chitng thwe hop dong, van ban thie hién cdc quyén ciia

nguoi s dung dat dwoc thuce hién nhir sau:

a) Hop dong chuyén nhwong, ting cho, thé chdp, gép vén bang quyén sir
dung dat, quyén sir dung dat va tai san gdn lién véi ddt phdi dwoc cong chirng hodc

chitng thiee, triv truong hop quy dinh tai diém b khodn ndy;

b) Hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung ddt, quyén sir dung dat va
tai san gan lién véi dat, hop dong chuyén doéi quyén sir dung ddat néng nghiép; hop
dong chuyén nhwong, gép von bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tai
san gan lién véi dat, tai san gan lién véi ddat ma mét bén hodc cdc bén tham gia
giao dich la 16 chirc hoat dong kinh doanh BBS dwoc cong chitng hodac chirng thuc

theo yéu cau ciia cac bén;

¢) Van ban vé thira ké quyén sir dung dat, quyén sir dung ddt va tai san gdn
lién véi dat dwoce cong chirng hodc chitng thuwc theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddn
Su;

d) Viéc céng chimg, chitng thiee thuc hién theo quy dinh cia phdp ludt vé

b

cong churng, chung thyc.’

Thir hai. Nang cao tinh trung thuc va dao dic nghé nghiép cta céng ching
vién va can b co quan hanh chinh, co quan quan 1y nha nuéc d6i véi dat dai cua
nha nuée trong viée chimg thuc hop dong ddi voi giao dich chuyén nhuong quyén

sir dung dat.
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* Giai phap ning cao chit lugng hiéu qua hoat dong cua Vin phong ding ky

quyén sir dung dét.

Thir nhit. Cai cach vé thu tuc hanh chinh Pang ky quyén st dung dit gdm
dang ky ban dau va ding ky bién dong “Pang ky chuyén quyén sir dung dat 1a dang

ky bién dong dé Nha nudc theo ddi cap nhat nhitng bién dong vé dat dai.

Thi hai: Vin phong ding ky quyén st dung dét tirng budc kién toan hoat
dong Nguoi dan thuc hién giao dich dan sy vé dét dai tai Van phong diang ky quyén
sit dung dat trong nhitng nim vira qua nhan dan it nhiéu déu nhan thay c6 nhiing

thay d6i vé phuong thirc tiép dan va phuc vu cua can bo hanh chinh.

Thi ba: Van phong ding ky quyén sir dung dat c6 sy phodi hop hoat dong véi
céc can bo dia chinh tai nhiéu dia phuong Cén b0 dia chinh da nam tinh hinh, hién
trang st dung dat tai thuc dia sé gitp dd, tao diéu kién cho Vian phong ding ky
quyén str dung dat va Cong chiing vién ciia cac phong cong ching c6 dugc nhiing
thong tin bién dong kip thoi va chinh xac vé dat dai. Chat lwong cua cac giao dich
duoc nang 18n vé chit luong dong thoi co thé tiét kiém thoi gian thuc hién cac thu
tuc hanh chinh trong giao dich dat dai noi chung va chuyén nhuong quyén sir dung
dat néi riéng.

Tir ngay 06/07/2011, thoi gian giai quyét cac thu tuc cdp gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va cac tai san khac gan lién voi dat cua ca
nhan, cong déng dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai giam xuéng con 33
ngay, thay vi 50 ngdy nhu quy dinh trudc ddy vé cdp gidy chimg nhin quyén sir
dung dat. Pay 1a mot bude tién co ban trong cai cach thi tuc hanh chinh vé chuyén

nhuong quyén sir dung dat va cip gidy chimg nhin quyén st dung dat & Viét Nam.

* Gidi phdp tuyén truyén, phé bién phdp ludt dat dai vé thii tuc hanh chinh
trong linh viee chuyén quyén sir dung dat ciia cd nhan

Dé nhitng chinh sach phap luat dat dai c6 thé di vao trong thuc tién doi song
clia phan 16n quan ching nhan dan thi céng tac tuyén truyén gido duc, pho bién

phap luat dat dai luén dong vai tro quan trong. Chinh tir viéc thong qua cong tac
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tuyén truyén, gido duc nang cao nhén thirc phap luat dat dai coa nguoi dan thi y
thire tuan tha, chap hanh phap luat dit dai cia cong dong timg budc c6 nhiéu thay
d6i va dan di vao né nép. Toi manh dan d& xuat giai phap Nha nudce ta cAn phai tién
hanh dé viéc pho bién phap luat dat dai vé thi tuc hanh chinh trong linh vuc chuyén

quyén su dung dat ciia ca nhan ngay cang c6 hi¢u qua hon.

Mot la: Can bd sung cu thé cac quy dinh vé viéc t chuc, hoat dong cua
Trung tAm tuyén truyén phd bién gido duc phéap ludt dat dai thuoc Tong cuc Pat dai
(P06 Tai nguyén va Mai truong) co chiic ning va luong nhan lyc co trinh d6 co thé
tham muu giup BO Tai nguyén va Moi truong trong viéc xay dung va thyc hién
thuong xuyén Hoat dong cua Trung tdm ndy nghiép vu chuyén mén co thé phdi
hop, hd trg voi Vu tuyén truyén phap ludt cua Bo Tu phap hoat dong dé co quy mo
va chat lvong phuc vu nhan dan tot hon Dé nhan dan c6 thé biét va nhan thic tot vé

thu tuc hanh chinh trong linh vuc chuyén quyén sir dung dét ciia ca nhan.

Hai 14 Trong qua trinh trién khai, sau mdi dot tuyén truyén, Trung tim tuyén
truyén, pho bién, gido duc phap luat dat dai can tong két, danh gia hiéu qua thi hanh
phap luat. Thong qua do, cic co quan hanh chinh Nha nudc co thé phat hién ra
nhitng bat cip dé stra doi, bé sung hoan thién thu tuc hanh chinh trong linh vuc
chuyén quyén sir dung dit cta ca nhan. Ping trude nhirng thay d6i cua tée do d6 thi
hoa va luong dan sd ngdy cang ting & cac trung tam kinh té, thuong da kéo theo
nhu cau str dung nha va dat ngdy cang ting. Pay 1a van dé xuét phat tir doi hoi cia
thue tién khach quan Viée can nghién ciru hoan hién cac quy pham phap luat dit dai
sinh trong chuyén nhuong quyén sir dung dat cta ho gia dinh, ca nhan 1a viéc lam

cO y nghia c4 vé mat khoa hoc va thuc tién

* Giai phap trong dang ky bién dong dat dai vé linh vuc chuyén quyén sir
dung dét cta c4 nhan

Thir nhat. Trong dang ky bién dong dat dai can thyc hién dang ky hién trang
va dang ky quyén ctia nguoi dang khai thac loi ich (c4 nhan ho gia dinh khai thac

trye tiép va gian tiép). Néu thuc hién tét duoc didu nay thi Nha nudc méi co thé
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quan 1y chit ché cac thay dbi vé BDS va bao dam an toan cho cac giao dich chuyén

nhuong quyén sir dung sau nay.

Tht hai: Viéc dang ky ban dau va dang ky bién dong nén thuc hién tai mdt
co quan Nha nudc nham bao dam tinh théng nhét vé thu tuc, han ché gay phién ha

cho nhan dan

Thir ba Ngué)n nhan luyc phuc vu thyc hién cac thu tuc hanh chinh phai dugc
dao tao, co trinh d§ chuyén mon sau, am hiéu vé BPS Nhan vién phai st dung
thanh thao cic cong cu phuong tién quan 1y, c6 ning luc tot, c6 thé kiém tra, xac
minh duge tinh chinh xac cua cac thong tin vé BPS tham gia giao dich Quyén st
dung dat va giao dich chuyén quyén sir dung dat ciia c4 nhan da dugc thyc thi trong
nhiéu ndm qua. Quyén sir dung dat cta c4 nhan duoc Nha nude cong nhan va bao
dam. Pé timg budc md rong quyén cho ngudi st dung dat va cai cach chinh sach
phap luat, Nha nudc s& giao dét, cho thué dat va chuyén quyén st dung dat cho céac
c4 nhan ho gia dinh sir dung dat c6 hiéu qua. Nguoi st dung dat, ho gia dinh c6 thé
dem lai nhiéu loi ich cho cong d@)ng cho Nha nudc va nhan dan Thong qua do, ca
nhan va hd gia dinh thtlc déy giao luu dan sy co thé khai thac cac loi ich thu duoc tir
dat, bao vé va sir dung dat hop 1y, tiét kiém trong diéu kién dt nudc hoi nhap kinh

té khu vuc va quoc té.

* Can sira doi, bo sung cdc quy dinh phép ludt vé thué, phi, 1é phi phdt sinh

trong chuyén nhwong quyén sir dung dat ciia cd nhdn

Trong diéu kién kinh té thi truong dat dai ngdy cang c6 gia. Thi truong
quyén sir dung dat phat trién da tao diéu kién khoi sac cho thi truong BPS, thuc day
cac giao dich. Tuy nhién bén canh do6 cling da bdc 10 nhitng han ché, bat cap R4t
nhiéu hanh vi vi pham phép luat trong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Bén canh
d6 con co ca nhitng hanh vi dau co, mua ban BDS qua nhiéu ciu, mua ban thong
qua hop dong iy quyén nham muc dich thu loi. Vi trong thyuc té, cir da lam uay
quyén sau d6 ho c6 thé hiy hop dong 1a da né nop thué it nhat 1a mot 1an Hau qua

viéc “tranh - n6 ndp thué” 1a da gay thit thu thué cho ngén sach.
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*Can hoan thién phéap lut vé hé thong thong tin vé BDS:

Mot 13, tang cuong quan 1y thi truong BPS, khan truong nghién ciru, hoan
thién hé théng phap luat lién quan dén linh vuc BPS, dic biét 1a sira di Luat Kinh
doanh BBS, song song v&i viéc stra d6i Luat Kinh doanh BDS can stra doi Luat Dat
dai, Luat Pau tu, Luat Nha ¢, Luat DAu thiu Luat Xay dung Luat Quy hoach do
thi... dé bao dam dong bo, thao g& kho khin, vudng mic, tao khung phap 1y dé thi

truong BPS phat trién 6n dinh, lanh manh bén viing.

Hai 13, theo d@i sat tinh hinh, dién bién thi truong BDS dé kip thoi thyuc hién
giai phap 1am lanh manh thi truong khi can thiét. Tang cuong thanh tra, kiém tra
viéc thuc hién phap luat vé kinh doanh BDS, hoat dong san giao dich BDS, hoat
dong moi giéi BPS. Kiém tra, ra soat cac dy 4n nha ¢, kinh doanh BPS dé kip thoi

thao g& cac vudng mac trong thu tuc dau tu, dat dai, quy hoach, xay dung.

Ba 13, kiém soat, co cau lai tin dung BDS bao dam st dung dung muc dich,
tranh rui ro cho thi truong Tiép tuc tao diéu kién cho vay ddi vai linh vuce theo ding
quy dinh phap luat; tiép tuc cho vay ddi voi cac du an day du phap 1y, c6 hiéu qua,
uu tién cho vay ddi v6i du 4n nha & thuong mai, nha & xa hoi, nha & cho cong nhan

duoc cp phép va khoi cong dé tao ngudn cung cho thi truong.

Bon 13, ting cudng cong tac quan 1y nha nudc tai dia phwong vé quy hoach xay
dung thi truong BDS va quan 1y dat dai tai cac dia phuong dé c6 bién phap quan 1y,
ngan chin viéc tach thira, phan 16 ban nén khong ding quy dinh khong phi hop quy
hoach khong dugc dau tur ha ting chwa duoc phép dau tu Tang cuong kiém soét hoat

dong cac san giao dich BDS, cic hoat dong méi gidi BDS dé kip thoi chan chinh.

Bén canh dé, can khan truong t6 chuc lap, thim dinh, phé duyét quy hoach
do6 thi, ndng thon, quy hoach, ké hoach str dung dat va xay dung Chuong trinh phat
trién nha &, K& hoach phat trién nha & tai cac dia phuong Cong khai, minh bach
thong tin danh muyc, tién do cac du an phat trién ha téng cac du an BDS 16n va viéc
sép nhap, thanh lap, nang cép do6 thi, don vi hanh chinh tai dia phuong ngan chan

hién twong thong tin don thdéi nham day gia, truc loi bat hop phap.
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3.3. Giai phap ning cao hiéu qua ap dung phap luit vé chuyén

nhwong quyén sir dung dit ciia ca nhin theo phap luit dat dai

Bén canh viéc hoan thién hanh lang phap 1y ddi véi quan hé chuyén nhuong
QSDBP, dé viéc thuc hién phap luat dat hiéu qua cao, Nha nudc can phai co su quan
tam dén nhitng yéu t6 khach quan khac c6 anh huéng dén viéc thuc hién quan hé
nay.

Xay dung hé thong phap luat Viét Nam dam bao dong b, trong do, cac luat
phai dam bao phu hop véi Luat Pat dai, khic phuc tinh trang méu thudn, chong

chéo gitra cac luat voi Luat Dat dai.

Tang cuong hon nita cong tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat vé
T chic 1ap, phé duyét diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dét cac cép; td chirc
thuc hién tot cong tac ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén dé 1am cin c@ thu

hdi dat, giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

Kiém so4t chit ché viéc thu hdi dét, giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
st dung dat theo quy dinh, nhat 13 cac trudng hop vi pham phép lut vé dat dai, dam
bao cong khai, minh bach dan chu, cong bang va kip thoi trong boi thudng hd trg,
tai dinh cu, nhat 1a cac dy an dau tu xdy duyng cong trinh ha téng trong diém cua
qudc gia, 1am tét cong tac dinh gia dat dé vira dam bao ngudn thu cho Nha nudc va

dam bao quyén loi cho ngudi dan theo diing quy dinh ctia phap luat.

Tap trung ngu@)n luc dau xdy dung co s¢ dir liéu dat dai va hé théng ho so
dia chinh hién dai, trién khai cép Giéy ching nhan theo ban dd dia chinh trich do
dia chinh, trich do dia chinh c6 toa do; 1am tot cong tac dang ky bién dong cap nhat
hd so dia chinh, quan tam déy manh thyc hién cong tac diéu tra co ban vé dat dai,

hoan thanh nhiém vu kiém ké dat dai theo dung tién d6 yéu cau.

Hoan thanh viéc kién toan Vin phong ding ky dét dai theo quy dinh cua Luat
Dit dai. Kiém tra, ra soat viéc thuc hién quy dinh vé viéc thanh 1ap Van phong dang

ky déat dai, T6 chirc phét trién quy dit nham phat hién kip thoi nhitng kho khin,
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vuéng mic ¢ dia phuong ban hanh quy dinh nhim hoan thién hoat dong cua Vin

phong dang ky dét dai, T6 chirc phat trién quy dat mot cap.

Tiép tuc ddy manh cong tac cai cach hanh chinh trong linh vuc dit dai nhim
g6p phan cai thién moi trudng dau tu kinh doanh theo yéu cau cta Chinh phu, thuc
hién ra soat, cong bd cong khai cac thu tuc hanh chinh trong linh vuc dét dai theo

quy dinh.

Tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat thi hanh Luat Dét dai va
xtr 1y cac vi pham phap luat vé dat dai, dic biét 1a cac du an duge Nha nudc giao
dat, cho thué dét, trién khai xay dung hé thdng theo ddi, danh gia tinh hinh quan 1y,
sir dung dat theo quy dinh ciia Luat DAt dai, ting cudng cong tac tiép cong dan giai
quyét khiéu nai, t6 cao dé dam bao an ninh chinh tri, chuyén giao tham quyén giai
quyét tranh chap dat dai sang hé thong co quan tu phap dé dam bao khach quan
minh bach, bao dam quyén va loi ich hop phap cua cac chi thé lién quan dén quan
Iy, str dung dét tiép tuc to chirc viéc tiép nhan thong tin phan 4nh vi pham va cong
khai céc vi pham theo quy dinh cta phap luét.

Quy dinh rd thim quyén thuc hién cac quyén dinh doat ctia Nha nudc véi vai
trd 12 dai dién chu sé hitu vé dat dai.

Hoan thién viéc phan cdp trong quan 1y dat dai, ddng thoi quy dinh co ché
kiém soat, giam sat viéc thuc hién, dam bao quan Iy thong nhét tir Trung uong dén
dia phuong.

Hoan thién hé théng t6 chirc nganh quan 1y dit dai dap Gng voi nhiém vu
duge Tiép tuc don gian hoa cac thi tuc hanh chinh trong thu hoi dat, xac dinh gia
dat, boi thuong hd tro, tai dinh cu giao dét, cho thué dat dau gia quyén su dung dat,
dang ky, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat va cic giao dich vé dét dai.

Tung bude xa hdi hoa mat s6 hoat dong dich vu cong trong linh vuc dat dai

* Xay dung hé thong thong tin co s¢ dir liéu dat dai; do dac, 1ap ho so dia

chinh cip gidy chtimg nhan
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B6 sung quy dinh hé théng thong tin dit dai duoc thiét ké tong thé va xay
dung thanh mot hé thng tap trung thong nhat tir trung wong dén dia phuong phuc
vu chinh phu dién tt, huéng t6i Chinh phu sb.

Xay dung hé thong quy chuan qubc gia dam bao xay dung hé théng thong tin
dat dai quan 1y thong tin dia chinh, thong tin kinh té, tai chinh va gia dit, théng tin
quy hoach ké hoach va hién trang str dung d4t hién dai.

Stra d6i, bo sung cac quy dinh vé do dac, 1ap ban d6 dia chinh nham tao hanh
lang phép 1y tng dung cong nghé hién dai trong do dac 1ap ban d6 dia chinh, xay
dung ban d6 dia chinh 3D, do dac, cip gidy chimg nhan cho cac cong trinh ngam,
trén khong

* Vé quyén cuia nguwoi sir dung dat

Hoan thién cac ché dinh vé quyén ciia ngudi str dung dat va trach nhiém cua
Nha nudc trong bao vé cac quyén ciia nguoi sir dung dat.

B sung cac quy dinh vé quyén c6 lién quan dén viée str dung dat nhu quyén
sit dung khong gian ngdm hodc khoang khong trén mat dat, quyén thong hanh dia
dich, quyén str dung dat két hop da muc dich, quyén dugc bdi thuong khi bi han ché
quyén do cic cong trinh dau tu cua Nha nudc, ...

Stra d6i quy dinh vé quyén cua ddi tuong str dung dit trong trudng hop duoc
mién, giam tién st dung dat, tién thué dat.

B6 sung quyén chuyén nhuong quyén st dung dat gin véi chuyén nhuong
du 4n dau tu.

B6 sung quy dinh cho ngudi c6 dat gop quyén sir dung hop 1y thira dat, tao
quy dat,... dé chinh trang phat trién do thi va khu din cu nong thon, quy dinh bao
dam quyén loi ciia cac bén tham gia gop quyén st dung dat.

* V6 ché do sir dung dat

Quy dinh chinh sach phu hop dé giai quyét, hd tro vé dat o, dat san xuat cho
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cac doi tugng chinh sach xa héi, dong bao dan tdc thi€u sd, vung sau, vung xa,
chinh sach bao v¢, cai tao, nang cao chat lugng dat dai, thich ting v4i bién doi khi
hau va bao v€ moi truong sinh thai.

B6 sung quy dinh ché dd quan 1y, st dung dat quéc phong, an ninh két hop
v61 hoat dong lao dong san xuat, xay dung kinh t€ va ché do st dung d61 vdi mét so6

loai dat khac.

B6 sung quy dinh ché d6 quan 1y, st dung dat cong trinh ngdm va khong
gian trén khong. Quy dinh quyén, nghia vu va chinh sach tai chinh khi sir dung dat

cong trinh ngdm va khong gian trén khong.

Bo sung quy dinh vé ché do sir dung dat dong thoi cho nhiéu muc tiéu khéac

nhau, dat c6 nhiéu chu dong sir dung dat.
* Ve gia dat
Stra doi, bo sung hoan thién cac co ché, chinh sach trong viéc ap dung céc

phuong phap tién tién trong dinh gia dat.

Quy dinh co ché dé kiém soat viéc to chic thuc hién dinh gid va quan 1y gia
dat thong nhét tir trung wong t6i dia phuong thong qua hé théng thong tin gia dat.
Phén cap tham quyén quyét dinh gia dat phi hop voi tham quyén vé giao dat, cho

B6 sung thanh phan Hoi dong dinh gia dat dé dam bao quyén loi ctia nguoi
sit dung dat, cia Nha nudc va ciia nha dau tu, quy dinh rd diéu kién, trach nhiém

cua tu van xac dinh gia dat.

Vi vdy, dé dam bao ngudn thu cho Ngan sach nha nude, can phai ban hanh
nhitng quy dinh vé co ché quan 1y trong ké khai va nop thué thu nhan trong chuyén
nhuong QSDPD. Ddng thoi, ciing phai c6 nhitng ché tai xir phat ning c6 tinh ran de dbi
v6i nhitng trudng hop vi pham, dbi voi nhimg truong hop vi pham nghiém trong gay
thiét hai nang né cho ngué)n thu ngan sach nha nudc, bén canh viéc xir phat nghiém
minh, can cong khai thong tin trén cic phuong tién thong tin dai ching nham tuyén

truyén, gido duc, ning cao y thirc nguoi dan trong viéc chap hanh phap luat.
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KET LUAN CHUONG 3

O chuong 3, dé 4n di chi ra nhitng dinh hudng hoan thién phap luat va ning

cao hiéu qua thuc thi phéap luat chuyén nhugng QSDD

Céc giai phap hoan thién phap luat chuyén nhuong QSDD bao gdm hoan
thién khung phap 1y vé chuyén nhuong QSDD, dit trong mdi quan hé giira cac
nganh luat v6i nhau cing diéu chinh nhirg van dé c6 lién quan dén chuyén nhuwong
QSDB; Hoan thién cic quy dinh vé thong tin lién quan dén dat dai, day 1a van dé c6
¥ nghia rit quan trong trong hoat dong chuyén nhuong QSDD, né dam bao an toan
vé mit phap 1y cho cac chu thé tham gia giao dich va cung cip nhiing thong tin 1d
rang chuan xéac vé tinh trang phap 1y cia QSDP tham gia giao dich, Pon gian hoa
va chuan hoa cac thu tuc hanh chinh khi thuc hién giao dich, tao diéu kién thuan loi

va nhanh chong cho cac chi thé tham gia giao dich chuyén nhuong QSDP.

Cung vé6i viéc hoan thién hé thong phép luat, dé an con dua ra giai phap cho
mdt sd van dé cdt 16i cua viée nang cao hiéu qua thuc thi phap luat nhu dao tao,
nang cao chit luong can bo thi hanh phap luit vé chuyén mon nghiép vu va vé dao
duc nghé nghiép; Tang cudng cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat néi chung
va trong linh vuc chuyén nhugng QSDP noi riéng, Tang cuong kiém tra, giam sat
va phat hién kip thoi nhiig sai pham dé c6 hinh thic xir 1y nghiém minh va phu

hop, tao ra mot moi truong chuyén nhuong QSDD lanh manh.
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KET LUAN

Chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a mot nhu cau tat yéu, khach quan cua
nén kinh té thi trudng trong diéu kién dat dai thudc s hitu toan dan ¢ nudc ta. Dac
biét, chuyén nhuong quyén st dung dat ciia c4 nhan 13 mot quyén ning ma ngudi sir
dung dat thuong xuyén c6 nhu cau va duoc thuc hién mot cach phé bién trong thuc
tién str dung dét, Ban chét cua chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a su chuyén dich
quyén str dung dat tr nguoi c6 quyén sir dung dat hop phap sang ngudi khac theo
mot trinh tu, thi tuc, diéu kién nhét dinh do phap luat quy dinh. Theo d6, ngudi
chuyén nhugng cé nghia vu chuyén giao quyén sir dung dat hop phap ciia minh cho
nguoi nhan chuyén nhuong, ngugc lai, nguoi nhan chuyén nhuong c6 nghia vu tra
tién cho nguoi chuyén nhuong Cung véi d6, ngudi chuyén nhugng cé nghia vu nop
thué chuyén quyén str dung dat, ngudi nhan chuyén nhuong phai ndp 18 phi trudce

ba, I¢ phi dia chinh theo quy dinh cua phap luat.

Phép luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat 1a mot mang phéap luat rong
16n dugc quy dinh bai nhidu linh vuc phap luat khac nhau ma trong d6 Luat Dat dai
2013 va cac vian ban huéng dan thi hanh 12 nong cot. Bén canh d6, hang loat cac
van ban khéc c6 1ién quan nhu: BLDS Luat Doanh nghi¢p, Luat Pau tu, Luét Kinh
doanh BDS Luat Nha ¢, Luat Céng chung phép luat vé thué, phi va 18 phi da diéu
chinh & cac mirc @6 va khia canh khac nhau lién quan dén chuyén nhuong quyén st
dung dat. V& co ban, day 1a hé thong phap luat twong ddi toan dién va kha day du

d6i voi giao dich chuyén nhugng quyén sir dung dat.

Tuy nhién, chi hé théng phép luat diéu chinh giao dich chuyén nhuong quyén
sir dung dat khong thoi s& 14 chua dii va cang khong thé dam bao cho giao dich
chuyén nhuong quyén str dung dit dugc van hanh troi chay, thudn loi, it rai ro va it
tén kém, ma doi hoéi hé théng phap luat d6 phai théng nhat, khong mau thuin,
chdng chéo va loai trir 14n nhau thich Gng linh hoat v&i nén kinh té thi truong tiép
tuc déy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa, nhu cau chuyén quyén st dung dét noi

chung va nhu cau chuyén nhugng quyén su dung dat noi riéng ciia ngudi dan ngay
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cang ting Can hoan thién co ché, chinh sach va phap lut vé chuyén nhuong quyén
sit dung dat dit nham giam thiéu cac bat cip, mau thudn va chdng chéo trong quy
dinh cua phap luit vé chuyén nhuong quyén st dung dat, dam bao cho giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dit dugc van hanh trong méi trudng phap 1y an toan,
hiéu qua, phong ngira & mirc dd cao nhit cac rui ro va hudng t6i viée giam thiéu cac
tranh chap vé chuyén nhuong quyén sir dung dit trong thue té cude soéng 1a vain dé

can thiét phai thyc hién trong thoi gian téi.
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