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VE DIEU KIEN TANG CHO QUYEN SU DUNG DAT

LETHI GIANG"

Diéu 188 Ludt Dt dai ndm 2013 quy dinh nguoi st dung dat duoc thuc
hién quyén ting cho quyén si dung ddt khi c6 cic diéu kién sau diy:

“a) Cé Gidy chitng nhdn, trir truong hop quy dinh tai khodn 3 Diéu 186
va truong hop nhin thita ké quy dinh tai khodn 1 Diéu 168 ciia Ludt nay;

b) Ddt khong cé tranh chip;

¢) Quyén sir dung ddt khong bi ké bién dé'bao dam thi hanh dn;

d) Trong thoi han sw dung dat”.

Theo quy dinh trén, dé quyén si dung ddt tré thanh d6i tuong cua cdc
giao dich dan su néi chung, hop dong tang cho quyén si dung ddt néi riéng
thi cin phai ddp 1ing cdc diéu kién nhit dinh. Tuy nhién, quy dinh hién hanh
vdn con bdt cdp gdy khoé khdin cho thuc tién thi hanh. Vi vdy, bai viét tdp
trung phdn tich thuc trang phdp ludt vé diéu kién ting cho quyén sir dung
dat; qua do, tic gia dé xudt mot sé kién nghi hodn thién quy dinh cia Ludt
bt dai nam 2013 déi véi vin dé nay.

Tir khéa: Tang cho, quyén si dung ddt, diéu kién tdng cho quyén su
dung dit.

Article 88 of the Land Law in 2013 regulates land users can exercise the
right to donate land use rights when meeting the following conditions:

a) Having the certificate, except the case prescribed in clause 3, Article
186 and the case of receiving inheritance prescribed in clause 1, Article 168
of this Law;

b) The land is dispute-free;
¢) The land use rights are not distrained to secure judgment enforcement;
d) Within the land use term.

According to these regulations, land use rights have to fulfill those
certain conditions to become the objects of the civil transactions, in general,
and of the contract on the donation of land use rights, in particular. In fact, the
current law still reveals inadequacies which cause difficulties in the practical
implementation. The paper mainly focuses on analyzing the legal actual
situation of conditions for donating land use rights; accordingly, the author
proposes some recommendations to perfect the provisions of the Land Law
in 2013 on this issue.

Keywords: Donation, land usr rights, condition for donating land use

rights.

* Thac si, Khoa Phdp ludt Din sy, Truong Dai hoc Ludt Ha N¢i
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1. C6 giay chitng nhin quyén st dung
dat, quyeén s6 hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat

Gidy chtng nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha 6 va tai san khac
gan lién véi dat 1a ching thu phéap ly
dé Nha nudc xac nhan quyén st dung
dat, quyén so hitrtu nha 0, tai san khéc
gan lién véi dat hop phap ctia ngudi co
quyén st dung dat, quyén s6 hittu nha
& va quyén sé hitu tai san khac gan lién
voi dat. Thong qua viéc dugce cap gidy
chttng nhan quyén st dung dat, chu so
httu dat duwoc cong nhan quyén so hiru
hop phép cuia ho d6i voi quyén st dung
dat. Vé nguyén tic chung, khi mot chu
thé dwoc cap gidy ching nhan thi ho
moi dugce thuc hién cac quyén chuyén
nhwong, cho thué, cho thué lai, tang cho,
thé chap, gop von quyén st dung dat.
Viéc quy dinh diéu kién nay xuat phat
ttr ly do sau day: Quyén st dung dat la
tai san co gia tri 16n va cé y nghia quan
trong trong doi sdng ctia mdi ca nhan,
hd gia dinh; khong nhitng vay, viéc so
httu loai tai san nay con lién quan dén
an ninh qudc gia. Do d6, day la loai
tai san ma Nha nudc cd su kiém soat
chat ché thong qua viéc cap gidy ching
nhan quyén st dung. Chi nhitng quyén
st dung dat da duoc cdp gidy ching
nhan mdi dugc tang cho dé nham tranh
treong hop bén tang cho cd y tang cho
tai san ctia nguoi khac va dong thoi bén
dwoc tang cho co6 thé kiém tra ngudn goc
cting nhu chu s¢ httu thuce su cua quyén
st dung dat.

Khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai

nam 2013 quy dinh hai ngoai 1é vé giao
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dich quyén st dung dat ma quyén st
dung dat chwa dwoc cap gidy ching
nhan gom: treong hop thira k& quyén
st dung dat theo quy dinh tai khoan 3
Diéu 186 va trwong hop nhéan thtra ké
quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 cua Luat
bat dai nam 2013. Nhw vay, doi voi
tang cho tai san thi trong moi truong
hop quyén st dung dat déu phai dugc
cdp gidy chtng nhan.

Lién quan dén van dé nay, c6 mot
s6 quan diém cho rang, Luat Dat dai
nam 2013 nén bd sung thém quy dinh
treong hop cha me tang quyén st dung
dat cho con cai thi khong bat budc
quyén st dung dat da cod gidy chung
nhan quyén so httu. Kién nghi nay
xuat phat tir thye tién ting cho quyén
st dung dat tai nuwdc ta. Hién nay, trén
ca nudc, dac biét la vung nong thon,
nhiéu ca nhan, h¢ gia dinh khong co
gidy chung nhan quyén st dung dat
va ho cliing khong c¢é y dinh lam ho so,
tha tuc d€ xin cdp gidy chtrng nhan. Khi
con cai ldy vo hodc 1ay chong thi cha me
van tién hanh tdng cho con cai quyén st
dung dat dé xay nha o riéng. Néu ap
dung theo quy dinh tai Diéu 188 Luéat
bat dai ndam 2013 thi hop dong tang
cho quyén st dung dat gitta cha me va
con cai sé€ bi vo hiéu vi quyén st dung
dat khong dap ung diéu kién co gidy
chiing nhan dé€ giao dich. Nhiéu quan
diém cho rang, viéc giai quyét nhu vay
1a trong d8i cting nhac, khong phi hop
véi thuec tién tang cho tai nwdc ta.

Khong dong tinh véi quan di€ém
trén, theo tac gia viéc tdng cho quyén
st dung dat bao gom ca truong hop
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cha me tang cho con cai thi quyén
st dung dat déu phai thoa man diéu
kién da duwgc cap gidy ching nhan.
Quy dinh nay sé thac day cdc bén co y
thitc trong viéc lap ho so, tha tuc xin
cdp gidy chiing nhan; dong thoi, viéc
xac minh nguén goc dat dugc ro rang
tranh treong hop bén tang cho khong
co tw cach tang cho.

biéu kién quyén st dung dat phai
c6 gidy chitng nhan thi chu sé hitu mai
dwoc xac lap hop dong tang cho la diéu
kién phu hop, can thiét, dic biét trong
cong tac quan ly dat dai cua Nha nuéc.
Bén canh d6, diéu kién nay ciing tao co
so0 cho bén dwoc tang cho trong viéc xac
minh nguoén goc va chu sé hitu dat; han
ché thap nhat treong hop ho dwoc tang
cho dat trai phép hodc dat thudc so htru
ctia ngroi khac.

2. Dat khong c6 tranh chap

Tranh chap dat dai la nhitng tranh
chdp vé quyén, nghia vu cta nguoi st
dung dat gitra hai hodc nhiéu bén trong
quan hé dat dai. Cac bén chi dwoc xac
lap, thuc hién hgp dong tang cho tai
san voi dat khong cé tranh chap; con
voi nhitng dat cd tranh chap thi khong
thé tro thanh d6i tugng cua hop dong
tang cho tai san. Hop dong tdng cho la
hop dong chuyén giao quyén sd hitu
doi véi tai san; do vay, vé nguyén tac
chu thé dwoc tang cho tai san phai la
chu s¢ httu tai san. Trong khi do, doi
voi dat dang co tranh chdp thi chuwa thé
xac dinh dwoc chu sdé hittu quyén sw
dung dat la ai nén treong hop nay cac
bén khong dwogc xac lap viéc tang cho
la hoan toan phu hop. Tuy nhién, lién
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quan dén diéu kién nay, tac gia nhan
thay quy dinh cua phap luat con ton tai
hai diém han ché sau day:

- Thir nhat, diém b khoan 1 Diéu 188
Luat Dat dai nam 2013 st dung thuat
nglt “tranh chip dat” la khong chinh
xac. Vi theo quy dinh tai Diéu 53" Hién
phap nam 2013 va Diéu 4® Luat Dat dai
nam 2013, dat dai thudc so hiru toan
dan do Nha nudc dai dién chu so httu
va thong nhat quan ly; con cad nhan, ho
gia dinh va cac cha thé khac trong xa
hoi dwoc Nha nudc cong nhan co “quyén
s dung ddt”. Do vay, ca nhan, h{ gia
dinh va cac chu thé khac xac lap hop
dong tang cho thi déi twong tang cho
la quyén st dung dat ma khong phai la
dat dai. Vi 1€ d9, can phai stta d6i quy
dinh nay d€ thong nhat véi quy dinh
trong Hién phap va dang véi d6i tuong
tang cho tai san. Hon thé nita, quy dinh
nay con khong thong nhat véi chinh noi
dung dwoc ghi nhan tai khoan 1 biéu
188 Luat Dat dai ndm 2013. Vi khoan 1
cta Diéu ludt nay ghi nhan: “Nguwoi sit
dung dit dwoc thwe hién cic quyén chuyén
doi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai,
thira ké; tang cho, thé’chdp quyén s dung
dit; gop von bang quyén st dung dat khi
c6 cdc diéu kién sau ddy:..”. RO rang, quy
dinh nay cling da xac dinh rat rd cac

'Piéu 53 Hién Phap nam 2013

Dat dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san,
ngudn loi & vung bién, vung troi, tai nguyén thién
nhién khac va céc tai san do Nha nuéc dau tu, quan
ly 1a tai sdn cong thudc so hitu toan dan do Nha nwéc
dai dién cha sé hitu va théng nhat quan ly.

2Diéu 4. SO hitu dat dai (Luat D&t dai nam 2013)

DAt dai thudc so hitu toan dan do Nha nuwdc dai dién
chti s6 hitu va thong nhéat quan ly. Nha nudc trao
quyén st dung dét cho nguoi sit dung dét theo quy
dinh cta Luat nay.
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diéu kién dé€ thyc hién quyén tang cho
“quyén sw dung dat” ma khong phai la
diéu kién d¢€ “ting cho dat”.

Tt nhitng phan tich va dan ching
trén, tac gia kién nghi can swa doi quy
dinh “tranh chdp dat” thanh “tranh chip
quyén str dung dat”.

- Thir hai, Diéu luat quy dinh diéu
kién “dat khong cé tranh chdp” con chung
chung, chua chinh xac.

Hién nay, c6 nhiéu quan diém khac
nhau vé khai niém “tranh chdp dat dai”.
C6 quan diém cho rang, “tranh chip dat
dai” chi la nhitng tranh chap lién quan
dén quyén so httu quyén st dung dat.
Quan dém khac thi cho rang, tranh
chdp dat dai la moi tranh chadp phat
sinh trong quan hé dat dai bao gom
tranh chdp vé quyén st dung dat, tranh
chap vé tai san gan lién voi dat, tranh
chédp lién quan dén dia gidi hanh chinh,
muc dich st dung dat... Van dé duoc
hiéu chwa thong nhat nén cé quan diém
cho rang, vi luat chi quy dinh chung
la “dat khong cé tranh chdp” nén phai
hiéu rang dat khong bi tranh chap ca vé
quyén so hitu va cac dang tranh chap
khac (tranh chap lién quan dén viéc
thuc hién quyén, nghia vu caa chu sé
httu quyén st dung dat) thi méi tro
thanh doi tuwong ting cho. Véi nhiing
treong hop mdc du da xac dinh 16 chu
s0 httu quyén st dung dat nhung lai cé
tranh chdp lién quan khac nhu tranh
chdp vé viéc mo 101 di trén dat, tranh
chdp lién quan dén viéc khai thac dat
khong dung phap luat gay thiét hai cho
cac gia dinh xung quanh... thi quyén st
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dung dat nay cing khong thé trd thanh
d6i twong cua hop dong tang cho tai
san. Quan diém khéc lai cho rf?mg, chi
khi dat bi tranh chadp vé quyén so httu
thi moi khong thé trd thanh d6i twong
ctia tang cho tai san; con véi cac dang
tranh chap khac khong lién quan dén
quyén so httu thi quyén st dung dat
van du diéu kién dé ting cho.

Dé hiéu chinh xac nhat vé diéu kién
nay thi can phai ly giai dwa trén muc
dich cta hop dong tang cho tai san. Muc
dich ctia hop dong tang cho tai san la
chuyén giao quyén so¢ httu; do vay, véi
cac tranh chap khong lién quan dén
quyén s& hitu thi bén ting cho van cé
thé tang cho quyén str dung dat thudc sé
httu ctia ho ma khong gay ra bat ki mot
hau qua phap ly bat loi nao do6i véi bén
dang c6 tranh chap véi bén tang cho. Vi
du: Ong Nguyén Vin T va ba Trin Vin B
dang tranh chdp nhau vé 16 di; cu thé, ba B
cho rang ba c6 quyén dwoc mé 161 di trén dat
nha ong T nhwng 6ng T khong dong y. Khi
tranh chdp chwa dwoc gidi quyét, ong T ldp
hop déng tang cho con gdi dién tich dat nay.
Mdc du quyeén sw dung dat ma ong T tang
cho con gadi dang bi tranh chip nhung ddy
la tranh chdp vé viéc mé 10i di qua bat dong
san lién ké ma khong phdi la tranh chdp vé
quyén so hitu nén éng T hoan toan cé quyén
tang cho ma khong phdi chiu sy han ché ciia
phdp ludt.

Theo phan tich va vi du minh chitng
dwa ra O trén, néu quyén st dung dat
dang bi tranh chdp nhung dang tranh
chap khong phai thudc truong hop
tranh chap lién quan dén quyeén sd httu
thi quyén st dung dat nay hoan toan co
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thé tro thanh doi tuwong ctia hop dong
tdng cho tai san. D€ tranh cac cach hiéu
khong thdng nhat nhu hién nay va nham
han ché viéc giai quyét trai nguoc gitra
cac Toa an lién quan dén van dé nay thi
Luat Dat dai nam 2013 can c6 sy stta doi
cho phu hop va chinh xac.

Ciing cung tinh chat vé6i diéu kién
tang cho quyén st dung dat dugc quy
dinh tai diém b khoan 1 Diéu 188 Luat
bat dai nam 2013, nhung quy dinh tai
diém b khoan 1 Diéu 118 Luat Nha ¢
ghi nhan chinh xac va cu thé hon, di€u
nay duwoc thé hién nhu sau: néu d6i voi
quyeén st dung dat, Diéu 188 Luat bat
dai nam 2013 chi ghi nhan chung chung
la “dédt khong bi tranh chdp” thi Diéu 118
Luat Nha ¢ ndm 2014 quy dinh “Nha
0 khong thudc dién dang cé tranh chip vé
quyén so hitu”. Nhw vay, Luat Nha o
da quy dinh rd vé loai tranh chdp va
thoi di€m xay ra tranh chap, cu theé:
mot la, Diéu luat nay ghi nhan “Nha ¢
khong thudc dién dang co...”. Chi mot
te “dang” da xac dinh thoi diém xay
ra tranh chap la tai thoi diém tang cho
nha ¢ khong bi tranh chdp vé quyén sé
hitu; con vdi cac tranh chdp vé quyén
so hitu da xay ra va két thuc thi nha
& van du diéu kién &€ ting cho; hai la,
quy dinh nay da xac dinh va gi¢i han ro
loai tranh chép la tranh chdp vé quyén
so httu. Day la diém tién bo hon cua
Luit Nha 0 nam 2014 so vdi Luat Dat
dai nam 2013.

Qua cac phan tich trén, tac gia kién
nghi stra d6i, bd sung diém b khoan 1
biéu 188 Luat bat dai nam 2013 tir “dat
khong co tranh chap” thanh “quyén sir dung
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dat khong thugc dién dang co tranh chdp vé
quyén so hitu” d€ bao dam dung vé doi
twong giao dich la quyén st dung dat va
thong nhat cach hiéu vé loai tranh chap la
tranh chap vé quyeén so hitu.

3. Quyén st dung dit khong bi ké
bién dé€ bao dam thi hanh 4n

Quyén st dung dat bi ké bién dé
bao dam cho viéc thi hanh 4n dwoc phan
thanh hai nhom sau:

- Quyén st dung dat la doi tuong
truee tiép bi ké bién dé€ bao dam cho viéc
thi hanh an;

- Quyén st dung dat bi ké bién theo
khi tai san gan lién véi dat (bao gom ca
nha &) bi ké bién dé bao dam viéc thi hanh
an. Vi du: Treong hop nha ¢ bi ké bién dé
thi hanh an thi quyén st dung dat dé xay
dung nha ¢ do cling bi ké bién theo.

K€ tir thoi diém quyén st dung dat
bi ké bién dé bao dam viéc thi hanh an
thi chu so hitu quyén st dung dat khong
duoc phép xac lap cac giao dich bao gdm
ca hop dong tdng cho tai san.

Diéu kién quyén stt dung dat khong
bi ké bién dé€ bao dam thi hanh an la
diéu kién dwoc ghi nhan t&r rat sém
trong Luat Dat dai va tiép tuc dwoc ké
thira trong cac van ban Luat Dat dai
ban hanh sau. Tuy nhién, diéu kién nay
chua bao quat day du cac truong quyén
st dung dat bi ké bién. Bén canh truong
hop quyén st dung dat bi ké bién dé
bao dam cho viéc thi hanh an thi quyén
st dung dat con cé thé bi ké bién dé
chdp hanh quyét dinh hanh chinh da
c6 hiéu lwc phap luat cua co quan nha
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nudc c6 tham quyén. Diéu nay duoc
thé hién rat ro tai diém b khoan 2 Diéu
86 Luat Xt ly vi pham hanh chinh nam
2012, cu thé: cac bién phap cudng ché
thi hanh quyét dinh xtt phat hanh chinh
bao gom bién phap ké bién tai san co
gia tri twong ung voi sO tién phat dé
ban dau gia. Ap dung quy dinh nay
voi treong hop quyén st dung dat bi
ké bién d€ chap hanh quyét dinh hanh
chinh da c6 hiéu luc phap luat thi chu
s0 hitu quyén st dung dat khong thé
xac lap hop dong tang cho tai san.

D& khac phuc diém thiéu sét trén ctia
diém c khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai nam
2013, tac gia kién nghi b6 sung quy dinh
nay nhu sau: “Quyén si dung dat khong bi
ké bién dé bao dam thi hanh dn hodc khéng bi
ké bién dé’chdp hanh quyét dinh hanh chinh dd
0 hiéu lyrc phdp ludt ciia co guan nha nwéc cé
thim quyén”.

4. Trong thoi han st dung dat

Khoan 2 Diéu 15 Luat Dat dai nam
2013 ghi nhan, Nha nwdc quy dinh thoi
han st dung dat bang cac hinh thitc sau
day: (a) St dung dat on dinh lau dai; (b)
Str dung dat c6 thoi han.

Khi xac lap hop dong tding cho
quyén st dung dat, ca bén tang cho va
bén dugc tang cho déu phai kiém tra thoi
han st dung dat. Néu dat thudc truong
hop dugc st dung 6n dinh, lau dai thi
cac bén hoan toan yén tam vé thoi han
st dung dat. Tuy nhién, néu dat thudc
treong hop st dung c6 thoi han thi bén
tang cho chi dwgc phép tang cho quyén
st dung dat cho nguoi khac khi ho con
thoi han st dung dat. Béi véi bén duoc

so KhoahocKiémsat

tang cho thithoi han s dung dat khi
nhan chuyén quyeén st dung dat cé thoi
han la thoi gian st dung dat con lai caa
thoi han st dung dat (khoan 1 Diéu 128
Luat Dat dai nam 2013). Vi du: Mot ngueoi
dwgc giao s dung dit trong vong 70 nim.
Ho da so hitu quyén siv dung dat dwgc 20
ndm, sau do ho tang cho quyén sir dung dat
cho ngwoi khic thi nguoi dwoc tang cho chi
dwgc so hitu trong thoi gian con lai la 50
nam. V&i trueong hop, ngwoi duoc tang
cho dugc tang loai dat dwoc str dung 6n
dinh lau dai thi ho dwoc st dung dat
on dinh lau dai ma khong bi han ché vé
thoi gian.

bé xac lap hgop dong tang cho
quyén st dung dat thi nguoi tdng cho
phai con thoi gian st dung dat. Day la
di€u kién hoan toan can thiét va phu
hop. Boi néu nguoi tang cho da hét thoi
han st dung dat thi ho ciing khong c6
tuw cach dé tang cho quyén st dung dat
dé cho nguoi khac. biéu kién nay dat
ra yéu cau khi mot nguoi dugc tang cho
quyén st dung dat thi ho can kiém tra
thoi han st dung dat dé xac lap hop
dong cho phu hop.

Tém lai, Luat Dat dai nam 2013 da
di vao thuc tién dwoc mot thoi gian,
nhung cac bat cap trén da gay kho khan
trong viéc tdng cho quyén st dung dat,
khong phat huy dwoc nhitng diém tién
bd ctia chinh sach dat dai ma Pang va
Nha nuwédc da nd lyc d6i méi. Hy vong
rang, cac bat cap ké trén vé diéu kién
ting cho quyén st dung dat sé sém
duwoc bo sung va hoan thién trong thoi
gian téi./.
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