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BAN THEM VE CAM cO QUYEN SU DUNG PAT
0 VIET NAM HIEN NAY

Than Vin Tai"

1. Dan nhap

Cam c6 va thé chap tai san theo quy dinh ctia Bo luat Dan su 2005 14 hai
trong céc bién phap bdo dam giao két va thuc hién hgp dong dan su.V’ Thoi
gian gan day, tinh trang tranh chap c6 lién quan dén hgp dong cam c6 quyén s
dung dat xdy ra kha phd bién, dic biét 1a c4c tinh, thanh phd phia Nam nuéc
ta.? Trong qua trinh thu ly, gidi quyét, cac tdoa an cling kha ling ting, béi c6 su
khac nhau trong nhan thic vé tinh hgp phéap cia giao dich cam c6! Vay, vi sao
cic bén khong st dung hinh thiic thé chap quyén st dung dat lam bién phap bao
ddm nghia vu dan su ma lua chon bién phép cam c¢6 ngay ca khi Luat Dat dai
2003 khong liét ké né véi tinh cdch 12 mot hinh thie chuyén quyén st dung dat?

Xuat phat tir khai niém cam cé tai sdn quy dinh tai Bo luat Dan su 2005,
c6 thé hinh thanh y niém vé cam c6 quyén st dung dat véi cac dic diém phap
ly khac biét so v6i thé chép, cu thé: i) Trong thé& chap, bén thé chap khong
chuyén giao doi tugng thé& chdp 1a quyén st dung dat (va ca thia dat) cho bén
nhén thé& chap ma chi c6 nghia vu giao Gidy chiing nhan quyén st dung dat cho
bén nhan thé chdp,® trong khi cAm c6 thi hoan toan ngugc lai, bén cam c6 phai
chuyén giao d6i tuong cam cd cho bén nhan cam cé. Va, chinh vi vay, ii) quyén
st dung, quan ly d6i tuong thé chap van khong bi thay déi, tic 1a van thudc vé
bén thé& chap, con trong cAm cd, bén cam c6 khong c¢6 quyén quén 1y, khai thac
cong dung tai sdn. Can luu y rang, viéc chuyén giao Gidy chiing nhan quyén su
dung dat ti bén thé chap sang cho bén nhan thé chap chi la cach thic dé cong
khai héa giao dich thé& chap (viéc ndm giit Gidy chiing nhan quyén st dung dat
14 d€ bén thd ba biét rang thia dat dé da dugc st dung vao mot giao dich, bén
thé& chap khong thé tiép tuc thuc hién cac giao dich khic ma khéng c6 su chap
thu4n cia bén nhan thé chap), con d6i tugng ctia thé chap van gidng nhu cam
cd, 1a gia tri quyén st dung dat.

Bi quy dinh béi cac diac diém phap ly néu trén dan dén vai trd cam c va
thé chap quyen st dung dat dai vei doi song xa hoi cung khac nhau 0 phufofng
dién kinh té&, ching 1a cdc phuong thic giao luu tai san khong giong nhau. Néu
thé& chap, thia dat chi déng vai tro 1a tai sdn bdo ddm (budc bén thé chdp phai
thuc hién nghia vu theo hgp dong chinh, néu khong sé& xi 1y tai san bdo dam
theo théa thuan ho#c theo phap luat) con trong cAm cé quyén st dung dat, mot
thia dat sé via dong vai tro tai san bdo dam vira déng vai tro 1a tu liéu san
xuat (sinh lgi cho bén nhan cdm c6). Do dé, tuy theo diéu kién cu thé ma cac
chii thé c6 thé lua chon.

* Khoa Luat, Pai hoc Hué.
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Trong pham vi bai viét nay, tdc gid phan tich tinh hgp phap va hop 1y cia
cam c6 quyén st dung dat ¢ Viét Nam thong qua viéc tiép can cac quy dinh cda
phép luat hién hanh vé cam c6, dong thoi dua ra cac co sé khoa hoc dé khang
dinh cam c6 quyén st dung dat 1a phuong thic can duge thita nhan mot cach
minh bach nhu d6i véi cac loai tai san khac.

2. Cam c6 quyén s dung dat - vin dé chua dugc nhan thic nhat
quan trong phap luat hién hanh

Khi nghién ctu phap luat thuc dinh Viét Nam vé cAm c¢6 quyén st dung
dat, phai nghién ctu phap luat dan su® va phap luat dat dai.® Nhin chung, lién
quan dén ché& dinh nay c6 thé thay giita hai dao luat quy dinh chua nhat quén.

Theo quy dinh cia Bo luat Dan su hién hanh, d6i tugng ctia cAm cd tai san
la dong san va bat dong san. Nhu vay, day 1a co sé cho phép ching ta suy luan
ring, doi tuong clia cAm co tai san bao gom quyén st dung dat.© Pay 1a buéc
dot phda manh mé, 1a diém tién bd vuot bac cia Bo luat Dan su 2005 so véi Bo
luat Dan su 1995, tao co s6 cho thoi ky hoi nhap kinh té&.”

DPiéu 322 Bo luat Dan su 2005 quy dinh “quyén si dung ddt duoc dung dé
bdo dam thuc hién nghia vu ddn su theo quy dinh cia Bé ludt nay va phdp ludt
vé ddt dai. Quy pham nay dugc hiéu la su vién dan ctia mot dao luat goc t6i mot
nganh luat chuyén nganh dé xdc dinh cach thic cu thé tién hanh cam cd quyén
st dung dat. Tuy nhién, Luat D4t dai 2003 liét ké cac hinh thic chuyén quyén
stt dung dat bao gdm chuyén nhugng, ting cho, cho thué/ cho thué lai, thira k&,
thé& chadp, bao lanh, gép von dé sidn xuat kinh doanh bing quyén st dung dat
ma khong c6 cam cd quyén st dung dat. Né6i cach khac, cAm c¢6 quyén s dung
dat khong duoc liét ké 14 mot trong cac hinh thidc chuyén quyén st dung dat.
Diéu nay c6 dong nghia véi viéc cac bén khong duge phép cAm c¢o quyén st dung
dat hay khong? Tra 15i cau héi nay, hién nay c6 hai quan niém.

Quan niém thiu nhdt cho réng, phép luat thuc dinh khong cho phép cam
co quyén st dung dat, béi vi viéc thiét 1ap céc giao dlCh vé dat dai phai thuc
hién theo Luat Dat dal 2003. Trong khi d6, dao luat nay khong liét ké hinh
thic cAm c§ quyén st dung dat thi c6 nghia 1a cac bén khong duge phép thuc
hién giao dich nay.

Quan niem thi hai cho rang, Luat ]E)éft dai 2003 khi liét ké cac hinh thic
chuyén quyén st dung dat khong bao gom cam cd quyén st dung dit nhung
khong c6 quy dinh nao cAm viéc cam co quyen st dung dat. Do vay, khong c6
nghia la cac bén khong duge phép cAm c6 quyén st dung dat. Ma trai lai, quyén
st dung dat 1a bat dong san, 1a mot d6i tuong clia cAm c6 tai sadn nén céc bén
dugc phép cam cd.

Chiing téi cho rdng, quan niém thi hai 14 hop ly hon. Van dé quan trong
ma theo ching t6i 1a diém mau chét dé gidi ma, d6 1a cac nguyén tdc tu do, tu
nguyén cam két, théa thugn dugc ghi nhan trong Bo luat Dan su 2005. Theo
do, “Quyén tu do cam két, théa thudn trong viéc xdc lap quyén, nghia vu dan
su duogc phap ludt bdo dam, néu cam két, théa thudn dé khong vi pham diéu
cdm ctia phdp ludt, khong trdi dao dic xa hoi.”® Diéu nay hoan toan khéc véi
nguyén tdc tuan thu phap ludt trong Bo luat Dan su 1995: “Quyén, nghia
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vu dan su phdi duoc xdc ldp, thuc hién theo cdc cdan cu, trinh tu, thu tuc do
Bé ludt nay va cdc van bdn phdp ludt khdc quy dinh..”.® N6i mot cach khai
quéat, ¢6 nghia 13, truéc day, néu theo Bo luat Dan su 1995, cac bén chi dugc
phép thiét 14p cdc giao dich ma Bo luat nay quy dinh thi hién nay dé6i véi Bo
luat Dan su 2005, cac bén tu do théoa thuan giao két mién 1a khéng trai phap
luat, trai dao du’c xa hoz Do d6, cAm ¢ quyén st dung d4at 1a hop phap i
khong c6 yéu to trai phap luat, do Luat Dat dai 2003 khong c6 quy dinh cAm
nhu da phan tich trén.

Mit khéc, ciing can luu ¥, thoi diém ban hanh Luat DAt dai 2003, ching
ta dang 4p dung Bo luat Dan su 1995. Do d6, quan hé cam c§ quyén st dung
dat da bi dao luat nay “bé ngd”, khong té ro tinh than nhat quéan, khong cAm
ma ciing khong liét ké. Vao thoi diém d6, noi ham “cdm” va “khong quy dinh”
co ban la giéng nhau. Tuy nhién, sau nay, khi B6 luat Dan su 2005 c6 hiéu luc
(01/01/2006), nguyén tic tuan thi phap luat bi pha v&, thay vao dé 1a tu do théa
thuan. N6i khéc di, cong dan c6 quyén lam nhitng viéc ma phap luat khong
cdm. Do vay cac bén c6 thé cAm c6 quyén st dung d4t. Quan niém nhu vay ciing
phut hop vé6i nguyén tic ap dung van ban quy pham phép luat quy dinh trong
Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat 2008.4%

Nhu vay, quan niém thd nhat chi dung d6i v6i Bo luat Dan su 1995 ma
khong ding v6i tinh than cda Bo luat Dan su hién hanh. V6i nguyén tic tu
do cam két cia Bo luat Dan su 2005, Luat DAt dai khong thé st dung phuong
phép liét ké c4c hinh thic chuyén quyén dé cu thé héa ma phai thiét k& theo
huéng loai trif bing cic quy pham cadm. Mét khéc, su thiéu ving cAm c6 quyén
st dung dat trong Luat Dat dai 2003 1a do vao thoi diém d6, Bo luat Dan su
1995 quy dinh bat dong san chi c6 thé 1a d6i tugng clia thé chap ma khong thé
1a doi tugng ctia cAm c6.'Y Nhu vay, néu quan niém theo huéng thi nhat, mot
mit né phi nhan cdc giad tri nhan vin, tién bo ctia By luat Dan su 2005. Mt
khéac, né mang tinh quan liéu, may méc. Ching han, néu theo cach tu duy dé,
giao dich “muon” quyén st dung dat khong dugc liét ké trong Luat DAt dai nén
né 1a mot giao dich bat hgp phdp trong khi thuc tién quan ly dat dai“® ciing
nhu thuc tién toa 4n gidi quyét tranh chdp dat dai’® van thia nhan giao dich
“muon” quyén st dung dat! Va, cudi cung xin dugc phat biéu thém ring, cAm co
quyén st dung dat va nha 6% 1a bat hop phap thi loai bat dong san nao méi
14 d6i tuong ctia cam c6?

Do 4o, trong thUC tlen g1a1 quyét cac tranh chap vé cam c6, can luu y dén
tinh hdp phap clia cAm c6 quyén su’ dung dat tai cac giai doan khac nhau cling
khong giéng nhau. Chang han, néu cAm c6 trude 01/01/20086, tdc la thoi diém
dang thuc hién theo B0 luat Dan su 1995 va Luat Pat dai 1987, Luat Dat dai
1993, Luat DAt dai 2003 thi di nhién d6 1a giao dich khong hgp phap. Déi véi
cac giao dich cam c6 quyén s dung dat da xac lap sau 01/01/2006 hoéc xac lap
trude dé6 nhung sau 01/01/2006 van con thuc hién™ thi phai coi d6 1a giao dich
hop phéap. Tuy nhién, trong thuc tién gidi quyét tranh chdp hop dong cam co
quyén st dung dat, da s6 cac toa an thu ly gidi quyét déu nhan thic day 1a giao
dich v6 hiéu vi trai phap luat dau ring, trong ban 4n khong dua ra dugce cac
cd s6 phap ly dé ching minh ring hanh vi dan su d6 1a trai phép luat, (hoic
trai dao ddc xa hoi)!
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Chang han, ngay 12 thang 01 nam 2007, Toa an nhan dan huyén My
Xuyén, tinh Séc Triang thu ly gidi quyét vu viéc lién quan dén cAm cd quyén si
dung dat. Theo noi dung vu viéc, 6ng Sa Ri dugc caAp Gidy chiing nhan quyén
st dung dat doi voi thia dat c6 dién tich 7.702 mét vuong tif ndm 1991. Nam
1996, 6ng cam c6 dién tich dat cho ba Hué véi gia 3 gia lta/ cong, tong cong 1a
18 gia lda. Hai bén théa thuan khi nao c6 tién sé chudc lai. Nam 2007, éng Sa
Ri yéu cau chudc lai nhung ba Hué khong cho. Sau d6, thang 10 ndm 2007 6ng
Phubng (dai dién theo Gy quyén cia 6ng Sa Ri) khéi kién 1én Toa 4n nhan dan
huyén My Xuyén. Ban 4n so tham s6 26/2007/DSST ngay 18/7/2007 cia Toa an
nhan dan huyén My Xuyén (Séc Triang) da gidi quyét theo huéng giao dich cam
cd quyén st dung dat vo hiéu.®

Tuy nhién, ciing khong it cac trudong hgp, toa 4n coi d6 1a hgp dong cé
hiéu luc.

Chang han: Ngay 22/02/2003 6ng Nguyén Tién DPing va ong Bui Phan
(Long An) lam hgp déng cAm co dat. Hai bén cé théa thudn rdng dén thoi han
ma 6ng Phdn khéng chubc thi éng Ddng tiép tuc si dung. Tuy nhién sau dé
khi 6ng DPing ti€p tuc st dung dat khi qud thoi han hai ndm thi 6ng Phéan
cho riang viéc 6ng Ping st dung thém hai ndm d6 1a dé trir hét s6 tién cAm cd
15.000.000d. Ban 4n phic thAm nhan dinh viéc “toa dn so thdm xdc dinh day
la hop déng vay tai san la khéng chinh xdc ma day la hop dong cam cé tai
san theo Diéu 326 Bé luat Dan su 2005 nén sia lai phdn nay ciia bdn dn so
thdm cho dung”. Nhu vay, trong trudng hdp nay, toa an da xét xui theo huéng
cong nhan tinh hop phap cia hop dong cAm c6 quyén st dung dat.”

3. Can minh bach héa va tang cuong md rong hanh lang phap ly
vé cAm cd quyén st dung diat dé phat huy ngudn luc phat trién kinh té&

Viéc tao hanh lang phdp 1y cho quyén st dung dat dugc luu thong mot
cach da dang trong doi sdng dan su, tri phi xdm hai ldi ich nha nuéc hoac trat
tu cong cong, sé gop phan dang ké lam tang | thém nguon hrc dé phat trién kinh
t& xa hoi dat nuée. Co thé phat biéu ngay rang, van dé cam cd quyén s dung
dat khong phai 1a van dé méi & Viet Nam™® va ciing 1a loai quan hé phép luat
dugc nhiéu nudc trén thé gisi thita nhan.

Kinh nghiém cta céc nuéc cho thay, ché do sé hitu dat dai & mdi nudc
tuy khac nhau nhung khi cho phép cAm c6 dat dai, phai chd trong hai van dé:
i) CAm c6 dat dai, do xudt phat tir thudc tinh ctia né 1a bén cam c6 phai chuyén
giao quyén st dung dat va dat dai cho bén nhan cam c6. Do d6, né c6 kha ning
lam tich tu mot lugng tu liéu sdn xudt trong tay cdc t6 chic, c4 nhan c6 ning
luc tai chinh manh nhu doanh nghiép, cac t6 chic tin dung.'® gay ra khé khén
trong viéc diéu tiét co cAu nén kinh t& va phan héa xa hoi; ii) Cing do tich tu
mot lugng tu liéu sdn xuat 16n vé mot s6 chi thé nhat dinh, do dé, viéc c6 khai
thdc hét gia tri dat dai hay khong phu thudc vao ning luc t6 chic cia bén nhan
cam co. Tic 1a c6 thé gay ra lang phi tai nguyén.

Ché do sé hitu dat dai ¢ mdi nudc c6 dic thu riéng nhung viéc phat huy
nguodn luc phét trién kinh té-xa hoi 1a vadn dé quan trong ma mdi nuéc déu phai
quan tam. Viéc quy dinh mot céch rd rang cho phép cam c6 quyén s dung dat
la viéc ghi nhan thém mot hinh thic phap 1y, mét mo6 hinh luu théng ctua tai
san, gép phan phat huy nguon luc phat trién, hoi nhap kinh té.
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Trén co sé d6, theo ching t6i, phai minh bach héa va tang cudéng md
rong hanh lang phép 1y d6i véi cAm c6 quyén st dung dat, xuat phat ti cac co
s@ sau day:

Thi nhdt, vé khia canh phdp ludt. Nhu trén da phan tich, viéc xac lap
nguyén tic tu do thda thuan, cam két trong B luat Dan su 2005 13 mot tién
bd vugt bac, thé hién nhan thic tién bo clia mot nén vién minh phép ly. P& dau
tranh cho quyén duoc thuc hién nhitng hanh vi ma phdp ludt khong cdm 4o,
Viét Nam da nghién cdu, tiép thu c¢6 chon loc nhitng “tinh anh” trong lap phap
cua thé gi6éi va phai mat mot qua trinh “thai nghén” lau dai. Do d6, néu khong
cho phép cam c6 quyén st dung dat thi tinh tién bo cta Bo luat Dan su 2005 vé
viéc x4c 14p nguyén téc tu do cam két tré thanh vo nghia. Luat Pat dai 2003
ra doi tao ra hanh lang phép 1y dé bao vé loi ich cha nguvi st dung dat, dong
thoi 14 mot cong cu dé nha nude quan ly dat dai. Vi nhiém vu quan trong doé,
dao luat nay phai thé hién tinh than nhat quén, minh bach dé bdo vé 1gi ich
nguoi st dung dat. Sé l1a khong ton trong quy luat khach quan cia xa hoi khi
nha nué6c st dung quyén luc mot cach tuy tién can thiép vao qué trinh luu thong
tai san trong doi song dan su.

Dé gat bé nhiing quan ngai khi cho ring cAm c6 quyén st dung dat c6 thé
gay ra nhiing hé luy tiéu cuc, tdc gid xin phan tich méi quan hé gitta ché do
s6 hitu toan dan vé dat dai véi cam c6 quyén st dung dat. Ching toi cho ring
Viét Nam kién dinh v6i ché do sé hitu toan dan 1a c6 nhiing co s6 ly luan va tu
tuéng nhat dinh,2® tuy nhién phai d6i méi manh mé nhiéu ndi dung dé hign
thuc héa ché do do trong d6 luu y dén su chuyen giao quyén cho nguoi su dung
dat tuong Gng véi ting thoi diém lich st cu thé.?Y Nhu vay, coi cam ¢ quyén
st dung dat 1a hop phéap sé 1a bude tién hién thuc héa ché do sé hitu toan dan
vé dat dai. Ché& d9 s hitu toan dan vé dat dai cho phép nha nuéc quy dinh noi
dung cta quan hé cam c6 dé bao ddm trat tu cong cong va loi ich quoc gia. Néu
doi v6i ché do sé hitu tu nhan vé dat dai, doi tuong cAm c6 chinh 1a dat dai thi
trong ché& do sé hitu toan dan vé dat dai, d6i tuong cia cam c6 khong phai l1a dat
dai ma 1a quyén st dung dat (quyén tai san, khong phai vat). Piéu nay cling gép
phan lam rd quan niém sai 1dm hién nay riang: Cam cé quyén si dung ddt tic
la dung tai sdn cia nguoi khdc (toan dan) dé bdo ddm nghia vu nén khéng hop
phdp. Luu y ring, trong cam c6 quyén st dung dat, bén cAm c6 chuyén giao cho
bén nhan cAm c6 quyén dugc khai thdc cong dung thiia dat (quyén st dung dat)
va vat (thta dat) nhung thuc chat, d6i tugng ma bén nhan cidm c6 huéng téi
khong phai 1a dat dai ma 1a quyén st dung doi véi thia dat dé6 (kha ning sinh
lgi). Pay cting 1a ddc diém ma trong chuyén déi, chuyén nhugng quyén st dung
dat déu c6.?? Vay vi sao chuyen nhuogng, chuyen déi quyen su dung dat derc
coi 1a hinh thic chuyén quyén ma khong thé quan niém rang cAm c6 quyén s
dung dat ciing c6 tinh cach ay?

Vé noi dung cam c6, v6i quy ché phap ly d6i v6i cac nhém dat va céc loai
ngudi st dung dat hién nay, c6 thé cho phép ching ta thiét k& quyén cam cd
quyén s dung dat thudoc nhém quyén dic trung cia mot sd loai dat nhat dinh
va doi v6i mot s6 doi tuong nhat dinh. Ngoai ra, c6 thé thay, ché do sé hitu
toan dan vé dat dai cho phép st dung cdc cong cu ctia chii s¢ hiiu, cia nha quan
ly dat dai dé thiét 1ap mot khung phép 1y phtu hgp. Chang han, thong qua thoi
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han st dung d4t, ché dinh thu héi dat, trung dung dat dé bao vé lgi ich nha
nuéc, 1oi ich quoc gia, trat tu cong cong; thong qua han mic nhan chuyén quyén
st dung ddt dé ng#in ngia su tich tu dat dai qua 16n vao trong tay mot nhém
nguoi trong xa hoi.®®

Thi hai, vé mdt lich si. Nhu trén da dé cap, cam co quyén st dung dat
khong phai la van dé méi mé & Viéet Nam. Phap luat mrdc ta ¢ cdc giai doan
lich st nhat dinh déu c6 nhitng quy dinh lién quan dén van de nay. 0] giai doan
Ly - Tran - Ho, phap luat da c6 quy dinh thita nhan cam c6 dat dai. Cac dao
chiéu ciia nha vua da phan dinh mot mdc do kha cu thé gitia “doan mai” (ban
diit, gén tuong déng chuyén nhugng hién nay) va “cam do” (ban tam, giong
cam c6 hién nay). Trong d6, néu cam dg thi nguvi cam dd khong dugce chudc lai
trong thoi glan da thoa thuan Thoi Lé so, d6i v6i rudng “qudn dién”?® nha vua
ra lénh, néu viéc mua ban dat dugc thuc hién tit ndm Thuin Thién thd nhat
[1428] trd di thi dugc chudc 1ai.?® Sau nay, nha Lé da thiua ké cac quy dinh do,
thiét k&€ han mot chuong Pién sdn trong Quéc triéu hinh ludt®® dé quy dinh
vé cdc quan hé ruong dat. Trong d6, Piéu 383 da quy dinh vé viéc “doan mai”
(ban dit) va “dién mai” (cAm c6) rudng dat. Chiu dnh hudng sau sic cha Qudc
triéu hinh ludt, Hoang Viét ludt lé thoi Nguyén ciing ¢6 kha nhiéu quy dinh
vé doan mdi va dién mai.?” Sau Cach mang thang 8/1945, khi thuc hién chud
truong gianh lai ruong dat tir tay dia chi dé chia cho dan ngheo, phap luat van
cho phép nguvi dan ban, cam c6 dat dai.?®

Nhu vay, qua cac thoi ky lich st khac nhau, viéc quy dinh vé ché& do sé hitu
dat dai tuy c6 su khéc biét so v6i hién nay?® nhung mot mic do nao dé déu cho
phép chuyén dich v6i nhitng hinh thic c¢é tén goi khic nhau nhung thuc chat
dé6 1a cam co dat dai.

Thi ba, vé khia canh thuc tién. Nhu da phan tich, cho du hién nay cam co
khong dugc liét ké trong Luat Pat dai 2003 nhu mot hinh thic chuyén quyén,
song, tinh trang cam c6 quyén st dung dat trong thuc tién van thé hién ring
day 1a nhu ciu khach quan cia doi song dan su. Diéu nay cho thay mo hinh luu
thong nay dap dng, gidi quyét dugc nhu ciu cha cdc bén. Khi bén cam co tai
san khong c6 kha ning, diéu kién dé khai thac cong dung do6i vé6i thia dat do
thi cAm c6 sé l1a cach thic bdo ddm tot nhat. Béi 18, néu thé chap thi thia dat
dé cling sé& bi hoang héa, lang phi, trong khi d6 néu cadm c6, thita dat dé sé duogc
bén nhan cAm cb st dung, khai thac dé sinh lgi. Va, bén c6 quyén trong hop
dong chinh chic chdn s& muén nhan cAm c6 hon 14 nhan thé& chap. Bén nhan
cam c6 lic nay néu c6 nhu ciu, kha ning st dung thita dat thi thia dat dé cé
kha ning bdo ddm mot gia tri nghia vu cao hon (so véi thé chap). Va, trong
trudng hop d6i tugng cam co 1a d4t nong nghiép thi vai tro kinh t& clia cAm
cd quyén st dung dat cang dugc thé hién ré nét. Hon nita, cdc bén dé dat duogc
théa thuan vé giao dich dan su nay khi bén c6 quyén cho ring minh da chiém
hitu tai sdn bdo ddm. Né&u bén nhan cdm c6 khong c6 nhu cau st dung thia dat
dé, thi v6i ho, cAm c6 ciing giong thé chap va day 1a “co hoi” dé bén cam cé c6
thé thuong thdo lua chon thé& chap.

Truong hop chi st dung dat muon si dung dat dé bao dam nghia vu
nhung dong thdi van mudn tiép tuc khai thac thita d4t thi cac bén c6 thé lua
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chon hinh thic thé chap. Di nhién, néu bén c6 quyén chi muén nhan cam co
thi phai ting gia tri nghia vu cam c¢6 dé dat dugc théa thuan.

Nhu vay, viéc bd sung mot md hinh luu théng quyén st dung dat trong doi
song la nhu cau can thiét lam phong phid hon céc quan hé kinh t& dé cic bén
lua chon. Trong thuc t&, nhu cAu cia ngudi st dung dat 1a da dang thi doi héi
quan hé phap luat cing phai da dang.

Kinh nghiém thuc tién ctia mot s6 nuéc c6 nén kinh t& phat trién cé thé
1a bai hoc dé van dung & Viéet Nam. Luat La M4, dao luat cé gid tri lich si to
16n va c6 su anh huéng t6i hé thong phap luat nhiéu nuée trén thé gidi ciing da
c6 nhiéu quy dinh tién bd vé quan hé cam c6 dat dai. P4t dai va no 1é 1a hai tu
liéu sdn xuat chi yéu cia x4 hoi thoi 4y va né 1a tai san thudc sé hitu tu nhan.
Trong ché& dinh cam c6, Luat La M4 da c6 quy dinh rat rdé vé doi tugng. Theo
do, dat dai 1a mot mot doi tuong ctia cAm cd tai sén.B

Luat dan su cua mot s6 nuéc trén thé giéi nhu Pic, Phép.. ciing coi dat
dai 1a d6i tugng ctia cAm c6 va cang ngay cang dugc quy dinh mot cach minh
bach. Van dé dit ra 1a & cac nude c6 nén kinh té& phat trién, viéc luu thong tai
san thudng dugc gén vdi cdc yéu t6 thi truong, it c6 su can thiép ctia nha nuée.

Xuat phat tir cdc co s¢ trén, viéc minh bach héa va tang cudng mdé rong
hanh lang phép 1y vé cam c6 quyén st dung dat cu thé ¢ cdc noi dung sau:

i) P& bdo ddm an toan phéap ly d6i v6i giao dich cAm cd quyén st dung dat,
can phai quy dinh (liét ké) caAm c6 quyén st dung dat 1a mot hinh thic chuyén
quyén st dung dat;

ii) Luat Pat dai phai quy dinh rd cdc diéu kién cu thé dé cam ¢ quyén si
dung dat, bao gom c6 gidy chiing nhan quyén st dung dat; dat khong c6 tranh
chdp; quyén st dung dat khong bi ké bién dé bdo ddm thi hanh 4n; trong thoi
han st dung dat;

iii) Phai quy dinh cu thé trinh tu, tha tuc, diéu kién vé hinh thic clia cam
cd, trong d6, khong nén quy dinh cong ching 14 mot trong cac diéu kién cé hiéu
luc ctia hgp dong;®V

iv) Trong cac hinh thic st dung d4t: giao dat khong thu tién, giao dat c6
thu tién, cho thué dat tra tién mot 1an, cho thué dat tra tién hang nam, dugc
cong nhan quyén st dung dat va nhan chuyén quyén st dung dat thi hinh thic
st dung dat nao sé cé quyén cam c6? Ciing tuong tu, trong cdc déi tugng la ca
nhan, t6 chiic, hd gia dinh, cong dong dan cu, co sé ton gido st dung dat thi ai
la ngUo’i c6 quyén cam c6? Nghién cdu cac quy dinh Luat b4t dai hién hanh c6
thé thay nhimg cha the nao c6 quyen thé& chap quyén st dung dat thi nén quy
dinh ho ciing sé c6 quyén cAm c6 quyén st dung dat;>?

v) CAm c6 quyén s dung dat can gin lién vé6i nét dac thu trong quan hé
khai théc, st dung daft dai va dé bao ddm quyén lgi cho cdc bén. Béi vi, nhu
trén da phan tich, cam co quyén st dung dat khong don thuan chi 1a bién phap
bdo dam. Do dé6, néu trong quan hé cAm c6 céc loai tai sdn khéc, ben cam co
c6 thé nhan lai tai san cam c6 khi nghia vu dugc bdo ddm bang cam c6 chadm
diit®® thi trong cAm c6 quyén st dung dat, phéap luat phai bit budc cac bén théa
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thuan mot thoi han hop ly ma hét thoi han dé bén cAm c6 méi duge nhan lai
tai san cam c6. Truong hop khong c6 théa thuan thi 4p dung thoi han ma phap
luat quy dinh. Pay la diéu kién can thiét dé tao tAm ly yén tam, chi dong trong
san xuat st dung dat cho bén nhan cam co, dong thoi 1a yéu to tién quyét dé
phat huy vai tro kinh t& ctia cAm c§ quyén st dung dat.

4. Loi két
Qua viéc phan tich trén cho thay:

Thi nhdt, theo nguyén tac tu do cam két théa thuan trong Bo luat Dan
su 2005 cho phép khéng dinh rang, giao dich cAm cd quyén sit dung dat xdc lap
trude ngay 01/01/2006 1a trai phap luat nén vo hiéu; néu xac lap tir 01/01/2006
tré vé sau hoic truéc ngay 01/01/2006 nhung sau ngay dé6 van con thuc hién thi
can phai xem xét cong nhén tinh hgp phép cta giao dich.

Thit hai, trén co sé khia canh phap 1y, khia canh lich st ciing nhu nhu cau
x4 hoi hién nay, phép luat caAn phai minh bach héa cac quy dinh vé cAm c6 dé
bdo dam trong nhéan thic cling nhu thuc thi phdp luat duge nhat quén, bdo vé
quyén, lgi ich cac bén, dong thoi phat huy duge nguon luc kinh t& phat trién dat
nudc. Viec minh bach héa va mé rong hanh lang phép 1y vé cAm c¢o quyén st
dung dat tap trung vao cdc van dé: Luat Dat dai phai quy dinh (liét ké) cAm co
quyén st dung dat 12 mot hinh thic chuyén quyén st dung dat; quy dinh cu thé
cac diéu kién dé dugc cAm cd ciing nhu trinh tu thi tuc cAm c6; quy dinh cu thé
cac hinh thic st dung d4t nao dugc cam c6 va cudi cung 1a thoi han cu thé 1a
bao 1au dé bén cam c6 quyén st dung dat c6 quyén nhan lai thia dat da cam co.

TVT

CHU THICH

(1) Khai niém hgp dong dan sy theo nghia réng.

(2) Theo b&o cdo clia nganh tdoa an vé thuc trang giai quyét tranh chép lién quan dén dat dai
nam 2011.

) Khoan 1 Diéu 717 B luat Dan sy 2005.

) ViBOo luat Dan sy quy dinh vé cac bién phap bao dam giao két va thuc hién nghia vu dan su.

) Viquyén sl dung dat |a tai san dac biét thudc déi tugng di€u chinh clia Luat D4t dai.

) Theo Diém b Khoan 1 Diéu 6 Luat Kinh doanh bat déng san thi quyén sl dung dat |a bat
dong san.

) Theo Diéu 329 B6 luat Dan sy 1995 thi d6i tugng cam c¢6 tai san chi la dong san.

) Diéu 4 BO luat Dan su 2005

) Diéu 3 B6 luat Dan sy 1995.

0) Khoan 3 Diéu 83 Luat Ban hanh van ban quy pham phéap luat 2008 quy dinh: Trong trudng
hogp cdc van ban quy pham phdp luat do cing mét co quan ban hanh ma cé quy dinh khac
nhau vé cung mét vdn dé thi d4p dung quy dinh cla van ban dugc ban hanh sau.

(11) Xem thém Diéu 329 va 346 B6 luat Dan sy 1995.

(12) Theo Piéu 9 Nghi dinh 105/2009/ND-CP vé x{ phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat
dai thi hanh vi mugn dat ma st dung qua thgi han khong tra (ttic 1a chi€ém dat) thi sé bi x
phat thdp nhat la 200.000d, muc cao nhét la 500.000.000d.

(13) Theo http://tintuc.vibonline.com.vn/Home/Xay-dung-phap-luat/10821/Giao-dich-ve-quyen-su-
dung-dat-Nhung bat-cap-va-huong-sua-doi-Luat-Dat-dai, trong thuc t€, viéc cho mugn quyén
st dung dat rat phd bién va van dugc tda an chap nhan khi cé tranh chap. Chang han, trong
mot tranh chap vé quyén sl dung dat tai Can Tha, ba Cung cho réng ba cho éng Ut mugn
dat dé tréng lua va 6ng Ut thira nhan ndm 1982 cé mugn cla ba Cung 2.000m?2 dat, nhung
nam 1990 ba Cung da 8y lai, con phan dat dang tranh chép la do 6ng khai hoang nam 1992.
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Khi giai quyét tranh chép, tda an theo hudng c6 viéc mugn QSDD va chdp nhan loai giao
dich nay. Day chi la mét trong nhiéu trudng hgp vé mugn QSDD t6n tai trong ddi séng va
dugc tda an ch&p nhan.

(14) Theo Piéu 90 Luat Nha & 2005 thi giao dich vé nha & gébm cac hinh thiic mua ban, cho thué,
thué mua, tang cho, déi, thira k&, thé chap, cho mugn, cho 8 nhd va uy quyén quan ly nha &.

(15) Theo Nghi quyét 45/2005/QH11 thi giao dich xéac lap truéc ngay 01/7/2006 nhung dang thuc
hién thi ap dung Bo luat Dan sy 2005.

(16) Trich ban an dan sy so thdm s& 26/2007/DSST cla Toa an nhan dan huyén My Xuyén, tinh
Séc Trang.

(17) Ban an dan sy phuc thdm s6 94/2010 ngay 26/4/2010 clia Toa an nhan dan tinh Long An.

(18) Céc dao luat thai ky phong kién da quy dinh vé quan hé cam c6 dat dai kha cu thé.

(19) V& ban chat phéap ly, t8 chuc tin dung la doanh nghiép nhung & day chi mudn dé cap téi linh
vuc kinh doanh lién quan dén céac giao dich bao dam.

(20) Theo Mac: “Dudi ché dé dia t6, ché dé sé hdu tu nhan vé dat dai mdi thuc hién dugc”,“Ché
dé s hiu dat dai - nguén géc dau tién cla moi cla cai vat chat da tré thanh mot van dé I6n
ma viéc giai quyét vdn dé dé quyét dinh tuong lai cla giai cap céng nhan”va “Quéc hiu héa
dat dai la mét tat yéu khdach quan ma chéng lai né tat ca céc ly 16 vé quyén s& hiau déu bat
lyc” (Cac Mac, Tu ban, quyén 2, Nxb Su that, 1979, tr. 202, 203 va C4c Mé4c va Ph Ang ghen
tuyén tap, tap 4, Nxb Sy that, 1983, tr. 202).

(21) PGS, TS Nguyén Van Phuc (chli bién), Nhing van dé vé sé hiu, quan ly va st dung dat hién
nay, sach tham khao, Nxb Chinh tri Qudc gia-Su that, nam 2013, tr. 34.

(22) Xem thém Di€u 693 va Diéu 697 BO luat Dan sy 2005.

(23) Hién nay, Nghi quyét s6 1126/2007/NQ-UBTVQH11 quy dinh vé van dé nay.

(24) La loai rudng déat dugc nha vua chia cho dan cay lay ti quy dat dia phuang, co6 uu tién doi
véi nhiing ngudi c6 thi bac chiic sac trong xa hoi.

(25) Xem thém Dai Viét si ky toan thu, Ban in Noi Cac quan ban, tap I, Nxb Khoa hoc Xa hoi,
Ha Nb6i, 1998, tr. 408.

(26) Con goi la B6 luat Héng Blic.

(27) Xem thém Hoang Viét luat 1é (con goi la Bo luat Gia Long), ban dich tap 1, 2, Nxb V&n hda-
Thong tin, Ha Nbi, 1994.

(28) Xem thém S&c lénh 87-SL ngay 05/03/1952 clia Chu tich H& Chi Minh.

(29) C6 thoi diém s6 hiiu nha nudc, s6 hiiu tap thé va sé hiiu tu nhan nhung bao trum hon hét la
sG hitu nha nudc.

(80) Xem thém Giao trinh luat La Ma&, Trudng DPai hoc Luat Ha N&i, Nxb Cong an nhan dan, Ha
Noi, 2003, tr. 82.

(31) Xem thém PGS, TS D6 Van Dai, “Bb thl tuc céng chiing bat déong san: nén hay khéng?”
http://baodientu.chinhphu.vn/Gop-y-Hien-ke/Bo-bat-buoc-cong-chung-giao-dich-bat-dong-san-
Nen-hay-khong/164902.vgp

(32) Xem thém khoan 2 Diéu 110; khoan 2 va khoan 3 Diéu 112; cac khoan 2, 3, 4, 5, 6, 7 va
8 Diéu 113; khoan 2 Piéu 115; diém b khoan 1, cac diém b, ¢, d, d va e khoan 3 Piéu 119;
diém b khoan 1, diém b va diém c khoan 2 Piéu 120 cla Luat D4t dai 2003.

(33) Khoan 4 Diéu 331 B6 luat Dan sy 2005.
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TOM TAT

Thai gian gan day, tinh trang tranh chép cé lién quan dén hgp déng cdm c¢6 quyén si

dung dat xay ra kha phé bién & nudc ta, khién cho qué trinh thuy Iy, xét x( cla tda &n cac cap

gap rat nhiéu lung tung, do van dé cam cé quyén st dung dat chua dugc nhan thic nhat quan

trong phap luat hién hanh. Bai viét phan tich tinh hgp phap va hgp ly clia cAm cé quyén st dung

dat 3 nudc ta théng qua viéc tiép can cac quy dinh cha phap luat hién hanh vé cam c¢6, déng

thdi dua ra céac co s khoa hoc dé khing dinh cdm ¢ quyén sl dung dat la phuong thiic can

dudc thtra nhan mét cach minh bach nhu déi véi cac loai tai sdn khac.

ABSTRACT
FURTHER DISCUSSION THE PLEDGE ON LAND USE RIGHTS IN VIETNAM TODAY

Recently, disputes related to land use rights mortgage contract have commonly occurred
in our country, causing trouble to law courts during the process of handling and judging due
to the inconsistency about land use right mortgage in the current law. The article analyzes the
legitimacy and rationality of land use right mortgage in our country by approaching the rules of
the current law on mortgage and providing scientific bases to affirm that land use rights mortgage
must be transparently recognized as well as any other assets.



