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Abstract Tim hiéu, nghién ctru ban chét, déac trung cua hop ddng chuyen nhuong
quyen str dung dat (HDCNQSDD) dit trong mbi quan hé véi cac quy dinh vé chuyén
quyén str dung dat (QSDD) theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam. Phan tich cac quy
dinh cua phap luat lién quan dén chuyén nhuong quyén sir dung dat dat trong méi lién
h¢ thuc tién dé chi ra nhirng bat cap cua linh vuc phap luat nay. Ly giai nguyén nhan,
ton tai, bat cép trong viée thuce thi cac quy dinh vé chuyen QSDDb. Dé xuét dinh hudng
va mot sd giai phap cu thé nham hoan thién quy dinh vé chuyén QSDD néi chung va
HDBCNQSDD noi riéng.
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1. Tinh cAp thiét cia dé tai nghién ciru

Ché d6 so hitu toan dan vé dat dai ra doi ké tir khi Hién phap nim 1980 dwoc ban hanh
ngdy 18 thang 12 nam 1980 va duoc duy tri, cing ¢b va ton tai & nudc ta tir 46 dén nay. Voi
viée ra doi ché do so hitu toan dan vé dat dai, hinh thirc s hiru tu nhan vé dat dai bi x6a bo.
T chuec, ho gia dinh, cd nhan trd thanh cha sir dung dét khi duoc Nha nude - dai dién chu s
hitu - giao dat, cho thué dat hodc cong nhan quyén sir dung dat (sau day viét tit 1a QSDD)
dang sir dung On dinh, hgp phap. Tuy nhién, nhu cau khach quan cta cudc séng doi hoi
QSDD dai phai duoc dich chuyén. Dé bao dam quyén va loi ich hop phép ciia cac bén khi
tham gia giao dich vé chuyén QSDD, phap luat nudc ta quy dinh nhiéu hinh thirc chuyén
QSDD ma tiéu biéu 1a hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat (sau day viét tat Ia
HDCNQSDD). Viéc ra doi nhitng quy dinh nay di gop phan thic day cac giao dich vé chuyén
QSDD phit trién lanh manh, dung phép ludt va ¢ tac dong tich cuc dén viéc nang cao tinh



minh bach cua thi truong bat dong san & nudc ta. Bén canh nhiing thanh céng, trén thyc té
viéc thyuce hién cac quy dinh vé chuyén QSDD néi chung va HDCNQSDBD néi riéng con boc 16
nhiéu bét cép, han ché. Dé khic phuc nhitng han ché ndy, doi hoi phai c6 nghién ctru chuyén
su vé HDCNQSDD dudi ca goc do 1y luan va thyc tién. Day 1a nhing 1y do chii yéu dé toi
lua chon dé tai: “Hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit theo quy dinh ciia Bj ludt
Dan sw nam 2005" 1am luan van thac si luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Thoi gian vira qua di c6 nhiéu cong trinh nghién ctru khoa hoc vé chuyén QSDD dudi
goc do phap 1y dugc cong bd. Tuy nhién, cac cong trinh nghién ctru do, chi tim hiéu chuyén
QSDP dudi khia canh 1a mot quyén ning ctia chuyén QSDPD cuia t6 chic, hd gia dinh, ca nhan
str dung dat hodc xem xét viéc chuyén QSDP trén phuong dién luat ndi dung (phap luat dat
dai) ma chua c6 cong trinh chuyén khao nao xem xét, danh gia mot cach toan dién, hé thong
co s& 1y luan va thuc tién ciing nhu ndi dung ctia CQSDP néi chung va HDCNQSDD noi
riéng theo quy dinh cia BLDS nam 2005.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ctru

Dé giai quyét yéu ciu ma dé tai dat ra, luan vin xac dinh nhitng muc dich nghién ctu
co ban sau day:

- Téap hop, hé théng héa co s& 1y luan va thyc tién cia viéc xay dung ché dinh vé
chuyén QSDD va HDCNQSDBD theo quy dinh ciia Bo ludt Dan sy nim 2005 (sau day viét tit
la BLDS nam 2005);

- Kién giai viéc hoan thién ché dinh vé chuyén QSDP néi chung va HDCNQSDD néi
riéng trong hé thong phap luat Viét Nam;

3.2. Nhiém vu nghién ctru

Nghién ctru vé dé tai nay, ludn van xdc dinh cac nhiém vu nghién ciru cu thé sau day:

- Tim hiéu, nghién clru ban chét, dic trung cia HDCNQSDD dat trong moi quan hé
v6i cac quy dinh vé chuyén QSDD theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam;

- Phan tich cic quy dinh cia phép ludt lién quan dén chuyén nhugng quyén sir dung
dat dat trong mdi lién hé thyc tidn dé chi ra nhitng bat cap ciia linh vuc phap luat nay;

- Ly giai nguyén nhan, ton tai, bat cap trong viéc thyc thi cac quy dinh vé chuyén
QSDD;

- P& xuat dinh huéng va mot sd giai phap cu thé nhim hoan thién quy dinh vé chuyén
QSDD noi chung va HDCNQSDD noi riéng.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru



4.1. P6i twong nghién ciru

D6i tugng nghién ciru ciia luan vin, bao gdm:

- Cac vin ban quy pham phap luat vé dit dai, dan sy co lién quan dén chuyén nhuong
quyén st dung dat, dit trong mbi quan hé so sanh giira cac quy dinh hién hanh va cac quy
dinh dugc ban hanh trude day;

- Thyec té thi hanh phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat & nudc ta trong thoi
gian qua.

4.2. Pham vi nghién ciru

Luan vin gi6i han pham vi nghién ctru nhitng ndi dung cy thé sau day:

- Nghién ciru cac quy dinh ctia BLDS nim 2005 va cac vin ban hudng dan thi hanh va
cac quy dinh cta Luat dat dai nim 2003 va cac van ban huéng dan thi hanh vé chuyén QSDP;

- Nghién ctru thyc tién thi hanh phép luat chuyén nhuong quyén quyén sir dung dat ¢
nudc ta hién nay.

5. Phuwong phap nghién ciu

Dé giai quyét cac yéu cau ma dé tai dat ra, Luan van dd sit dung cac phuong phap
nghién ctru sau day:

- Phuong phap luan nghién ctru khoa hoc duy vat bién chung va duy vat lich st cua
Triét hoc Méc - Lénin; tu twéng HO Chi Minh vé xay dung nha nudc phap quyén xa hoi cha
nghia;

- Ngoai ra, Luan van con st dung mot sé phuong phap nghién ciru cu thé sau:

+ Phuong phap phan tich, binh luan, ... duoc st dung trong Chuong 1 tim hiéu vé
khai luan vé HDCNQSDD tai Viét Nam;

+ Phuong phap danh gia, dbi chiéu, so sanh, dién giai, diéu tra ... dugc st dung tai
Chuong 2 thuc trang cac quy dinh cia BLDS nam 2005 vé HDbCNQSDD;

+ Phuong phép téng hop, quy nap ... dugc str dung tai Chuong 3 khi nghién ciru, dé
xuét giai phap hoan thién cac quy dinh ctia BLDS nam 2005 vé HDCNQSDD;

6. Nhirng déng gép méi cia dé tai

Luén van duoc hoan thanh dy kién c6 nhitng dong gop sau day:

- Tap hop, hé thong hoa va bd sung co sd 1y ludn va thyc tidn vé chuyén QSDD va
HDBCNQSDD trong nén kinh té thi truong;

- Pua ra khai niém QSDD phu hop véi nén kinh té thi truong;

- Phén tich, chi ra nhitng diém twong dong va khac biét trong cac quy dinh cua BLDS

nam 2005 va Luat dat dai nam 2003 vé chuyén nhuong quyén sir dung dét;



- Ly gidi khai niém, ban chit va dic diém cua HBCNQSDD;

- Panh gi4 thyc trang phap luat vé HDCNQSDD;

- Pé xuit giai phap hoan thién phép luat vé HDCNQSDD;

7. Két ciu ciia luan vin

Ngoai phan m¢ dau, két luan, danh muyc tai liéu tham khao va cac phu luc kém theo,
luan van dugc két cau bao gdm 3 chwong cu thé sau day:

- Chuong 1. Khai luan vé hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat tai Viét Nam;

- Chuong 2. Thuc trang cac quy dinh cua B¢ luat Dan sy ndm 2005 vé hop déng
chuyén nhuong quyén st dung dat;

- Chuong 3. Giai phap hoan thién cac quy dinh ctia BO luat dan sy nim 2005 vé hop

ddng chuyén nhuong quyén str dung dat.



Chuong 1

KHAI LUAN VE HOP PONG CHUYEN NHUOQONG QUYEN SU DUNG
PAT TAI VIET NAM

1.1. Khai niém va dac diém veé chuyén quyén sir dung dat

1.1.1. Khdi niém va dic diém vé quyén sir dung dit

1.1.1.1. Khdi niém quyén sir dung ddt

Muc ndy trinh bay khai quat vé qua trinh hinh thanh ché d6 so hitu toan dan vé dat dai,
mot s6 khai niém vé quyén sir dung dat. Tir d6 tac gia xay dung khai niém quyén sir dung dat:
Quyén sir dung dat la mét loai quyén tai san dwoce phdi sinh trén co s6 quyén sé hitu dat dai do
Nha nude trao cho nhitng chii thé nhdt dinh va cho phép chuyén quyén tir chii thé ndy sang chii
thé khdc theo nhitng hinh thirc, diéu kién, trinh tw va thii tuc nhat dinh dé khai thdc céng dung ciia
ddt, hwéng nhitng thanh qua lao dong, két qud dau tir trén dat va cdc loi ich khdc khdc theo quy
dinh cua Nha nuoc.

1.1.1.2. Pdc diém cua quyén sir dung dat

Muc nay rat ra mot sé dic diém cua QSDD: (1) 13 quyén dugc phai sinh trén co s
quyén sé hitu dat dai; (2) 1a mot loai quyén tai san dic thu; (3) chi thé cia QSDD bi gi6i han
boi cac quy dinh ctia phap luat; (4) cac quyén va nghia vu ctia cac chi thé co6 QSDD (nguoi sir
dung dét) duoc phap luat quy dinh chit ché; (5) QSDPD theo quy dinh cua phép luat Viét Nam
13 quyén c6 thoi han; (6) quy ché tai san ap dung d6i véi QSDD 1a da dang.

1.1.2. Khdi niém va diic diém vé chuyén quyén siv dung dit

1.1.2.1. Khdi niém chuyén quyén sir dung dat

Muc nay trinh bdy qua trinh hinh thanh ché dinh chuyén QSDD va néu khai niém
chuyén QSDD la: “Sw chuyén dich quyén s dung dit tiv chii thé nay sang chii thé khdc theo
quy dinh cua Bo Ludt Déan sy va phdp luat dit dai”.

1.1.2.2. Bdc diém cia chuyén quyén sir dung dat

Muc nay rit ra bon dic diém cia chuyén QSDD: (1) QSDD la dbi twong ciia chuyén
QSDP chi duoc phép tham gia giao dich khi duoc phap ludt cho phép; (2) chuyén QSDD la
mot loai giao dich phai tudn thii chat ché va day du cac quy dinh vé ca ndi dung va hinh thirc
ctia giao dich; (3) viéc chuyén QSDD ¢6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky quyén sir dung dat
theo quy dinh ctia phép luat vé dét dai ; (4) hinh thirc chuyén QSDD la da dang.



1.2. Khai niém va dic diém cia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit theo
phap luit Viét Nam

1.2.1. Khdi niém hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

Muc nay 1y giai vé su ra doi ciia cum tir “chuyén nhwong quyén sir dung dat” va néu
khai niém HDCNQSDBD theo quy dinh ctia BLDS nam 2005: Hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dat la si thod thudn giita cdc bén, theo d6 bén chuyén nhwong quyén sir dung dat
chuyén giao ddt va quyén sir dung dat cho bén nhdn chuyén nhwong, con bén nhdn chuyén
nhieong trd tién cho bén chuyén nhwong theo quy dinh cia Bé ludt nay va phdp ludt vé dat
dai.

1.2.2. Pic diém ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

1.2.2.1. Cdc ddc diém vé ban chdt cia hop dong

Vé mit ban chét cta hop dong, HDCNQSDD c6 mot sé dic diém: (1) chuyén nhuong
quyén str dung dat lam chdm dat hoan toan quyén st dung dat cta bén chuyén nhuong va
chuyén sang cho bén nhan chuyén nhuong; (2) chuyén nhuong quyén str dung dat ludn c6 su
gian két giita viée chuyén giao quyén chiém hitu dat va chuyén giao quyén st dung dit; (3)
khoan tién bén nhan chuyén nhuong tra cho bén chuyén nhuong cé gia tri bang hodc 16n hon
gid tri quyén st dung cua thira dt.

1.2.2.2. Cdc ddc diém vé chii thé ciia hop dong

Chu thé cia HDCNQSDD c¢6 nhitng dic diém sau: (1) cha thé caa HDCNQSDD da
dang; (2) cha thé cia HDCNQSDD khi tham gia quan hé chuyén nhuong quyén st dung dat
bi gidi han bdi cac quy dinh chat ché cua phap luat.

1.2.2.3. Cdc dac diém vé doi twong cua hop déng

QSDD 1la dbi tuong cia HDCNQSDD ngoai viéc ¢6 cac dac diém chung nhu néu tai
phan 1.1.1.2 con ¢6 cac dic diém riéng sau: (1) QSDD 1a dbi twong cia HDCNQSDD phu
thudc vao quy ché tai san nha nudc danh cho chu thé cia HDCNQSDD; (2) diéu kién dé
chuyén nhuong QSDP duoc phap ludt quy dinh chit ché: (i) QSDP dugc dem chuyén
nhurong phai c6 GCNQSDD; (ii) QSDP dugc dem chuyén nhugng phai khong c¢é tranh chap;
(iii) QSDD khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an; (iv) QSDPD phai con thoi han sir dung

1.2.2.4. Cac dac diém vé hinh thirc ciia hop dong

Theo quy dinh tai Diéu 689 cua BLDS nim 2005 thi HDCNQSDD c¢6 hai dic diém
ndi bt vé hinh thie d6 1a: (1) hop dong phai duge giao két dudi hinh thic bang van ban; (2)



hop dong phai duge cong ching, ching thuc theo quy dinh cia phap luét.
1.3. N§i dung ciia hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dat

Theo quy dinh tai Piéu 698 BLDS niam 2005 thi ndi dung cia HDCNQSDD bao gdom
cac ndi dung sau day: Tén, dia chi cua cac bén; Quyén, nghia vu cia cic bén; Loai dat, hang
dat, dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh gidi va tinh trang dét; Thoi han sir dung dat cua bén chuyén
nhuong; thoi han st dung dat con lai ctia bén nhan chuyén nhuong; Gia chuyén nhuong;
Phuong thirc, thoi han thanh toan; Quyén cua ngudi thir ba d6i v6i dat chuyén nhuong; Céc
thong tin khac lién quan dén quyén sir dung dat; Trach nhiém cua cic bén khi vi pham hop

dong.

1.4. Hiéu lyc ciia hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat

Muc nay trinh bay vé hiéu luc ctia hop ddng néi chung va cac quan diém khéc nhau vé
thoi diém c6 hiéu luc cia HDCNQSDD tir d6 rut ra két luan vé hiéu luc cia HDCNQSDD.

V& nguyén tic: “Hop dong duwoc giao két hop phdp cé hiéu e tir thoi diém giao két, trir
trivong hop co thoa thudn khac hoac phap ludt co quy dinh khac”.

1.4.1. Quan diém hop déng c6 hiéu licc tai thoi diém giao két
Quan diém nay cho ré‘mg HDBCNQSDD duoc giao két va co hiéu luc tai thoi diém lap
van ban, nhung viéc thuc hién nghia vu chuyén QSDD duoc hoan dén khi duoc dang ky tai co

quan nha nudc c6 tham quyén.

1.4.2. Quan diém hop déong c6 hiéu lice tai thoi diém dang ky
Quan diém nay cho rang HDCNQSDD c6 hiéu lic tai thoi diém ding ky tai co quan

Nha nudc c6 tham quyen.

1.4.3. Két lugn vé hiéu lwc ciia hop dong

Phap luat dat dai va BLDS nam 2005 quy dinh HDCNQSDP c¢6 hiéu luc tai thoi diém
dang ky tai Van phong dang ky quyén str dung dat va viéc chuyén QSDD ¢6 hiéu luc ké tir thoi
diém ding ky QSDD. Tuy nhién, cic quy dinh nay van c6 nhiing diém chua 16 rang giy ra
nhiéu tranh luén trén thuc té.

1.5. Phap luit diéu chinh hgp ddng chuyén nhuwong quyén sir dung dat

Muc nay gi6i thidu cac quy dinh cta phap luat vé HDCNQSDD qua cac thoi ky:

1.5.1. Ludt dit dai nam 1993 va cdc Ludt siva déi, bé sung
1.5.1.1. Lugt Ddt dai nam 1993
Luat Dat dai nim 1993 lan dau tién cho phép Ho gia dinh, ca nhan duoc chuyén



nhuong quyén sir dung dét.

1.5.1.2. Ludt sira déi, b6 sung mot 6 diéu ciia Ludt Bat dai nam 1998

Luat stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Luat DAt dai nam 1998 da bd sung thém mot $6
quyén vé chuyén QSDD cho ho gia dinh c4 nhan va cho phép céc to chirc kinh té thoéa min
nhitng diéu kién do phap luat quy dinh dinh dugc chuyén nhuong quyén st dung dit.

1.5.1.3. Ludt sira doi b6 sung mét sé diéu cia Ludt Pat dai nam 2001

Luat stra d6i bo sung mot s6 diéu cia Luat Dat dai ngay 12 thang 7 nim 2001 stra dbi

mdt s6 ndi dung lién quan dén thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat.

1.5.2. By Ludt Din sw nam 1995

Trén co so mot sd didu cua Luat Pat dai ndm 1993, BLDS ngay 28 thang 10 nim 1995
¢6 hiéu luc ngay 01 thang 7 nim 1996 d3 quy dinh mot phan vé CQSDP (phan thi nim) gdm
06 chuong, 55 diéu (tir didu 690 dén Piéu 744).

1.5.3. Ludt Pit dai nam 2003 va cdc vin bin hwéng dan thi hanh
Luat Pat dai ngay 26 thang 11 nim 2003 va cac vin ban hudéng dan thi hanh da ké
thira cac quy dinh cua Luat Dat dai ndm 1993 va quy dinh chi tiét, cu thé vé quyén chuyén

nhuong QSDP cuia t6 chirc, ho gia dinh ca nhan.

1.5.4. Bj ludt Din sw nim 2005
BLDS nim 2005 tiép tuc quy dinh mot ché dinh vé CQSDP véi quan diém BLDS la

luat chung diéu chinh céac quan h¢ dan su.

1.5.5. Cdc quy dinh vé thué, phi va 1¢ phi

Theo quy dinh cta phap luit viéc chuyén nhuong QSDD con chiu sy diéu chinh cua
c4c quy dinh ctia phap luat vé thué, phi va 1& phi nhu Luat thué chuyén QSDP (di hét hiéu
luc), Luat thué thu nhap ca nhan, Luat thué thu nhdp doanh nghi€p, L& phi trudc ba, phi va 1¢
phi khi 1am thii tyc ding ky chuyén nhuong quyén st dung dét.



Chuong 2

THUC TRANG CAC QUY PINH CUA BQ LUAT DAN SU NAM 2005 VE HQP
PONG CHUYEN NHUONG QUYEN SU DUNG PAT

2.1. Noi dung cac quy dinh ciia B§ ludt Dan sy nim 2005 vé hop ddng chuyén

nhwong quyén sir dung dit

2.1.1. Nji dung cdc quy dinh vé chuyén quyén sir dung dit

Muc ndy trinh bay vé ndi dung cac quy dinh vé chuyén QSDP theo quy dinh cia BLDS
nam 1995, chi ra nhitng bat cap dan dén phai sira ddi, bo sung va trinh bay nhitng diém méi
duoc quy dinh tai BLDS nam 2005.

2.1.1.1. Can cir xdc ldp quyén sir dung ddt

Xuét phat tir bat cap cuia BLDS niam 1995, dé dam bao tinh déng bd trong hé thong
phap luat, Diéu 688 BLDS nam 2005 di bd sung, stra dbi vé cin ctr xac 1ap QSDP theo
hudng: quy dinh viéc nha nude cong nhan QSDD cling 1a mot trong nhitng can clr xac lap
quyén sir dung dét; bo sung thém quyén sir dung dat ciia phap nhan va cho phép phép nhan
dugc chuyén QSDD.

2.1.1.2. Hinh thitc chuyén quyén sir dung dat

Diéu 689 BLDS niam 2005 khong quy dinh cu thé theo huéng liét ké cac hinh thirc
CQSDD nhu BLDS niam 1995 va b sung quy dinh viéc cong chimg hodc chimg thuc hop
déng vé CQSDDb 1a quy dinh bét budc nham tao sy théng nhat v6i noi dung cua Luat Dit dai.

2.1.1.3. Gid chuyén quyén sir dung dat

Diéu 690 BLDS niam 2005 bo quy dinh : cc bén thoa thuan vé gia CQSDD, nhung
trén co s& bang gia do Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung wong ban hanh theo
khung gia dat ciia Chinh phii quy dinh” ciia Didu 694 cia BLDS niam 1995 va cho phép cac



bén thoéa thudn hodc theo quy dinh cta phap luat.

2.1.1.4. Nguyén tic chuyén quyén sir dung dat

Diéu 691 BLDS nim 2005 di bo cac quy dinh khéng mang tinh nguyén tic CQSDD
ctia Pidu 695 BLDS niam 1995 va sira chita lai mot s6 cau chit cho phu hop v6i Luat Dat dai
nam 2003.

2.1.1.5. Hiéu lye cua viéc chuyén quyén sir dung dat

Diéu 692 BLDS nim 2005 di boé quy dinh “viéc COSDP ¢6 hiéu liwc ké tir thoi diém
dwoc ding ky tai Uy ban nhédn dén cdp cé tham quyén” theo quy dinh tai Diéu 696 cia BLDS
nam 1995 ma dan chiéu t6i quy dinh cua Luat Pat dai nam 2003 V& hiéu lyc cua viéc chuyén
QSDb.

2.1.2. Nji dung cdc quy dinh vé hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit

Muc nay trinh bay ndi dung cac quy dinh vé HDCNQSDD theo quy dinh cia BLDS
nam 1995, chi ra nhitng bat cap dan dén viéc sira d6i, bd sung va trinh bay nhirng diém méi
duoc quy dinh tai BLDS nam 2005.

2.1.2.1. Vé khdi niém Hop dong

Diéu 697 BLDS niam 2005 di bo ndi dung HDCNQSDD phai tuan theo cac diéu kién,
noi dung, hinh thirc chuyén QSDD duoc B6 Luat Dan su va phap ludt vé dat dai va sira d6i
mot sb thuat ngir cua Piéu 705 BLDS nidm 1995 cho phu hop.

2.1.2.2. Noi dung chii yéu ciia hop dong

Diéu 698 BLDS nim 2005 bo khoan 2 Diéu 708 BLDS niam 1995 quy dinh V& Iy do
chuyén nhuong QSDD va sira ddi, bo sung mot s6 thuat ngit cho phu hop véi ndi dung cua
HDCNQSD.

2.1.2.3. Nghia vu ciia bén chuyén nhwong quyén sir dung ddt

Piéu 699 BLDS nam 2005 dd bé quy dinh bén chuyén nhwong phai : “xin phép
chuyén nhwong quyén sir dung ddt...”, “ndp thué chuyén nhwong quyén sir dung ddt” duoc
quy dinh tai Diéu 709 BLDS niam 1995 va sira d6i mot s thuét ngir cho phu hop.

2.1.2.4. Quyén ciia bén chuyén nhwong quyén sir dung ddt

Diéu 700 BLDS niam 2005 sira cum tir “chuyén quyén” tai Diéu 710 BLDS niam 1995
thanh tir “chuyén nhuwong”’; bd quy dinh trach nhi€ém dan sy do chdm thyc hién nghia vu dan
sy vi van dé nay da duoc quy dinh cu thé va day du tai Piéu 305 BLDS nam 2005.

2.1.2.5. Nghia vu ciia bén nhdn chuyén nhwong quyén sic dung dat

Diéu 701 BLDS nam 2005 sira d6i Piéu 712 BLDS niam 1995 theo hudng: khdng quy

dinh cu thé co quan ma bén nhan chuyén nhuong ¢ nghia vu dén diang ky ma dan chiéu dén
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céc quy dinh cta phép luat dat dai.

2.1.2.6. Quyén ciia bén nhin chuyén nhirong quyén sir dung dat

Piéu 702 BLDS nidm 2005 chi stra ddi, bd sung Diéu 713 BLDS nim 1995 theo
hudng: thém“sé hiéu ’cla thira dat, stra cum tir “bén nhdn quyén” thanh “bén nhdn chuyén
nhieong”, “bén chuyén quyén” thanh “bén chuyén nhirong” cho pht hop véi Luat Pat dai.

2.2. Thue trang ap dung cic quy dinh ciia B luat Dan s nim 2005 vé hop dong

chuyén nhwong quyén sir dung dat

2.2.1. Giao két hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit

2.2.1.1. Théa thudn truée khi cong ching, chitng thuc hop dong

Muc ndy trinh bay thyc té qua trinh cic bén tham gia chuyén nhuong giao két hop
ddng v6i nhau va c6 néu thuc té giao két HDCNQSDD tai Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh.

2.2.1.2. Cong chitng, chitng thuc hop dong

* Co quan cé tham quyén céng chirng, chimg thuc

Theo quy dinh ciia phap luat Dat dai thi co quan c6 tham quyén cong chimg, chimng
thue HDCNQSDP bao gdm: Ban quan 1y khu cong nghiép, khu kinh té, khu cong nghé cao;
cong ching nha nude; chirng thue cua Gy ban nhan dan xa, phudng, thi trdn noi ¢ dat.

Luat Cong ching nim 2006 va Nghi dinh s6 79/2007/ND-CP ngay 18 thang 5 nim
2007 ctia Chinh phu vé cap ban sao tir s6 gdc, ching thuc ban sao tir ban chinh, chimg thuc
chir ky khong cho phép Uy ban nhin dan huyén, xi dugc chimg thuc hop dong, giao dich.
Thong tu s6 03/2008/TT-BTP ngay 25 thang 8 nim 2008 ctia B Tu phap hudng din thi hanh
mot s6 diéu cia nghi dinh sb 79/2007/ND-CP ngay 18 thang 5 nim 2007 caa Chinh pha vé
cap ban sao tir sd gbc, chimg thuc ban sao tir ban chinh, chimg thuc chir ky hudng dan viée
ting budce chuyén giao cac hgp dong, giao dich cho cac td chirc hanh nghé cong chimng.

Pén thoi diém hién nay mot s6 dia phuong ¢ Viét Nam co thé van ton tai ca hai hé
théng cong ching, chung thue HDCNQSDD, mic du & nhiéu dia phuong khong thuc hién
viéc chirng thue HDCNQSDD nira.

* Thu tuc cong chung, chirng thuc

Ngudi yéu cau cong chirg nép mdt bd hd so yéu cau cong ching theo quy dinh cia
Luét cong chimg tuy nhién trén thyc té ngudi yéu cdu cong ching con phai ndp cac gidy to
theo yéu cau ctia co quan cong ching. Viéc cong ching phai sir dung miu c6 san ctia co quan
quan cong chimg it khi stir dung cac hop dong do cac bén soan. Ngudi yéu cu cong chimg
phai ndp phi cong chimg theo quy dinh ctia phap luat. Gia chuyén nhurong néu trong hop dong
chuyén nhuong chi bang gia do nha nuéc quy dinh. Nhiéu truong hop, bén nhan chuyén
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nhuong khong di 1am thu tuc ma chuyén nhuong lai (“sang tay””) cho ngudi khac dé kiém chénh
1éch bang cach yéu cu co quan cong chimg huy hop dong di ky va yéu cau bén chuyén nhugng

ky lai hop dong cong chimg voi ngudi mua nham muc dich trén thué va 18 phi trude ba.

2.2.2. Thuee hi¢n hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

2.2.2.1. Viéc thuc hién hop d‘cfng cua bén chuyén nhuwong

Trén thuc té viée thuc hién nghia vu cta bén chuyén nhuong trudce hay sau khi cong
chirng phu thudc vao thoa thuin bén ndo c6 nghia vu ding ky quyén st dung dat theo quy
dinh ctia phap luat vé dat dai.

2.2.2.2. Viéc thuc hién hop d‘é‘ng cua bén nhan chuyén nhuong

Trong muc nay phan tich thuc trang thuc hién cac nghia vu cia bén nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat:

* Nghia vu trd tién nhdn chuyén nhwong quyén sir dung ddt

Vé mat nguyén tc thi cac bén cé thé thoa thuan viée tra tién nhan chuyén nhuong &
bat ky thoi diém nao. Tuy nhién trén thuc té, viéc thanh toan c6 thé phu thudc vao viéc bén
nao c6 nghia vu ding ky quyén str dung dat.

* Nop ho so chuyén nhwong quyén sir dung dat

Ddi voi to chire, co s& ton giao, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thuc hién dy an
dau tu, to chirc nuwdc ngoai, c4 nhan nudc ngoai nop tai Van phong dang ky quyén str dung dét
thudc So Tai nguyén va Mbi trudng; ddi véi ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu sir dung
dat tai phudng va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duge mua nha & gin lién véi quyén
sir dung dat ¢ ndp tai Van phong diang ky quyén sir dung dat thuoc Phong Tai nguyén va Mbi
truong; ddi voi ho gia dinh, cd nhan, cong déng dan cu st dung dét tai x4, thi trin ndp tai Uy
ban nhan dan xa, thi tran.

Theo quy dinh ctia Luat Pat dai thi H5 so chuyén nhuong quyén st dung dit gdm
HDBCNQSDD va GCNQSDD. Tuy nhién, trén thuc té nguoi di lam thu tuc con phai nop thém
mot s loai gidy to khac nhu Pon dé nghi cip GCNQSDD, ban sao ¢ cong ching gidy ching
minh nhan dan, ban sao c6 cong chirg hd khau thuong tra (ciia ca hai bén mua va ban mdi
loai hai ban).

2.2.2.3. Viéc thuc hién hop déng theo sy thoa thudn cua cdc bén

Mot trong nhiing nghia vu quan trong trong HDCNQSDD do 1a viéc thuc hién nghia
vu tai chinh d6i véi Nha nude. Nghia vu nay thuong duoc cac bén thoa thuan rat ky trude khi
ky két va ghi 15 trong hop dong.

a) Cac loai nghia vu tai chinh doi voi Nha nuoc
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Theo quy dinh ctia phap luat cac nghia vu tai chinh vdi nha nudc phai thuc hién trude
khi viéc chuyén nhuong quyén st dung dit, bao gdm: Thué chuyén QSDD (hién nay di bj bai
b6); Thué thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san; Lé phi trudc ba; Phi, Lé phi thudc thim
quyén quyét dinh ciia Hoi dong nhan dan cép tinh (bao gom: Phi thim dinh cip quyén sir
dung dat va Lé phi dia chinh). Muc thu 1¢ phi dia chinh trén dja ban thanh phé Ha Noi duoc
quy dinh tai bang 2.1 dudi day.

Bang 2.1. Mirc thu 1€ phi dia chinh ciaa
Uy ban nhén din thanh pho Ha Noi

Mic thu

Ca nhan, hj gia

S6 TT | Cac cong viéc dia chinh | Pon vi tinh dinh )
To chire
Céc Khu vue
quén khac
Cap GCN quyén st dung . B
1 , dong/giay 25.000 10.000 100.000

dat

Chung nhan ding ky bién . .
2 o, dong/lan 15.000 5.000 20.000
dong ve dat dai.

Trich luc ban do dia
chinh, van ban, so liéu ho

ddng/vin ban 10.000 5.000 10.000
3 so dia chinh:

ddng/van ban 10.000 5.000 10.000
- Trich luc van ban

- Trich luc ban d6

4 |Cap laii cap ddi
GCNQSDD, xac nhan tinh . .
L dong/lan 20.000 10.000 20.000
phép 1y cua gidy to nha
dat.

(Nguon: Quyét dinh s6 10/2009/0P-UBND ngay 09 thang 01 nam 2009 ciia Uy ban
nhan dan thanh phd Ha Néi vé viéc thu lé phi dia chinh trén dia ban thanh phd Ha Noi)

Nim 2011, Uy ban nhan dan thanh ph Ha ndi da bii bo quy dinh thu 18 phi dbi véi viéc:
Cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, chimg nhan diang ky bién dong vé dét dai, cap lai, cip
d6i gidy ching nhan quyén st dung dat, xéc nhan tinh phap 1y ctia cac gidy to nha dat va ban hanh

murc thu 1€ phi méi nhu sau:
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Bang 2.2. Mirc thu I¢ phi cip gidy chirng nhan quyén sir dung dét, quyén sé hiru nha &

va tai san khac gin lién véi dit trén dia ban thanh phé Ha Noi

Mic thu (d(‘ﬁng)
H¢ gia dinh, ca
nhén
TT Noi dung thu Don vi tinh cac Khu vue .
phudng T6 chire
khéc
thudc i
(thi tran
quan, thi
i )
| | Cap Gidy chimg nhin méi
1 | Truong hop cap GCN chi c6 quyén DPong/gidy 25.000 10.000 | 100.000
str dung dét (khong c6 nha va tai san
khac gan lién véi dat)
2 | Truong hop cap Gidy chimg nhin Pong/gidy | 100.000 | 50.000 | 500.000
quyén str dung dat, quyén sé hitu nha
& va tai san khac gan lién voi dat
Il | Cap ddi, cap lai, xdc nhan bd sung
vao gidy chirng nhén
1 | Truong hop cap lai (ké ca cap lai do Pong/lan 20.000 | 10.000 | 20.000
hét chd xac nhan), cép ddi, xac nhan
bd sung vao GCN chi c6 quyén st
dung dat (khong co nha va tai san
khac gan lién v6i dit)
2 | Truong hop cép lai (ké ca cap lai do Pong/lan 50.000 | 25.000 | 50.000
hét chd xac nhan), cép ddi, xac nhan
bo sung vao Gidy ching nhan quyén
str dung dat, quyén so hiru nha & va
tai san khac gan lién véi dat

(Nguon: Quyét dinh s6 04/2011/Q0D-UBND ngay 26 thang 01 nam 2011 ciia Uy ban nhdn ddn

thanh phé Ha ngi vé viéc thu 1é phi cap gidy chirng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hivu

nha ¢ va tai san khdc gdn lién véi dat trén dia ban thanh phé Ha Néi)

Ngoai ra, cic bén c6 thé phai nop thué nha, dit (hién nay duoc thay thé bang thué st
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dung dat phi nong nghiép), thué sir dung dat néng nghiép néu nguoi sir dung dat chua thuc
hién nghia vu v&i Nha nudc.

b) Thu tuc thuc hién nghia vu tai chinh doi véi Nha nude
Khi thyc hién trinh ty, tht tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat, ngudi sir dung dat co

trach nhiém ndp ho so vé thuc hién nghia vy tai chinh dbi v6i ngan sach nha nudc tai co quan
co quan da nhan ho so ding ky chuyén nhugng QSDD quy dinh tai Diéu 122 Nghi dinh s
181/2004/ND-CP. H6 so vé thuc hién nghia vu tai chinh bao gdm: cac loai to khai theo mau
nhan tai noi ngudi sit dung dat ndp hd so (khong phai tra tién). Mbi loai to khai duoc 1ap
thanh hai (02) ban: Van phong dang ky quyén st dung dat gitt mot (01) ban, mot (01) ban
chuyén cho co quan Thué lam cin ctr xac dinh nghia vu tai chinh. Ngoai ra, ngudi thuc hién
nghia vu tai chinh phai ndp thém nhiing gidy to ¢ lién quan chirng minh thugc dién khong
phai nop, duge huéng wu dii, hodc duge mién, giam nghia vu tai chinh da duogc quy dinh tai
cac van ban phép luat c6 lién quan. Sau khi nhan dugc thong bido nghia vu tai chinh tir Van
phong ding ky quyén sir dung dat hodc Uy ban nhan dan xa phuong thi tran, nguoi dang ky
quyén sir dung dat c6 trach nhiém thyc hién nghia vu tai chinh voi nha nudc theo diing nhu
thong bao.

2.2.2.4. Hoan thanh viéc chuyén nhwong quyén sir dung dat

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2003 va cac van ban huéng din thi hanh: ngudi
nhan chuyén nhuong QSDP s& nhain GCNQSDD trong thdi han khong qua ba (03) ngay lam
viéc ké tir ngay bén chuyén nhuong va bén nhin chuyén nhwong thue hién xong nghia vu tai
chinh. Tuy nhién, trén thuc té thoi gian trén thuong khéng duoc thuc hién dang do nhiéu
nguyén nhan nhu: ngudi ndp hd so ndp khong day du cac loai gidy to theo quy dinh nén bi tra
lai hd so hodc do co quan va can bd thu 1y hd so ¢b tinh 1am sai cac quy dinh cta phap luat dé
nhiing nhiéu nhan dan.

2.2.3. Cic tranh chdp lién quan dén hop déng chuyé:n nhuong quyén sw dung dit

Trong nhitng nim gan day s6 vu tranh chip vé HDCNQSDD chiém ty 1¢ kha 16n so
voi téng s6 vu tranh chép vé dat dai (nam 2007: 28,24%; nam 2008: 27,51%; nam 2009:
29,61%) va chiém ty 1¢ dang ké so v6i tong s6 vu tranh chip vé dan sy ni chung (nam 2007:
5,96 %; nam 2008: 6,02%; nam 2009: 6,13%).

Po thi 2.1: Tranh chip HDPCNQSDD so véi tranh chip dit dai
va tranh chip dan s do Toa an nhan dan thu Iy trong ca nwéc

tw nam 2007 - 2009
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VU 100000,

50000+

01 x
2007 2008 2009 Nam

|@7ranh chap HECNQSDD 5358 5172 5659
[BTranh chép a4t gai 18975 18799 19114
[@7ranh chap dan sy 89944 85893 92301

||:|Tranh chip HDCNQSDD B Tranh chép dét dai OTranh chap dan sw |

(Nguon: Phong Téng hop, Toa dn nhdn dan toi cao)
Céc tranh chip lién quan dén HDCNQSDD xuat phat tir cAc nguyén nhan: vi pham
vé hinh thac va thu tuc cia viée chuyén nhuong QSDD; Vi pham céc ndi dung cua viéc
chuyén nhuong QSDD (cac vi pham vé diéu kién ddi voi QSDP duoc dem chuyén nhuong;

vi pham vé diéu kién d6i v6i chu thé cua QSDD).

Chuong 3

GIAI PHAP HOAN THIEN CAC QUY PINH CUA BO LUAT DAN SU
NAM 2005 VE HOP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT
3.1. Sw cén thiét hoan thién cic quy dinh ctia B§ luit Din sy nim 2005 vé hop

dong chuyén nhwong quyén sir dung dat

3.1.1. Nhirng bt cdp chii yéu ciia Bé ludt Din sw nim 2005 vé hop do”‘ng chuyén
nhwong quyén sir dung dit

3.1.1.1. Nhitng bat cdp cua Bo luat Dan sy nam 2005

Muc ndy trinh bay nhiing bt cap ciia BLDS nim 2005, trong d6 tidu biéu la cac quy
dinh vé chuyén nhuong QSDD cua BLDS chi mang tinh chung chung, khong cu thé. Ngoai
ra, cac quy dinh cu thé cia BLDS 2005 vé HDCNQSDD con ¢6 nhitng bit cap sau: (1) khong

quy dinh nghia vu thyc hién nghia vu tai chinh dbi véi Nha nude cia cac bén chuyén nhuong;
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(2) quy dinh ctng nhic viéc bén nhan chuyén nhuong QSDD c6 nghia vu ding ky QSDD; (3)
thoi diém c6 hiéu luc cia HDCNQSDD chua duoc quy dinh rd rang dan dén c6 nhiéu cach
hiéu khac nhau, nguoi dan bi xir phat khong dung quy dinh cta phap luat; (4) ndi dung cia
BLDS nim 2005 vé hinh thic chuyén nhuong QSDD da lac hau do c6 su thay d6i ctia phap
luat.

3.1.1.2.Nhitng bat cdp ciia Ludt Pdt dai nam 2003 vé chuyén nhwong quyén sir dung
dat

Muc nay trinh bay mot s6 bit cap cua Luat Pét dai nam 2003 vé chuyén nhuong
QSDPD: (1) Luat Pat dai c6 sy trung lip v6i BLDS vé hinh thic cta viéc chuyén nhuong
QSDP; (2) Luat Pat dai nam 2003 khong quy dinh cu thé va ddy céac loai gidy to trong hd so
dang ky chuyén nhuong QSDD din dén khi nguoi dan nop hod so ding ky chuyén nhugng
QSDP, co quan thuc thi phép luat bat ho phai ndp thém nhing gidy to nam ngoai quy dinh
cua Luat; (3) phap luat dat dai hop phép hoa cho nhirng truong hop chuyén nhuong QSDD
trai phap luat lam anh huong dén y thirc ciia ngudi dan trong viée tuan thii trinh ty thu tuc
chuyén nhuong; (4) cac quy dinh vé diéu kién chuyén QSDP con bat cap (diéu kién quyén st
dung dit duoc chuyén nhuong phai da duoc cdp GCNQSDPD nhung viée cip GCNQSDD
trong nhiéu ndm qua con chidm va van chua thuc hién xong; cac quy dinh vé chuyén QSDD
chwa rd rang con nim tan man ¢ nhiéu diéu luat va cac van ban khac nhau); (5) quyén chuyén
nhuong QSDD cua to chic, ca nhan chua c6 sy binh dang; (6) tinh trang chuyén nhuong
QSDPD ngam van con dién ra do thi tuc chuyén nhuong qué phirc tap; (7) cac quy dinh vé gia
dét cua Luét DAt dai nam 2003 chua thuc su 1a cong cu dé nha nudc diéu tiét cac loi ich tur

viéc chuyén nhuong QSDD.

3.1.2. Nguyén nhdn cua nhiing bdt cdp trong viéc dp dung cdc quy dinh cua B¢ ludt
Din sw nam 2005 vé hop déng chuyén nhuong quyén si dung dit

Pé c6 thé néu ra dugc nhitng giai phap khic phuc nhitng béat cap néu trén, chung ta
can phai hiéu rd nhitng nguyén nhan dan dén nhitng bat cap néu trén.

3.1.2.1. Nhitng nguyén nhdn khach quan

Céc nguyén nhan khach quan bao gdm: (1) BLDS chinh sira theo hudng chung chung,
viée ap dung phép ludt vé chuyén nhugng QSDP phu thuc vao Luat chuyén nganh; (2) co
nhiéu van ban phap luat cing diéu chinh viéc chuyén nhugng QSDD; (3) QSDD la tai san ¢
gia tri 16n 1a lgi ich ma moi chu thé hudng t6i va mong mudn nim giit, nén ho sin sang vi
pham céc quy dinh ciia phap luat vé chuyén nhugng QSDD.

3.1.2.2. Nhitng nguyén nhan chu quan
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Céc nguyén nhin chu quan bao gdm: (1) c¢ong tac quan 1y dat dai yéu kém da ton tai
trong mot thoi gian dai ddn dén viéc cdp GCNQSDD con cham, khong quan 1y dugc viée
chuyén nhuong QSDD ngam giita ngudi dan v6i nhau; (2) trinh do cta can bo lam cong tac
phap ludt con yéu chi quan tam téi phap ludt chuyén nganh, kién thirc phap luat chung kém;
(3) nguoi lam luat quan tdm dén loi ich cuc bd cua nganh minh din dén khéng c6 su thong
nhét trong cic quy dinh cta phap luat cing diéu chinh mot van dé; (4) trinh d¢ va ¥ thirc tuan
thii phap luat ciia ngudi dan con han ché, vi loi ich ciia minh ma vi pham phap luat; (5) cong
tac thanh tra, kiém tra xir Iy vi pham phap luat vé chuyén nhuong QSDPD con yéu kém.

3.2. Pinh hwéng hoan thién cic quy dinh ciia B luat Dan sy nim 2005 vé hop

dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat

3.2.1 Quan diém ciia Ding va Nha nwéc

Pai hoi Pang toan qubc 1an tha VIIL, IX, X, Du thao Bao c4o chinh tri va Du thio
chién Iuoc phat trién kinh té-xa hdi 2011 - 2020 ctia Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa X
tai Pai hoi dai biéu toan qudc 1an thir XI ctia Pang da néu cac quan diém veé thi truong QSDD
Vva c6 chu truong ddi méi co ché, chinh sach va khuyén khich thi trudng bat dong san phat
trién lanh manh, van dong theo co ché thi truong trén co s& quyén so hiru toan dan ddi voi dat

dai ma Nha nudc la dai dién chu sé hiru.

3.2.2. Nhitng dinh hwéng hoan thién cdc quy dinh ciia Bé ludt Dén sy nim 2005 vé
hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

Trén co s& nhitng dudng 161, chi truong va chinh sach cua Pang chung ta c6 thé kién
nghi nhitng dinh huéng cho viéc hoan thién cac quy dinh cua BLDS nim 2005 vé
HDCNQSDD nhu sau: (1) xdy dung ché dinh chuyén nhuong QSDD trén co sé bao vé quyén
s& hiru toan dan ddi voi dat dai ma Nha nude 1a dai dién chii so hitu. (2) bao dam tinh théng
nhat va d@)ng bd gitra BLDS ndm 2005, Luét Dét dai nam 2003 va phap luat vé thué, phi va 1¢
phi lién quan dén chuyén nhuong QSDD. (3) tao diéu kién thong thodng cho QSDD duoc
chuyén nhuong tu do theo co ché thi truong co su kiém soat cua Nha nude véi tu cach 13 chu
s& hitu. (4) khic phuc dugc tinh trang chuyén nhuong QSDP ngam khong thong qua dang ky
dé tdi da héa ngudn thu cho Ngan sach Nha nudc tir viée thu thué, phi va 1& phi tir chuyén

nhurong QSDD. (5) xir Iy nghiém minh céc vi pham phép luat vé chuyén nhuong QSDD.
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3.3. Giai phap hoan thién cic quy dinh ciia phap luit vé hop ddng chuyén

nhwong quyén sir dung dat

3.3.1. Gidi phdp vé ra sodt, sita déi, b6 sung va hoan thi¢n cdc quy dinh ciia phdp
Iudt vé hop dong chuyén quyén sir dung dit

Muc nay trinh bay céac giai phap hoan thi¢n cac quy dinh cua phap luat theo hudng sau:
(1) can phan dinh 3 vai trd cia BLDS va Luat Dat dai trong quy dinh chuyén nhuong QSDD
theo hudng chuyén cac quy dinh vé chuyén QSDP sang Luat Dat dai quy dinh; (2) stra doi diéu
kién vé chuyén QSDP theo hudng rd rang hon nhat 1a diéu kién phai co gidy ching nhan mdi
dugc chuyén nhuong; (3) Luat Pat dai can tao ra sy binh dang vé quyén duoc chuyén nhuong
gita thué dét va giao dét, gitra to chirc kinh té trong nudc va t6 chirc, ca nhan nudc ngoai; (4)
Luat Dat dai phai sira cac quy dinh vé gid dat theo hudéng dé cac bén khi tham gia chuyén

nhuong thi gia dugc thé hién trén hop dong 1a gia thi trudng.

3.3.2. Gidi phdp vé nang cao hi¢u qud thuwc thi cdc quy dinh ciia phdp ludt vé hop
dong chuyén nhwong quyén siv dung dit

Muc nay trinh bay cac giai phap dé nang cao hiéu qua thuc thi cac quy dinh cta phap
luat vé HDCNQSDBD: (1) can thuc hién tét hon nita viée tuyén truyén, gido duc ¥ thirc tudn
tht phap ludt va cong khai cac thu tuc hanh chinh trong viéc chuyén nhuong quyén sir dat dén
ngudi st dung dat; (2) cai cach thi tuc hanh chinh vé thuc hién ding ky chuyén nhuong
QSDBD theo hudng don gian gon nhe hon bang cac bién phap (i) Luat Dat dai va cac vin ban
huéng dan vé trinh tu thu tuc chuyén nhuong QSDP cin quy dinh 1 céc loai gidy to ma
ngudi ding ky can phai ndp. Nghiém cidm co quan nhan hd so yéu cau thém cac gidy to khac
ngoai quy dinh ctia phap luat. (ii) cic vin ban hudng din vé trinh ty tha tuc chuyén nhuong
QSDD khéng nén quy dinh mau HDCNQSDD ma chi néu cac diéu khoan co ban mang tinh
hudng dan dé cac bén ty thoa thuan. (iii) cai tién hé thong nop thué, phi va 1é phi thong qua
chuyén khoan dé giam bdt thoi gian thuc hién thi tuc hanh chinh trong ding ky chuyén
nhuong QSDP. (iv) nghién ctru cho phép cac bén dén truc tiép trude co quan dang ky QSDP
dé thuc hién viéc chuyén nhuong QSDD. (v) chan chinh lai hoat dong cong vu cua cic can
bd, cong chirng 1am viéc tai co quan tai nguyén va moi truong dé dam bao viéc thuc hién thi
tuc hanh chinh vé chuyén nhugng QSDD duoc nhanh chong, khong gay phién ha cho cong
dan; (3) ting cuong ché tai va xar Iy nghiém minh ddi v6i cac hanh vi vi pham phép luat
chuyén nhugng QSDP va ding ky chuyén nhuong QSDP cua co quan nha nudc cd thim

quyén.
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KET LUAN

Quyén chuyén nhuong QSDP méi duoc hinh thanh ké tir khi Luat DAt dai nim 1993
va thé ché thanh mot ché dinh trong BLDS nam 1995. Cac quy dinh vé chuyén nhugng
QSDD cuia Luat Dat dai nam 1993 va BLDS niam 1995 di gitp cho thi truong QSDD dan dan
duoc hinh thanh va phat trién. Do su phat trién ctia nén kinh té cac quy dinh vé QSDD néi
chung va chuyén nhuong QSDPD néi riéng khong con phi hop din dén Nha nudc da ban hanh
Luat Dat dai nim 2003 dé thay thé Luat D4t dai nam 1993 va cac Luat sira doi b sung nim
1998 va nam 2001 kéo theo sy stra d6i BLDS nam 2005 vé cic quy dinh chuyén QSDD trong
d6 c6 ché dinh chuyén nhugng quyén st dung dat.

Sau mdt thoi gian thi hanh cac quy dinh ctia BLDS nidm 2005 va Luat Pat dai nim 2003 noi
chung va cac quy dinh vé chuyén nhuong QSDP néi riéng ciing xuat hién nhiéu mau thuin
bat cAp can phai stra d6i, bd sung trong thoi gian toi.

Viéc chuyén cic quy dinh vé CQSDD cia BLDS nidm 2005 trong d6 co ché dinh
chuyén nhuong QSDD sang Luét Dat dai quy dinh 13 hop 1y va phu hop véi thong 16 quéc té.
DPdng thoi phai hoan thién nhitng bét cap cua Luat Dat dai hién hanh vé CQSDD, diéu nay sé&
gop phan thac day thi truong QSDP & Viét Nam ngdy cang phét trién. Nha nude va moi
ngudi dan s& thu dugc nhiéu loi ich tir mot thi truong quyén st dung dat phat trién lanh

manbh./.
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